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1. YLEISTA HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA

Huoneistotietojarjestelma otettiin kayttéon 1.1.2019. Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdidaan
asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta
koskevat tiedot sekd merkitdan osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvia
rajoituksia. Tatd osaa huoneistotietojarjestelmasta kutsutaan osakehuoneistorekisteriksi.

Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan

o omistuksen ja panttauksen rekisterdintia koskevaa kirjaamishakemusta ja sen kasittelya
seka ratkaisua koskevat tiedot

¢ rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hakemuksen kasittelya
seka ratkaisua koskevat tiedot

Huoneistotietojarjestelma toimii my6s vaylana sellaiseen eri viranomaisrekisterissa seka taloyhtidissa
ja luottolaitoksissa yllapidettavaan tietoon, joka kertoo osakkeen arvon perustavasta taloudellisesta ja
teknisesta kokonaisuudesta. Tahan liittyvaa rekisteria kutsutaan hallintakohderekisteriksi.
Hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto lunastuslausekkeesta tai vastaavasta vaihdannan
rajoituksesta seka yhtidlle kuuluvan tai sen hallitseman kiinteistén, rakennuksen, huoneiston ja
osakeryhman tunnuksesta. Rajoitusta koskeva tieto tallennetaan siina tapauksessa, ettei sitd saada
muusta viranomaisen tietojarjestelmasta. Lisaksi hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto
varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvityksesta. Tiedot lunastuslausekkeesta tai muista
vaihdannan rajoituksista tallennetaan rekisteriin samalla, kun yhtié ilmoittaa osakeluettelon tiedot.
Naita tietoja yllapidetdan hallintakohderekisterissa siihen saakka, kunnes vastaavat tiedot tai niihin
tehdyt muutokset on ilmoitettu kaupparekisteriin. Taman jalkeen tiedot saadaan kaupparekisterista niin
vanhojen kuin uusienkin yhtididen osalta. Hallintakohderekisteriin tallennetaan vaiheittain myoés
taloyhtididen kunnossapito- ja muutostyotiedot seka laissa yksildidyt taloudelliset tiedot 30.6.2026
mennessa, minka jalkeen taloyhtiét paivittavat tietoja huoneistotietojarjestelmaan vahintaan kerran
vuodessa ja luotonantajat taloyhtidlainojen osalta tietojen muuttuessa.

Maanmittauslaitoksen yllapitdmaan rekisteriin siityminen poistaa yhtidiltd osakeluettelon
yllapitovelvollisuuden. Huoneistotietojarjestelman tarkoitus on palvella ennen kaikkea osakkeiden
vaihdantaa, vakuuksien hallintaa (luotonantoa), yhtion hallintoa seka osakkaiden tiedonsaantia.
Lisaksi rekisterin avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten seka muihin yhteiskunnan
tietotarpeisiin. Uudistuksen yhtena tarkeimpana tavoitteena on luopua paperisista osakekirjoista ja
korvata ne huoneistotietojarjestelmaan tehtavilla merkinnailla.

Huoneistotietojarjestelma koskee tassa vaiheessa vain asunto-osakeyhtioita ja keskinaisia
kiinteistdosakeyhtidita. Tassa kasikirjassa yhtiolla tarkoitetaan seka asunto- etta
kiinteistdosakeyhtiota, ellei kulloinkin erikseen toisin mainita. Tulevaisuudessa myods muita asumisen
muotoja on tarkoitus tuoda huoneistotietojarjestelman piiriin, mutta ennen tata
huoneistotietojarjestelman jatkokehityksessa keskitytaan rekisterin tietosisallon muuhun
laajentamiseen, esimerkiksi taloyhtididen teknisten ja taloudellisten tietojen keraamiseen. Tassa
kasikirjassa kerrotaan perusasiat huoneistotietojarjestelmaan tehtavista kirjauksista ja merkinndista.
Yleisesti toiminnoista kaytetaan termia rekisterodinti. Teksti perustuu hallituksen esityksen 127/2018
perusteluihin ja sisaltda yksityiskohtaisiakin lainauksia siita.

On huomattava, etta huoneistotietojarjestelman rekisterdinteihin vaikuttavat monet eri lait
siitymasaannoksineen. Keskeisia ovat 1.1.2019 voimaan tullut laki huoneistotietojarjestelmasta
(1328/2018), "HTJ-laki” ja laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta
(1329/2018), "voimaanpanolaki”. Itse huoneistotietojarjestelmalaki on varsin valjasti kirjoitettu, minka
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vuoksi kokonaisuuden hahmottamiseksi on myos perehdyttava hallituksen esityksen HE 127/2018
yksityiskohtaisiin perusteluihin. Huoneistotietojarjestelmalainsdadantéon sisaltyvat myoés muutokset
asunto-osakeyhtidlakiin, asuntokauppalakiin, yritys- ja yhteisétietolakiin seka valtion tukemaan
asuntotuotantoon liittyvaan lainsaadantdoon, kuten aravalakiin (saadésnumeroilla 1330-1345/2018).

Mainituista laeista asunto-osakeyhtidlaki (AOYL, laki 599/2009) on asunto-osakkeen omistamisesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien yleislaki, ja se sdantelee asuntokaupan kohdetta.
Asuntokauppalaki (AsKL, laki 843/1994) saantelee asunto-osakkeiden kauppaa ja ostajan
oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa. Myds irtaimen omaisuuden
kauppaa saanteleva kauppalaki (KL, laki 355/1987) tulee sovellettavaksi, jos kaupan kohteena on
esimerkiksi likehuoneisto-osake, vaikka huoneisto sijaitsisi asunto-osakeyhtiossa tai kun myydaan
autotallin, varastotilan tai muun vastaavan tilan hallintaan oikeuttava osake asuinhuoneistosta erillaan.
Vanhojen yhtididen painettujen osakkeiden luovutuksen ja panttauksen oikeusvaikutukset maaraytyvat
edelleen velkakirjalain (VKL, laki 622/1947) mukaan siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity.

2. MAARITELMAT

2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka tarkoituksena yhtidjarjestyksen mukaan on omistaa ja hallita
vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake yksin tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa
tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta tilaa, esimerkiksi tiettya
huoneistoa ja siihen liittyvaa piha-aluetta. Asumistarkoitus tayttyy myds loma- ja viikko-osakkeiden
kohdalla, jotka ovat AOYL:n tarkoittamia asuinhuoneistoja ja siten huoneistotietojarjestelmalain
piirissa. AOYL:a sovelletaan yhti6on, joka on rekisterdity kaupparekisteriin asunto-osakeyhtiéna
Suomen lain mukaisesti. Suomalaisen asunto-osakeyhtién hallinnassa oleva kiinteisto ja rakennus
voivat sijaita myo6s jonkin toisen valtion alueella. Rakennuksen pitaa olla yhtion omistuksessa, mutta
se voi sijaita vuokramaalla tai esimerkiksi usealla eri kiinteistolla. 1.1.2019 jalkeen perustettu asunto-
osakeyhtid on suoraan perustamisestaan lukien huoneistotietojarjestelmassa, eika se voi paattaa
asiasta toisin tai muullakaan tavoin jattaytya huoneistotietojarjestelman ulkopuolelle.

2.2 Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Keskinainen kiinteistdosakeyhtié on osakeyhtio, jonka tarkoitus yhtidjarjestyksen mukaan on omistaa
ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa, ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessa toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta tilaa.
Keskinainen kiinteistdosakeyhtio eroaa asunto-osakeyhtiosta siten, ettei keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion huoneistoilta edellytetd asumistarkoitusta eli yli puolet huoneistojen
yhteenlasketusta pinta-alasta voi olla varattuna esimerkiksi likehuoneistoiksi.

Keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan lahtokohtaisesti AOYL:n sdanndksia. Sen
yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata, ettei siihen sovelleta AOYL:n saannoksia tai niita
sovelletaan vain osittain. Tallaiseen yhtidon sovelletaan osakeyhtidlakia silta osin kuin yhtioon ei
sovelleta asunto-osakeyhtidlakia. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion yhtiokokous paattaa
yhtidjarjestyksen ja yhtiomuodon muuttamisesta ja nain ollen siita, mita lakia siihen sovelletaan.
Ennen vuotta 2019 perustettu keskindinen kiinteistdosakeyhtit voi ilmoittaa yhtibmuotonsa
rekisteroditavaksi kaupparekisteriin. 1.1.2019 jalkeen perustettu keskinainen kiinteistbosakeyhtio voi
edelleen muilta osin valita sovellettavan lain, mutta on automaattisesti huoneistotietojarjestelmassa
(eli soveltaa AOYL 2:1a §:aa).
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2.3 Uusi yhtio ja vanha yhtio huoneistotietolainsaadannossa

Huoneistotietolainsdddanndssa eri aikaan perustettuja yhtiditd koskee eri sdantely. Taman
erottamiseksi yhtiot jaetaan ns. uusiin yhtidihin ja vanhoihin yhtidihin. Esittdmistavan
yksinkertaistamiseksi myos taman kasikirjan rakenne perustuu em. jaottelulle. Kun asunto-
osakeyhtidn tai keskindisen kiinteistbosakeyhtiéon perustamisilmoitus on tullut PRH:ssa vireille
1.1.2019 jalkeen, yhtion perustiedot, mukaan luettuna tieto osakkeen ensimmaisesta omistajasta,
siirtyvat suoraan huoneistotietojarjestelmaan. Huoneistotietolainsdddanndssa tallaisesta yhtidsta
kaytetaan nimitysta uusi yhtid. Yhtid on uusi, vaikka sen perustamisasiakirjat olisikin allekirjoitettu tata
aiemmin. Kaikki muut yhtiot, eli yhtiot, joiden perustamisilmoitus on tullut vireille PRH:ssa ennen
1.1.2019, ovat huoneistotietolainsdadanndn nakdékulmasta vanhoja yhtidita. Yhtié on siis vanha,
vaikka se olisi rekisterdity vuoden 2019 puolella, jos perustamisilmoitus on jatetty ennen 1.1.2019.
Yritysjarjestelyissa syntyvan uuden yhtion perustamisilmoitusta vastaa sulautumis- tai
jakautumissuunnitelma, joten yhtié on uusi tai vanha riippuen siitd, onko suunnitelma jatetty PRH:lle
ennen vai jalkeen 1.1.2019.

Uusi yhtidé on perustamisestaan lahtien huoneistotietojarjestelman piirissa eikd sen osakkeista anneta
lainkaan painettuja (paperisia) osakekirjoja. Vanha yhtio ja osake tulevat huoneistotietojarjestelman
piiriin voimaanpanolaissa sdadetyn kaksivaiheisen menettelyn my6ta. Ensin taloyhtio siirtéa
osakeluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle. Taman jalkeen kukin yksittdinen osakkeenomistaja
hakee omistuksensa rekisterdintid osakehuoneistorekisteriin, missa yhteydessa osakehuoneiston
hallintaan oikeuttava osakekirja mitatdidaan. Paperiset osakekirjat poistuvat sitd mukaa kun taloyhtitt
siirtavat osakeluettelonsa yllapidon MML:lle ja omistukset muutetaan sahkdisiksi rekisterimerkinnodiksi.
Siirtymavaihe jatkuu vuoden 2033 loppuun, minka jalkeen paperiset osakekirjat on tullut muuttaa
sahkoisiksi omistusmerkinndiksi.

2.4 Osake, osakekirja, osakeryhma, osakeryhmatunnus, hallintakohde ja
valiaikaistodistus

Osake on osuus yhtidsta.

Osakekirja on yhdesta tai useammasta osakkeesta (osakeryhmasta) annettava todistus, arvopaperi,
jonka hallintaan liittyy oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin. Myds osakeoikeuksien kayttdé on
perustunut osakekirjan hallintaan. Vuoden 2018 loppuun saakka voimassa olleen lainsdadannon
mukaan osakekirjat oli painettava painolaitoksessa. Valtiovarainministerié on hyvaksynyt
painolaitokset, joissa osakekirjoja on voinut painattaa. Osakekirja annetaan nimetylle henkildlle, joka
voi olla yksityis- tai oikeushenkild. Osakekirjaan tulee merkita yhtion toiminimi ja Y-tunnus, osakkeiden
jarjestysnumero taikka lukumaara ja osakekirjan jarjestysnumero. Osakekirjasta tulee ilmeta tieto siita,
minka osakehuoneiston hallintaan osakeryhma oikeuttaa ja siina on oltava maininta
lunastuslausekkeesta, jos yhtidjarjestyksessa sellainen on. Osakekirja on paivattava ja
paatosvaltaisen maaran hallituksen jasenia on allekirjoitettava se omakatisesti.

Vanhojen yhtididen osalta Iahtdkohtana on, etta yhtidlla on painetut osakekirjat.
Huoneistotietolainsaadannon siitymasaanndsten puitteissa painettuja osakekirjoja koskevat
saannokset voivat edelleen tulla vanhoissa yhtidissa sovellettavaksi. Siten vuoden 2023 loppuun
saakka on ollut mahdollista ja taysin normaalia, ettd yhtié on joutunut painattamaan osakekirjat, jos
yhtio ei viela ole ollut huoneistotietojarjestelmassa ja esimerkiksi yhtidjarjestyksen muutoksen johdosta
on tullut tarve antaa muuttunutta tilannetta vastaavat uudet osakekirjat. Sen sijaan uusille yhtidille ei
paineta paperisia osakekirjoja enaa lainkaan, koska omistus perustuu huoneistotietojarjestelman
rekisterimerkintaan.

Ennen vuotta 1992 rekisterdidyn yhtio ei ole ollut pakko antaa osakekirjoja, joten tallaisilla yhti6illa voi
olla esimerkiksi aikanaan yleisesti kirjakaupoista saataville asiakirjapohjille laadittuja osakekirjoja. Jos
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tdma on yhtion viimeksi antama osakekirja, se on edelleen taysin hyvaksyttava ja laillinen, koska
osakekirjan painattaminen ja antaminen osakkeenomistajille tuli pakolliseksi vasta 1.1.1992.

Kun osakekirja toimitetaan kirjaamisviranomaiselle mitatoitavaksi tai muussa tarkoituksessa,
osakekirja tulee esittda alkuperaisena. Tama johtuu osakekirjan asemasta arvopaperina; sita jolla on
osakekirja hallussaan ja joka on omistajana merkitty osakeluetteloon, voidaan pitaa osakkeen
omistajana.

Valiaikaistodistus on kirjallinen todistus, jonka yhtidé voi antaa ennen osakekirjan painattamista.
Véliaikaistodistus koskee oikeutta yhteen osakeryhmaan ja sisaltdd maininnan siita, ettd osakekirja
annetaan vain valiaikaistodistusta vastaan. Valiaikaistodistusta ei tarvitse painattaa turvapainossa.
Osakekirja kuten valiaikaistodistuskin voidaan asettaa vain nimetylle henkildlle, joka on
osakeluetteloon merkitty omistaja. Valiaikaistodistukseen sovelletaan muutoin, mitad osakekirjaan tulee
merkita eli 1) yhtion toiminimi seka Y-tunnus, 2) osakkeiden jarjestysnumerot taikka lukumaara ja
osakekirjan jarjestysnumero, 3) tieto siitd, minka osakehuoneiston hallintaan osakeryhma oikeuttaa ja
tieto mahdollisesta lunastuslausekkeesta. Valiaikaistodistus on paivattava ja paatdsvaltaisen maaran
hallituksen jasenia on allekirjoitettava se omakatisesti. Keskindisessa kiinteistbosakeyhtiéssa, johon
sovelletaan osakeyhtidlakia, valiaikaistodistus tulee olla hallituksen tai hallituksen siihen valtuuttaman
henkilon allekirjoittama ja allekirjoitukset voivat olla painettuja tai muulla siihen verrattavalla tavalla
tehtyja. Valiaikaistodistuksia ei uusissa yhtidissa kayteta, kuten ei painettuja osakkeitakaan.

Osakeryhmalla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlaissa osaketta tai osakkeita, jotka tuottavat oikeuden
hallita tiettya huoneistoa tai autopaikkaa seka siihen mahdollisesti kuuluvia muita tiloja. Samaan
osakeryhmaan kuuluvia osakkeita ei saa erikseen merkita, luovuttaa tai muulla tavoin siirtaa tai
pantata, paitsi silloin kun huoneisto jaetaan tai osa siitéd yhdistetdan toiseen huoneistoon.

Osakeryhmatunnusta kaytetaan yksildimaan osakeryhma sahkoisissa jarjestelmissa seka eri
toimijoiden valisessa tietojen vaihdossa ja linkityksessa. Muodoltaan tunnus on 16 merkkia pitka. Se
sisaltaa 14 aakkosnumeerista merkkia (kaksi ensimmaista tunnuksen muodostajaa ovat KR =
kaupparekisteri tai OH = osakehuoneistorekisteri), ja lopussa on kaksinumeroinen tarkistusnumero,
esimerkiksi KRD7AR4QP2NRHP97. Osakeryhmatunnus muodostuu uudessa yhtidssa yhtion
rekisterdinnissa ja vanhassa yhtidssa osakeluettelon siirrossa. On huomattava, ettd osakeryhmalla
saattaa olla jo ennen osakeluettelon siirtoa jokin tunnus, mutta lopullinen osakeryhmatunnus
muodostuu vasta siina vaiheessa, kun yhtié hyvaksyy osakeluettelon siirron.

Hallintakohteella tarkoitetaan tilaa, jota osakkeella hallitaan. Hallintakohde voi
huoneistotietojarjestelmassa olla huoneisto, autopaikka tai muu tila. Samalla osakeryhmalla voidaan
hallita useita hallintakohteita, esimerkiksi huoneistoa ja autopaikkaa. Jos osakeryhmalla hallitaan
huoneistoa, huoneiston on aina oltava ns. paahallintakohde.

2.5 Osakeluettelo
Yhtion osakkeista ja niiden omistajista on pidettava osakeluetteloa. Osakeluettelon sisallosta
sadadetaan AOYL:ssa.

Osakeluetteloon merkitaan

o osakeryhmat osakkeiden numeroinnin mukaisessa jarjestyksessa
e osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden
e osakkeiden rekisterdintipaiva
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o osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildstd syntymaaika seka
oikeushenkildsta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkild on merkitty

o muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi sdadetyt tiedot

o osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus tai turvaamistoimenpide seka huoneiston
hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty
osakehuoneistorekisteriin

o 26.5.2021 lukien huoneistotietojarjestelmassa yllapidettavassa osakeluettelossa nakyy
myds yhtidjarjestyksen muutoksen vaikutus rekisterimerkintéjen ajantasaisuuteen

Ennen huoneistotietojarjestelmaa ei ole ollut keskitettya asunto-osakkeiden omistusten rekisterdintia.
Osakkeen omistaminen on ilmennyt taloyhtididen osakeluetteloista, joiden muoto ja tarkkuus on
vaihdellut kasikirjanpidosta kehittyneisiin kiinteisténhallinnan ohjelmistoihin, joihin tallennettavista
tiedoista osakeluettelo on voitu tulostaa. Huoneistotietojarjestelman myota osakkeen omistaminen
iimenee kahdella tavalla: seka rekisterditynd omistusoikeutena (tieto ilmenee
osakehuoneistotulosteelta) ettéd osakeluettelomerkintana (tieto ilmenee osakeluettelotulosteelta, kun
varainsiirtovero on maksettu).

Uusien yhtididen osalta Maanmittauslaitos yllapitda huoneistotietojarjestelman rekisterdinteihin
perustuvaa osakeluetteloa heti yhtion perustamisesta lukien. Omistusoikeuden rekisterdinti
osakehuoneistorekisteriin johtaa automaattisesti osakeluettelomerkintdan, kun varainsiirtoverosta on
saatu selvitys. Vanhojen yhtididen on tullut laatia osakeluettelo viipymatta yhtion perustamisen
jalkeen, ja hallituksella on ollut osakeluettelon yllapitovastuu. Kaytanndssa osakeluettelotietojen
yllapidosta on huolehtinut isdnnditsija. Osakeluettelomerkinta on edellyttanyt uudelta omistajalta
saantoselvityksen (esim. kauppakirja) ja siitomerkinnan sisaltdvan osakekirjan esittamista
isannditsijalle. Mikali saantoasiakirjat ovat osoittaneet omistusoikeuden siirtyneen ja saaja on
maksanut varainsiirtoveron, isannoitsija on merkinnyt uuden omistajan osakeluetteloon.

Vanhoissa yhtidissa osakeluettelon yllapito on edelleen yhtién hallituksen eli kaytanndéssa useimmiten
isannditsijan vastuulla siihen saakka, kunnes yhtié on siirtanyt osakeluettelonsa yllapidon
Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirto on pitanyt tehda 31.12.2023 mennessa. Kaikissa
yhtidissa ei ole ollut eika ole edelleenkaan ammatti-isannditsijaa, joten on selvaa, etta
saantoselvityksia on aikojen saatossa tehty vaihtelevalla tarkkuudella. Osakeluettelon siirrossa yhtion
ilmoittamat osakastiedot otetaan kuitenkin vastaan sellaisinaan tutkimatta historiatietoja. Mikali
vanhoihin omistustietoihin olisi tarve jostain syysta palata, yhtion on sailytettava osakkeen
omistushistoriatiedot 10 vuotta siita, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Seka Maanmittauslaitoksen yllapitama etta vanhassa yhtidssa hallituksen vastuulla oleva
osakeluettelo ovat julkisia. Tama tarkoittaa, etta jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada
luettelosta tai sen osasta jaljennds. Tietojen luovuttamista on kuitenkin rajoitettu niin, etta vain yhtiota
ja osakehuoneistoa koskevat tiedot seka omistajan nimi voidaan luovuttaa kysymatta tietojen
kayttotarkoitusta. Tata varten Maanmittauslaitoksen yllapitamasta osakeluettelosta on olemassa ns.
julkinen versio. Taloyhtion ja osakkeenomistajan kayttoon tarkoitetussa osakeluettelossa on omistajan
nimen lisaksi syntymaaika ja osoite. Ennen taloyhtion osakeluettelon luovuttamista tiedon pyytajalta
tarkistetaan aina tietojen kayttotarkoitus. Lisatietoa tietojen luovuttamisesta saa tietopalvelumenettelyn

kasikirjasta.

2.6 Osakehuoneistotuloste

Osakehuoneistotuloste sisaltaa yhtion ja osakeryhman perustiedot seka osakehuoneistorekisteriin
merkityt omistus-, panttaus- ja rajoitustiedot. Osakehuoneistotuloste on mahdollista tulostaa
huoneistotietojarjestelmasta, jos yhtion osakeluettelo on siirretty Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi
ja seka yhtio ettd osakeryhma ovat voimassa olevia. Osakehuoneistotulosteen luovuttaminen
edellyttaa aina hyvaksyttya kayttotarkoitusta (ks. tietopalvelumenettelyn kasikirja).



https://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/ammattilaiskayttajille/kasikirjat-ja-korvaustiedot
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot-ja-kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kasikirjat-ja-korvaustiedot
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2.7 Yhtiojarjestys

Yhtijarjestys on yhtidlle laadittu oma sisainen sdannosto. Jokaisella asunto-osakeyhtiolla ja
keskinaiselld kiinteistdosakeyhtidlla on oltava yhtidjarjestys. Osakkeenomistajat voivat
yhtidjarjestyksessa vapaasti maarata yhtion toiminnasta ja poikkeuksellisetkin maaraykset ovat
yleensa patevia. Lainvastaista maaraysta ei yhtidjarjestykseen kuitenkaan saa ottaa eika
yhtidjarjestyksella voida poiketa tietyistd AOYL:n pakottavista sdanndksista, kuten rakennuksen
kayttdminen tai velkojien ja vdhemmistdosakkaiden suoja. Yhtidjarjestykseen voidaan ottaa
vapaaehtoisia maarayksia esimerkiksi kunnossapitovastuun jakautumisesta, jolloin naitd maarayksia
sovelletaan AOYL:n olettamasaanndsten sijaan. Yhtidjarjestyksen muuttamisesta paattaa yhtiokokous
paasaantoisesti maaraenemmistdpaatoksella.

2.8 Isannoitsijantodistus

Isdnnditsijan tai jos taloyhtidlla ei ole isdnnditsijaa, hallituksen puheenjohtajan on pyynndsta annettava
osakehuoneistoa koskeva todistus. Todistus on annettava osakeluetteloon merkitylle
osakkeenomistajalle ja toimeksiannon perusteella kiinteisténvalityslikkeen edustajalle ja
pantinsaajalle. Isannditsijantodistus on tarkea asiakirja mm. asunto-osakkeen kaupassa ja
panttauksessa, koska siité ilmenee osakkeiden ja silla hallittavan osakehuoneiston arvon perusteena
olevan yhtién, sen omaisuuden, osakehuoneiston ja osakkaan velvoitteiden muodostama taloudellinen
kokonaisuus. 1.1.2019 alkaen isannoitsijantodistuksessa on tullut olla tieto yhtion ja osakkeen
kuulumisesta huoneistotietojarjestelmaan.

2.9 RS-menettely

RS-menettelylla tarkoitetaan pakolliseksi sdadettya suojajarjestelmas, jota sovelletaan, kun uusia
asunto-osakkeita tarjotaan kuluttajille jo kohteen rakentamisvaiheessa. RS-lyhenne tulee 1970-luvulla
sopimuspohjaisesti syntyneista kaytanteista, jotka saivat nimen “rahalaitosten neuvottelukunnan
suosittelema”. Seka uusi ettéd vanha yhtié voivat olla RS-menettelyssa.

2.10 Perustajaosakas

Asuntokauppalain tarkoittama perustajaosakas on luonnollinen henkild, yhteiso tai saatio, joka
merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana. Usein perustajaosakas on
rakennusalalla toimiva elinkeinonharjoittaja. Maaritelma poikkeaa yhtidlainsdadanndsta siina, ettei
asuntokauppalaissa tarkoitetun perustajaosakkaan ole valttamatta tarvinnut perustaa yhtiéta, vaan
osakkeiden omistaminen rakentamisvaiheessa riittaa.

2.11 Yhtion omat osakkeet

Asunto-osakeyhtiolla ja keskinaisella kiinteistbosakeyhtidlla voi olla omia osakkeita, jotka se on saanut
hankkimalla, lunastamalla tai pantiksi ottamalla. Hankkimisella tarkoitetaan tilanteita, joissa
osakkeenomistaja luovuttaa osakkeet yhtidlle vapaaehtoisesti esimerkiksi kaupalla tai vaihdolla.
Omien osakkeiden hankkiminen on mahdollista, jos sita ei ole yhtidjarjestyksessa rajoitettu.
Lunastaminen perustuu yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeeseen. Hankitut, lunastetut ja yhtidlle
muulla tavalla tulleet omat osakkeet voidaan pitaa yhtiolla, mitatéida tai luovuttaa edelleen. Sen sijaan
yhtio ei voi merkita eli ostaa omia osakkeitaan yhtiota perustettaessa tai myohemmin maksullisessa
osakeannissa eika toisaalta hankkia tai lunastaa kaikkia omia osakkeitaan.

2.12 Osakeanti, sulautuminen ja jakautuminen

Osakeannilla tarkoitetaan toimenpidetta, jolla asunto-osakeyhti6 tai keskinainen kiinteistbosakeyhtio
antaa uusia osakkeita tai luovuttaa hallussaan olevia omia osakkeitaan. Jos vanha yhtio ei ole
huoneistotietojarjestelmassa, sita koskee edelleen saantely, jonka mukaan uusille osakeryhmille on
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painettava osakekirjat. Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvassa yhtidssa uusia osakkeita ei paineta,
vaan sen jalkeen, kun uudet osakkeet on rekisterdity kaupparekisteriin, yhtion on viipymatta
iimoitettava osakkeiden merkitsijat eli omistajat huoneistotietojarjestelmaan.

Asunto-osakeyhtid voi sulautua toiseen asunto-osakeyhtiédn tai muuhun osakeyhtiéon padasiassa
joko niin, etta yksi tai useampi yhtié sulautuu jo olemassa olevaan vastaanottavaan asunto-
osakeyhtiédn tai muuhun osakeyhtiéon (ns. absorptiosulautuminen eli fuusio) tai niin, ettéd vahintaan
kaksi yhtiota sulautuu perustamalla yhdessa uuden vastaanottavan yhtion (kombinaatiosulautuminen).
Sulautumisessa sulautuvan yhtidn osakkeenomistajat saavat sulautumisvastikkeena vastaanottavan
yhtidn uusia osakkeita. Jos vastaanottava yhtié on huoneistotietojarjestelmassa, vastikkeena
annettavista uusista osakkeista ei anneta osakekirjoja, vaan niiden ensimmaiset omistajat
rekisteréiddan huoneistotietojarjestelmaan vastaanottavan yhtién hallituksen ilmoituksen perusteella.
Vastaanottavan yhtion tila maaraytyy sen perusteella, onko sulautumissuunnitelma jatetty PRH:lle
ennen vai jalkeen 1.1.2019. Jos vastaanottava yhtié on vanha, yhtié paasee
huoneistotietojarjestelman piiriin vain osakeluettelon siirron kautta. Keskinaisen kiinteistéosakeyhtion
osalta sulautuminen noudattaa sovellettavasta laista riippuen joko AOYL:a tai OYL:a.

Asunto-osakeyhtion jakautumisessa yhtion varat ja velat siirtyvat kokonaan tai osittain yhdelle tai
useammalle asunto-osakeyhtidlle tai muulle osakeyhtidlle. Jakautumisen yhteydessa voi syntya
kokonaan uusia yhti6ita, jolloin jakautuva yhtié saa jakautumisvastikkeena joko olemassa olevan tai
jakautumisessa perustettavan uuden yhtidon osakkeita. Kuten sulautumisessa, myds jakautumisessa
ratkaisevaa on jakautumissuunnitelman jattdminen PRH:lle ja 1.1.2019 jalkeen uusien osakkeiden
ensimmaiset omistajat rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan vastaanottavan yhtion hallituksen
ilmoituksen perusteella. Keskinadisen kiinteistdosakeyhtion osalta jakautuminen noudattaa
sovellettavasta laista riippuen joko AOYL:a tai OYL:a.

2.13 Varainsiirtovero, verokanta

Osakehuoneiston saannosta on luovutuksensaajan maksettava varainsiirtoveroa 1,5 % velattomasta
kauppahinnasta (velaton kauppahinta sisaltda kauppahinnan lisaksi mahdollisen yhtiélainaosuuden).
Varainsiirtovero on suoritettava kahden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta tai
tietyissa tapauksissa omistusoikeuden siirtymisesta.

2.14 Panttaussitoumus

Panttaussitoumuksella pantinantaja (omistaja) kirjallisesti sitoutuu antamaan pantin velan vakuudeksi.
Panttaussitoumuksessa nimetaan panttaustarkoitus, panttiesine ja panttauksen osapuolet seka
yksildidaan se laina, jonka saamisen vakuudeksi pantti annetaan. Sitoumuksen johdosta luotonantaja
(velkoja) saa panttiesineesta riippuen joko esineen haltuunsa tai hanelle rekisterdidaan panttioikeus.
Panttaussitoumus annetaan erityispanttauksena tai yleispanttauksena. Edellinen koskee vain jotakin
yksilditya velkaa tai muuta saamista. Yleispanttaus tarkoittaa, etta pantti voidaan ulottaa koskemaan
myods velallisen tulevia velkoja. Mikali panttaussitoumusta rikotaan, luotonantaja voi vaatia
pantinantajalta vahingonkorvausta.

3. VANHAT YHTIOT

3.1 Yleista

Vanhojen asunto-osakeyhtididen osalta liittyminen huoneistotietojarjestelmaan on pakollista ja se
sisdltaa kaksi vaihetta. Ensin, 31.12.2023 mennessa, on tehtava osakeluettelon yllapidon siirto
Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirtdminen tapahtuu ilmoittamalla huoneistotietojarjestelmaan
AOYL:ssa saadetyt osakeluettelon tiedot seka tieto yhtidjarjestykseen mahdollisesti sisaltyvasta
lunastuslausekkeesta tai muusta vaihdannanrajoituslausekkeesta.
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Huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen toisena vaiheena on kunkin huoneiston osalta osakkeen
omistusoikeuden rekisterdiminen. Osakkeenomistaja voi siis hakea oikeutensa rekisteréintia
huoneistotietojarjestelmaan vasta sen jalkeen, kun vanha asunto-osakeyhtio on siirtanyt
osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Ja kdantaen, osakeluettelon siirtdminen ei vield
yksistdan tee omistuksesta "sahkodistd”, vaan paperinen osakekirja on ainoa osoitus osakkeen
omistamisesta aina siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity.

3.2 Osakeluettelon siirto

Maanmittauslaitos on saanut huoneistotietojarjestelman perustamiseksi tarvittavat pohjatiedot
PRH:lta, Verohallinnolta ja DVV:Ita. Osakeluettelon siirrossa naita pohjatietoja verrataan yhtiélla
oleviin osakeluettelon tietoihin ja tarvittaessa vaarat tai puutteelliset tiedot tulee korjata ennen
osakeluettelon yllapidon siirtdmistad Maanmittauslaitokselle.

Osakeluettelon siirrossa osakeryhmat eivat saa poiketa voimassa olevasta yhtidjarjestyksesta. Jos
nain on, yhtidn on ennen osakeluettelon siirtdmista saatettava yhti¢jarjestys ajan tasalle. On siis
suositeltavaa tehda ensin yhtidjarjestyksen muutos ja vasta sen jalkeen osakeluettelon siirto, jotta
kaikki olemassa olevat osakeryhmat ovat siirtopalvelussa oikein. Osakeluettelon tiedot on ilmoitettava
osakeluettelon siirron yhteydessa myds siina tapauksessa, etta yhtio olisi jo aikaisemmin
rakenteistanut yhtidjarjestyksen eli ilmoittanut yhtidjarjestyksen tiedot sahkdisesti PRH:lle. Tama
johtuu siita, etta vain osakeluettelon siirrossa saadaan yksityiskohtainen tieto yhtijarjestyksen
vaihdannanrajoituslausekkeista ja siita, voidaanko yhtidjarjestysta muuttaa ilman velkojien
suostumusta. On huomattava, etta taloyhtididen vastuulla on, etta siirtohetkelld osakeluetteloon
merkittyjen omistajien saannot on tutkittu. Kirjaamisviranomainen ei naita saantoja enaa tutki, vaan
sen vastuulla ovat osakeluettelon siirtoa seuraavat saantojen rekisteréinnit.

Osakeluettelotietojen siirtdminen Maanmittauslaitokselle on voitu tehda 1.5.2019 lukien.
Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla on osakeluettelon siirtoon tarkoitettu sdhkéinen palvelu
(Osakeluettelon siirtopalvelu), jolla taloyhtion edustaja paasee siirtdmaan osakeluettelon tiedot
Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi. Ne yhtiét, joilla on kaytdssaan isannointijarjestelma, voivat
siirtaa tiedot suoraan isanndintijariestelmasta saatavan siirtotiedoston avulla. Osakeluettelon siirto tuli
tehda 31.12.2023 mennessa, jolloin siirrosta ei peritty viranomaismaksua. Mikali taloyhtio ei jostain
syysta siirtanyt osakeluetteloaan maaraajassa, peritdadn 1.1.2024 tai sen jalkeen tehdysta siirrosta
maksu, jonka suuruudesta saadetaan kulloinkin voimassa olevassa maksuasetuksessa. Yhtidlle
aiheutuvien kustannusten liséksi hallitukselle voi myds syntya vahingonkorvausvastuu, jos
osakeluettelon siirron laiminlydnnista aiheutuu vahinkoa osakkeenomistajalle.

Siirrettavat osakeluettelotiedot muodostuvat kolmesta osiosta: 1) yhtion perustiedot, 2) alueet ja
rakennukset seka 3) osakeryhmat ja niiden omistajat. Perustiedoissa ilmoitetaan mm.
yhtidjarjestyksen mukainen oikeudellinen muoto (asunto-osakeyhtié/keskinainen kiinteistbosakeyhtio),
kotipaikka, yhtion kaupparekisterin rekisterdintipaiva ja tieto siita, onko yhtidéssa painetut osakekirjat.
Alueet ja rakennukset -osio sisaltdd mm. Kiinteiston tyypin ja kiinteistotunnuksen seka rakennusten
osoite- ja rakennustunnustiedot. Huoneistokirjaamisen kannalta olennaisin on osakeryhmat ja niiden
omistajat -osio, jossa ilmoitetaan mm. osakeryhmatunnus, osakkeet, hallintakohde (huoneisto,
autopaikka, muu tila), rajoitukset (HITAS, arava-, lunastus- ja vaihdannanrajoituslausekkeet, lesken
oikeus ja testamenttiin perustuva kayttdoikeus, ulosmittaus ja turvaamistoimenpiteet) seka
omistajatiedot. Osakkeenomistajasta tulee ilmoittaa siirtohetkelld voimassa olevan osakeluettelon
mukaiset omistaja- ja osoitetiedot (nimi, syntymaaika, osoite ja oikeushenkildsta kotipaikka,
rekisterinumero seka rekisteri, johon ulkomainen yhtié on merkitty).

Omistajatiedot siirtyvat sellaisinaan heti myés Maanmittauslaitoksen yllapitamaan osakeluetteloon,
mutta eivat varsinaiseksi omistajamerkinnaksi osakehuoneistorekisteriin. Osakeluettelotulosteelta
iimenee, ettd omistajuus perustuu ainoastaan yhtidn siirrossa ilmoittamaan osakeluettelomerkintaan.


https://www.maanmittauslaitos.fi/asioi-verkossa/osakeluettelon-siirtopalvelu
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Tassa vaiheessa osakkeen omistus osoitetaan edelleen painetun osakekirjan hallinnalla siihen
saakka, kunnes osakekirja mitatdidaan omistuksen rekisterdinnin yhteydessa.

Kuka sitten merkitdan osakeluettelon siirrossa osakkeen omistajaksi? Vastaus on yksinkertainen:
osakeluetteloon merkitddn omistaja, joka on esittanyt taloyhtidlle (isédnnditsijalle) luotettavan
selvityksen saannostaan seka suorittamastaan varainsiirtoverosta. Mikali uusi omistaja ei ole
kehotuksista huolimatta toimittanut selvitystd saannostaan, ei osakeluettelomerkintda ole saanut
tehda, eikd osakeluettelon yllapidon siirtdminen Maanmittauslaitokselle vaikuta asiaan. Siten, mikali
uutta omistajaa ei ole voitu viela siirtoa tehtdessa merkitad osakeluetteloon esimerkiksi puuttuvan
varainsiirtoveroselvityksen vuoksi, tulee siirrossa omistajana ilmoittaa osakkeen viimeisin
osakeluetteloon merkitty omistaja. Tama tilanne on kasilla esimerkiksi silloin, kun isédnnditsijalle on
toimitettu kauppakirja vastikemaksua tai muuta kaytdnndén asian hoitamista varten, mutta ei selvitysta
varainsiirtoverosta. Isdnndintijarjestelmat ovat saattaneet talldin sallia uuden omistajan merkitsemisen
osakeluetteloon ns. "ei merkittyna” tai "ei siirrettynd” omistajana, joka siis odottaa lopullista ja
varsinaista osakeluetteloon merkitsemista. Huoneistotietojarjestelma ei tallaista "odottavaa”
osakeluettelomerkintaa tunne, joten mikali AOYL:ssa saadetyt edellytykset osakeluettelomerkinnan
tekemiselle eivat ole tayttyneet, ei tallaista omistajaa tule ilmoittaa osakeluettelon siirrossa.

Omistajatieto on siirrossa pakollinen tieto, joten sita ei voi jattda antamatta. Mikali omistajatietoa ei ole,
isannditsijan on syyta ottaa yhteyttd MML:n osakeluettelon siirtopalvelun tukeen.

Osakeluettelon siirrossa mahdollisesti tapahtunut virhe voidaan korjata taloyhtién pyynnosta
Maanmittauslaitoksessa, mikali edellytykset korjaamiselle ovat olemassa. Korjaaminen on maksullista
1.1.2024 lukien. Maksut maaraytyvat kulloinkin voimassa olevan maksuasetuksen mukaan.

3.3 Taloyhtion velvoitteet

Kun osakeluettelon yllapito siirtyy Maanmittauslaitokselle, taloyhtion vastuu osakeluettelon tietojen
yllapidosta lakkaa. Omistusten historiatiedot eivat kuitenkaan siirry osakehuoneistorekisteriin.
Taloyhtion on sailytettava osakeluettelon siirtoa edeltavia omistajatietoja 10 vuotta siita, kun uusi
omistaja on merkitty osakeluetteloon. Lisaksi osakekirjan antamispaiva on selvitettava taloyhtion
tiedoista siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity eli osakkeella on sahkdinen
omistajarekisterodinti. Valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvien rajoitusten on oltava taloyhtion
tiedoissa siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity.

Osakeluettelon siirtdminen on hyvaksyttava taloyhtion hallituksessa ja siirron yhteydessa on
ilmoitettava hallituksen kokouspaivamaara. Isannditsija tai hallituksen puheenjohtaja tekee
osakeluettelon tietojen siirron, tai voi tietyin edellytyksin valtuuttaa toisen henkilon tekemaan siirron.
Sahkoista siirtosovellusta kaytettaessa taloyhtion kaupparekisterin tietojen tulee olla ajantasaiset, ja
nimenkirjoitusoikeuden on ilmettava rekisterista, koska sovellukseen kirjautuminen ja valtuuttaminen
tapahtuvat suomi.fi-tunnistautumisella. Kun osakeluettelon tiedot on tarkistettu siirtopalvelussa,
tietojen hyvaksyminen siirtaa osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan ja Maanmittauslaitoksen
yllapidettavaksi. Osakeluettelo on valittémasti siirron jalkeen tulostettavissa siirtosovelluksesta. Yhtion
on viipymatta ilmoitettava osakkeenomistajille osakeluettelon yllapidon siirtymisesta
Maanmittauslaitokselle. [Imoitus on toimitettava samalla tavalla kuin kutsu yhtidkokoukseen on
AOYL:n ja mahdollisten kokouskutsun toimittamista koskevien yhtidjarjestysmaaraysten mukaan
yhtidssa toimitettava.

Yhtikokouskutsun toimittamiseen asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle sovelletaan vanhaa
asunto-osakeyhtidlakia siihen saakka, kunnes yhti6 on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon
Maanmittauslaitokselle. Yhtion on osakeluettelon siirron yhteydessa ilmoitettava tiedossaan olevat
osakkeenomistajien sdhkopostiosoitteet tai muut yhteystiedot Maanmittauslaitokselle. Taloyhtiélla on
jatkossa oikeus saada tavanomaisessa toiminnassaan tarvittavat osakkaiden yhteystiedot
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huoneistotietojarjestelmasta maksutta. Taloyhtid saa yhteystiedot osakeluettelon siirtopalvelusta
"Osakkaiden yhteystiedot” -tiedostona.

3.4 Omistusoikeuden rekisterointi ja osakekirjan mitatointi vanhassa yhtiossa

3.4.1 Yleista osakekirjoista ja valiaikaistodistuksista

Ennen 1.1.2019 perustetulla yhtidlla on ollut velvollisuus antaa osakehuoneiston hallintaan
oikeuttavasta osakeryhmasta osakekirja, joka on painettu painolaitoksessa. Osakekirjoista ja
valiaikaistodistuksista on kerrottu tarkemmin luvussa 2. Kun taloyhtidéssa tehdaan paatds osakekirjojen
painattamisesta, paatds koskee kaikkia osakeryhmia, ts. yksittdinen osakkeenomistaja ei voi jattaytya
paatoksen ulkopuolelle tai toisaalta hankkia osakekirjaa vain itselleen. Jos taloyhtidssa ei jostain
syysta vastoin asunto-osakeyhtitlain maaraysta ole koskaan painettu osakekirjoja, niitd ei pelkastaan
huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen vuoksi tarvitse painattaa. Omistuksen rekisterdinnissa
osakekirjan sijaan voidaan esittaa valiaikaistodistus tai tiettyjen edellytysten tayttyessa hallituksen
selvitys.

Niin kauan kuin osakekirja on painettu (paperinen), omistaja voi kayttaa sitd kuten ennenkin,
esimerkiksi pantata osakkeen, jos pankki ei tdssa kohtaa edellytd omistuksen ja panttauksen
rekisteréintia huoneistotietojarjestelmaan. Painettuun osakekirjaan sovelletaan edelleen ennen
1.1.2019 voimassa olleita sdaddksia, mm. vanhaa asunto-osakeyhtidlakia osakeoikeuksien
kayttdmisen osalta. Jos painettu osake siirretdan tai pantataan, se on tehtava velkakirjalain
mukaisesti, mika kaytannossa tarkoittaa osakekirjan luovuttamista siirron- tai pantinsaajan haltuun.

Osakekirjan hallinta tuottaa oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin (AOYL 2:11 § ja VKL 13, 14 ja 22
§). Osakkeen saaja on oikeutettu pitdmaan luovuttajaa oikeutettuna maaradmaan osakkeesta, jos
luovuttajalla on osakekirja hallussaan ja hanet on omistajana merkitty osakeluetteloon. Osakkeen
luovutuksessa saaja turvaa asemansa luovuttajan velkojiin ja muihin sivullisiin ndhden silla, ettd han
saa osakekirjan haltuunsa. Samoin sivullisia sitova osakekirjan panttaus edellyttda osakekirjan
hallinnan luovutusta pantinsaajalle. Voimaanpanolaissa on yksityiskohtaisesti sdadetty vanhojen
saannosten ajallinen soveltaminen eli se, mista hetkesta lukien sovellettavaksi tulevat HTJ-laki,
asunto-osakeyhtiélain muutos, asuntokauppalain muutos jne. Osakekirjan antamiseen, sisaltéon ja
vaihtamiseen sovelletaan vanhoja saannoéksia siihen asti, kun osakekirja on mitatoity. Nain ollen
esimerkiksi kuoletetun osakekirjan tilalle on lahtdkohtaisesti annettava uusi painettu osakekirja.

3.4.2 Kirjaamismahdollisuus eli osakkeenomistajan rekisterointi

Osakeluettelotietojen siirtamisella itsessaan ei ole valitonta vaikutusta osakkeenomistajan oikeuksien
kayttéon, jos osakkeenomistaja on merkitty osakeluetteloon. Omistaja saa taloyhtidlta tiedon, kun
osakeluettelon yllapidon siito Maanmittauslaitokselle on tehty.

Osakkeenomistajan on kuitenkin viimeistdan 10 vuoden kuluessa osakeluettelon yllapidon
siirtdmisesta Maanmittauslaitokselle rekisterditdva omistuksensa huoneistotietojarjestelmaan.
Maaraajan laiminlyonnista seuraa, ettei omistaja enda paase osallistumaan yhtidkokoukseen. 10
vuoden kuluttua osakeluettelon siirrosta yhtiokokoukseen osallistumisen edellytyksena on, etta
omistaja on merkitty osakeluetteloon tai ettd hanella on sdhkodinen omistajarekisterdinti
osakehuoneistorekisterissa yhtibkokousta edeltdvana paivana. Saannon rekisterdimista koskevan
hakemuksen vireille tulo ei viela oikeuta osallistumaan yhtidkokoukseen.

Omistuksen rekisterdinti on vapaaehtoista lukuun ottamatta osakeluettelon siirron jalkeen tehtavaa
ensimmaista luovutusta, johon liittyy kirjaamisvelvollisuus (josta tarkemmin luvussa 3.4.3).

Osakkeen kaikkien osaomistajien tulee hakea ensimmaista rekisterdintia yhdessa. Osakekirjan
osittainen mitatdinti eli etta rekisterditdva omistusosuus jaisi alle 1/1 ei siis ole mahdollista. HTJ-laissa
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ei ole otettu kantaa siihen, miten rekisterdintia mahdollisesti vastustavan osaomistajan kohdalla olisi
meneteltava. Tallaiseen tilanteeseen on siten sovellettava yleisia prosessioikeudellisia keinoja, joiden
kayttdminen on perusteltua viimeistaan siind vaiheessa, kun omistuksen rekisterdinti ja osakekirjan
mitatointi ovat omistajan velvollisuus.

3.4.3 Kirjaamisvelvollisuus eli saannon rekisterointi

Kun vanha asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteistbosakeyhtio on siirtdnyt osakeluettelon yllapidon
Maanmittauslaitokselle ja sen osake luovutetaan ensimmaisen kerran, luovutuksensaajan on haettava
omistuksen rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan kahden kuukauden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisesta. Jos kysymyksessa on ehdollinen saanto (saanto ei ole lopullinen
luovutukseen liittyvan ehdon takia), uuden asunnon kauppa (asunto myydaan otettavaksi kayttéon
ensimmaista kertaa) tai saanto, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa (esim. lahja), hakemus on
tehtava kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta. Maaraajan ylittdmisesta peritaan
myoOhastymismaksu. Kirjaamisvelvollisuus koskee vain tata tilannetta, eli jatkoluovutuksiin ei liity
maaraaikaa omistuksen rekisterdinnille, joten niistd ei mydskaan voi aiheutua mydhastymismaksua
maksettavaksi. Maksuista on kerrottu jaljempana luvussa 12.3.

Uuden asunnon kauppa tarkoittaa kaytdnnéssa RS-kohdetta, joka myydaan rakennus- tai
korjausrakentamisvaiheessa tai heti sen jalkeen. RS-kohteiden myynti tapahtuu kuluttaja-asiamiehen
hyvaksymilla sopimusasiakirjoilla, joiden mukaan osakkeiden omistusoikeus siirtyy vasta, kun
kauppahinta mahdollisine viivastyskorkoineen on kokonaisuudessaan maksettu.
Kirjaamismenettelyssa tallaisesta kaupasta kaytetaan nimitysta ehdollinen kauppa tai ehdollinen
luovutus. Koska turva-asiakirjojen sailyttaja luovuttaa osakekirjan ostajalle vasta viimeisen maksueran
tultua suoritetuksi, ei omistusoikeuden rekisterdintia ja osakekirjan mitatointia voi kdytannoéssa tata
aikaisemmin edes hakea. Osakekirjan mitatdinti on RS-kohteen ostajan velvollisuus vain ennen
1.1.2019 voimassa olleiden sdanndsten mukaisessa RS-menettelyssa.

Kirjaamisvelvollisuus koskee laissa nimenomaisesti mainittujen luovutussaantojen lisaksi myos muita
saantotyyppeja, kuten yhtiéoikeudellisia ja perintdoikeudellisia saantoja. Tama on johdonmukaista,
kun huomioidaan omistuksen rekisterdinnille ja osakekirjan mitatdimiselle asetetut tavoitteet.

Sulautumisessa ja jakautumisessa tapahtuu ns. yleisseuraanto, jolloin sulautuvan tai jakautuvan
yhteison varat ja velat siirtyvat vastaanottavalle yhteisolle. Kirjaamisvelvollisuus ei koske
yleisseuraantona vastaanottavalle yhtidlle siirtyvia osakkeita.

3.4.4 Hakemuksen toimittaminen

Hakemus voidaan toimittaa kirjaamisviranomaiselle sahkopostilla, postitse tai jattamalla hakemus
asiakaspalveluun. Lisaksi hakemuksen toimittaminen on mahdollista vaiheittain kayttoon otettavien
sahkoisten palvelujen kautta seuraavasti.

Ammattitoimijat kuten pankit voivat toimittaa omistuksen rekisterdintihakemuksen rajapinnan kautta
riippumatta siitd, onko osakkeen muoto huoneistotietojarjestelmassa osakekirja vai sahkdinen
merkinta. Rekisterdintia voi hakea uudelle omistajalle kaupan tai lahjan perusteella, kun oikeustoimen
osapuolina ovat luonnolliset henkildt. Kehittamisen edetessa rajapintapalvelun hakemustyyppeja
tullaan lisddmaan. Ajantasainen tieto 16ytyy maanmittauslaitoksen verkkosivuilta (Asuntokaupan
rajapintapalvelut). Hakemuksen yhteydessa toimitettavasta luovuttajan sahkdisesta suostumuksesta
on kerrottu jaliempana kohdassa 4.4.1.2. Omistuksen rekisterdintihakemuksen yhteydessa
toimitettavasta panttaushakemuksesta ja sahkoisesta panttaussuostumuksesta on kerrottu kohdassa
8.2.

Osakkeenomistaja voi hakea omistuksen rekisterdintia Maanmittauslaitoksen Asiointipalvelun kautta.
Ensivaiheessa Asiointipalvelussa osakeluetteloon merkitty omistaja voi hakea huoneistolle sahkdista


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut
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omistajamerkintda sekd osakkeen minka tahansa saannon (kauppa, lahja, perintdé ym.) rekisterdintia,
kun omistus perustuu paperiseen osakekirjaan. Yhteisdjen osalta edellytyksena on, etta palvelua
kayttavalle yhteisdn edustajalle 16ytyy valtuus suomi.fi -valtuudet palvelusta.

Asiointipalvelun ja rajapintapalvelun kautta toimitettu hakemus tulee vireille valittdmasti hakemuksen
saavuttua huoneistotietojarjestelmaan. Muulla tavoin toimitetun hakemuksen vireille tulo tapahtuu
silloin, kun hakemus merkitaan rekisteriin. Kun hakemus on tehty sahkoisesti (sahkdpostilla,
asiointipalvelussa tai rajapinnan kautta), tulee huoneistoa koskeva alkuperainen osakekirja tai
valiaikaistodistus toimittaa saatteen kanssa Maanmittauslaitokselle postitse (ks. turvallinen
I&hetystapa Postin sivuilta) tai I1ahimpaan toimipisteeseen.

3.4.5 Omistuksen rekisteroinnin yhteydessa esitettava selvitys

Osakkeenomistaja saa hakea omistusoikeutensa rekisterdimista osakehuoneistorekisteriin sen
jalkeen, kun taloyhtié on siirtanyt osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle. Hakemukseen tulee
littda osakkeista annettu alkuperdinen osakekirja tai valiaikaistodistus, jonka Maanmittauslaitos
mitatdi osakkeenomistajan omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessa. Mitatdinti merkitaan
osakekirjaan/valiaikaistodistukseen lisaamalla teksti: "Mitétity — liitetty huoneistotietojérjestelméaéan’”.
Mitatoity osakekirja havitetdan tai palautetaan pyynnosta hakijalle tai hanen asiamiehelleen.

Mikali osakeryhmalla on useita omistajia (esim. puolisot yhdessa), kaikkien omistajien murto-osat tulee
hakea rekisteroditaviksi samalla kertaa. Ei siis ole mahdollista, etta vain toisen puolison osuus
rekisteroitaisiin, ja loppuosa jaisi vaille omistusta huoneistotietojarjestelmassa, koska osakekirjaa ei
voi mitatdida vain osittain.

Ennen osakekirjan mitatdintia kasittelijan tulee tarkistaa rekisterista, ilmenevatkd osakekirjaan merkityt
voimassa olevat arava- ja aravarajoituslain mukaiset rajoitusmerkinnat kyseisen osakkeen osalta
huoneistotietojarjesteimasta. Mikali ndin ei ole, rajoitusmerkinnat tulee siirtda osakeluetteloon ja
osakehuoneistorekisteriin ennen osakekirjan mitatdintia. Arava- ja aravarajoitusmerkinndista on
kerrottu tarkemmin rajoituslajeja koskevassa kohdassa 9.1.

Rekisterdinnin ja mitatdinnin edellyttama selvitys riippuu siitd, kuka rekisterdintia hakee.

A. Osakkeen nykyinen omistaja haluaa rekisteréida omistuksensa osakehuoneistorekisteriin.
Rekisterdinnin perusteena on osakekirja tai taloyhtion selvitys, jolloin ratkaisusta ei lahde
varainsiirtoverokyselya.

Rekisterdinti edellyttaa, etta

1. yhtid on huoneistotietojarjestelmassa
2. hakija on osakeluettelossa
3. hakija esittaa alkuperdisen osakekirjan tai valiaikaistodistuksen, jossa hakija on joko
osakkeen ensimmainen saaja (merkitsija) tai osakekirjassa viimeisin siirtomerkinta on tehty
hakijalle
o Siirtomerkintdjen puuttuminen hakijalle ei tassa tapauksessa ole kirjaamisviranomaisen
tutkimisvelvollisuuden piirissa, koska taloyhtid on osakeluettelon siirrossa ilmoittanut hakijan
osakkeiden omistajaksi. Taloyhtion vastuulla on ollut tutkia mahdolliset saannot. Jos taloyhti6
ei ole vaatinut siitomerkintdja tehtavaksi osakekirjaan tai valiaikaistodistukseen ennen
osakeluettelomerkinnan tekemista, kirjaamisviranomainen ei voi enaa tassa vaiheessa
puuttua asiaan
4. hakija toimittaa muun selvityksen, joka osoittaa hakijan omistusoikeuden: esim. hallituksen
antaman selvityksen siitd, ettd yhtidssa ei ole lainkaan painettuja osakekirjoja eika
valiaikaistodistusta ja ettd hakija on osakeluetteloon merkitty omistaja
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5. hakemuksen liitteena on osakekirjan kuolettamista koskeva karajaoikeuden lainvoimainen
paatds, ja kuolettaminen on tullut vireille osakeluettelon siirron jalkeen. Kyseessa on siis
tilanne, jossa alkuperainen osakekirja on kadonnut tai tuhoutunut. (Vrt. jos kuolettamista on
haettu jo ennen osakeluettelon siirtoa, on yhtion annettava kuoletetun osakekirjan tilalle uusi
osakekirja tai ainakin valiaikaistodistus, jolloin toimitaan kuten kohdassa 3).

Jos hakija esittaa jotain muuta kuin ylla kohdissa 2—5 mainittua selvitysta, asia tutkitaan ja selvityksen
riittdvyys arvioidaan tapauskohtaisesti. Jos hakijalla ei ole mitdan edella mainituista selvityksista,
hakemusta ei voida hyvaksya. Selvyyden vuoksi todettakoon, etta kirjaamisviranomaisen toimittama
kuulutusmenettely ei ole osakkeen omistuksen rekisterdinnissa, kuten ei myohemminkaan saantojen
rekisterdinnin yhteydessa, mahdollista. Jos kohdan 1 edellytys ei tayty, hakemus on ennenaikainen
eika sita voida laittaa edes vireille.

Kohdassa 4 mainittu hallituksen antama selvitys on poikkeus osakekirjan esittémisvelvollisuuteen eika
tule kyseeseen, jos osake olisi jo luovutettu ennen omistusoikeuden rekisterdintia, koska hallituksen
selvitys on tarkoitettu vain osakeluetteloon merkityn osakkeenomistajan rekisterdimiseen. Hallituksen
selvitys ei ole osakekirjaan tai valiaikaistodistukseen rinnastettava arvopaperi, joten sita ei voi siirtda
osakekirjan tavoin. Selvityksella osakeluetteloon merkitty osakkeenomistaja voidaan rekisterdida
huoneistotietojarjestelmaan joko yksittdisen osakeryhman tai yhtién koko osakekannan omistajaksi.

Selvityksen tulee olla kirjallinen, paivatty ja hallituksen jasenten allekirjoittama ja siitd on kaytava ilmi,
ettei osakeryhmalle ole painettu osakekirjoja eika annettu valiaikaistodistuksia. Lisaksi selvityksesta
on kaytava ilmi, kuka on osakeluetteloon merkitty omistaja. Riittaa, ettd paatdsvaltainen maara
(yleensa yli puolet) hallituksen jasenista allekirjoittaa selvityksen. Hallituksen paatdsvalta ilmenee
yhtidjarjestyksesta. Isannditsijalla ei ole taman selvityksen antamiseen toimivaltaa. Hallituksen selvitys
voi tulla kyseeseen ennen vuotta 1992 perustettujen asunto-osakeyhtiéiden kohdalla, koska tuolloin ei
ollut pakko painattaa osakekirjoja.

Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdity omistus merkitaan valitttmasti myds osakeluetteloon, eika
merkinta edellyta selvitysta varainsiirtoverosta, koska isannditsija on sen jo aikanaan valvonut.

B. Omistaja ei ole osakeluettelon siirron jalkeen viela rekisterdinyt omistusoikeuttaan
osakehuoneistorekisteriin. Omistaja joko luovuttaa painetun osakekirjan luovutuksensaajalle
tai omistajan jdlkeen tehdaan esimerkiksi perinnénjako.

Tassa tapauksessa kyseessa on ensimmainen luovutus (tai muu saanto) osakeluettelon siirron
jalkeen ja osakkeen saajalla on velvollisuus hakea omistusoikeuden rekisterdintia. Rekisterdinnin
perusteena on asianomainen saantolaji (esimerkiksi kauppa, vaihto, perinnénjako tai testamentti).
joka on edellytys sille, etta rekisterdity omistus lahtee varainsiirtoverokyselyyn.

Omistuksen rekisterointi edellyttaa, etta

1. yhtid on huoneistotietojarjestelmassa ja
2. myyja on viimeksi merkitty omistaja osakeluettelossa, jolloin
e hakija esittda alkuperaisen osakekirjan tai valiaikaistodistuksen, jossa on
siitomerkintd myyjalta hakijalle, tai
3. osakeluettelossa on omistajana joku muu kuin myyja, jolloin
e hakija esittda alkuperaisen osakekirjan tai valiaikaistodistuksen, jossa on
katkeamaton siirtoketju alkaen viimeisestd osakeluetteloon merkitysté
osakkeenomistajasta ja paattyen hakijaan
e jos osakekirjassa on avoimia siirtoja eli osakekirjaan on tehty siirto ilman nimettya
saajaa, riittaa, etta siirtoketju on katkeamaton.
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Jos hakija esittaa jotain muuta kuin ylla kohdissa 2—-3 mainittua selvitysta, asia tutkitaan ja selvityksen
riittdvyys arvioidaan tapauskohtaisesti. Jos hakijalla ei ole mitdan edellda mainituista selvityksista,
hakemusta ei voida hyvaksya. Mikali kohdan 1 edellytys ei tayty, hakemusta ei voida laittaa edes
vireille.

Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdity omistus merkitdan myos osakeluetteloon, kun selvitys
varainsiirtoverosta on saatu. Kohdissa 2 ja 3 saantokirjaa ei tarvitse liittdd hakemukseen, ellei kyse ole
perinnonjaosta tai testamenttisaannosta. Jos siirto on merkitty osakekirjaan omistajan antamalla
valtakirjalla, ko. valtakirjaa ei tarvitse esittaa tai tutkia. Poikkeuksena ovat kuolinpesan puolesta
merkityt siirrot, joihin liittyvat valtakirjat on esitettava ja ne tutkitaan.

Omistajaolettamaan siis riittda, ettd sahkdista omistajamerkintda hakevalla on osakekirja hallussaan ja
hanet on omistajana merkitty osakeluetteloon. Jos hakijaa ei ole merkitty osakeluetteloon,
osakekirjassa on oltava osakeluetteloon viimeksi merkitystd omistajasta hakijaan ulottuva
katkeamaton siirtoketju.

3.4.6 Yhtiojarjestyksen muutos ja yritysjarjestely vanhassa yhtiossa - uudet ja
muuttuneet osakeryhmat

3.4.6.1 Yleista

Jos asunto-osakeyhtidssa tehdaan yhtidjarjestyksen muutos, jossa joko syntyy kokonaan uusia
osakeryhmia (esim. otetaan ullakkotilat asumiskayttéén) tai olemassa oleva osakeryhma muuttuu
huoneistojen yhdistamisen, laajennuksen, jakamisen tai muun syyn johdosta, yhtidn on rekisteréitava
yhtidjarjestyksen muutos kaupparekisteriin. Tallainen yhtidjarjestyksen muutos
huoneistotietojarjestelmaan kuuluvassa yhtiéssa aiheuttaa aina myos omistustietojen ja mahdollisten
panttaus- ja rajoitustietojen paivitystarpeen huoneistotietojarjestelmaan kohdassa 3.4.6.3 kerrotulla
tavalla. Paivityksen tekemisen edellytykset ja paivitysvelvolliset ovat osittain muuttuneet 15.1.2025
(lakimuutokset 151-152/2023, jotka tulivat voimaan 15.1.2025).

Tulosteilla yhtidjarjestysmuutoksesta varoitetaan sellaisten osakeryhmien kohdalla, joita muutos
koskee ja joiden osalta omistus-, panttaus- ja rajoitustietoja ei ole viela paivitetty
huoneistotietojarjestelmaan.

e Yhtidjarjestysmuutoksessa syntyneen osakeryhman tiedoissa naytetaan huomioteksti:
"Osakeryhmé on syntynyt yhtiéjarjestyksen muutoksessa pp.kk.vvvv. Tiedot eivét ole
huoneistotietojérjestelméassé ajan tasalla.”

e Yhtidjarjestysmuutoksessa lakanneen osakeryhman tiedoissa naytetaan huomioteksti:
"Osakeryhmé on lakannut yhtiéjarjestyksen muutoksessa pp.kk.vvvv. Tiedot eivét ole
huoneistotietojérjestelméssé ajan tasalla.”

3.4.6.2 Yhtiojarjestyksen muutos ennen yhtion osakeluettelon siirtoa
huoneistotietojarjestelmaan

Ennen osakeluettelon siirtoa yhtidjarjestysta on mahdollista muuttaa ilman yhtidjarjestyksen tietojen
rakenteistamista. Kuitenkin vain rakenteiset tiedot valittyvat osakeluettelon siirtopalveluun, joten
rakenteistamattomana tehdyt yhtidjarjestyksen muutokset on kasiteltava osakeluettelon siirrossa niin,
ettad siirtopalvelussa tarjottavaa pohjadataa korjataan ja taydennetdan muuttuneilta osin. Ennen
osakeluettelon siirtoa tehtdvassa yhtidjarjestyksen muutoksessa hallituksen on myds annettava
osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle uutta yhtidjarjestysta vastaava osakekirja ja
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mitatoditava entinen osakekirja. Yhtio voi téssa tilanteessa kuitenkin antaa valiaikaistodistuksen (tai
hallituksen selvityksen ennen 1.1.1992 perustetuissa yhtidissa, joissa ei annettu osakekirjoja), joka
esitetdan aikanaan omistuksen rekisterdintihakemuksen liitteena. Nain mitatoityneita osakekirjoja ei
tule toimittaa Maanmittauslaitokseen.

Sulautumisessa ja jakautumisessa purkautuvan yhtidon osakkeet vaihdetaan vastikkeena annettaviin
vastaanottavan yhtion osakkeisiin ja menettely on erilainen riippuen siitd, onko sulautumisessa tai
jakautumisessa vastaanottava yhtid huoneistotietojarjestelmassa vai ei. Jos vastaanottava yhti6 ei ole
huoneistotietojarjestelmassa, sen tulee antaa vastikeosakkeista valiaikaistodistus. Purkautuneen
yhtion lakanneita osakekirjoja ei toimiteta Maanmittauslaitokseen. Osakkeenomistaja esittaa
vastikeosakkeista annetun valiaikaistodistuksen Maanmittauslaitokselle aikanaan omistuksen
rekisteréintia hakiessaan.

Esimerkki: Yhtiét A ja B on perustettu vuonna 2019 ja ne sulautuvat yhtiéén C, joka on
perustettu vuonna 2017. Jos C:n osakeluettelon yllépito on edelleen yhti6lla,
sulautumisvastikkeena annettavat osakkeet ovat paperisia, ja ne muutetaan sdhkoisiksi
osakeluettelon siirron jélkeen kuten kohdassa "Omistuksen rekisteréinnin yhteydesséa
esitettdva selvitys” on kerrottu.

Vaikka koko yhtidjarjestys muutoksen yhteydessa rakenteistetaan, on yhtion osakeluettelon siirrossa
iimoitettava omistajatiedot huoneistotietojarjestelmaan. Yhtién on myds ilmoitettava yhtidjarjestyksen
muut vaihdannanrajoituslausekkeet eli suostumus- ja etuostolauseke ja osakeryhmaa koskevat
rajoitukset.

3.4.6.3. Yhtiojarjestyksen muutos huoneistotietojarjestelmaan kuuluvassa yhtiossa

Osakeluettelon siirron jalkeen yhtidjarjestysmuutokset on tehtava aina sahkoisesti PRH:n
asiointipalvelussa. Talldin mika tahansa muutos yhtidjarjestykseen johtaa siihen, etta koko
yhtidjarjestys on rakenteistettava. Rakenteistettuun yhtidjarjestykseen tehty muutos paivittyy myos
huoneistotietojarjestelmaan lukuun ottamatta omistajatietoja seka mahdollisia panttauksia ja
rajoituksia.

Sulautuminen, jakautuminen ja purkava uusrakentaminen seka osakeanti

Sulautumisissa ja jakautumisissa, joissa vastaanottava yhtid kuuluu huoneistotietojarjestelmaan,
sulautumis- tai jakautumisvastikkeena ei anneta painettuja osakekirjoja. Tama koskee uusia yhtioita
seka niita vanhoja yhtioita, joissa osakeluettelo on siirretty.

Huoneistotietojarjestelmaan kuuluvassa yhtiossa osakeluettelon siirron jalkeen osakeannissa,
sulautumisessa ja jakautumisessa seka asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 39 §:n mukaisessa 15.1.2025
jalkeen rekisterdidyssa purkamisessa ja uusrakentamisessa syntyneiden uusien osakkeiden
(osakeryhmien) omistajat rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan yhtion ilmoituksesta. Kolmessa
viimeksi mainitussa myos panttaukset ja rajoitukset rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan yhtion
ilmoituksesta ilman kenenkaan oikeudenhaltijan suostumuksia edellyttaen, etta yritysjarjestelyssa
purkautuneen yhtion kaikki osakkeet ovat olleet muodoltaan sdhkoisia ja niissa kaikissa on sahkdinen
omistajamerkinta. Lisaksi edellytyksena on, etta lakanneisiin osakkeisiin kohdistuneet kaikki oikeudet
ja rajoitukset tulevat kohdistetuksi johonkin uuteen vastikkeena saatuun osakkeeseen. Muussa
tapauksessa panttausten ja rajoitusten rekisterdinti uusille osakeryhmille tapahtuu samanaikaisesti
asianomaisten oikeudenhaltijoiden hakemusten perusteella ja rekisterointi edellyttaa
osakkeenomistajien suostumukset (panttausten osalta) tai muun tarvittavan asiakirjaselvityksen seka
taloyhtion ilmoituksen osakeryhmien muodostumistiedoista.
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Mikali sulautuneen, jakautuneen tai purkavassa uusrakentamisessa purkautuneen yhtién yhdenkin
osakkeen muoto on ollut osakekirja, eikd osakekirjaa ole saatu taloyhtion haltuun, yhtié ilmoittaa
Maanmittauslaitokselle tallaisen osakkeen osalta ainoastaan tiedon osakeluetteloon merkitysta
omistajasta ja mitatéimattémasta osakekirjasta. Maanmittauslaitos kirjaa tata koskevan tiedon
vastaanottavan yhtion osakeluetteloon sulautumis- ja jakautumisvastikkeena saaduille osakkeille
taikka purkamisessa ja uusrakentamisessa lakanneiden osakkeiden tilalle saaduille osakkeille.
Merkinta nakyy osakeluettelo- ja osakehuoneistotulosteilla rajoitusmerkintédna: "Tieto osakeluetteloon
merkitystd omistajasta ja mitatdimattdmasta osakekirjasta”. Omistuksen rekisterdinti tallaiselle
kohteelle tapahtuu omistajan hakemuksesta ja edellyttda osakekirjan toimittamista
Maanmittauslaitokselle.

Kaikissa edelld mainituissa tilanteissa taloyhtié ilmoittaa osakeryhmien muodostumistiedot joko
muiden ilmoitettavien tietojen yhteydessa tai erillisella ilmoituksella. Taloyhtion ilmoituslomakkeet
I6ytyvat Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Ohjeet taloyhtidlle.

Jos purkavaa uusrakentamista koskeva yhtidjarjestyksen muutos on rekisterdity ennen 15.1.2025,
omistus-, panttaus- ja rajoitustiedot rekisterdidaan muutoksessa syntyneille osakeryhmille kunkin
oikeudenhaltijan hakemuksesta. Rekisterdinti edellyttda joko omistajan suostumuksen (panttausten
osalta) tai muun tarvittavan asiakirjaselvityksen seka taloyhtion ilmoituksen osakeryhmien
muodostumistiedoista.

Muu osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttava yhtidjarjestyksen muutos

Kyse on yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmaa koskevista muista kuin sulautumisesta, jakautumisesta
tai purkavasta uusrakentamisesta taikka osakeannista johtuvista muutoksista. Nama muut
yhtidjarjestyksen muutokset edellyttavat 15.1.2025 lukien, ettd muutoksen kohteena olevien
osakkeiden muoto on huoneistotietojarjestelmassa sahkdinen ja osakkeella sdhkdinen
omistajamerkinta. Tama johtuu siita, ettd osakehuoneistorekisteriin kirjattujen, muutoksen kohteena
oleviin osakkeisiin kohdistuvien pantinhaltijoiden ja muiden mahdollisten oikeudenhaltijoiden
suostumukset on hankittava ennen yhtitjarjestysmuutoksesta paattavan yhtidkokouksen koolle
kutsumista siten kuin asiasta asunto-osakeyhtidlaissa saadetaan (AOYL 6 luku 22 § 5 mom).

Muutostilanteet ja rekisteritietojen paivitys, kun yhtidjarjestysmuutos on tullut vireille Patentti- ja
rekisterihallituksen YTJ-palvelussa ennen 15.1.2025

Huoneistotietojarjestelmassa osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttavia yhtiojarjestyksen
muutoksia ovat seuraavat huoneistoselitelmaan vaikuttavat muutokset:
e huoneistojen yhdistaminen ja jakaminen
osakenumeroinnin muutos
hallintakohdetyypin muutos
osakkeiden siirtyminen osa-aikaiseen hallintaan tai siita poistuminen ja
osakkeiden siirtyminen rakennusten valilla

Muuttuneiden osakeryhmien omistus rekisterdidaan omistajan hakemuksesta yhtion antaman
selvityksen perusteella. Talldin osakkaan on esitettava muuttuneesta osakeryhmasta annettu
osakekirja tai valiaikaistodistus rekisterdinnin yhteydessa, jos lakanneen osakeryhman omistus on
perustunut paperiseen osakekirjaan. Voimaanpanolain mukaan vanhan yhtion osakekirjan antamiseen
ja vaihtamiseen sovelletaan vanhan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 9 §:44 osakkeen omistuksen
sahkoiseksi rekisterdintiin asti (voimaanpanolaki 10 § 2 momentti). Siten taloyhtion hallituksen on
annettava uutta tilannetta vastaava osakekirja tai sen sijasta valiaikaistodistus seka mitatoitava
entinen (vanha asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 2 luku 9 §).


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/yhtiojarjestyksen-muutokset/ohjeet-yhtiojarjestyksen-muutoksessa#:~:text=Ohjeet%20yhti%C3%B6j%C3%A4rjestyksen%20muutoksessa-,Ohjeet%20taloyhti%C3%B6lle,-Taloyhti%C3%B6%20kuuluu%20huoneistotietoj%C3%A4rjestelm%C3%A4%C3%A4n
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Mahdolliset panttaukset ja rajoitukset kirjataan muuttuneille osakeryhmille panttausten osalta
pantinsaajan hakemuksesta ja rajoitukset oikeudenhaltijan hakemuksesta. Rekisterdintiin vaaditaan
normaalit panttausten ja rajoitusten rekisterdintiin tarvittavat selvitykset kuten omistajan suostumus tai
rajoitusten osalta muu asiakirjaselvitys.

Muutostilanteet ja rekisteritietojen paivitys, kun yhtidjarjestysmuutos on tullut vireille Patentti- ja
rekisterihallituksen YTJ-palvelussa 15.1.2025 tai sen jalkeen

Huoneistotietojarjestelmassa osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttavia yhtidjarjestyksen
muutoksia ovat 15.1.2025 lukien edellda mainittujen lisdksi seuraavat huoneistoselitelmaan vaikuttavat
muutokset:

huoneiston kayttétarkoituksen muutos

pinta-alan muutos (muu kuin tarkistusmittaus)

autopaikan tai muun tilan menettdminen huoneistolta

huoneiston sijaintikerroksen tai portaan muutos

Muutoksen kohteena oleviin osakeryhmiin kohdistuneet omistustiedot sekd mahdolliset panttaukset ja
rajoitukset kohdistetaan omistajan hakemuksesta muuttuneisiin osakeryhmiin. Omistajan tulee liittaa
kohdistamishakemukseen rekisteriin kirjattujen oikeudenhaltijoiden suostumukset. Koska muutoksen
kohteena olevilla osakkeilla tulee olla sdhkdinen omistajamerkinta, mahdolliset panttaukset ja
rajoitukset oikeudenhaltijoineen ilmenevat huoneistotietojarjestelmasta osakehuoneistotulosteelta.
Suostumukset on tullut hankkia jo ennen yhtidjarjestysmuutoksesta paattavan yhtidkokouksen koolle
kutsumista. Muuttuneiden osakeryhmien muodostumistiedot Maanmittauslaitos saa taloyhtiélta, jonka
tulee toimittaa tiedot suoraan Maanmittauslaitokselle heti yhtijarjestysmuutoksen kaupparekisteriin
rekisteréinnin jalkeen.

Hakemuslomakkeet omistajan kohdistamishakemusta varten ja oikeudenhaltijoiden
suostumuslomakkeet 16ytyvat Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Ohjeet huoneiston omistajalle.
liImoituslomake osakeryhmien muodostumistiedoista taloyhtion ilmoitusta varten I6ytyy
Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Taloyhtion ilmoitus osakeryhmista.

Rekisterimerkinta, jonka kohdistamista ei haeta, voidaan poistaa rekisterista vain oikeudenhaltijan
suostumuksella.

Jos ennen tietojen paivittdmista osakeryhmaan on tullut vireille uusi saannon tai panttauksen
rekisterdintihakemus, kirjaamisen kohdistaminen muuttuneen yhtidjarjestyksen mukaiseen
osakeryhmaan edellyttdad myos hakemusten tehneiden suostumuksen.

3.4.7 Yritysmuodon muuttaminen

Muuna kuin asunto-osakeyhtiona tai keskinaisena kiinteistbosakeyhtiona perustettu yhtio, joka
muutetaan asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi, ei yritysmuodon muutoksen
jalkeen kuulu automaattisesti huoneistotietojarjestelmaan, vaikka yhtiomuodon muutos olisi toteutettu
1.1.2019 jalkeen. Huoneistotietojarjestelmaan yhtido paasee vain osakeluettelon siirron kautta.
Yritysmuodon muutos on aina ensin ilmoitettava kaupparekisteriin. Jos huoneistoselitelman tiedot on
ilmoitettu sahkoisessa muodossa PRH:n muutospalvelussa, tiedot siirtyvat talldin kaupparekisterista
osakeluettelon siirtopalveluun, missa isannaitsija tai hallituksen puheenjohtaja ilmoittaa osakeryhmien
omistajatiedot ja muut tarpeelliset tiedot eli siirtda osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle.
Yritysmuodon muuttamisen seurauksena muuttuva asunto-osakeyhtio tai keskinainen
kiinteistbosakeyhtid ei voi jattaytya huoneistotietojarjestelman ulkopuolelle. Velvollisuus osakeluettelon
siit@miseen on viipymattad yhtibmuodon muuttamista koskevan paatoksen rekisterdinnin jalkeen. Yhtio
kuuluu osakeluettelon siirron jalkeen huoneistotietojarjestelmaan, mutta osakkeilla ei viela ole
sahkdistad omistajamerkintdd. Sahkoinen omistajamerkinta rekisterdidaan omistajan hakemuksesta.


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/yhtiojarjestyksen-muutokset/ohjeet-yhtiojarjestyksen-muutoksessa#:~:text=Ohjeet%20huoneiston%20omistajalle
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Menettely on siis sama riippumatta siitd, oliko yritysmuotoa muuttanut yhtié perustettu ennen 1.1.2019
vai sen jalkeen.

3.5 Vanha keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Vanhalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtidlle liittyminen huoneistotietojarjestelmaan on vapaaehtoista.
Yhtidjarjestykseen on ensin otettava maarays muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1a §:n
soveltamisesta yhtidéon ja ilmoitettava muutos kaupparekisteriin. Muilta osin yhtié voi edelleen valita
sovellettavan lain.

Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessa koko yhtidjarjestys on rakenteistettava. Taman
jalkeen yhtidn on siirrettava osakeluettelon yllapito Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi. Kun
keskindinen kiinteistdosakeyhtid on siirtynyt huoneistotietojarjestelmaan, se ei voi enda paattaa siirtya
huoneistotietojarjestelmasta pois.

3.6 Ennen 1.1.2019 voimassa olleiden saannosten mukainen RS-menettely

RS-menettely liittyy yleisimmin uusiin yhtidihin ja uudisrakentamiseen. Kysymys siita, sovelletaanko
RS-menettelyyn ennen 1.1.2019 voimassa ollutta lainsdadantda vai HTJ-lainsaadantoa ei ratkea
suoraan uusi yhtié — vanha yhtié -jaottelulla.

1.1.2019 jalkeen perustetut uudet yhtiét ovat suoraan uuden RS-menettelyn piirissa. Taman lisaksi
sellaiset vanhat yhti6t, joissa on tehty seka osakeluettelon siirto etta perustajaosakkaan omistuksen
rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan ennen RS-menettelyn alkamista, paasevat myos uuden
menettelyn piiriin. Talldin seka taloyhtit ettd osake ovat huoneistotietojarjestelmassa, joten RS-
menettelykin kdydaan huoneistotietojarjestelmassa.

Sen sijaan kaikissa muissa tilanteissa RS-menettely viedaan Iapi ennen vuotta 2019 voimassa olleen
lainsdadanndn mukaisesti.

Tama koskee esimerkiksi seuraavia yhtioita:

e vanha yhtid, jossa RS-menettely on jo alkanut ennen 1.1.2019
vanha yhtio, jossa RS-menettely alkaa 1.1.2019 tai myéhemmin, mutta osakeluetteloa ei ole
siirretty

e vanha yhtid, jossa osakeluettelo on siirretty ja RS-menettely alkanut, mutta perustajaosakas ei
ole rekisterdinyt omistustaan huoneistotietojarjestelmaan ja on jo ryhtynyt myymaan
huoneistoja.

Mainituissa yhtidissa jo olemassa olevat osakekirjat tai valiaikaistodistukset luovutetaan turva-
asiakirjojen sailyttajalle tai on sovittu siita, etta turva-asiakirjojen sailyttaja huolehtii osakekirjojen
painattamisesta. Taman jalkeen turva-asiakirjojen sailyttaja pitaa luetteloa osakkeisiin kohdistuvista
panttauksista ja luovutuksista. Osakekirjat ovat sailyttajalla siihen saakka, kunnes ne rakentamisen ja
RS-menettelyn paattyessa saadaan luovuttaa ostajalle tai perustajaosakkaalle. Vaikka yhtié RS-
menettelyn alkamisen jalkeen siirtaisikin osakeluettelon yllapidon Maanmittauslaitokselle,
huoneistotietojarjestelmasta ei nay — eika pidakaan nakya — tietoa siita, ettéa kyseessa on RS-
menettelyssa oleva taloyhtio.

Kun yhtid RS-menettelyn paatyttya on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan,
siirrytdan voimaanpanolain ja HTJ-lain soveltamiseen. Osakkeenomistajan nakdkulmasta tama
tarkoittaa sita, ettd osakekirjan mitatdiminen ja rekisterdinti sdhkoiseksi omistusmerkinnaksi voi
tapahtua omistajan omasta aloitteesta tai jos han luovuttaa osakkeen edelleen, tehtava jaa osakkeen
luovutuksensaajan velvollisuudeksi.
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Jos osake on pantattu RS-menettelyn aikana, turva-asiakirjojen sailyttdja on antanut pantinsaajalle
todistuksen osakekirjojen sailyttdmisesta pantinsaajan lukuun (ns. RS 5 -todistus). RS-menettelyn
paattymisen jalkeen pantattu osakekirja annetaan pantinsaajapankille. Panttaus voidaan rekisterdida
huoneistotietojarjestelmaan sen jalkeen, kun osakkeelle on rekisterdity sahkdinen omistus.

3.7 Jalkipanttioikeus

Painettuun osakekirjaan on ollut mahdollista perustaa useampia panttioikeuksia niin, ettd osakekirjan
ollessa pantattuna ensimmaiselle pantinsaajalle myéhempi pantinsaaja (jalkipantinsaaja) on
perustanut samaan osakkeeseen huonommalla etusijalla olevan panttioikeuden tekemalla
ensipantinsaajalle panttausilmoituksen (denuntiaatio). Jalkipanttauksen kayttdminen perustuu siihen,
ettd panttikohteen arvo on suurempi kuin mihin ensipantinsaaja on oikeutettu, jolloin yliarvo jaa
jalkipantinsaajan saamisen turvaksi. Pantinsaajat maarittelevat keskinaisissa
jalkipanttaussopimuksissaan oikeutensa ja velvollisuutensa.

Koska HTJ-lainsdadannéssa panttauksen rekisterdinti on kaikkien panttauksien osalta
esineoikeudellisesti ratkaiseva julkivarmistustoimi, jalkipanttioikeutta ei voi enaa perustaa
panttausilmoituksella, jos osakkeella on sdhkéinen omistajarekisteréinti. Kun painettu osakekirja on
mitatoity, siihen kohdistuvat panttaukset rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan pantinsaajien
hakemuksesta.

Koska ensipantinsaajalla on velvollisuus huolehtia myds jalkipantinsaajien oikeuksista,
ensipantinsaaja voi hakea samalla hakemuksella oman panttauksensa ja kaikkien jalkipanttausten
rekisterdintia. Ensipantinsaajan tulee siis merkitd hakemukseen kaikki panttaukset, jalkipantinsaajat
nimelta seka se, mille etusijalle mikakin panttaus rekisteréidaan. Omistajan tulee hakemuksessa tai
erillisessa asiakirjassa antaa suostumus kaikkien mainittujen panttausten rekisterdinnille etusijoineen.
Sen sijaan jalkipanttaussitoumusta tai jalkipantinsaajien suostumuksia ei rekisterdintiin tarvita.

Koska jalkipanttauksia on voitu kayttaa vain omistuksen perustuessa painettuun osakekirjaan, on
jalkipanttaukset osakekirjan mitatéinnin myoéta purettava. Jalkipanttausta vastaava oikeustila saadaan
aikaan hakemalla panttausten rekisterdintia samassa yhteydessa, kun haetaan osakkeen sahkdista
omistajarekisterdintia.

4. UUDET JA HTJ-LAIN PIIRISSA OLEVAT YHTIOT

4.1 Yleista

1.1.2019 alkaen uuden asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion on voinut perustaa
ainoastaan sahkoisesti PRH:n asiointipalvelussa ja yhtid on heti huoneistotietolain soveltamisen
piirissa. Paperi-ilmoituslomaketta ei ole voinut kayttaa perustamiseen enaa lainkaan vuoden 2019
puolella, vaikka yhtion perustamisasiakirjat olisikin laadittu jo tata aiemmin. Sahkoinen perustaminen
tarkoittaa, etta yhtion tiedot (mm. toimiala, huoneistoselitelma) ilmoitetaan PRH:n asiointipalveluun, ja
palvelu muodostaa annettujen tietojen perusteella yhtiojarjestyksen.

PRH:n asiointipalvelussa ilmoitetaan myds osakeryhmien ensimmaiset omistajat. Omistajatietoja ei
kuitenkaan merkita kaupparekisteriin, vaan tiedot ainoastaan valitetaan yhtion rekisterdinnin jalkeen
Maanmittauslaitoksen yllapitamaan huoneistotietojarjestelmaan. Huoneistotietojarjestelmaan nain
rekisteroity omistaja on valittdmasti myds osakeluettelossa. Uusille yhtidille ei paineta lainkaan
osakekirjoja, vaan tiedot osakkeen omistuksista ja panttauksista ilmenevat huoneistotietojarjestelman
rekisterimerkintdina. Uuden yhtion osakkeen sahkoinen omistajamerkinta vastaa paperisen osakkeen
hallintaa. Panttauksen osalta rekisterimerkinta vastaa paperisen osakekirjan hallinnan siirtoa el
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panttauksen julkivarmistusta. Uusissa yhtidissa osakeoikeudet (mm. oikeus osallistua
yhtidkokoukseen) saadaan vain rekisterdimalla osakkeen omistus huoneistotietojarjestelmaan.

4.2 Vaihdanta ja oikeuksien rekisterointi, kun osakkeella on sahkoinen
omistajamerkinta

Seuraavassa esitetty koskee kaikkia uusien yhtididen osakkeita seka niita vanhojen yhtididen
osakkeita, joissa omistus on rekisterdity (eli osakekirja mitatdity) osakeluettelon siirron jalkeen. Nama
osakkeet ovat huoneistotietojarjestelman piirissa. Omistus rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan
kolmella tapaa: RS-menettelyn yhteydessa, yritysjarjestelyn ja yhtidjarjestyksen muutoksen takia tai
saannon perusteella hakemuksesta. Jos osakkeella ei ole RS-rajoitusta eikd merkintaa
yhtidjarjestysmuutoksesta, panttaus rekisterdidaan aina pantinsaajan hakemuksesta ja rajoitus
oikeudenhaltijan hakemuksesta tai ilmoituksesta seka tietyissa tilanteissa viran puolesta.

4.2.1 RS-kohteen kauppa ja omistuksen rekisterdinti

Kun asunto-osakkeita aletaan tarjota kuluttajille jo taloyhtidon rakentamisvaiheessa, on noudatettava
asuntokauppalain 2 luvun sdanndksia ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa eli ns. RS-
suojajarjestelmaa. RS-jarjestelma ei tule sovellettavaksi, jos yhtion koko osakekanta myydaan
elinkeinonharjoittajalle tai kohteena on muu kuin asuinhuoneisto, esimerkiksi liikehuoneisto, varasto tai
autopaikka.

Rakentamisvaihe alkaa siitd, kun perustajaosakas on tehnyt sopimuksen (RS-sopimus) luottolaitoksen
tai Lupa- ja valvontaviraston (LVV) kanssa turva-asiakirjojen sailyttamisesta. Turva-asiakirjojen
sailyttajana eli RS-pankkina toimii yleensa pankki, joka luotottaa rakentamishanketta. Jos ulkopuolista
rahoitusta ei tarvita, turva-asiakirjojen sailyttajana voi toimia myés LVV. Rakentamisvaihe loppuu
paasaantoisesti silloin, kun asunto-osakeyhtién hallinto on rakentamisen jalkeen luovutettu
perustajaosakkaalta osakkeenomistaijille. Lisaksi rakennusvalvontaviranomaisen on tullut hyvaksya
kaikki rakennukset ja huoneistot kayttéon otettaviksi.

Ennen rakentamisvaiheen aloittamista voidaan tehda ennakkomarkkinointia, mutta sitovien
ostotarjousten vastaanottaminen kuluttajilta edellyttaa, ettd RS-sopimus on tehty. RS-sopimukseen
kuuluvia turva-asiakirjoja ovat rakentamishanketta koskevat asiakirjat: mm. yhtié6n ja sen
perustamiseen liittyvat asiakirjat, taloussuunnitelma, maapohjan hallintaan, rasitteisiin ja rasituksiin
littyvat saantokirjat tai todistukset, rakentamiseen liittyvat sopimukset ja suunnitelmat seka erilaisiin
vakuuksiin liittyvat asiakirjat. Turva-asiakirjojen sailyttaja tarkastaa turva-asiakirjat ja sailyttaa niita
menettelyn ajan seka hallinnoi saantoja, panttauksia ja rajoituksia pitamalla niista
osakeryhmakohtaista luetteloa. Sailyttaja myds valvoo vakuuksien maaraa ja laatua.

RS-jarjestelman tarkoitus on turvata ostajaa, jotta han saa sovitunlaisen asunnon sovitulla hinnalla ja
sovittuna aikana. Ostajalla on tavallista asuntokauppaa suurempi suojan tarve, koska han on
ostamassa ja maksamassa asuntoa, jota ei viela kaupantekohetkella ole olemassa. Usein uuden
yhtion koko osakekanta kuuluu samalle taholle eli perustajaosakkaana toimivalle rakennusliikkeelle.
Kohde on rakentamisvaiheen aikana perustajaosakkaan maaraysvallassa, mutta toisaalta ostajat
rahoittavat rakentamishanketta kauppahintaeria maksamalla. RS-jarjestelman johdosta
perustajaosakkaalla on velvollisuus asettaa vakuuksia konkurssin tai mahdollisten rakennusvirheiden
varalta. Nain RS-jarjestelma turvaa rakentamisvaiheessa ostajan ohella myds taloyhtion etuja.
Jarjestelman tehostamiseksi perustajaosakkaan tarkeimpien velvoitteiden laiminlydnti on kriminalisoitu
ja seurauksena voi myos olla henkilokohtainen korvausvastuu. Myos turva-asiakirjojen sailyttajan on
toimittava huolellisesti. Turva-asiakirjojen sailyttaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka se on
aiheuttanut RS-menettelyyn liittyvia tehtavia suorittaessaan, jollei se nayta noudattaneensa
asianmukaista huolellisuutta.
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RS-jarjestelmaa sovelletaan myds vapaa-ajan huoneistoihin, mutta ei viikko-osakkeisiin
(aikaosuusasunnot). Keskindinen kiinteistdosakeyhtio (KKOY) kuuluu RS-jarjestelman piiriin, jos
yhtiéssa on asuinhuoneistoja nelja tai enemman (esim. liikerakennukset, joissa ylin kerros asuntoja).
Jos yhtidn huoneistojen lattiapinta-alasta on asuinpinta-alaa enemman kuin 50 %, on yhtié nimestaan
rippumatta asunto-osakeyhtié. Talldin RS-jarjestelmaa sovelletaan, vaikka yhtidon nimi olisi KKOY ja
vaikka asuntoja alle nelja. RS-jarjestelma tulee sovellettavaksi uudisrakentamisessa,
lisdrakentamisessa seka uudisrakentamista vastaavassa korjausrakentamisessa. Viimeksi mainitulla
tarkoitetaan niin mittavaa peruskorjausta, ettd asunnot myydaan uutta vastaavina, eli esimerkiksi
rakennuksen sisapintojen ohella uusitaan parvekkeet seka vesi- ja viemariputkisto. RS-menettelysta
vanhassa yhtidssa, jolla osakkeet ovat viela painettuja, on kerrottu kohdassa 3.4.8.

4.2.1.1 Turva-asiakirjojen sailyttajan velvollisuudet

Kirjaamismenettelyyn RS-kohde tulee ensimmaisen kerran sen jalkeen, kun perustajaosakas on
sopinut RS-pankin tai Lupa- ja valvontaviraston kanssa turva-asiakirjojen sailyttdmisesta. RS-
sopimuksen laatiminen aloittaa rakentamisvaiheen, ja valittémasti tdman jalkeen turva-asiakirjojen
sailyttdjan on ilmoitettava osakehuoneistorekisteriin merkittavaksi rajoitus (ns. RS-aloitusilmoitus):
"Osaketta koskevat kirjaukset ja merkinnéat tehddan vain turva-asiakirjojen séilyttajan ilmoituksesta”.
Rajoituksen tarkoituksena on kertoa taloyhtiéssa kaynnissa olevasta RS-menettelysta seka estaa
muiden kuin turva-asiakirjojen sailyttajalta tulevien kirjausten ja rajoitusten rekisterdiminen.
Kirjaamismenettelyssa ei tutkita itse RS-sopimusta tai menettelyn edellytyksia, vaan vastuu niiden
oikeellisuudesta on turva-asiakirjojen sailyttajalla. RS-rajoitus merkitdan suoraan hakemuksessa
ilmoitettujen tietojen perusteella. Olennaista on, etta ilmoitus tulee (suomalaisesta) luottolaitoksesta tai
Lupa- ja valvontavirastolta. Tama seikka ilmenee ilmoituslomakkeelta, johon tulee merkita turva-
asiakirjojen sailyttajan yhteystiedot ja Y-tunnus.

RS-merkinnan ilmoittamisen jalkeen turva-asiakirjojen sailyttajan on pidettava luetteloa, johon
merkitdan kaikki osakkeisiin kohdistuvat luovutukset, siirtosopimukset, panttaukset ja rajoitukset.
Luettelo on osakeryhmakohtainen ja siitd on kaytava ilmi omistaja, jolle perustajaosakas on myynyt
osakkeen tai jolle sopimuksen mukaiset oikeudet on siirretty; velkoja, jolle osake on pantattu seka
onko osake ulosmitattu tai muun turvaamistoimenpiteen kohteena. Luettelointia varten kauppakirjaa
laaditaan kolme kappaletta, joista yksi on toimitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle. Sailyttaja
tarkastaa, etta kauppasopimus on asuntokauppalain vaatimusten mukainen ja allekirjoitettu. RS-
menettelyn aikana ajantasaiset tiedot osakkeiden omistajista 16ytyvat siis turva-asiakirjojen sailyttajalta
eika huoneistotietojarjestelmasta. Huoneistotietojarjestelmasta ilmenee ainoastaan perustajaosakkaan
omistus ja tieto RS-menettelysta. Viranomaismerkinnat, kuten ulosmittaus, takavarikko ja konkurssi,
ilmoitetaan turva-asiakirjojen sailyttajalle. Ne merkitdan huoneistotietojarjestelmaan vasta siina
vaiheessa, kun RS-rajoitus poistetaan sailyttajan ilmoituksesta.

Tassa mainittu ilmoittamisvelvollisuus ei koske ryhmarakennuttamislain mukaista
ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttajaa. Ryhmarakennuttaminen ei aiheuta normaaleista
huoneistotietojarjestelman kirjauksista poikkeavia merkintoja.

4.2.1.2 RS-rajoituksen merkitseminen

RS-rajoituksen kohteena voivat olla vain asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osakkeet,
jotka oikeuttavat hallitsemaan yhdistettya asuin- ja likehuoneistoa taikka huoneistoa, jolla on
yhtidjarjestyksen mukaan asumiskayton lisaksi jokin vaihtoehtoinen kayttotarkoitus. Yhdistetty
kayttotarkoitus koskee etenkin keskinaisia kiinteistbosakeyhtioita.

Eri toimijoilla on saattanut olla erilaisia kasityksia siitd, miten muita kuin asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavia osakkeita, esimerkiksi autopaikan tai varastotilan hallintaan oikeuttavia osakkeita, on
kasiteltava huoneistotietojarjestelmassa. HTJ-lainsaadannolla ei kuitenkaan ole ollut tarkoitus muuttaa
RS-menettelyn alkuperaista soveltamisalaa, jonka maarittely on luettavissa seka asuntokauppalain 1
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ja 2 luvun pykalista etta lain esitdista (HE 14/1994 vp., s. 49-50). Naiden perusteella RS-menettelya
sovelletaan vain tarjottaessa asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteis6suutta kuluttajan ostettavaksi. Asunto-osake puolestaan on osake, joka yksin tai yhdessa
muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa. Asunto-osakkeet voivat asunnon
ohessa oikeuttaa hallitsemaan myds muita yhtidn omistamia tiloja, kuten autotallia, autopaikkaa,
asunnon kohdalla olevaa pihamaata tai sailytys- ja varastotiloja. Osakkeita, jotka oikeuttavat
hallitsemaan yhdistettya asuin- ja likehuoneistoa taikka huoneistoa, jolla on yhtidjarjestyksen
mukaan asumiskayton lisdksi jokin vaihtoehtoinen kayttétarkoitus, on pidettava asuntokauppalaissa
tarkoitettuina asunto-osakkeina. Sen sijaan sellaiset asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat
yksinomaan muiden tilojen kuin asuinhuoneiston hallintaan, eivat ole tdssa kohdassa tarkoitettuja
asunto-osakkeita.

Kirjaamismenettelyssa RS-rajoitus merkitaan sellaisille osakeryhmille, joiden paaasiallinen
kayttdtarkoitus on asuinhuoneisto. Nain siitdkin huolimatta, ettd osakeryhman muu tai tosiasiallinen
kayttdtarkoitus olisi esimerkiksi varasto tai liiketila. Turva-asiakirjojen sailyttdjan on tarvittaessa RS-
rajoituksen ilmoittamisen yhteydessa eriteltdva ne osakeryhmat, joihin rajoitus merkitaan.
Kirjaamisviranomainen ei tata viran puolesta selvita, mutta voi tarvittaessa pyytaa sailyttajalta
lisatietoja. Esimerkiksi jos RS-merkinnan kohteena on yhtidjarjestyksen mukaan liikehuoneisto (2h +
keittokomero, jonka kayttotarkoitus yhtidjarjestyksen mukaan on ravintola), tulee ilmoittajalta
tiedustella, onko huoneistolla asuintarkoitus, jota ei vield ole paivitetty yhtidjarjestykseen. Turva-
asiakirjojen sailyttaja vastaa ilmoittamiensa tietojen oikeellisuudesta.

4.2.1.3 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: asunto-osakkeen luovuttaminen

RS-rajoituksen ilmoittamisen jalkeen turva-asiakirjojen sailyttaja pitda osakkeen saannoista ja
panttauksista luetteloa. Kaytanndssa osakkeiden kaupat tehdaan vakiomuotoisella
kauppakirjalomakkeella kolmena kappaleena, joista perustajaosakkaan tulee toimittaa yksi
kauppakirja valittémasti turva-asiakirjojen sailyttajalle. Kuluttajakaupoissa kaytettavia
kauppakirjalomakkeita on kolme: asuinhuoneiston rakentamisvaiheen kauppakirja, valmiin uuden
asunnon kauppakirja ja asunnon yhteydessa myytavan autopaikan tai autotallin kauppakirja. Turva-
asiakirjojen sailyttaja ei ole kaupan osapuoli eikd voi puuttua kaupan ehtoihin, mutta kauppakirjassa
tai sen liitteessa turva-asiakirjojen sailyttajan tulee ilmoittaa, ettd asuntokauppalain mukaiset vakuudet
ovat olemassa. Talla vakuuksia koskevalla ilmoituksella on kaupassa olennainen merkitys ja kauppa
voi peruuntua, mikali ilmoitus puuttuu. Vakuudet eivat kuitenkaan tule kirjaamismenettelyssa millaan
tavalla tutkittavaksi. Rakentamisvaiheen aikana turva-asiakirjojen sailyttaja yllapitaa tietoja osakkeiden
omistajista, joten ne eivat viela ndy sahkoisend merkintana huoneistotietojarjestelmassa.

4.2.1.4 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: asunto-osakkeen edelleen myynti

Osake voidaan luovuttaa uudelleen jo RS-menettelyn aikana. Jos asunnon ostaja rakennusvaiheen
viela kestaessa myy osakkeen edelleen, on kaupasta ilmoitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle.
limoituksen voi tehda luovuttaja (alkuperdinen ostaja), luovutuksensaaja tai kiinteistonvalittaja.
Olennaista on, etta turva-asiakirjojen sailyttajalla on aina ajantasainen tieto kunkin osakkeen
omistajasta ja edelleen luovutuksista. Valisaannot jaavat sailyttajan luetteloon eivatka ne tule millaan
muotoa tutkittavaksi omistusoikeuden rekisterdinnissa, koska turva-asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa
huoneistotietojarjestelmaan rekisteroitavaksi omistajaksi osakkeen viimeisimman saajan.

Rakentamisen aikainen edelleen luovutus on mahdollista seka siina vaiheessa, kun alkuperainen
ostaja on maksanut koko kauppahinnan ja saanut omistusoikeuden osakkeeseen etta jo silloin, kun
kauppahintaeria on viela maksamatta ja osakkeen omistusoikeus on edelleen perustajaosakkaalla.
Jos osakkeen omistusoikeus ei ole viela siirtynyt ennen uutta luovutusta, on kyseessa ns.
siitosopimus. Myos siitosopimus on annettava turva-asiakirjojen sailyttajalle tiedoksi.

Esimerkki: Rakennuttaja X Oy (perustajaosakas) myy osakkeen ensin A:lle, joka ennen
omistusoikeuden siirtymistd myy oikeudet osakkeeseen edelleen B:lle. Koska A ei vield
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omista osaketta, luovutuksen kohteena ovat X:n ja A:n vélisen kauppasopimuksen
tuottamat oikeudet osakkeeseen. Siirfosopimukseen on saatava X:n hyvaksynta, mutta
tdmén valvominen on turva-asiakirjojen séilyttajén tehtévéa eika sitéa tutkita
kijaamismenettelyssé. A:n on huolehdittava sopimuksen tiedoksiantamisesta turva-
asiakirjojen séilyttéjélle, jotta omistus tulee RS-menettelyn p&éatyttyé rekisterbidyksi
sdilyttéjan ilmoituksesta oikein, eli suoraan B:lle. Tiedon luovutuksesta voi antaa myés B
tai kiinteisténvaéilittaja.

4.2.1.5 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: asunto-osakkeen panttaaminen

Osakkeen panttaaminen RS-menettelyn aikana edellyttaa, etta panttauksesta sovitaan kirjallisesti ja
panttaus ilmoitetaan turva-asiakirjojen sailyttajalle, joka merkitsee panttioikeuden luetteloonsa. Muulla
tavoin tehty panttaus on tehoton. Todistukseksi panttausilmoituksen vastaanottamisesta ja
panttioikeuden luetteloinnista turva-asiakirjojen sailyttaja antaa pantinsaajapankille ns. RS 5 -
todistuksen. RS 5 -todistus annetaan ostajan kauppakirjan ja hanen antamansa panttaussitoumuksen
esittdmista vastaan. RS 5 -todistuksesta ilmenevat pantatut osakkeet, osakkeen ostaja, pantinsaaja
seka tieto siitd, kohdistuuko osakkeisiin myds muita panttioikeuksia. Ennen huoneistotietojarjestelmaa
turva-asiakirjojen sailyttaja sitoutui sailyttdmaan osakekirjoja pantinsaajan lukuun RS-menettelyn ajan
ja luovuttamaan osakkeet suoraan pantinsaajalle RS-menettelyn paatyttya. Koska
huoneistotietojarjestelmassa olevan yhtion osakkeiden omistus ilmenee sahkodisena
omistajarekisterdintind, turva-asiakirjojen sailyttaja sitoutuu osakkeiden sailyttamisen sijaan
ilmoittamaan panttauksen rekisterditavaksi samalla kun se ilmoittaa ostajan saannon rekisterditavaksi
huoneistotietojarjesteimaan. RS 5 -todistuksia saa olla osaketta kohden voimassa vain yksi kerrallaan,
mika tarkoittaa, ettd ennen uuden RS 5 -todistuksen antamista on aikaisempi todistus palautettava
sailyttajalle.

RS-kohteiden osalta on sdadetty, ettei perustajaosakas saa antaa pantiksi osaketta, josta on tehty
kauppa eikd myyda osaketta, jonka han on pantannut. Jos vastoin mainittua kieltoa pantattu osake on
myyty tai myyty osake pantattu, perustajaosakkaan tekema panttaus raukeaa, jollei ostaja ole antanut
panttaukseen kirjallista suostumustaan. Kiellon tarkoituksena on varata osakkeen vakuusarvo
osakkeenostajalle, eli kdytanndssa RS-kohteiden osalta ainoastaan osakkeenostaja voi pantata
osakkeen RS 5 -todistusta kayttamalla. Jos RS-osakkeella poikkeuksellisesti olisi rekisterdity
perustajaosakkaan tekema panttaus RS-aloitusilmoitusta merkittaessa, tulee ennen RS-
aloitusilmoituksen merkitsemista kiinnittda turva-asiakirjojen sailyttdjan huomio panttaukseen ja pyrkia
saamaan panttaus poistetuksi pantinsaajan tai perustajaosakkaan hakemuksesta. Rauenneitakaan
panttauksia ei poisteta huoneistotietojarjestelmasta viran puolesta.

4.2.1.6 Omistusten, panttausten ja rajoitusmerkintdjen ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelmaan

RS-menettelyn paatyttya tai kun osakkeenostaja on tayttanyt kauppaan liittyvat velvoitteensa eli
kaytanndssa maksanut koko kauppahinnan, turva-asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa saannot ja
panttaukset rekisterditavaksi osakehuoneistorekisteriin. Kaikkia huoneistoja ei valttamatta ilmoiteta
samaan aikaan. Kirjaamismenettelyssa ei kuitenkaan tutkita tai kyseenalaisteta ilmoituksen oikea-
aikaisuutta. Omistajaksi turva-asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa kunkin osakeryhman viimeisimman
saajan, eli valisaannot jaavat vain RS-pankin tietoon, eika kirjaamisviranomainen tutki tai rekisteroi
niita. Tasta syysta on tarkeaa, etta edellda mainitut siitosopimukset annetaan valittdomasti tiedoksi
turva-asiakirjojen sailyttajalle.

Omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessa RS-rajoitus poistetaan viran puolesta ja maksutta niiden
osakeryhmien osalta, joille rekisterdidaan uusi omistaja. Sen sijaan niiden osakeryhmien osalta, jotka
eivat ole RS-menettelyn aikana menneet kaupaksi, rajoitusmerkinta poistetaan hakemuksesta ja
talldin poistaminen on maksullinen. Omistajan rekisteréinnin yhteydessa myos mahdollinen
osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus, turvaamistoimi, lesken oikeus ym. rekisterdidaan turva-
asiakirjojen sailyttajan ilmoituksen perusteella. Namakin tiedot sisaltyvat turva-asiakirjojen sailyttajan
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yllapitdmaan luetteloon. Turva-asiakirjojen sailyttdja puolestaan saa tiedon rajoituksesta
asianomaiselta viranomaiselta (esim. ulosmittaus ja turvaamistoimi) ja sille toimitetuista sopimuksista
(esim. lesken oikeus kauppakirjassa).

Kirjaamisviranomainen rekisterdi omistukset, panttaukset ja rajoitukset suoraan turva-asiakirjojen
sailyttajan ilmoituksesta tutkimatta rekisterdinnin perusteita. limoituksen liitteena ei toimiteta mitdan
asiakirjoja eika oikeuksien rekisterdinti edellyta rekisteriin merkityn omistajan (perustajaosakkaan)
suostumusta. Kaytanndssa tassa vaiheessa tutkitaan vain, ettd ilmoitus tulee samasta pankista tai
Lupa- ja valvontavirastosta, mistd RS-aloitusilmoituskin on aiemmin tullut. Harvinaista, mutta
mahdollista on, etta turva-asiakirjojen sailyttaja vaihtuu menettelyn kuluessa, jolloin tasta tulee esittaa
viimeistdan omistuksen rekisterdinnin yhteydessa selvitys. Selvityksena voi olla esimerkiksi
alkuperaisen turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus uudesta turva-asiakirjojen sailyttajasta. Turva-
asiakirjojen sailyttdjan muutos rekisterdidaan rajoituksen muutoksena. Uusi omistaja merkitaan
osakeluetteloon, kun on saatu selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta. Siirtosopimuksen kohdalla
luovuttajan tulee maksaa varainsiirtovero kahden kuukauden kuluessa siirtosopimuksen
allekirjoittamisesta ja uuden omistajan kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta.
1.11.2019 jalkeen tehtyjen kauppojen osalta tieto tulee verohallinnon tietojarjestelmasta suoraan
huoneistotietojarjestelmaan. Tata aikaisempien luovutusten osalta selvitys voi tulla joko RS-pankilta tai
omistajalta itseltaan.

RS-menettelyn paatyttya voi syntya tilanne, jossa osake on myyty, mutta ostaja ei ole viela tayttanyt
kaikkia omistusoikeuden siirtymiseksi asetettuja ehtoja. Naissa tilanteissa turva-asiakirjojen sailyttaja
voi ilmoittaa ostajan osakehuoneistorekisteriin omistajaksi vain, mikali myyja on antanut siihen
suostumuksensa turva-asiakirjojen sailyttajalle. Suostumuksen olemassaolo ei tule
osakehuoneistorekisteriin kirjaamisessa tutkittavaksi vaan jaa turva-asiakirjojen sailyttdjan ja myyjan
valiseksi asiaksi. Saantoa ei koskaan kirjata turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoituksesta ehdollisena
vaan kirjaus on aina lopullinen.RS-rajoitusmerkinnan tulee sailya osakkeella sinne asti, kunnes turva-
asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa uuden omistajan saannon lopullisena osakehuoneistorekisteriin tai
pyytaa RS-rajoitusmerkinnan poistamista (esim. kaupan purkauduttua).

Rakentamisen paatyttya RS-kohteet siirtyvat rakennusliikkeen ja turva-asiakirjojen sailyttajan vastuulta
isanndinnin piiriin.

4.2.2 Oikeuksien rekisterointi yritysjarjestelyissa ja muissa yhtiojarjestyksen
muutoksissa

4.2.2.1 Yleista

Kun uusi asunto-osakeyhtio tai keskinainen kiinteistdosakeyhtid on perustettu sahkoisesti yritys- ja
yhteisotietojarjestelman (YTJ) asiointipalvelussa, tieto osakkeen ensimmaisesta omistajasta siirtyy
huoneistotietojarjestelmaan. Tama ei vaadi yhtiolta tai osakkeenomistajalta mitaan erillista
toimenpidetta. YTJ-asiointipalvelussa ilmoitettu omistaja on valittomasti myos osakeluettelossa. Myds
vanhojen, osakeluettelonsa jo siirtdneiden taloyhtididen tiedot ovat huoneistotietojarjestelmassa, ja jos
osakas on hakenut omistuksensa rekisterdintia, osakehuoneistolla on sahkodinen omistajatieto.

Sen sijaan huoneistoselitelmaan vaikuttavan yhtidjarjestyksen muutoksen jalkeen tieto uusien tai
muuttuneiden osakeryhmien osakkaista, panttauksista ja rajoituksista ei siirry
huoneistotietojarjestelmaan automaattisesti. Jaliempana mainituista kaupparekisteriin ilmoitettavista
yhtidjarjestysmuutoksista seuraakin tarve paivittaa huoneistotietojarjestelmaan perustetun
hallintakohteen tietoja. Paivityksen tekemisen edellytykset ja paivitysvelvolliset ovat osittain
muuttuneet 15.1.2025 lukien (lakimuutokset 151-152/2023, jotka tulivat voimaan 15.1.2025). Tiedot
paivitetddn huoneistotietojarjestelmaan joko omistajan hakemuksesta tai asunto-osakeyhtion
hallituksen ilmoituksesta siten kuin jaliempana kerrotaan. Tassa osiossa mainitulle hallituksen
ilmoitukselle ei ole muotovaatimusta, joten ilmoitus voidaan ottaa vastaan esimerkiksi sahkopostin
litteena tai tata varten laaditulla lomakkeella. Ainoa edellytys on, etta tiedot tulevat ilmoittajan
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paatosvaltaiselta hallitukselta. Kaupparekisteritiedoista tarkistetaan, etta riittava maara hallituksen
jasenia on allekirjoittanut ilmoituksen.

Tulosteilla yhtidjarjestysmuutoksesta varoitetaan sellaisten osakeryhmien kohdalla, joita muutos
koskee ja joiden osalta omistus-, panttaus- ja rajoitustietoja ei ole viela paivitetty
huoneistotietojarjestelmaan.

o Yhtidjarjestysmuutoksessa syntyneen osakeryhman tiedoissa naytetdan huomioteksti:
“Osakeryhmé on syntynyt yhtibjarjestyksen muutoksessa pp.kk.vvvv. Tiedot eivét ole
huoneistotietojarjestelméssé ajan tasalla.”

o Yhtidjarjestysmuutoksessa lakanneen osakeryhman tiedoissa naytetdan huomioteksti:
"Osakeryhmé on lakannut yhtiéjarjestyksen muutoksessa pp.kk.vvvv. Tiedot eivét ole
huoneistotietojarjestelméssé ajan tasalla.”

4.2.2.2 Sulautuminen, jakautuminen ja purkava uusrakentaminen seka osakeanti

Sulautumisissa ja jakautumisissa, joissa vastaanottava yhtié on uusi yhti6, sulautumis- tai
jakautumisvastikkeena ei anneta painettuja osakekirjoja. Mikali vastaanottava yhtié on vanha yhtid, ks.
ohjeet kohdasta 3.4.6.

Osakeannissa, sulautumisessa ja jakautumisessa seka asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 39 §:n
mukaisessa 15.1.2025 jalkeen rekisterdidyssa purkamisessa ja uusrakentamisessa syntyneiden
uusien osakkeiden (osakeryhmien) omistajat rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan yhtiéon
ilmoituksesta. Kolmessa viimeksi mainitussa myés panttaukset ja rajoitukset rekisteréidaan
huoneistotietojarjestelmaan yhtién ilmoituksesta ilman kenenkaan oikeudenhaltijan suostumuksia
edellyttaen, etta lakanneisiin osakkeisiin kohdistuneet kaikki oikeudet ja rajoitukset tulevat
kohdistetuksi johonkin uuteen vastikkeena saatuun osakkeeseen. Muussa tapauksessa panttausten ja
rajoitusten rekisterdinti uusille osakeryhmille tapahtuu asianomaisten oikeudenhaltijoiden hakemusten
perusteella samanaikaisesti ja rekisterdinti edellyttad osakkeenomistajien suostumukset (panttausten
osalta) tai muun tarvittavan asiakirjaselvityksen. Kaikissa mainituissa tilanteissa yhtio ilmoittaa lisaksi
osakeryhmien muodostumistiedot joko muiden ilmoitettavien tietojen yhteydessa tai erillisella
ilmoituksella.

Taloyhtion ilmoituslomakkeet [6ytyvat Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Ohjeet taloyhtidlle.

Jos purkavaa uusrakentamista koskeva yhtidjarjestyksen muutos on rekisteroity ennen 15.1.2025,
omistus-, panttaus- ja rajoitustiedot rekisterdiddan muutoksessa syntyneille osakeryhmille kunkin
oikeudenhaltijan hakemuksesta. Rekisterdinti edellyttaa joko omistajan suostumuksen (panttausten
osalta) tai muun tarvittavan asiakirjaselvityksen seka taloyhtion ilmoituksen osakeryhmien
muodostumistiedoista.

4.2.2.3 Muu osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttava yhtiojarjestyksen muutos

Kyse on yhtiodjarjestyksen huoneistoselitelmaa koskevista muista kuin sulautumisesta, jakautumisesta
tai purkavasta uusrakentamisesta taikka osakeannista johtuvista muutoksista. Muutostilanteet seka
menettely tietojen paivittdmisessa huoneistotietojarjestelmaan ovat osittain muuttuneet 15.1.2025
voimaantulleen lakimuutoksen perusteella.

Muutostilanteet ja rekisteritietojen paivitys, kun yhtidjarjestysmuutos on tullut vireille Patentti- ja
rekisterihallituksen YTJ-palvelussa ennen 15.1.2025

Huoneistotietojarjestelmassa osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttavia yhtidjarjestyksen
muutoksia ovat seuraavat huoneistoselitelmaan vaikuttavat muutokset:
e huoneistojen yhdistdminen ja jakaminen
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osakenumeroinnin muutos

hallintakohdetyypin muutos

osakkeiden siityminen osa-aikaiseen hallintaan tai siitéd poistuminen ja
osakkeiden siirtyminen rakennusten valilla.

Muuttuneiden osakeryhmien omistus rekisterdiddan omistajan hakemuksesta yhtién antaman
selvityksen perusteella. Mahdolliset panttaukset ja rajoitukset kirjataan muuttuneille osakeryhmille
panttausten osalta pantinsaajan hakemuksesta ja rajoitukset oikeudenhaltijan hakemuksesta.
Rekisterdintiin vaaditaan normaalit panttausten ja rajoitusten rekisterdintiin tarvittavat selvitykset kuten
omistajan suostumus tai rajoitusten osalta muu asiakirjaselvitys.

Muutostilanteet ja rekisteritietojen paivitys, kun yhtidjarjestysmuutos on tullut vireille Patentti- ja
rekisterihallituksen YTJ-palvelussa 15.1.2025 tai sen jalkeen

Huoneistotietojarjestelmassa osakeryhmatunnuksen muuttumisen aiheuttavia yhtidjarjestyksen
muutoksia ovat 15.1.2025 lukien edella mainittujen lisdksi seuraavat huoneistoselitelmaan vaikuttavat
muutokset:

huoneiston kayttétarkoituksen muutos

pinta-alan muutos (muu kuin tarkistusmittaus)

autopaikan tai muun tilan menettdminen huoneistolta

huoneiston sijaintikerroksen tai portaan muutos

Muutoksen kohteena oleviin osakeryhmiin kohdistuneet omistustiedot sekd mahdolliset panttaukset ja
rajoitukset kohdistetaan omistajan hakemuksesta muuttuneisiin osakeryhmiin. Omistajan tulee liittaa
kohdistamishakemukseen rekisteriin kirjattujen oikeudenhaltijoiden suostumukset. Koska muutoksen
kohteena olevilla osakkeilla on uusien yhtididen osalta aina sahkdinen omistajamerkinta, mahdolliset
panttaukset ja rajoitukset oikeudenhaltijoineen ilmenevat huoneistotietojarjestelmasta
osakehuoneistotulosteelta. Suostumukset on tullut hankkia jo ennen yhtidjarjestysmuutoksesta
paattavan yhtiokokouksen koolle kutsumista. Muuttuneiden osakeryhmien muodostumistiedot
Maanmittauslaitos saa taloyhtidlta, jonka tulee toimittaa tiedot suoraan Maanmittauslaitokselle heti
yhtidjarjestysmuutoksen kaupparekisteriin rekisterdinnin jalkeen.

Hakemuslomakkeet omistajan kohdistamishakemusta varten ja oikeudenhaltijoiden
suostumuslomakkeet 16ytyvat Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Ohjeet huoneiston omistajalle.
limoituslomake osakeryhmien muodostumistiedoista taloyhtion ilmoitusta varten 16ytyy
Maanmittauslaitoksen sivuilta kohdasta Taloyhtion iimoituslomakkeet yhtidjarjestyksen muutoksessa.

Rekisterimerkinta, jonka kohdistamista ei haeta, voidaan poistaa rekisterista vain oikeudenhaltijan
suostumuksella.

Jos ennen tietojen paivittamista osakeryhmaan on tullut vireille uusi saannon tai panttauksen
rekisterdintihakemus, kirjaamisen kohdistaminen muuttuneen yhtidjarjestyksen mukaiseen
osakeryhmaan edellyttaa myos hakemusten tehneiden suostumuksen.

4.3 Saannon rekisterointi

Tassa luvussa esitetty koskee kaikkia muita kuin edella RS-menettelyyn tai yhtidjarjestyksen
muutokseen liittyvia osakkeen omistusoikeuden rekisterdinnin tilanteita, kun omistus perustuu
huoneistotietojarjestelman sahkdiseen omistajamerkintaan. Kyse on saannon rekisterdinnista.
Saannosta on kysymys kaikissa tilanteissa, joissa osake siirtyy omistajalta toiselle. Asunto-
osakeyhtion osake voidaan lahtdkohtaisesti siirtda rajoituksitta muun muassa kaupan, vaihdon,
lahjoituksen, perinndn, osituksen tai testamentin perusteella.
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Saantona rekisterdidaan esimerkiksi kauppa, jossa perustajaosakas (rakennuttaja) luovuttaa
huoneiston RS-menettelyn paattymisen jalkeen. RS-kohteita lukuun ottamatta asunto-osakkeiden
luovuttamiseen ei liity muotovaatimuksia, mutta omistuksen siirto esimerkiksi testamentin, osituksen,
lunastuksen tai omistajayhteison sulautumisen seurauksena edellyttaa tiettyjen erityislakien
saanndsten noudattamista. Asiaa kasitellaan tarkemmin jaljempana.

4.3.1 Hakemus

Osakkeen saanto rekisterdidaan hakemuksesta. Hakemuksen sisaltoéon, viranomaiselle
toimittamiseen ja asiamiehen kayttdmiseen sovelletaan yleisia hallintomenettelya koskevia saantoja,
mika tarkoittaa yleisesti kiinteistOkirjaamisessa noudatettavia vakiintuneita toimintamalleja.
Huoneistokirjaamisessa itse hakemuslomakkeella on kuitenkin korostuneempi merkitys, koska
hakemuksen liitteena ei lahtdkohtaisesti toimiteta asiakirjoja tai selvityksia. Rekisterditavien asioiden
on siten kaytava ilmi suoraan hakemuslomakkeelta. Hakemuksen tekemiseen sahkoisesti sovelletaan
lakia sdhkdisesta asioinnista viranomaistoiminnassa. Jos hakemuksen on omistajan puolesta
allekirjoittanut asiamies, ei valtakirjaa tarvitse erikseen esittaa.

Hakemus voidaan toimittaa kirjaamisviranomaiselle sahkdpostilla, postitse tai jattdmalla hakemus
asiakaspalveluun. Lisaksi hakemuksen toimittaminen on mahdollista vaiheittain kayttdon otettavien
sahkdisten palvelujen kautta seuraavasti.

Ammattitoimijat kuten pankit voivat toimittaa hakemuksen rajapinnan kautta silloin, kun saannon
osapuolina ovat luonnolliset henkilét ja saantona on kauppa tai lahja. Kehittamisen edetessa
rajapintapalvelun hakemustyyppeja tullaan lisddamaan. Ajantasainen tieto 16ytyy Maanmittauslaitoksen
verkkosivuilta (Asuntokaupan rajapintapalvelut). Hakemuksen yhteydessa toimitettavasta luovuttajan
sahkdisesta suostumuksesta on kerrottu jaliempana kohdassa 4.4.1.2. Omistuksen
rekisterdintihakemuksen yhteydessa toimitettavasta panttaushakemuksesta ja sahkoisesta
panttaussuostumuksesta on kerrottu kohdassa 8.2.

Osakkeenomistajille tarkoitetun Maanmittauslaitoksen Asiointipalvelun kautta omistuksen
rekisterdintihakemuksia osakkeisiin, joiden muoto on sahkdinen merkinta, paasee toimittamaan
myo6hemmassa vaiheessa palvelun kehittamisen edetessa.

Rajapinnan kautta toimitettu hakemus tulee vireille valittémasti hakemuksen saavuttua
huoneistotietojarjesteimaan. Muulla tavoin toimitetun hakemuksen vireille tulo tapahtuu silloin, kun
hakemus merkitaan rekisteriin. Tama poikkeaa kiinteistokirjaamisesta, jossa jo hakemuksen
saapuminen samalla tarkoittaa hakemuksen vireille tuloa riippumatta siitd, miten hakemus on
toimitettu.

HTJ-lain mukaan saapuneesta hakemuksesta tai iimoituksesta on viipymatta tehtava merkinta
osakehuoneistorekisteriin. Viipymatta tarkoittaa, ettd merkinta tehdaan paaasiassa valittomasti
asiakirjan saapumispaivana. Kaytannon syyt voivat kuitenkin aiheuttaa sen, etta rekisterimerkinnan
tekeminen siirtyy myohemmaksi, esimerkiksi saapumista seuraavalle paivalle. Nain voi kayda
esimerkiksi hakemusten ruuhkautuessa.

Jos useampi hakemus saapuu postitse samanaikaisesti tai hakemusten saapumisjarjestysta ei voida
selvittaa, hakemukset merkitaan vireille tulleeksi siina sattumanvaraisessa jarjestyksessa kun ne
kasitellaan. Ennen sahkadisten toimintamallien yleistymista joudutaan yhteensovittamaan kirjallinen ja
sahkdinen menettely, jolloin sdhkoisten kanavien kautta saapuneet hakemukset saavat jo
lahtokohtaisesti automaattisen ja valittéman vireilletulon myo6ta etusijan suhteessa postitse
saapuneisiin tai asiakaspalveluun jatettyihin hakemuksiin. Nama tulevat vireille sitd mukaa kun posti
saapuu ja hakemuksia ehditaan tallentaa rekisteriin. Kdytdnndssa samanpaivaisille asioille tulee
vireillelaitossa aina jokin jarjestys, joka on diaaritietona todennettavissa.

Tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset on kirjattu samana paivana vireille tulleiksi, kasitellaan niin,
ettd ennen hakemusten ratkaisemista kasittelija on yhteydessad molempiin hakijoihin selvittddkseen,
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onko hakemusten etusijasta sovittu ennalta jotain. Voidaan esimerkiksi ajatella, ettd omistaja on
sopinut kahden eri pankin kanssa osakkeen kayttamisesta lainan vakuutena, ja huonommalle
etusijalle tarkoitetun panttauksen rekisterdintihakemus on tullut vireille ensin. Jos hakijat ovat
yhteisymmarryksessa siita, etta etusijajarjestyksen piti olla painvastainen, asiat ratkaistaan hakijoiden
sopimin etusijajarjestyksin. Diaaritietoihin lisataan tieto siita, etta hakijoita on kuultu asiasta.

Kuulemisen tarkoituksena on valttaa turhia muutoksenhakuja ja oikeudenkaynteja, jotka johtuisivat
vain vireilletulomerkinnan ennakoimattomuudesta ja siita, ettei hakemus tullut viela
saapumispaivanaan vireille. Jos kumpikin hakija sen sijaan on kilpailevan oikeuden suhteen joko
taysin tietdmaton tai oikeudet ovat jo Iahtdkohdiltaan vastakkaiset ("oikeus on oikeutta vastassa”,
esimerkiksi ulosmittaus vs. omistusoikeus), asiat ratkaistaan vireilletulon my6ta syntynein etusijoin.
Tassa tapauksessa myodhaisempi samanpaivainen hakemus voi joutua vaistymaan. Asia jaa talldin
muutoksenhaussa ratkaistavaksi.

Jos hakemus hyvaksytaan, merkinta katsotaan tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi.
Vireilletulon jalkeen viranomaisen asian kasittelyyn kayttama aika ei heikenna hakijana olevan
oikeudenhaltijan asemaa, vaan oikeusvaikutukset alkavat siitd paivasta, jolloin hakemus on merkitty
vireille tulleeksi. Sen sijaan oikeus kayttda osakeoikeuksia (esimerkiksi aanioikeus yhtidkokouksessa)
alkaa vasta, kun paatds osakkeenomistajan rekisterdinnista osakehuoneistorekisteriin on tehty.

Saannon rekisterdintihakemuksen tekemiselle ei ole sdadetty maaraaikaa, lukuun ottamatta
ensimmaista saantoa osakeluettelon siirron jalkeen. Tasta on kerrottu edelld kohdassa 3.4.3.

Jos useampi saman osakeryhman osaomistaja hakee omistuksen rekisterdintia samalla kertaa mutta
eri hakemuksilla, voidaan hakemukset yhdistaa ja kasitella yhdessa hakemuksessa, jos perusteena on
sama saanto. Ennen hakemusten yhdistamista tulee kaikkiin hakijoihin olla yhteydessa, ja hakijoiden
tulee nimeta yksi yhteinen yhteyshenkiloé seka laskutusosoite. Kasittelysta peritdan talléin maksu
yhden osakehuoneiston mukaan.

4.3.2 Saannon rekisterointia koskevan asian kasittely

Kirjaamista tai merkintaa koskevan asian kasittelyyn rekisteriviranomaisessa sovelletaan yleisesti
hallintolain ja sahkdisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain saannoksia. Lisaksi
huoneistotietolaissa on yleista hallinto-oikeudellista saantelya taydentavaa erityissaantelya asian
kasittelyyn liittyen. Maanmittauslaitoksella on oikeus salassapitosdanndsten estamatta saada
tuomioistuimelta, ulosottoviranomaiselta, vaestotietotietojarjestelman pitajalta, kunnan viranomaiselta,
luottolaitokselta ja yhtiolta tehtavansa hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. Tiedot saadaan joko teknisen
kayttoyhteyden avulla tai muutoin. Kirjaamisviranomaisen on viran puolesta otettava huomioon
sellaiset osakehuoneistorekisterista ilmenevat rajoitukset, yhtidjarjestyksen osakeryhmia koskevat
maaraykset ja vaestotietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka
vaikuttavat oikeuteen maarata osakkeesta. Tarvittaessa hakijalle tai muulle henkildlle on varattava
tilaisuus tulla kuulluksi.

Omistusoikeuden rekisterdinnin edellytysten tutkiminen alkaa kohteen (osakeryhman) tietojen
tarkastamisella huoneistotietojarjestelmasta. Perustilanteessa luovuttajan tulisi olla rekisteriin viimeksi
merkitty omistaja eli se, jonka suostumuksella uusi omistus voidaan rekisterdida.

4.3.2.1 Viran puolesta huomioon otettavat seikat

Omistusoikeuden tarkastamisen lisdksi saannon rekisterdiminen edellyttda seuraavassa esitettyjen
seikkojen huomioimista.
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A. Osakehuoneistorekisterista ilmenevait rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen maarata
osakkeesta

Rajoitusten katsotaan tulleen jokaisen tietoon, ja ne on huomioitava viran puolesta. Naita rajoituksia
ovat:

lesken hallintaoikeus

testamenttiin perustuva kayttdéoikeus

ulosmittaus

turvaamistoimi

valiaikainen turvaamistoimi

takavarikko

vakuustakavarikko

valiaikainen vakuustakavarikko

valiaikaistoimi

konkurssi

yrityssaneeraus

kuolinpesdosuuden ulosmittaus

yhtidosuuden ulosmittaus

luovutus- ja panttauskielto

asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen
merkinta

vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
aravalain ja aravarajoituslain mukainen merkinta

e (turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus).

Mainitut rajoitukset merkitdan ilmoituksesta osakeryhmalle. Merkinta voi estda osakkeen
luovuttamisen ja panttaamisen ilman merkinnalla suojatun tahon suostumusta. Jos rajoitus siis
ilmenee huoneistotietojarjestelmasta eikd merkintdd mydhemmin vireille tulleen hakemuksen osalta
esitetd suostumusta omistuksen tai panttauksen rekisterdimiseen, hakemus on hylattava. Rajoitusta,
joka ei ilmene rekisterista, ei rekisterdinnissa huomioida. Tama koskee esimerkiksi avioliittolain 39 §:n
mukaisen puolison suostumustarpeen tarkastamista, kun luovutuksen kohteena on puolisoiden
yhteisena kotina kaytetty huoneisto.

Vaikka turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus ei ole varsinainen vallintarajoitus eli ilmoitus ei esta
maaraamasta osakkeesta, vaikutus rekisterointiin on kuitenkin sama. Hakemus omistusoikeuden
rekisterdimiseksi hylataan, jos hakijana on muu kuin turva-asiakirjojen sailyttaja (RS-pankki tai Lupa-
ja valvontavirasto).

B. Yhtiojarjestyksen osakeryhmia koskevat maaraykset, jotka vaikuttavat oikeuteen maarata
osakkeesta: suostumuslauseke ja etuostolauseke

Suostumuslauseke tarkoittaa, ettd osakkeiden luovuttamiseen pitaa saada yhtion suostumus.
Etuostolauseke puolestaan tarkoittaa, ettd yhtidlla tai osakkaalla on oikeus ostaa osakkeet niiden
nykyiseltd omistajalta ennen kuin osaketta voidaan tarjota ulkopuolisen ostettavaksi. Nama
yhtidjarjestysmaaraykset tutkitaan jo osakkeenomistusta rekisteroitaessa niin, ettd hakijan on
osoitettava, ettd hanella on yhtién suostumus tai lupa omistusoikeuden rekisterdintiin. Selvityksena
kay esimerkiksi hallituksen kokouspOytakirja, jossa asiaa on kasitelty. Yhtiojarjestysmaaraysten
vaikutuksesta osakeluetteloon merkitsemiseen on kerrottu luvussa 6.2.

Edella kuvatut rajoitukset ja yhtidjarjestyksesta ilmenevat maaraykset kdydaan tarkemmin Iapi
jaliempana.
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C. Vaestotietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat
oikeuteen maarata osakkeesta, noudattavat kiinteistokirjaamisessa vakiintuneita kaytantoja.

Saannon osapuoliin tehdaan oikeustoimikelpoisuutta koskevat tarkistukset vaestotietojarjestelmasta.
Vaestotietojarjestelmasta ei tutkita muita kuin oikeustoimikelpoisuutta koskevia tietoja. Siten
esimerkiksi luovuttajan avioliitto tai rekisterdity parisuhde ei tule huoneistokirjaamisessa tutkittavaksi.
Tama johtuu siita, ettd vaikka avioliittolaki ja rekisterdidysta parisuhteesta annettu laki edellyttavatkin
ei-omistavan puolison nimenomaista suostumusta luovutettaessa yksinomaan tai paaasiallisesti
yhteisena kotina kaytettdva osakehuoneisto, tdma on jatetty HTJ-laissa kirjaamisviranomaisen
valvonnan ulkopuolelle.

4.3.2.1.1 Oikeustoimikelpoisuuteen kohdistuvat tarkistukset

Oikeustoimikelpoisuudella tarkoitetaan henkilon kykya tehda patevia oikeustoimia. Henkildn
oikeudellista toimikelpoisuutta arvioidaan kirjaamismenettelyssa holhoustoimilain sdanndsten pohjalta
kuten kiinteistokirjaamisessa. Tietojen tarkistaminen kirjaamisessa kohdistuu siihen,

- onko asiassa osapuolena oleva henkil6 edunvalvonnassa tai onko henkildlle vahvistettu
edunvalvontavaltuutus;

- onko edunvalvonnassa oleva henkild vajaavaltainen tai onko hanen toimintakelpoisuuttaan
rajoitettu

- onko tallaista henkilda edustanut oikeustoimessa oikea taho;

- onko edunvalvoja tai edunvalvontavaltuutettu esteellinen; ja

- edellyttdako oikeustoimi holhousviranomaisen luvan.

Oikeustoimikelpoisuus puuttuu kokonaan vajaavaltaisilta, joita ovat alaikaiset alle 18-vuotiaat seka
edunvalvonnan alaiset vajaavaltaiseksi julistetut taysi-ikaiset henkilét. Oikeustoimikelpoisuus puuttuu
osittain taysi-ikaiseltd edunvalvontaan maaratylta henkil6lta, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu
joiltain osin. Sen sijaan edunvalvontaan maaratylla henkil6lld, jonka toimintakelpoisuutta ei ole
rajoitettu, muodollinen kelpoisuus oikeustoimien tekemiseen edelleen sailyy edunvalvojan ohella.
Samoin henkild, jolle on vahvistettu edunvalvontavaltuutus, sailyttaa itsenaisen toimintakelpoisuuden
edunvalvontavaltuutetun ohella.

Muodollista tai tosiasiallista oikeustoimikelpoisuutta vailla olevan henkildn ollessa oikeustoimen
osapuolena, patevan oikeustoimen syntyminen edellyttda aina, ettd edunvalvoja on edustanut
paamiesta oikeustoimessa. Jos paamiehelld on useampia edunvalvojia kuten alaikaisen lapsen
vanhemmat, heidan tulee paasaantoisesti aina yhdessa tehda paamiesta koskevat oikeustoimet. Jos
henkildlta, jolle ei ole maaratty edunvalvojaa, kuitenkin puuttuu sairauden tai muun syyn vuoksi
tosiasiallisesti kyky oikeudellisesti patevaan tahdonmuodostukseen, tulee hanelle oikeustoimen
tekemista varten hakea edunvalvoja edustamaan hanta oikeustoimessa. Oikeustoimikelpoisuutta
vailla olevan henkildn itse tekemaa oikeustoimea rasittava mitattomyys korjautuu, jos edunvalvoja
jalkikateen hyvaksyy oikeustoimen tai paamies itse hyvaksyy sen taysi-ikaiseksi tultuaan.
Edunvalvojan osalta tarvitaan lisaksi holhousviranomaisen lupa.

Tahan on nostettu esille keskeisimmat huoneistokirjaamisessa huomioon otettavat
holhousoikeudelliset kysymykset edunvalvonnasta ja edunvalvontavaltuutuksesta, oikeustoimien
luvanvaraisuudesta seka esteellisyydesta.

4.3.2.1.1.1 Edunvalvojana toimiminen seka luvanvaraiset ja kielletyt oikeustoimet

Edunvalvoja maarataan yleensa hoitamaan paamiehensa kaikkea omaisuutta ja taloudellisia asioita.
Edunvalvoja voidaan maarata myds jonkin yksittdisen oikeustoimen tekemista varten, kuten asunto-
osakkeiden myymiseksi. Edunvalvoja voi Iahtokohtaisesti tehdd paddmiehensa puolesta mita tahansa
muita kuin holhoustoimilain 34 §:ssa lueteltuja varallisuusoikeudellisia oikeustoimia ilman
holhousviranomaisena toimivan Digi- ja vaestotietoviraston (DVV) lupaa.
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Edunvalvojan luvantarpeesta huoneistojen osalta on sdadetty, ettéd edunvalvoja ei saa ilman Digi- ja
vaestotietoviraston lupaa paamiehensa puolesta luovuttaa eika vastiketta antamalla hankkia asunto-
osakeyhtién osakkeita. Edunvalvoja ei saa ilman DVV:n lupaa luovuttaa tai hankkia muitakaan
osakkeita tai osuuksia, jotka oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa tai muuta osaa rakennuksesta tai
kiinteistdstd. Myds lomaosakkeiden hankkiminen ja luovuttaminen edellyttavat DVV:n lupaa.
Autotalliosakkeen tai autopaikan luovuttaminen tai hankkiminen eivat sen sijaan lupaa edellyta, jos
yhtidosuuteen ei liity henkildkohtaista vastuuta yhteisén veloista. Mainitun henkildkohtaisen
velkavastuun osalta DVV on linjannut, ettei autotalliosakkeeseen kohdistuvan yhtiélainan vastattavaksi
ottaminen ole senkaltainen henkildkohtainen vastuu yhteison veloista, etta siihen tarvittaisiin DVV:n
lupa. Nain ollen edunvalvoja ei tarvitse DVV:n lupaa autotallin tai pihalla olevan autopaikan hallintaan
oikeuttavien asunto-osakeyhtidon osakkeiden luovuttamiseen tai vastikkeelliseen hankkimiseen
siindkaan tapauksessa, ettad osakkeisiin kohdistuisi yhtidlaina.

Muita luvanvaraisia huoneistokirjaamisessa esiintyvia oikeustoimia, joissa edelld mainitut osakkeet tai
osuudet voivat olla oikeustoimen kohteena tai vaihtaa omistajaa, ovat panttioikeuden perustaminen,
ositus-, erottelu- ja perinndnjakosopimuksen tekeminen ilman pesanjakajaa, perinndsta luopuminen
seka perintdosuuden luovuttaminen. Lupaa ei sen sijaan tarvita silloin, kun paamies on perinnésta
luopumisessa ja perintdosuuden luovuttamisessa vastaanottajan asemassa. Lupaa ei tarvita
myo6skaan testamentin hyvaksymiseen paamiehen puolesta perittdvan kuoleman jalkeen eika
pesanjakajan toimittamaan ositukseen ja/tai perinnénjakoon. Edunvalvoja voi myds paamiehensa
puolesta hyvaksya pesanjakajan tekeman toimitusjaon taustalla olevan sopimuksen ilman DVV:n
lupaa silloin, kun jaossa ei ole kaytetty pesan ulkopuolisia varoja edunvalvottavan osuuksien
lunastamiseen.

Lupaa edellyttava oikeustoimi, jonka edunvalvoja on tehnyt ilman lupaa, on patematon, eika se sido
paamiesta. Patemattdmyys voi kuitenkin korjaantua ja oikeustoimi tulee paamiesta sitovaksi, jos DVV
hyvaksyy oikeustoimen jalkeenpain. Oikeustoimen patemattdmyys korjautuu myds, jos paamies
hyvaksyy toimen taysivaltaiseksi tultuaan.

Tietyt oikeustoimet ovat edunvalvojalle aina kiellettyja. Keskeisin naistd on padmiehen omaisuutta
koskeva lahjoituskielto. Jos edunvalvoja on luovuttanut vastikkeetta paamiehen omistaman asunto-
osakeyhtidn tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtiéon osakkeen, hakemus omistusoikeuden
rekisteréimiseksi hylataan. Edunvalvoja ei mydskaan saa tehda eika peruuttaa testamenttia
paamiehensa puolesta.

4.3.2.1.1.2 Edunvalvojan ja edunvalvontavaltuutetun esteellisyys

Edunvalvoja ei saa toimia paamiehensa puolesta, mikali han on esteellinen toimimaan asiassa.
Yleensa on kyse siita, ettda paamiehen ja edunvalvojan edut ovat asiassa ristiridassa keskenaan.
Esteellisen edunvalvojan tekema oikeustoimi on patematén eika sido paamiesta.

Edunvalvojan esteellisyys syntyy suoraan oikeustoimen osapuolen muodollisen aseman perusteella
silloin, kun

- oikeustoimessa paamiehen vastapuolena on edunvalvoja itse, edunvalvojan puoliso tai
edunvalvojan lapsi tai joku, jota edunvalvoja edustaa.
- oikeustoimessa paamiehen vastapuolena on joku laissa lueteltu edunvalvojan Idhisukulainen
(tdma esteellisyysperuste ei koske alaikaisen lapsensa huoltajana olevaa vanhempaa):
e edunvalvojan lapsen puoliso taikka edunvalvojan puolison lapsi tai tdman puoliso
e edunvalvojan tai hanen puolisonsa lapsenlapsi, sisarus, vanhempi tai isovanhempi taikka
tallaisen henkilon puoliso tai
e edunvalvojan sisaruksen lapsi tai vanhemman sisarus
o 1.5.2026 voimaantuleva lakimuutos: edunvalvojan vanhemman sisarus
vastapuolena ei aiheuta esteellisyytta, jos oikeustoimi on tehty 1.5.2026 tai sen
jalkeen.
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Puolisoista puhuttaessa laissa tarkoitetaan paitsi avio- ja avopuolisoita, myds muita parisuhteessa
elavia. Sukulaisiin rinnastetaan myos puolisukulaiset. Jos paamiehella on kaksi edustajaa, joista
toinen on esteellinen, mytdskaan toinen ei saa toimia paamiehen puolesta.

Esteellisyys voi syntya myds muista kuin edella mainituista syistd. Edunvalvojan ja paédmiehen edut
saattavat tosiasiallisesti joutua keskenaan ristiriitaan, jolloin edunvalvoja ei voi edustaa paamiestaan.
Tyypillisin tilanne on isovanhempien tekema osakkeiden lahjoitus lapsenlapselle, jossa samalla on
annettu hallintaoikeus osakkeisiin lapsenlapsen huoltajalle. Huoltaja ei talldin voi edustaa alaikaista
lastaan lahjan vastaanottamisessa, koska on samassa oikeustoimessa saamassa omistusoikeutta
rajoittavan hallintaoikeuden.

Esteellisen edunvalvojan tekeman oikeustoimen pateméattdmyys korjaantuu, jos edunvalvojalle
maaratty sijainen hyvaksyy oikeustoimen tai jos paamies taysivaltaiseksi tultuaan hyvaksyy toimen.
Mikali edunvalvojan esteellisyys havaitaan kirjaamismenettelyssa, hakijalle varataan mahdollisuus
korjauttaa oikeustoimen patemattémyys jalkikateisella esteettdman edunvalvojan tai taysi-ikaiseksi
tulleen paamiehen hyvaksymisella.

Samat esteellisyyssaanndkset koskevat myds edunvalvontavaltuutettua siltd osin kuin edella on
kerrottu taysi-ikdisen henkilon edunvalvojan esteellisyydesta.

4.3.2.1.1.3 Edunvalvontavaltuutus

Edunvalvontavaltuutus on valtakirja, jolla jokainen voi valtuuttaa valitsemansa henkilén huolehtimaan
asioistaan sen varalta, etta tulee mydhemmin sairauden, vanhuuden tai muun syyn vuoksi
kykenemattdmaksi hoitamaan itse asioitaan. Edunvalvontavaltuutettu on aina yksityishenkil®, usein
valtuuttajan laheinen. Valtuuttaja voi halutessaan nimeta valtakirjassa myos varavaltuutetun ja
toissijaisen valtuutetun. Varavaltuutettu nimetaan toimimaan tilanteissa, joissa valtuutettu ei tilapaisen
esteen vuoksi pysty edustamaan valtuuttajaa. Toissijainen valtuutettu nimetaan valtuutetun pysyvan
esteen varalta taikka siltd varalta, ettei valtuutettu halua ottaa tehtavaa vastaan.

Valtuutus tulee voimaan vasta, kun Digi- ja vaestotietovirasto on vahvistanut sen. Vahvistamisen
jalkeen valtuutus ja valtuutettu nakyvat vaestétietojarjestelmasta. Valtuutuksen sisaltoa ei
jarjestelmasta nay. Mahdollisesti nimetty varavaltuutettu tai jaliempana mainittu edunvalvoja
valtuutetun tehtaviin eivat myodskaan nay jarjestelmasta. Naiden henkildiden oikeus toimia paamiehen
puolesta tulee tarkistaa holhousviranomaisen vahvistuspaatoksesta.

Edunvalvontavaltakirjasta ilmenee, missa asioissa valtuutettu on oikeutettu edustamaan valtuuttajaa.
Valtuutus voi olla yleinen, kaikkea omaisuutta ja kaikkia oikeustoimia koskeva, tai valtuutus voi olla
rajoitettu koskemaan vain tiettya omaisuutta ja tiettyja oikeustoimia. Lahjan antaminen edellyttaa, etta
lahjan antamisen perusteet on yksiloity valtakirjassa. Valtakirjaan voidaan myds sisallyttaa erilaisia
oikeustointen tekemiseen liittyvia ehtoja. Valtakirjassa voidaan esimerkiksi maarata alin kauppahinta,
jolla tietyn omaisuuden saa myyda. Edunvalvontavaltuutusta koskevat sdanndkset 10ytyvat
edunvalvontavaltuutuksesta annetusta laista.

Edunvalvontavaltuutetun esteellisyysperusteet ja niiden vaikutukset ovat samat kuin edunvalvojalla.
Jos valtuutettu on esteellinen, varavaltuutettu voi holhousviranomaisen paatoksella edustaa
paamiesta oikeustoimessa. Jos varavaltuutettua ei ole tai hankin on esteellinen, karajaoikeus tai
holhousviranomainen voi maarata edunvalvojan valtuutetun tehtaviin (ns. edunvalvontavaltuutetun
sijainen) kyseista oikeustointa varten.

Edunvalvontavaltuutettu ei Iahtokohtaisesti tarvitse Digi- ja vaestotietoviraston lupaa valtuuttajan
puolesta tekemiinsd oikeustoimiin. Edunvalvontavaltakirjassa voi olla kuitenkin maarays, etta
valtuutetun tulee saada holhousviranomaisen lupa kaikkiin HolhTL 34.1 §:ssa tarkoitettuihin
oikeustoimiin tai joihinkin niista. Jos tallainen maarays on annettu, luvan saanti on patevan
oikeustoimen syntymisen edellytys ja luvan olemassaolo on kirjaamisen yhteydessa valvottava.
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Vaikka valtuutettu ei paasaantoisesti tarvitse toimilleen holhousviranomaisen lupaa, niin paamiehelle
valtuutetun tilapaisen esteen vuoksi maaratty edunvalvoja valtuutetun tehtaviin sen sijaan tarvitsee
luvan normaalisti kaikkiin holhoustoimilain 34 §:n mukaisiin oikeustoimiin.

e 1.5.2026 voimaantuleva lainmuutos aiheuttaa luvan tarpeeseen muutoksen viimeksi
mainitussa tilanteessa, kun paamiehelle on maaratty edunvalvoja valtuutetun tehtavaan
tilapaisen esteen vuoksi. Jos oikeustoimi on tehty 1.5.2026 tai sen jalkeen, tallaiseen
edunvalvojaan sovelletaan samoja sadnndksia kuin varsinaiseen valtuutettuun, jolloin luvan
tarve maaraytyy edunvalvontavaltakirjan maaraysten mukaan.

Jos oikeustoimen on paamiehen puolesta tehnyt edunvalvontavaltuutettu, kirjaamisviranomaisen tulee
tutkia edunvalvontavaltakirjan sisaltd. Jos valtakirjaa ei ole liitetty hakemukseen, kasittelijan tulee
pyytaa hakijaa toimittamaan se. Vaestorekisteritiedoista tarkistetaan, etta valtuutus on ollut voimassa
jo oikeustoimen tekohetkella. Valtakirjasta on tutkittava, onko valtuutettu ollut oikeutettu tekemaan
oikeustoimen. Yleisvaltuutus paamiehen taloudellisten asioiden hoitamiseen Iahtokohtaisesti riittaa
osakkeita koskevien oikeustoimien tekemiseen. Valtakirjassa voi kuitenkin olla myds muita
oikeustoimen tekemiseen tai luvantarpeeseen liittyvid maarayksia, joiden toteutuminen on tarkistettava
kasittelyn yhteydessa.

4.3.3 Hakemuksen taydentaminen

Hakijalla on hallintolain nojalla velvollisuus esittda selvitysta vaatimustensa perusteista ja muutoinkin
myotavaikuttaa asian selvittdmiseen. Kaytanndssa hakijan on tarvittaessa esitettava kaikki sellainen
hakemuksensa tueksi tarvittava selvitys, joka ei ilmene kirjaamisviranomaisen kaytdssa olevista
rekistereista. Selvitysvelvollisuuden jakautuminen vastaa nain ollen kaytdnnossa pitkalti sita, mita
maakaaressa saadetaan kiinteistokirjaamisen osalta. Tarvittaessa hakijaa kehotetaan tdydentdamaan
hakemustaan.

Taydennyspyyntd toimitetaan kussakin tapauksessa sopivimmalla tavalla, esimerkiksi puhelimitse tai
sahkodisesti. Tarvittaessa tdydennykselle asetetaan maaraaika ja uhka hakemuksen tutkimatta
jattamisesta. Taydennyspyynto ja -kehotus diarioidaan ja sailytetaan pysyvasti, jos kehotuksessa
asetettu uhka toteutuu. Kirjaamisviranomaisen on myos varattava hakijalle tai muulle henkildlle
tilaisuus tulla kuulluksi, jos asian riittdva ja asianmukainen selvittdminen sita edellyttda. Tama on
kuitenkin poikkeus, ja paasaantdisesti asiat ratkaistaan kirjallisen aineiston perusteella.
Kirjaamisviranomaisen tulee pyytaa vain asian selvittdmisen ja ratkaisemisen kannalta tarpeellista
selvitysta ja yksildida pyydetty selvitys hakijalle tai taman asiamiehelle.

4.4 Saantolajikohtaiset edellytykset rekisteroinnille
4.4.1 Luovutussaannot

4.4.1.1 Yleista luovutussaannon rekisteroinnista

HTJ-lain mukaan luovutussaannoissa eli kaupassa, vaihdossa, lahjassa ja apportissa
omistusoikeuden rekisterdinnin edellytyksena on rekisterdidyn osakkeenomistajan suostumus tai muu
selvitys hakijan saannosta. Osakkeen maaraosan luovutuksen rekisterointiin suostumuksen antaa
rekisteriin merkitty luovutuksen kohteena olevan maaraosan omistaja. Saanto rekisteréidaan
osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt (saaja). Rekisterdidyn
osakkeenomistajan suostumus on riittava peruste rekisterdinnille, eikd esimerkiksi hakijan saannon
perusteena olevan oikeustoimen (kauppakirja, vaihtokirja) patevyytta tarvitse tutkia enemmailti.

Tassa kohtaa huoneistokirjaaminen poikkeaa taysin kiinteistokirjaamisesta, jossa tutkinnan kohteena
on nimenomaan oikeustoimi ja sen patevyys. Ero johtuu siitd, ettd huoneistojen osalta rekisterdintiin
perustuvat esineoikeudelliset vaikutukset on haluttu saada aikaan yhta helposti kuin kaytettdessa
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painettuja osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten kysymysten kannalta keskeinen
merkitys: pelkka osakekirjan hallinta on luonut olettaman osakkeen omistamisesta eika tata ole haluttu
muuttaa osakekirjojen sdhkoistyessa.

Suostumus annetaan omistusoikeuden siirtoon joko lopullisena tai ehdollisena.

4.4.1.2 Luovuttajan suostumus

HTJ-laissa ei ole maaritelty tarkemmin, millainen osakkeenomistajan suostumuksen on oltava, vaan
tama on jatetty ratkaistavaksi kirjaamiskaytannossa. Koska suostumuksen olemassaolo on osoitettava
luotettavalla tavalla, suostumus annetaan ensisijaisesti sdhkdisena.

Talla hetkelld sahkdinen suostumus on mahdollista antaa ammattitoimijoiden kaytéssa olevan
rajapinnan kautta toimitettavan hakemuksen yhteydessa, kun omistuksen rekisteréintia haetaan
kaupan tai lahjan perusteella ja oikeustoimen osapuolina ovat luonnolliset henkilét. Rajapintapalvelun
kehittdmisen edetessa sdhkdisen suostumuksen antajien piirid tullaan laajentamaan. Ajantasainen
tieto rajapintapalvelujen kehittymisesta I0ytyy Maanmittauslaitoksen sivuilta Asuntokaupan
rajapintapalvelut. Toistaiseksi sdhkoista suostumusta ei voi antaa osakkeenomistajille tarkoitetussa
Maanmittauslaitoksen Asiointipalvelussa.

Suostumuksen voi siis antaa myds muulla kirjaamisviranomaisen hyvaksymalla tavalla kuin
sahkoisena. HTJ-lain esitdissa on nimenomaisesti todettu, ettad pelkan kauppakirjaksi esitetyn,
perinteisella tavalla allekirjoitetun asiakirjan esittdmista kirjaamisviranomaiselle ei voida yksin pitaa
riittdvana osoituksena myyjan suostumuksesta, koska viranomaisen ei ole mahdollista varmistua
kauppakirjan oikeellisuudesta myyjaa kuulematta. Kirjaamisviranomainen voi tarvittaessa kuulla
hakijaa tai muuta henkilda. Jotta voidaan huolehtia asian riittdvasta ja asianmukaisesta selvittamisesta
ja valttaa virheellisten ratkaisujen tekeminen, noudatetaan seuraavia menettelytapoja vaihtoehtona
sahkoisen suostumuksen antamiselle. Suostumuksen todentamisen arvioinnissa lahtokohtana on
oletus siitd, ettd suostumuksen antanut osakkeen luovuttaja on my6s osakehuoneistorekisteriin kirjattu
omistaja. Mikali nain ei ole, arvioidaan asia siten kuin valisaantoja koskevassa kohdassa 4.6 on
kerrottu.

Suostumus osoitetaan luovutussaannoissa kaytanndssa luovutuskirjajalienndksella, joka toimitetaan
hakemuksen liitteend. Luovutuskirjajalienndksesta tutkitaan, onko omistusoikeus siirtynyt vai onko
luovutuskirjassa lykkaava ehto. Lykkaava ehto vaikuttaa siihen, ratkaistaanko hakemus lopullisena vai
ehdollisena.

Hakijan tulee hakemuksessa ilmoittaa luovuttajan yhteystiedot (puhelinnumero ja sahkopostiosoite),
jotta kirjaamisviranomainen voi tarvittaessa kuulla luovuttajaa luovutuksen aitouden varmistamiseksi.
Kuuleminen kohdistuu vain siihen, ettd sopimus on tehty, eika luovutuskirjaa ole tarkoitus tutkia muilta
osin.

Kuulemisen tarpeellisuus on yksittaistapauksittain harkittava. Jos luovutuskirjan aitous on
todennettavissa muuten, esimerkiksi pankin toimihenkilot ovat todistaneet myyjan allekirjoituksen
oikeaksi, erillista kuulemista ei tarvita. Samoin jos omistuksen rekisterdintihakemuksen on
allekirjoittanut luovuttaja ja pankki toimii hakemuksessa luovutuksensaajan asiamiehend, luovuttajaa
ei tarvitse erikseen kuulla, koska luovutuksen aitous on varmistettu pankissa. Suostumuksen voi siis
luovutuskirjajalienndksen sijaan antaa myos allekirjoittamalla ostajan hakemuksen omistusoikeuden
rekisterbimiseksi tai taysin erillisena asiakirjana, jos itse luovutuskirja esimerkiksi sisaltada paljon
yrityssalaisuuden piiriin kuuluvaa tietoa, jota ei haluta tuoda julki. Kirjaamisviranomainen kuulee
tassakin tapauksessa luovuttajaa ja varmistaa suostumuksen aitouden.

Kuuleminen voidaan suorittaa kussakin tapauksessa parhaiten soveltuvalla tavalla, esimerkiksi
puhelimitse tai sahkopostitse, jos sahkopostiviestin lahettajasta ei ole epailysta. Jos myyjia on useita,
kirjaamisviranomaiselle riittaa, ettd se kuulee jotakuta heista. Jos luovuttaja on kauppakirjan tai muun
suostumuksen allekirjoittamisen jalkeen kuollut, rekisterdinti voidaan tehda annetun suostumuksen
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perusteella. Tallaisessa tilanteessa suostumus sitoo myyjan kuolinpesaa. Kuuleminen diarioidaan ja
asiakirja, josta suostumus ilmenee arkistoidaan pysyvasti.

Silloin, kun luovuttajana on muu kuin luonnollinen henkild, arvioidaan suostumuksen antamista
tilanteesta riippuen eri yhteisdmuotojen tai kuolinpesan edustamista koskevien sdanndsten pohjalta.
Joskus rekisterdinnin edellytyksia voidaan joutua arvioimaan myoés yhteisoén sisaista
paatoksentekomenettelya koskevien sddnndsten valossa. Seuraavassa on esitetty tyypillisimmat
tilanteet silloin, kun osakkeiden luovuttajana on muu kuin luonnollinen henkild.

4.4.1.3 Kuolinpesa luovuttajana

Jos luovuttaja on kuolinpesd, suostumuksen rekisterdintiin antavat kaikki kuolinpesan osakkaat.
Suostumuksen osalta kuullaan perukirjaan merkittyd pesanilmoittajaa, jonka yhteystiedot 16ytyvat
perukirjasta. Kirjaamisviranomaiselle tulee suostumuksen selvittdmiseksi esittaa perukirja,
sukuselvitys ja mahdollinen jaljennds lainvoimaisesta testamentista. Jos pesanselvittaja tai -jakaja
myy kuolinpesaan kuuluvan asunto-osakkeen, suostumuksen antajana ja kuulemisen kohteena on
pesanselvittaja/-jakaja, eika perukirja- ym. selvityksia tarvitse talldin toimittaa. Pesanselvittajan ja -
jakajan tehtaviin kuuluu myoés osakkaiden selvittdminen, ja tdhan voidaan kirjaamismenettelyssa
luottaa.

4.4.1.4 Yhteiso luovutuksen osapuolena

4.4.1.4.1 Yksityisoikeudelliset oikeushenkilot

Huoneistokirjaamisessa omistuksen rekisterodintiin l1ahtékohtaisesti riittda luovuttajana olevan yhteisén
puolesta suostumuksen antaneen edustajan kelpoisuuden tarkastaminen. Suostumuksen antajana
tulee siten olla henkil6 tai henkilét, joilla yksin tai yhdessa on oikeus kirjoittaa yhteisén nimi taikka
tallaisen nimenkirjoitukseen oikeutetun tehtavaan valtuuttama henkild. Nimenkirjoitusoikeus
yksityisoikeudellisten oikeushenkildiden (osakeyhtid, asunto-osakeyhtié, osuuskunta, avoin yhtio,
kommandiittiyhtio, yhdistys, saatid) osalta iimenee kauppa- tai yhdistysrekisteriotteelta tai sdatididen
osalta saatiorekisteriotteelta. Edustuskelpoisuus voi kdyda ilmi myos yhtidjarjestyksesta, sadanndista
tai toimivaltaisen toimielimen paatdksesta. Naita tarvitaan silloin, jos yhteisd ei ole saattanut tietojaan
ajan tasalle asianomaiseen rekisteriin.

Kaupparekisteriin merkitty elinkeinonharjoittaja voi kayttaa edustamiseensa myds prokuraa. Kyseessa
on yhteis6n antama yleisvaltuutus, joka voidaan rekisterdida kaupparekisteriin. Prokuristi saa edustaa
yhteis6a ja kirjoittaa yhteison toiminimen kaikessa, mika kuuluu valtuuttajan liikkeen harjoittamiseen.
Prokuristi voi siten myos edustaa yhteis6a asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeiden
luovuttamisessa, ellei prokuristin edustamisoikeutta ole rajoitettu. Prokuraan liittyvat rajoitteet
ilmenevat valtakirjasta tai kaupparekisterista, jos prokura on ilmoitettu rekisteriin. Prokura voi olla
myos ns. yhteisprokura eli henkildt saavat toimia vain yhdessa. Prokuristin tulee toiminimen
kirjoittaessaan osoittaa asemansa siten, etta asema prokuristina kdy edustamisessa esille.
Merkintatapoja ovat esimerkiksi prokuristina, per procuram tai p.p.

Mahdollinen kuuleminen kohdistetaan yhteison puolesta toimineeseen henkildon, jolla on
nimenkirjoitusoikeus tai tallaisen henkilon tai toimivaltaisen toimielimen valtuuttamaan henkiloon.

Jos yhteis6a ei ole oikeustoimessa edustanut edustamiskelpoinen henkild, tulee hakijan esittada
yhteison ennen luovutusta tekema hyvaksymispaatos, jossa yhteisda edustanut henkild on valtuutettu
edustamaan yhteisda oikeustoimessa, nimenkirjoitukseen oikeutetun henkildn/henkildéiden antama
erillinen suostumus tai toimivaltaisen elimen jalkikateinen luovutuksen hyvaksymispaatos.
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4.4.1.4.2 Julkisoikeudelliset oikeushenkilot

Julkisoikeudellisten oikeushenkildiden osalta edustamiskelpoisuuden tarkistaminen
kirjaamismenettelyssa riippuu siitd, minka julkisyhteisdn edustajasta kuolloinkin on kyse
suostumuksen antajana osakkeen luovutukseen.

Kuntaa edustaa kunnanhallitus, jonka puolesta puhevaltaa kayttda kunnanjohtaja tai pormestari.
Asunto-osakkeiden luovuttamisesta paattda kunnanvaltuusto, ellei toimivaltaa ole hallintosdanndssa
siirretty kunnan muille toimielimille tai viranhaltijoille. Kunnan tekemaan asunto-osakkeiden
luovuttamispaatdokseen voidaan hakea muutosta joko kunnallisella oikaisuvaatimuksella, jos kyse on
kunnanvaltuustoa alemman toimielimen tai viranhaltijan paatdksesta tai kunnallisvalituksella suoraan
hallinto-oikeuteen, jos kyse on kunnanvaltuuston paatoksesta. Oikaisuvaatimukseen annettuun
paatokseen haetaan muutosta hallinto-oikeudesta.

Kirjaamismenettelyssa tutkinta kohdistuu vain kunnan edustamiseen ja tietyissa tilanteissa kunnallisen
paatdksen lainvoimaisuuteen. Jos luovutussopimuksen allekirjoittajana tai suostumuksen antajana on
kunnanjohtaja tai pormestari, muuta selvitysta ei tarvita. Jos suostumuksen antajana on muu
viranhaltija, tarvitaan selvitys luovutuspaatdksen lainvoimaisuudesta, joka voidaan tarkistaa
viranhaltijan ilmoituksesta tai varmistaa erikseen viranhaltijalta.

Kuntayhtymaa edustaa yhtymahallitus tai muu perussopimuksessa tai sen perusteella annetussa
johtosaanndssa maaratty toimielin. Kuntayhtymassa paatdsvaltaa kayttaa yleensa yhtymavaltuusto tai
yhtymakokous. Kuntayhtyman ollessa luovuttajana tutkitaan I&htokohtaisesti vain yhteison puolesta
suostumuksen antaneen toimielimen tai viranhaltijan edustamisoikeus edelld mainituista asiakirjoista.
Jos kuntayhtyman puolesta suostumuksen antaneella ei ollut yhtyman edustamisoikeutta tai siita ei
ole esitetty selvitysta, tutkitaan kuntayhtyman perussopimus, paatdksentekoelimen toimivalta,
luovutuspaatds seka sen lainvoimaisuus.

Kuntayhtymien tekemiin oikeustoimiin liittyy erityisena ns. kuntayhtymien yhdistyminen ja
jakautuminen, joista on 26.5.2021 lukien sadadetty kuntalaissa. Kuntayhtymien yhdistymisessa
yhdistyva kuntayhtyma lakkaa ilman purkumenettelya ja sen varat ja velat siirtyvat yhdistymisen
voimaantullessa vastaanottavaan tai uuteen kuntayhtymaan. Yhdistymissopimukseen sisaltyva
maarays omaisuuden siirtymisesta vastaa omaisuuden saantokirjaa. Jos osakkeet ovat siirtyneet
kuntayhtymien yhdistymisessa tai jakautumisessa, tutkitaan kirjaamismenettelyssa jarjestelyn
voimaantulo seka maaraykset omaisuuden siirtymisesta yhdistymissopimuksesta tai
jakautumissopimuksesta riippuen siitd, kummasta oikeustoimesta on kysymys. Lisaksi tutkitaan
yhdistymiseen/jakautumiseen osallistuneiden kuntayhtymien jdsenkuntien valtuustojen paatdkset seka
niiden lainvoimaisuus. Kuntayhtyma, jolle varat ovat yhdistymisessa tai jakautumisessa siirtyneet, voi
iimoittaa hakemuksessa jasenkuntien valtuustojen paatospaivat, -pykalat ja lainvoimaisuustiedon,
jolloin paatoksia tai lainvoimaisuutta ei erikseen tutkita.

Valtion ollessa asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeiden luovuttajana tutkinta kohdistuu
I&htokohtaisesti ainoastaan valtion virkamiehen antamaan suostumukseen. Jos suostumus on annettu
muulla tavoin kuin luovutuskirjassa, tulee rekisterdinnissa lisaksi esittaa toimivaltaisen elimen
luovutuspaatos tai selvitys edustajan kelpoisuudesta suostumuksen antamiseen. Valtion
kiinteistdovarallisuuden luovuttamisesta paattaa valtioneuvosto tai ministerido omaisuuden arvosta
riippuen. Valtion kiinteistovarallisuutta ovat paitsi kiinteistét myods valtion omistamat asunto-
osakeyhtion osakkeet ja osakkeet sellaisissa yhtidissa, joiden paaasiallisena tarkoituksena on kiintean
omaisuuden omistaminen tai hallinta. Paatdsvaltaa on yleensa siirretty ministerion alaisille virastoille
tai laitoksille.

Seurakunnista ainoastaan evankelisluterilainen ja ortodoksinen kirkko seurakuntineen kuuluvat
julkisoikeudellisiin oikeushenkil6ihin, ja niiden toiminnasta on saadetty erityislaeilla.

Evankelisluterilaisessa seurakunnassa seurakuntaa edustaa kirkkoneuvosto tai seurakuntaneuvosto.
Nimenkirjoitusoikeus ilmenee ohjesaanndsta tai erillisesta kirkkoneuvoston tai seurakuntaneuvoston



Huoneistokirjaamisen kasikirja 41 (75)

15.6.2026

paatoksesta. Kirjaamismenettelyssa tutkitaan ensisijaisesti suostumksen antaneen seurakunnan
edustajan nimenkirjoitusoikeus. Jos nimenkirjoitusoikeutta ei ole, tulee esittda kirkkovaltuuston paatos
tai ohje- tai johtosdanto ja saannéssa mainitun elimen paatds osakkeiden luovuttamisesta. Paatoksen
lainvoimaisuus tutkitaan tarkistamalla asia joko kirkkoneuvostolta tai vime kadessa hallinto-
oikeudesta.

Julkisyhteis6jen osalta mahdollinen kuuleminen kohdistetaan yhteison puolesta toimineeseen
henkildon, jolla on nimenkirjoitusoikeus tai tallaisen henkildon tai toimivaltaisen toimielimen
valtuuttamaan henkildon.

4.4.1.4.3 Asunto-osakkeiden hankkiminen perustettavan yhtion lukuun

Osakkeiden ostamisella perustettavan yhtion lukuun tarkoitetaan kauppaa, joka tehdaan osakeyhtion,
asunto-osakeyhtion tai henkildyhtion lukuun ennen yhtion rekisterdimista kaupparekisteriin. Huoneisto
voidaan hankkia myds perustettavan osuuskunnan tai saation lukuun. Naita yhteisoja koskeviin
lakeihin sisaltyvat sdanndkset siita, kuinka vastuu ennen yhteisén rekisterdimista tehdysta
oikeustoimesta siirtyy yhteisélle. Koska valtaosa perustettavan yhteisén lukuun tehdyista kaupoista
koskee perustettavia osakeyhtidita, on tassa keskitytty esittdmaan kirjaamisessa noudatettava
menettely tdman yhteisdmuodon osalta. Samaa menettelya voidaan noudattaa soveltuvin osin edella
mainittujen muiden perustettavien yhteisdémuotojen lukuun tehtavissa kaupoissa.

Perustettavan osakeyhtion lukuun toimimisesta on kyse nimenomaisesti silloin, kun kauppa tehdaan jo
ennen yhtién perustamissopimuksen tekemista. Osakeyhtion perustamisen jalkeen tehdyssa
kaupassakin on tapana puhua kaupasta perustettavan yhtion lukuun, vaikka oikeammin perustamisen
jalkeen on kyse jo perustetun mutta rekisteréimattéman yhtién lukuun toimimisesta.

Jos yhtiota ei ole viela rekisterdity omistuksen rekisterdintia haettaessa, omistus rekisterdidaan myyjan
suostumuksella ennakko-ostajalle perustettavan yhtion lukuun. Rekisteréinti tehdaan heti lopullisena
ellei saantoon liity lykkaavia ehtoja, jotka vaatisivat myyjalta mydhemmassa vaiheessa annettavan
suostumuksen lopulliseen rekisterdintiin.

Kun yhtié on rekisterdity kaupparekisteriin, omistus rekisterdidaan yhtion tekemasta hakemuksesta
kauppakirjassa tarkoitetulle yhtidlle. Rekisterdinti yhtidlle edellyttdad ennakko-ostajan suostumuksen
lisdksi selvityksen esittamista siita, ettd vastuu kaupasta on siirtynyt perustetulle ja rekisterdidylle
yhtidlle. Yhtién saantona rekisteriin kirjataan ennakko-ostajan saanto ja saantopaiva.

Vastuu kaupasta siirtyy perustettavalle yhtidlle suoraan yhtién kaupparekisteriin rekisteréinnilla, jos
kauppa on tehty perustamissopimuksen allekirjoittamisen jalkeen tai enintdan vuosi ennen
perustamissopimuksen allekirjoittamista. Jalkimmaisessa tapauksessa vastuun siirtyminen
rekisteroinnilla edellyttaa, etta kauppa on yksildity perustamissopimuksessa. Jos vastuu yhtiolle ei
siirry suoraan rekisteroinnilla, vastuun siirtyminen edellyttaa yhtion paatdsta kaupan vastattavaksi
ottamisesta. Kirjaamismenettelyssa vastuun siirtymisen osalta tarkistetaan yhtion rekisterdinti
kaupparekisterista seka lisaksi tarvittaessa perustamissopimus tai yhtion vastattavaksiottamispaatos.

HTJ-lakiin ei sisally saannosta maaraajasta, jossa rekisterdidyn yhtion olisi otettava kaupasta
vastattavaksi tai yhtion tulisi olla rekisterodity vastuun siirtymiseksi yhtidlle. Siten omistuksen
rekisterdinti ennakko-ostajalle perustettavan yhtion lukuun voi sailya rekisterissa pitkankin ajan.

Yhtio voi olla rekisteroity kaupparekisteriin jo siind vaiheessa, kun omistuksen rekisterointia haetaan.
Talldin omistus rekisterdidaan myyjan suostumuksella suoraan yhtiolle. Lisaksi kasittelijan tulee
varmistaa, ettd vastuu kaupasta on siirtynyt yhtiolle joko rekisterdinnilla tai vastattavaksi
ottamispaatoksella.

Jos ennakko-ostaja on paattanyt luopua yhtion perustamisesta, ennakko-ostajan tulee ilmoittaa
kirjaamisviranomaiselle asiasta, jolloin rekisterissa oleva merkinta "perustettavan yhtion lukuun”
poistetaan. Kaytdnndssa poistaminen tapahtuu rekisteréimalla omistus ennakko-ostajalle ilman
erityismainintaa perustettavan yhtién lukuun toimimisesta saantopaivan sailyessa ennallaan.
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Osakkeet perustettavan yhtién lukuun hankkinut ennakko-ostaja on voinut luovuttaa osakkeet ennen
oman saantonsa rekisterdintia tai saantonsa rekisterdinnin jalkeen kolmannelle, joka hakee saantonsa
kirjaamista. Mikali ennakko-ostaja ei ollut ehtinyt rekisterdida saantoaan, kolmannen saanto voidaan
rekisterdida alkuperaisen myyjan suostumuksin. Mikali ennakko-ostaja oli ehtinyt rekisterdida
saantonsa perustettavan yhtion lukuun, uuden saannon kirjaamisen edellytyksena on luovuttajan eli
ennakko-ostajan suostumus.

Perustettavan yhtién lukuun toiminut voi luovuttaa perustamisoikeuden edelleen. Tall6in luovutuksen
saaja tulee ennakko-ostajan sijaan perustettavan yhtion lukuun tehtyyn kauppaan. Nain ollen
perustamisoikeuden saajasta tulee oletettu osakkeiden omistaja siihen asti, kunnes osakkeiden
omistusoikeus siirtyy hanen perustamalleen yhtidlle. Perustamisoikeuden ostaja voidaan rekisterdida
hakemuksesta osakkeiden omistajaksi myyjan suostumuksella erityismaininnoin toimimisesta
perustettavan yhtién lukuun. Perustamisoikeuden luovutus on varainsiirtoveron alainen.

4.4.1.4.4 Rekisterista poistettu yhteiso luovuttajana

Yhteiso voidaan poistaa kaupparekisterista rekisteriviranomaisen toimesta silloin, jos yhteiso ei ole
toimittanut maaraajassa tilinpaatdstietojaan, jos yhteisdn konkurssi on rauennut varojen puutteeseen
tai yritys on ollut pitkdan toimimaton. Rekisterista poistettu yhteisé menettaa
oikeustoimikelpoisuutensa. Sen sijaan yhteisdn oikeuskelpoisuus séilyy eli silla voi edelleen olla
omaisuutta ja velkaa. Eri yhteisdmuotojen osalta niitd koskeviin lakeihin sisaltyy sdanndkset siita, kuka
edustaa rekisterista poistettua yhteis6a.

Rekisterista poistettua osakeyhtitta edustaa yksi tai useampi edustaja, jotka valitaan
osakkeenomistajien kokouksessa. Koska nain valitulla edustajalla ei lahtdékohtaisesti ole oikeutta
yhtion omistamien asunto- tai kiinteistdosakkeiden myyntiin, tarvitaan myyntiin yhtiéta edustamaan
selvitysmenettelyssd maaratty selvitysmies. Rekisterista poistetulle yhtidlle jaanyttd omaisuutta ei saa
myo6skaan jakaa jako-osuutena osakkaille ilman selvitysmenettely3, ellei kyse ole osakeyhtidlaissa
saadetysta poikkeustilanteesta. Talldin kyse on edella mainitulla tavalla valittujen edustajien
tekemasta yhtion varojen jaosta tilanteessa, jossa yhtion rekisterista poistamisesta on kulunut yli viisi
vuotta, varat eivat ylita 8.000 euroa eika yhtiélla ole tunnettuja velkoja.

Vaihtoehtona sille, etta yhteisélle saadaan edustaja osakkeiden luovutukseen ilman
selvitysmenettelyn kaynnistamista, voi eraissa tilanteissa tulla kyseeseen myds yhtion
kaupparekisteriin palauttaminen. Se voi tulla kyseeseen vain, jos rekisteristd poistamisesta on kulunut
vahemman kuin viisi vuotta ja rekisteriin palauttamisen muut edellytykset tayttyvat. Palauttamista voi
hakea, jos yhtié on poistettu OYL:n 20:4.1:n 1-3 kohtien perusteella. Palauttamisen edellytyksista
ohjeet l16ytyvat Patentti- ja rekisterihallituksen nettisivuilta. Palauttamisen jalkeen yhtio voi tehda
oikeustoimia normaalisti ja yhtiota edustavat kaupparekisterista nakyvat edustajat.

4.4.1.4.5 Ulkomaalainen yhtio luovutuksen osapuolena

Asiassa on toimitettava yhtion kaupparekisteriote tai vastaava asianomaisen valtion toimivaltaisen
rekisteriviranomaisen antama todistus, josta tarkistetaan yhteison olemassaolo ja edustamisoikeus
luovutushetkelld. Jos ulkomaalaisen yhtion kotipaikka on EU:n ulkopuolella, tulee viranomaisten
antamissa asiakirjoissa olla liitetty Apostille-todistus.

4.4.1.5 Luovutuskirjan korjaamistarpeita

Huoneistokirjaamisessa saanto rekisterdidaan paasaantoisesti rekisteriin merkityn omistajan
suostumuksella kuten edella on kerrottu. Siksi luovutuskirja tutkitaan huoneistokirjaamisessa vain
silloin, kun silld osoitetaan suostumus omistuksen rekisterdintiin. Luovutuskirjasta tutkitaan talldin
kohdetta, osapuolia ja omistuksen siirtymistad koskevat kohdat.

Luovutuskirjassa tulee olla yksil6ityna (kirjaamisviranomaisen on tarkistettava)



Huoneistokirjaamisen kasikirja 43 (75)

15.6.2026

o kohde (taloyhtidn nimi, Y-tunnus, osakeryhmatunnus tai osakesarja, porras, numero ja
maaraosa)
o Jos samaan osakeryhmaan kuuluvia osakkeita on pilkottu osiin, on
luovutus mitaton.
o Kauppakirja tai hakemus on korjautettava, jos ne ovat maaraosien osalta
erisuuruiset.
= Esimerkki: hakemukselle omistus on merkitty Maija 4/10 ja Matti 6/10, mutta
kauppakirjan mukaan Matti ja Maija ovat ostaneet yhdessa, eikd maaraosia
ole mainittu (talléin yhteisomistuslain mukainen olettama on 1/2 ja 1/2). Joko
hakemusta tai kauppakirjaa on korjattava.
luovuttaja (nimi, Y-tunnus, henkilétunnus tai syntymaaika)
saaja (nimi, Y-tunnus, henkilétunnus tai syntymaaika)
omistusoikeuden siirtyminen (lopullinen tai ehdollinen)
kaupassa kauppahinta (oltava, jotta tiedetdan kyseessa olevan kauppa).

Lahtokohta on, ettd luovutuskirjan toimiessa suostumuksena sen tulee olla virheetdn etenkin
osapuolten ja kohteen osalta. Virheellista luovutuskirjaa ei voi korvata luovuttajan erillisella
suostumuksella jos luovutuskirja oli jo esitetty suostumuksena. On muutamia tilanteita, missa
luovutuskirjaa saatetaan joutua kirjoitus- tai muun virheen vuoksi korjauttamaan.

Virhe luovutuskirjassa voi olla esimerkiksi paivamaarassa, osapuolissa tai kohteessa. Olennaista on
erottaa, milloin virhe tekee luovutuksen mitattémaksi eli sellaiseksi, ettei sita voi edes korjata, vaan
luovutus tulee tehda uudelleen. Jos hakemus on jo vireilla ja saantokirja osoittautuu mitattémaksi,
hakemus hylataan ellei hakija peruuta hakemusta. Rekisterdintia voidaan hakea uudelleen, kun
saantokirjasta on korjattu puute joka aiheutti mitattémyyden. Jos virhe on vahaisempi eika aiheuta
luovutuksen mitattdmyytta, hakijalle tulee tarjota mahdollisuus korjata asiakirjaa, ja hakemuksen
kasittelya voidaan taman jalkeen jatkaa.

Vaikka luovutuskirjassa olisi muita patemattdmia ehtoja, ne eivat kuulu kirjaamisviranomaisen
valvonnan piiriin, vaan ovat luovutuksen osapuolten toimien varassa.

Jos luovutuskirjassa ostajana toimii yhti6, joka on jo perustettu, mutta ei ole viela rekisterdity
kaupparekisteriin, on kyse perustettavan yhtié lukuun tehtavasta kaupasta. Perustamissopimuksen ja
kaupparekisteriin rekisterdimisen valiajan yhtiéta kutsutaan esiyhtidksi, ja yhtion lukuun toimivaa
ennakko-ostajaksi. Luovutuskirjasta tulisi ilmeta, etta on kyse perustettavan yhtion lukuun
toimimisesta. Usein luovutuskirjassa kaytetdan kuitenkin yhtiélle perustamissopimuksessa annettua
toiminimea. Esiyhtiolla saattaa olla Y-tunnuskin, jos yhtion rekisterdinti on jo vireilla
kaupparekisterissa.

Esimerkkitapauksia korjaamiseen:

1) Yhtibjarjestyksen mukaan osakeryhméén kuuluvat osakkeet 1-55. Kauppakrjassa luovutuksen
kohteena ovat osakkeet 1-22. AOYL:n mukaan osakeryhméé ei saa pilkkoa, minka vuoksi
mainittu luovutus on mitatén. Mikéli osapuolten tarkoitus oli luovuttaa mééréosa
osakeryhmasta, kauppakirjaa on korjattava kohteen osalta niin, ettd kohteena on maérdosa
(esim. ) osakkeista 1-55. Rekisteréintia tulee hakea uudelleen korjatulla kauppakirjalla.

2) Kohde on yksilbity taloyhtién nimellé ja Y-tunnuksella sek& huoneiston osoitteella.
Luovutuskirjiaa on korjattava osakeryhmén yksilbinnin osalta, mutta hakemusta ei tarvitse
peruuttaa.

4.4.1.6 Luovutuksen purkaminen

Asunnon kaupan purkaminen uuden ja kdytetyn asunnon osalta on sdadelty asuntokauppalaissa.
Muun erikseen luovutettavan hallintakohteen kuten autotallin, varastotilan tai muun tilan hallintaan
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oikeuttavan osakkeen ja likehuoneiston kaupan purkuun sovelletaan kauppalakia. Purkaminen
edellyttda ns. purkuperustetta, joita ovat myyjan viivastys asunnon hallinnan luovutuksessa seka
asunnossa oleva virhe. Myyja puolestaan saa purkaa kaupan ostajan maksuviivastyksen vuoksi.
Purkaminen voi tulla ajankohtaiseksi heti alkuperaisen luovutuksen jalkeen tai vasta vuosien paasta.

Jos omistusoikeuden rekisterdinti on jo lainvoimaisesti ratkaistu ja luovutus tdman jalkeen puretaan,
myyjan tulee hakea omistuksensa rekisterdintia luovutuksen purkamisen perusteella.
Kirjaamismenettelyssa ei tarvitse selvittaa sita, ovatko edellytykset kaupan purkamiselle olemassa,
vaan alkuperaisen luovutuksensaajan (ostajan) suostumus omistuksen rekisteréimiseksi takaisin
myyjalle riittdd. Suostumuksen sijaan selvityksena kay luonnollisesti purkukirja tai mahdollinen
tuomioistuimen lainvoimainen tuomio. Jos purkaminen tehdaan jo siind vaiheessa, kun ostajan
omistusta ei ole vield lopullisesti ratkaistu (omistus on rekisteroéity ehdollisena), on tdma hakemus
hylattava, ellei ostaja peru hakemustaan.

4.4.2 Yritysjarjestelyt

4.4.2.1 Yhtiomuodon muuttaminen

Yhteisoista avoin yhtié, kommandiittiyhtié, osuuskunta, osakeyhti6 ja asunto-osakeyhtioé voivat
muuttaa yhtidmuotoa siten, ettd niiden oikeushenkildllisyys ei muutu. Muuttuneen yhtién Y-tunnus
pysyy samana kuin ennen muutosta. Sdanndkset noudatettavasta menettelysta yhtiémuodon
muutoksessa sisaltyvat asianomaisia yhtidita koskeviin lakeihin. Yhtiélle voi yhtiomuodon muutoksen
jalkeen erillisestd hakemuksesta hakea rekisterin omistajamerkintaa selkeyttavaa omistuksen
rekisterdintia. Kirjaamismenettelyssa riittaa, ettd yhtion kaupparekisteriotteelta tarkistetaan
yhtidmuodon muutos ja sen voimaantulo.

4.4.2.2 Sulautuminen ja jakautuminen

Yhteis6n sulautumisesta eli fuusiosta on kyse silloin, kun sulautuvan yhteison kaikki varat ja velat
siirtyvat vastaanottavalle yhteisdlle ilman erillista luovutuskirjaa. Kyse on ns. yleisseuraannosta.
Sulautumisen seurauksena sulautuva yhteisé purkautuu ilman selvitysmenettelya. Sulautuvan
yhteisén varat ja velat siirtyvat vastaanottavalle yhteisélle sulautumisen taytantdonpanon
rekisterdintipdivana. Sulautumisessa osakkeet vastaanottava yhteis6 voi hakea rekisterin
omistajamerkintaa selventavaa omistuksen rekisterdintia. Kirjaamismenettelyssa sulautumisen
taytantdonpano tarkastetaan yhtididen osalta kaupparekisteritiedoista ja saation osalta
saatiorekisteriotteelta.

Yhtion jakautumisessa tapahtuu yleisseuraanto kuten sulautumisessakin. Jakautumisessa jakautuvan
yhtidon varat ja velat siirtyvat joko osittain tai kokonaan yhdelle tai useammalle vastaanottavalle yhtidlle
ilman erillista luovutuskirjaa. Kun varat ja velat siirtyvat vain osittain, on kyse osittaisjakautumisesta.
Kun varat ja velat siirtyvat kokonaan, on kyse kokonaisjakautumisesta. Varojen ja velkojen siirtyminen
tapahtuu erityisen jakautumissuunnitelman mukaisesti jakautumisen taytantdéénpanon
rekisterdintipaivana. Jakautuminen on mahdollista toteuttaa osuuskunnassa, osakeyhtidssa ja asunto-
osakeyhtidssa naista yhteisdista annettujen lakien mukaisesti.

Kuten sulautumisessa, myos jakautumisessa voidaan hakea rekisterin omistajamerkintaa selventavaa
omistuksen rekisterdintia vastaanottavan yhtion erillisestd hakemuksesta. Jakautumisen rekisterdinti
tarkistetaan kaupparekisterista ja osakkeiden siirtyminen jakautumissuunnitelmasta tarpeellisine
liitteineen.

4.4.2.3 Osakeyhtion purkaminen

Osakeyhtion purkaminen tapahtuu paasaantoisesti selvitysmenettelyn kautta. Selvitystilan aikana
osakeyhti6ta edustaa selvitysmies tai selvitysmiehet. Selvitystilan alkaminen ja selvitysmiehet
iimenevat kaupparekisterista. Jos kaupparekisteritiedoissa ei ole viela mainintaa selvitystilasta, sen
alkaminen ja selvitysmiehet tarkistetaan yhti6kokouksen pdytakirjasta. Selvitysmies voi yhtion
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puolesta luovuttaa yhtidn omistamia osakkeita joko realisoidessaan yhtién omaisuutta tai jako-osana
yhtion osakkaille. Molemmissa saannoissa omistuksen rekisterdintiin riittaa selvitysmiehen suostumus
seka selvitystilaa ja selvitysmiestad koskevien tietojen tarkistaminen kaupparekisterista.
Suostumuksena esitetty luovutuskirja tulee olla kaupparekisteriin merkityn selvitysmiehen/-miesten
allekirjoittama. Jako-osuussaantokirjana tulee lisaksi kyseeseen selvitysmiehen allekirjoittama
jakokirja. Kun suostumuksena on esitetty jako-osuussaantokirja, tarkistetaan lisaksi
kaupparekisterista, etta julkisen haasteen maarapaiva on kulunut seka selvittajan antamasta
lopputilityksesta yhtion velkojen maksaminen.

Osakeyhtio purkautuu, kun selvitysmies esittda lopputilityksen yhtikokouksessa. Purkautuminen
tarkoittaa, ettd yhtid menettaa oikeustoimikelpoisuutensa. Purkautunut yhtio on edelleen
oikeuskelpoinen eli se voi omistaa ja olla velkaa. Jos yhtidlle mydhemmin ilmaantuu omaisuutta, jota
ei ole selvitetty, on selvitystilaa jatkettava ja jatkamisesta tehtava viipymatta ilmoitus kaupparekisteriin.

4.4.3 Perhe- ja perintooikeudelliset saannot

Kun rekisteriin merkitty omistaja on kuollut, ei suostumus luonnollisestikaan tule kyseeseen. Siksi
perintdoikeudellisten saantojen eli perinndn, osituksen, perinndnjaon ja testamentin seka
pesaosuuden luovutuksen (kun kaikki pesdosuudet tulevat yksiin kasiin) osalta voidaan viitata
Kirjiaamismenettelyn kasikirjassa todettuun. Erona kiinteistokirjaamiseen on se, ettei
huoneistokirjaamisessa edellytetd saantokirjojen (perinndnjako, ositussopimus, hyvaksytty ja
lainvoimainen testamentti) alkuperaisyytta missaan tilanteessa.

Jakamattoman kuolinpesan osakkaat voivat hakea selvennyslainhuutoa vastaavan rekisterdinnin
vainajan omistamaan osakkeeseen. Kuolinpesan osakkaat rekisteréidaan talldin yhdessa kuolinpesan
osakkaina osakkeenomistajiksi. Rekisterdintiin vaadittava selvitys on sama kuin kiinteiston
selvennyslainhuudossa, mutta tassakaan ei edellyteta asiakirjojen alkuperaisyytta. Jakamattoman
kuolinpesan selvennyskirjaukseen ei liity kuulemistarvetta, ja yksikin osakas voi toimia hakijana koko
kuolinpesan puolesta.

Ositus, omaisuuden erottelu, rekisterdidyn parisuhteen purkaminen ja avopuolisoiden omaisuuden
erottelu kasitellaan luovuttavan puolison suostumuksen perusteella tai jos suostumusta ei saada, asia
ratkaistaan soveltaen kiinteistdkirjaamisessa vakiintunutta kaytantéa eli toimittamalla asiakirjaselvitys
lainvoimaisesta osituksesta. Mahdollinen varainsiirtoverovelvollisuus tulee huomioiduksi siten, etta
nama saantolajit sisaltyvat Verohallinnolle lahtevaan automaattiseen kyselyyn.

4.4.4 Lunastus

Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, etta osakkeenomistajalla, yhtiolla tai muulla henkildlla on oikeus
lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yhtidlta.
Lunastusmenettely kaynnistyy taloyhtion saadessa Maanmittauslaitokselta tiedon ostajan
omistusoikeuden rekisterdinnista huoneistotietojarjestelmaan seka muut lunastusilmoituksen
tekemiseen tarvittavat tiedot, esimerkiksi ostajan toimittaman kauppakirjan. Hallituksen on taman
jalkeen kahden viikon maaraajassa ilmoitettava osakkeen siirtymisesta sille, jolla yhtidjarjestyksen
mukaan on oikeus lunastaa osake. Lunastusta kayttavan (lunastajan) on puolestaan tehtava yhtidlle
lunastusilmoitus kuukauden kuluessa.

Lunastus rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan lunastajan hakemuksesta ja rekisterdinti
edellyttda suostumusta silta, jolta osake lunastetaan (ostaja) tai osapuolten valilla tehtya
lunastuskirjaa. Lisaksi tulee esittaa taloyhtion hallituksen kokouspodytakirja, josta kay ilmi lunastuksen
toteutuminen ja lunastukseen oikeutettu. Tarvittaessa lunastuksen rekisterdiminen on mahdollista
myo6s tuomioistuimen ratkaisun perusteella. Hallitus saa suorittaa lunastushinnan ostajalle heti, kun
lunastajan oikeus on rekisteroity pantti- ja muista rasituksista vapaana huoneistotietojarjestelmaan.
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4.5 Lykkaavat ehdot saannoissa

Lykkaavalla ehdolla tarkoitetaan ehtoa, jonka mukaan omistusoikeuden siirtyminen riippuu tulevasta
tapahtumasta. Tyypillisin esimerkki lykkdavasta ehdosta on kauppakirjan ehto, jonka mukaan
omistusoikeus siirtyy, kun kauppahinta on suoritettu. Omistusoikeuden siirtyminen voidaan sitoa myds
johonkin muuhun seikkaan, kuten esimerkiksi kunnan paatdksen lainvoimaistumiseen.

Lykkaavan ehdon merkittavin vaikutus hakemusten kasittelyssa on se, ratkaistaanko hakemus
lopullisena vai ehdollisena. Saanto, joka ei ole lopullinen luovutukseen liittyvan ehdon takia,
ratkaistaan ehdollisena, jolloin saannon rekisterdintia koskeva hakemus jatetdan muuten lepdamaan.
Samanaikaisesti vireilld oleva panttaushakemus tai muukin hakemus, jonka hyvaksyminen edellyttaa
ehdollisena ratkaistun saannon luovutuksensaajan rekisterdintia osakkeenomistajaksi, jatetdan
lepddmaan. Lepaamaan jatetyn panttaus- tai muun hakemuksen kasittelya jatketaan, kun kysymys
osakkeen saannon rekisterdinnista on lopullisesti ratkennut.

Laissa huoneistotietojarjestelmasta ei ole sdadetty lykkaavien ehtojen voimassaoloajasta. Lykkaava
ehto voi olla voimassa hyvin pitkankin ajan. Kasittelyssa seuranta-aika kullekin hakemukselle
merkitdan sopivan ajan paahan. Tarvittaessa seuranta-aikaa siirretdan eteenpain, jos selvitysta
omistusoikeuden siirtymisesta ei ole esitetty seurantapaivaan mennessa. Asiaa ei ratkaista tiettyna
ajankohtana automaattisesti, vaan kasittely etenee hakijan aloitteesta.

Perhe- ja perintdoikeudelliset saannot, kuten ositus, erottelu, perinndnjako ja testamentti, voivat myos
sisaltaa lykkaavia ehtoja, jolloin rekisterdinnissa menetelldan vastaavalla tavalla kuin
luovutussaantoihin sisaltyvien lykkaavien ehtojen osalta.

Ehdollisista ratkaisuista on kerrottu kattavammin kasikirjan kohdassa 5.2.

4.6 Valisaannot eli saantojen ketjuuntuminen

HTJ-lain Iahtékohta on, ettd saannon tapahduttua osakkeen saaja hakee aina omistuksensa
rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan. Tarkoitus on, ettd huoneistotietojarjestelman omistajatiedot
ovat ajan tasalla ja verrattavissa siihen, ettd painettu osakekirja on aina omistajan hallussa (paitsi jos
se on annettu pantiksi). HTJ-laissa on saadetty, etta rekisterdidyn osakkeenomistajan suostumus on
riittdva peruste saannon rekisterdinnille. Nain siinakin tapauksessa, etta osakkeen saaja ei ole
rekisterdinyt omaa saantoaan ja on jo luovuttanut osakehuoneiston edelleen. Kun osakkeen lopullinen
saaja hakee omistuksensa rekisterointia, hanen tulee esittda viimeksi huoneistotietojarjestelmaan
merkityn osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannostaan. Jalkimmainen tarkoittaa
kaytannossa valisaantoasiakirjoja, joiden oikeellisuus tarkistetaan kuulemalla luovuttajaa. Jos
selvityksena sen sijaan esitetddn osakkeenomistajaksi rekisterdidyn suostumus, valisaantoja ei tutkita
lainkaan, kun luovutuksen kohteena on koko osakeryhma. Selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta
vaaditaan vain hakijalta, koska valisaantojen osalta ei tehda osakeluettelomerkintaa.

Esimerkki: A:lla on sdhkbinen omistajamerkintd asunto-osakkeeseen, joka oikeuttaa
osakkeiden 1-50 hallintaan. A lahjoittaa osakkeen B:lle. B kuolee ja hdnen jalkeenséa
tehddén perinnénjako, jossa osakkeen saa C. C hakee omistuksen rekisterdintié
huoneistotietojérjestelmaéan, jolloin selvitykseksi riittéé A:n suostumus. Jos A:n
suostumus ei ole saatavilla, C:n tulee esittda asiakirjaselvitys seké omasta saannostaan
etté vélisaannosta eli lahjakirja, B:n perukirja sukuselvityksineen ja B:n jélkeen laadittu
perinnénjakokirja. Kirjaamisviranomainen kuulee A:ta ja B:n perukirjaan merkittya
pesénilmoittajaa.

Jos hakemuksen kohteena on vain maaraosa osakeryhmasta, on useamman saannon ketjussa syyta
tutkia myos valisaantoasiakirjat, jotta voidaan todeta, onko osakeryhmasta jaanyt
huoneistotietojarjestelmaan viimeksi kirjatulle osakkeenomistajalle edelleen jokin murto-osainen
omistus.
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4.7 Yhtion purkautuminen ja kaupparekisterista poistaminen

Osakkeet poistetaan osakehuoneistorekisterista yhtion purkautumisen tultua rekisteréidyksi
kaupparekisterissa. Purkautuneen yhtién osakkeiden rekisterista poistaminen ei edellytd osakkeisiin
kohdistuneiden oikeuksien haltijoiden, esimerkiksi pantinsaajien, suostumuksia. Yhtidén purkamisessa
on kyse osakepantin tai muun oikeuden haltijan sellaisista osakkeisiin liittyvista riskeista, jotka
osakkeeseen kohdistuvan oikeudenhaltijan tulee aina ottaa huomioon (HE 168/2022, s.54).

Samoin osakkeet poistetaan osakehuoneistorekisterista ilman suostumuksia, kun yhtié on poistettu
kaupparekisteristd (AOYL 22:2, OYL 20:2 tai kaupparekisterilaki 24 §). Osakkeet ja niihin kohdistuneet
merkinnat voidaan palauttaa takaisin osakehuoneistorekisteriin, jos yhtié poikkeuksellisesti
palautetaan kaupparekisteriin.

5. RATKAISULAJIT OMISTUKSEN, PANTTAUKSEN JA
RAJOITUKSEN REKISTEROINNISSA

Ratkaisulajeja huoneistokirjaamisessa ovat hakemuksen hyvaksyminen, hyvaksyminen ehdollisena,
hylkdaminen, tutkimatta jattaminen, lepaamaan jattdminen ja osoitus oikeudenkayntiin. Hakemuksen
lepaamaan jattaminen koskee panttauksen rekisterdintia tai muuta hakemusta, jonka ratkaiseminen
riippuu ehdollisesti ratkaistun saannon lopullisesta rekisteréinnista. Hakija voi myds peruuttaa
hakemuksen, jolloin se raukeaa. Ratkaisemisella tarkoitetaan myos jo tehdyn rekisterimerkinnan
poistamista tai muuttamista. Hakijalle annetaan ratkaisusta joko ilmoitus rekisteriin tehdysta
merkinnasta tai erillinen paatds. Lisaksi yhtidlle annetaan maksutta tiedoksi todistus osakkeen
saannon rekisterdinnista. Kuulutusmenettelya ei huoneistokirjaamiseen ole saadetty.

5.1 Hakemuksen hyvaksyminen

Asia ratkaistaan tekemalla asianomainen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan. Kun asia on
ratkaistu hakemuksen mukaisena, rekisterointi on samalla asiassa tehtava hallintopaatds. Osakkeen
saantoa koskeva ratkaisu eli omistuksen rekisterdinti annetaan hakijan lisaksi tiedoksi yhtidlle. Tama
on tarpeen, koska yhtidissa, joissa on lunastuslauseke, lunastusaika alkaa kulua siita, kun yhtion
hallitus on saanut rekisterista ilmoituksen osakkeen siirtymisesta sekad muut tarvittavat tiedot.
IImoitusta, joissa saanto rekisterdidaan ehdollisena tai hakemus jatetaan lepaamaan, ei sen sijaan
anneta tiedoksi yhtidlle. Toimituskirjan tiedoksiantoon yhtidlle sovelletaan hallintolakia ja sahkoisesta
asioinnista viranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun lain nojalla asiakirja voidaan
asianosaisen suostumuksella antaa tiedoksi myds sahkdisena viestina.

Taloyhtion osalta ilmoitus osakkeenomistajan rekisterdinnista toimitetaan yhtion kaupparekisterista
ilimenevaan osoitteeseen, yleensa isannditsijalle. lImoitus yhtidlle [ahetetaan aina riippumatta siita,
onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseketta vai ei.

Taloyhtidlle ilmoitetaan

e Jlainvoimaiset ja hyvaksytysti ratkaistut omistuksen rekisterdinnit
e kuolinpesan rekisterdinti omistajaksi

Taloyhtidlle ei ilmoiteta

ehdollisen saannon rekistergdinti

panttauksen rekisterdinti

rajoituksen merkitseminen

kielteiset ratkaisut ja hakemuksen jattaminen sillensa
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e osakeluetteloon merkitseminen

Myds myonteiseen Maanmittauslaitoksen tekemaan lopulliseen ratkaisuun voi hakea muutosta 30
paivan kuluessa ratkaisun tekemisesta, mutta naissa tapauksissa hakijalle ei anneta valitusosoitusta
eika rekisteriin tehda lainvoimaisuutta koskevia merkintoja.

5.2 Ehdollinen ratkaisu

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, rekisterdidaan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Yleisimmin kyseeseen tulee ehto, jonka mukaan omistusoikeus siirtyy
ostajalle vasta kauppahinnan tultua maksetuksi (lykkaéavéa ehto). Omistusoikeuden siirtyminen voidaan
sitoa myos mihin tahansa muuhun seikkaan, esimerkiksi kunnan paatdksen lainvoimaisuuteen.

Toisin kuin kiinteistdkirjaamisessa, luovutuksen purkavat ehdot eivat huoneistokirjaamisessa johda
omistusoikeuden ehdolliseen rekisterdintiin, koska omistusoikeus on talldin jo luovutuksensaajalla eika
HTJ-laissa ole maakaarta vastaavaa sdanndsta purkavien ja lykkaavien ehtojen voimassaoloajasta.
Siten lykkaavaehtoisessa luovutuksessa ei ole takarajaa asunto-osakkeen omistusoikeuden
siirtymiselle.

HTJ-laissa ei ole sdadetty maaraaikoja tai automaatioratkaisuja ehdollisesti ratkaistun hakemuksen
uudelleen kasittelemiseksi. Taman vuoksi ehdollisen ratkaisun seuranta asetetaan kussakin
tapauksessa tarkoituksenmukaisen ajan paahan, ja jos hakija ei ole tahan mennessa esittanyt
luovuttajan suostumusta tai muuta selvitystd omistusoikeuden siirtymisesta, seurantapaivaa siirretdan
tarvittaessa eteenpain. Hakijalta voidaan toki tdssa yhteydessa tiedustella, onko selvitys
omistusoikeuden lopulliseksi rekisterdimiseksi jo olemassa, mutta paasaantoisesti kaikissa tilanteissa
asia etenee hakijavetoisesti. Kun hakijan omistusoikeus on ratkaistu ehdollisena, mahdollisesti vireilla
oleva panttaushakemus jatetadan lepaamaan.

Omistuksen lopulliseen rekisterdintiin tarvitaan selvitys siita, ettd omistusoikeus on siirtynyt ostajalle.
Selvitys voi olla myyjan lopullinen suostumus rekisterdintiin, joka tarkistetaan kuulemalla myyjaa tai
myyjan edustamiseen oikeutettua henkiléa. Hakija voi esittdd myds muun selvityksen
omistusoikeuden siirtymisesta kuten kauppahinnan maksuehdon osalta kuitin kauppahinnan
maksusta.

Kaupan tai luovutuksen purkautuessa ehdollista saantoa koskeva kirjaus poistetaan, kun
poistamiseen on ehdollisen luovutuksensaajan suostumus. Vaihtoehtoisesti hakija voi peruuttaa
hakemuksensa, jolloin ehdollista saantoa koskevan hakemuksen kasittely raukeaa. Hakemus voidaan
myos hylata, jos hakemukseen toimitetaan selvitys kaupan purkautumisesta (purkusopimus tai
lainvoimainen tuomio) eika hakija peruuta hakemustaan. Ennen hakemuksen hylkdamista hakijaa
kuullaan asiassa. Ehdollisen saannon rekisterista poistamisen jalkeen myyjan ei tarvitse rekisterdida
omistusoikeuttaan uudestaan, koska omistus ei ollut ehtinyt siirtya hanelta ostajalle.

Ehdollisena ratkaistaan myds seuraavat saantotilanteet riippumatta siita, onko saantokirjaan otettu
kyseista saannon patevyyden edellytyksena olevaa seikkaa omistusoikeuden siirtymisen ehdoksi.
Kirjaamiskaytanndssa naihin saantoihin on katsottu HTJ-lain 5 § 3 momentissa tarkoitetulla tavalla
sisaltyvan omistusoikeuden siirtymiseen liittyva ehto lainvoimaisuudesta tai luvan saamisesta ilman
nimenomaista saantokirjassa olevaa mainintaakin, koska saanto ei ole lopullinen (pateva) ilman
tallaisen seikan toteutumista. Saannon lopullisen rekisterdinnin edellytyksena on selvityksen
esittdminen ehdon toteutumisesta eli lainvoimaisuudesta tai luvasta.

o Pesanjakajan suorittama toimitusjako osituksesta tai perinndnjaosta, joka ei viela hakemusta
kasiteltdessa ole lainvoimainen. Ehdollisen ratkaisun syyna voi olla se, ettei jaon
moittimisaika ole viela umpeutunut tai se, etta jakoa on moitittu eikd tuomioistuin ole viela
antanut asiassa lainvoimaista ratkaisua.
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e Saannot, joiden patevyys edellyttdad holhousviranomaisen lupaa. Kyse on edunvalvojan tai
eraissa tilanteissa edunvalvontavaltuutetun paamiehensa puolesta tekemista oikeustoimista,
joiden patevyys edellyttda Digi- ja vaestdtietoviraston luvan.

e Saannot, joiden patevyys edellyttda luovuttajana olevan kunnan tai kuntayhtyman
lainvoimaista paatosta.

Ehdollisen saannon kirjaamisella luovutuksensaaja saa HTJ-lain 2 luvun 12 §:n 2 ja 3 momentin
mukaisen esineoikeudellisen suojan luovuttajan velkojia ja seuraajia vastaan jo ennen kuin hanen
saantonsa on lopullinen.

Omistus voidaan ratkaista ehdollisena vain niissa tilanteissa, joissa saannon kohteena olevasta
osakkeesta on sahkoinen omistajamerkintd osakehuoneistorekisterissa. Koska HTJ-laki tulee
sovellettavaksi vasta osakkeen sahkdistamisen jalkeen, osakeluettelon siirron jalkeen valitilan aikana
tehtya osakkeen ensimmaista saantoa, joka ei ole lopullinen saantoon liittyvan ehdon takia, ei voida
ratkaista ehdollisena. Tallainen saanto rekisteréidaan vain lopullisena ja se edellyttaa selvityksen
esittdmista saantoon liittyvan lykkdavan ehdon raukeamisesta.

5.3 Tutkimatta jattaminen

Jos hakemus on puutteellinen eika pyydettya lisaselvitysta ole toimitettu, voidaan hakemus jattaa
tutkimatta. Taltd osin menettely vastaa kiinteistokirjaamista. Tutkimatta jattamisen yhteydessa on kyse
ratkaisusta, joka poikkeaa hakijan tai muun asianosaisen hakemuksesta. Talldin ratkaisusta on
tehtava rekisterdinnin lisaksi erillinen paatos, joka on perusteltava. Paatés annetaan tiedoksi
asianosaisille ja siihen liitetaan valitusosoitus. Jos paatdkseen on haettu muutosta, rekisterista tulee
nakya, ettei ratkaisu ole lainvoimainen. Kun hakija tai muu asianosainen on toimittanut
muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisun, vaihdetaan ratkaisun seurantatiedoksi ei-lainvoimainen ja
lisataan viittaus karajaoikeuden, hovioikeuden tai korkeimman oikeuden paatdkseen. Jos
tuomioistuimen paatokseen on merkitty, etta tyytymattdmyytta ei ole ilmoitettu, paatdksen voi muuttaa
lainvoimaiseksi.

5.4 Hakemuksen jattaminen sillensa

Jos hakija peruuttaa hakemuksen, se raukeaa. Toimituskirjaa ei tallaisesta asiasta anneta, koska
varsinaista asiaratkaisua ei tehda eika kasittelysta peritd maksua.

5.5 Hakemuksen tai ilmoituksen hylkdaminen

Hyvan hallinnon mukaista on, ettei hakemusta hylata varaamatta hakijalle tilaisuutta tulla kuulluksi.
Jos asia kuitenkin ratkaistaan toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta tehdaan
lisaksi erillinen paatds, joka annetaan tiedoksi asianosaiselle. Kielteiseen paatokseen liitetaan
valitusosoitus, ja rekisteriin merkitdan ratkaisun lainvoimaisuutta koskeva tieto. Jos paatokseen on
haettu muutosta, rekisterista tulee nakya, ettei ratkaisu ole lainvoimainen. Kun hakija tai muu
asianosainen on toimittanut muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisun, vaihdetaan ratkaisun
seurantatiedoksi ei-lainvoimainen ja lisdtaan viittaus karajaoikeuden, hovioikeuden tai korkeimman
oikeuden paatokseen. Jos tuomioistuimen paatokseen on merkitty, etta tyytymattomyytta ei ole
ilmoitettu, paatdksen voi muuttaa lainvoimaiseksi.

Hylkaamisperusteista ei huoneistotietolaissa ole erikseen saadetty, joten hakemuksen hylkdadminen
voi perustua mihin tahansa seikkaan, joka aiheuttaa sen, ettei hakijan saanto ole laillinen. Esimerkiksi
asianosaisen oikeustoimikelpoisuuden puute, joka ei korjaannu tai rekisteriin aiemmin merkitty
luovuttajan konkurssi voivat olla hylkaamisperusteina. Lisaksi hakemuksen perustuessa ainoastaan
luovuttajan suostumukseen suostumuksen puuttuminen luonnollisesti johtaa hakemuksen
hylkdamiseen.
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Panttauksen rekisterdintihakemuksen hylkdamisen perusteina voivat olla esimerkiksi rekisterdinnin
edellytyksena olevan omistuksen rekisterdintihakemuksen hylkdaminen, huoneistotietojarjestelmaan
merkitty vallintarajoitus, panttauksen rekisterdimiseen tarvittavan suostumuksen puuttuminen tai puute
suostumuksen antajan oikeustoimikelpoisuudessa.

Vallintarajoituksen merkitsemista koskeva hakemus voidaan hylata, jos vallintarajoituksen
rekisterdinnin edellytyksena oleva omistuksen rekisterdintihakemus hylatdan. Myds ennen rajoituksen
vireille tuloa rekisterodity saanto voi johtaa rajoitusta koskevan hakemuksen tai ilmoituksen
hylkdamiseen.

5.6 Lepaamaan jattaminen

Panttausta tai vallintarajoitusta koskeva hakemus jatetdan lepaamaan, jos sen hyvaksymisen
edellytyksena oleva omistuksen rekisterdintihakemus ratkaistaan ehdollisena. Panttauksen
rekisterdinti on talldin kuitenkin mahdollista sekd osakkeenomistajan (luovuttajan) etta
luovutuksensaajan suostumuksella.

Omistuksen, panttauksen tai rajoitusmerkinnan rekisterdintihakemus jatetaan lepaamaan myds, jos
asiassa annetaan osoitus oikeudenkayntiin.

5.6.1 Osoitus oikeudenkayntiin

Jos hakijan oikeus on riitainen tai se kasittelyn kuluessa tulee riitaiseksi, osoitetaan se, jolla on
asiassa nayttovelvollisuus, maaraajassa saattamaan asia tuomioistuimen tutkittavaksi. Osoituksen
antaminen edellyttaa, ettei hakemus tai sitéd vastaan esitetty vaite ole selvasti perusteeton. Hakijalle
kehotus annetaan uhalla, ettd hakemus muuten jatetaan tutkimatta, ja muulle asianosaiselle uhalla,
ettd rekisterodinti voidaan tehda. Hakemus jatetaan lepaamaan, kunnes riita on lainvoimaisesti
ratkaistu.

Asia voi tulla riitaiseksi asianosaisen kuulemisen takia, esimerkiksi silloin, kun saannon rekisterointia
haetaan kauppakirjan perusteella ja rekisteriin merkitty osakkeenomistaja kiistaa kauppakirjan
oikeellisuuden tai patevyyden. On my&ds mahdollista, ettd omistuksen rekisterdintia haetaan vedoten
siihen, etta kollisionratkaisusaantdjen mukaan hakijalla on rekisterditya osakkeenomistajaa parempi
oikeus osakkeeseen. Nayttokysymykset ratkaistaan aina tuomioistuimessa normaalissa riita-asian
kasittelyjarjestyksessa eika hallintomenettelyssa kirjaamisviranomaisessa. Vaikka lahtdkohta on, etta
kirjaamisviranomainen ratkaisee oikeuskysymykset ja sen on tunnettava voimassa olevan oikeuden
sisaltdé monimutkaisissakin tilanteissa, voi oikeuskysymyksiinkin tapauskohtaisesti liittya seikkoja,
joiden vuoksi asian kasittely tuomioistuimessa on perusteltua. Esimerkiksi jos oikeussaanto on
epaselva eika silla ole vakiintunutta tulkintaa, voi oikeuskysymyskin olla osoituksen perusteena.
Talloin ratkaisijan on harkittava, antaako asiassa perustellun ratkaisun valitusosoituksin vai osoituksen
oikeudenkayntiin.

Osoituksen saaneen on esitettdva kirjaamisviranomaiselle selvitys siita, ettd asia on saatettu
oikeudenkaynnissa tutkittavaksi. Hakemus jatetaan lepaamaan, kunnes ratkaisuun vaikuttava riita on
oikeudenkaynnissa lainvoimaisesti ratkaistu. Sanottu koskee my®ds tilannetta, jossa riita-asia on jo
tuomioistuimessa vireilld omistusoikeuden rekisterdintihakemuksen tullessa vireille, jos
kirjaamisviranomainen saa asianosaiselta tiedon riidan vireilldolosta. Riidan tultua lainvoimaisesti
ratkaistuksi hakemus hyvaksytaan tai hylataan riippuen tuomion sisallosta. Kirjaamisviranomainen saa
ratkaisusta kaytanndssa tiedon silta asianosaiselta, jonka etu riippuu ratkaisun saattamisesta
rekisteriviranomaisen tietoon, eli tieto ei tule tuomioistuimelta. Muutoin osoitusasian kasittely
noudattaa kiinteistokirjaamisen kaytanteita.
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5.7 Rekisterdinti tuomioistuimen ratkaisun perusteella

On mahdollista, ettd osakkeenomistajaksi on rekisterdity henkild, jonka saanto ei ole pateva tai jonka
saantoa rasittaa ns. oikean omistajan parempi oikeus. Osake on myés voitu luovuttaa useammalle
siten, ettd muulla kuin osakkeenomistajaksi rekisterdidylla on osakkeeseen parempi oikeus. Tallaisia
tilanteita arvioidaan tuomioistuimessa. Jos lainvoimaisesti paadytaan katsomaan, ettd muulla kuin
rekisteriin osakkeenomistajaksi merkitylld on osakkeeseen parempi oikeus, rekisterdidaan tdama
hakemuksesta osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin. Koska kyseisen kaltaisen riita-asian
kasittely eri oikeusasteissa tyypillisesti kestada useita vuosia, voi parempaan oikeuteen vetoavalla
hakijalla usein olla tarve turvata asemansa hakemalla huoneistotietojarjestelmaan rajoituksena
merkittdvaa turvaamistointa.

5.8 Ratkaisusaantoja ja esimerkkeja

Huoneistokirjaamisessa voidaan tunnistaa mm. seuraavat ratkaisusdannoét. On syyta huomata, etta
kohdissa 8, 11 ja 12 menettely poikkeaa kiinteistokirjaamisesta:

1. Jos hakemus on hyvaksyttavissa, asia ratkaistaan rekister6imalla hakijan omistusoikeus,
panttioikeus tai merkitsemalla rajoitus huoneistotietojarjestelmaan.

2. Jos omistusoikeuden siirtyminen on luovutuskirjan mukaan ehdollinen, omistus
rekisterdidaan ehdollisena.

3. Jos hakemus on puutteellinen eikd hakija kehotuksesta huolimatta tdydenna hakemusta,
hakemus jatetaan tutkimatta.

4. Jos hakemuksessa on aineellinen puute, esimerkiksi rekisteriin merkitty kayttéoikeuden
haltija ei anna suostumustaan, hakemus hylataan.

5. Jos hakija peruuttaa hakemuksen, hakemus raukeaa (jatetaan sillensa).

6. Jos asiassa annetaan hakijalle osoitus oikeudenkayntiin, hakemus omistusoikeuden
rekisterbimiseksi jatetaan lepadmaan ja osoitus annetaan uhalla, ettd hakemus jatetaan
muuten tutkimatta.

7. Jos asiassa annetaan muulle asianosaiselle osoitus oikeudenkayntiin, hakemus
omistusoikeuden rekisterdimiseksi jatetaan lepadmaan ja osoitus annetaan uhalla, etta
hakemus voidaan muutoin hyvaksya.

8. Jos huoneistotietojarjestelmaan on aiemmin merkitty luovuttajaan tai pantinantajaan
kohdistuva ulosmittaus, konkurssi, yrityksen saneeraus tai turvaamistoimi ja sen jalkeen
tulee vireille hakemus saannon tai panttauksen rekisteréimiseksi, hakemus hylataan.

9. Jos huoneistotietojarjestelmaan tulee ensin vireille saannon tai panttauksen
rekisterointihakemus ja sen jalkeen ulosmittaus (myyjan velasta), hakemus
omistuksen/panttauksen rekisterdimiseksi hyvaksytaan (HTJL 12.3 §).

10. Jos huoneistotietojarjestelmaan tulee ensin vireille saannon rekisterdintihnakemus ja sen
jalkeen ulosmittaus (ostajan velasta), hakemus omistusoikeuden rekisterdimiseksi
hyvaksytaan, mutta kohteeseen merkitdan myds rajoituksena ulosmittaus.

11. Jos huoneistotietojarjestelmaan tulee ensin (ennenaikaisesti) vireille saannon tai
panttauksen rekisterdintihakemus, ja taman jalkeen ulosmittaus (ostajan velasta) ja itse
oikeustoimi (luovutus, panttaussitoumus) tehdaan vasta molempien hakemusten vireille
tulon jalkeen, hakemus omistusoikeuden tai panttauksen rekisterdimiseksi hyvaksytaan,
koska oikeustoimen tekemisen ajankohta on talléin maaraava (HTJL 10.1 § perustelut) ja
ulosmittaus on ennenaikainen.

12. Jos huoneistotietojarjestelmaan tulee ensin vireille saannon tai panttauksen
rekisterdintihakemus, ja taman jalkeen ulosmittaus (myyjan velasta) ja itse oikeustoimi
(luovutus, panttaussitoumus) tehdaan vasta molempien hakemusten vireille tulon jalkeen,
hakemus omistusoikeuden tai panttauksen rekisterdimiseksi hylatdan, koska luovutus tai
panttaus voi sitoa myyjan velkojia aikaisintaan luovutussopimuksen tekemisesta tai
panttaussitoumuksen antamisesta, vaikka hakemus oli merkitty vireille tulleeksi jo tata
aikaisemmin (HTJL 10.1 § perustelut).
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Esimerkki 1: A:lla on séhkbinen omistajarekisterdinti asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 1-25 hallintaan. A on 22.5.2019 myynyt osakkeensa B:lle ja
luovutuskirjassa on ehto omistusoikeuden siirtymisesté kauppahinnan maksua vastaan.
Kauppahinta tulee luovutuskirjan mukaan maksaa viimeistdan 31.12.2019. B hakee
25.5.2019 omistuksen rekisterdintid. Hakemus hyvéksytéan ehdollisena ja
Sseurantapdéivéksi asetetaan 2.1.2020, jolloin asian késittelyé viimeistaén jatketaan. Jos B
toimittaa selvityksené omistusoikeuden siirtymisesté joko A:n suostumuksen tai
kauppahinnan maksukuitin, omistuksen rekisterointi hyvéksytéén lopullisena B:lle.

e Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi hakenut
25.5.2019 panttauksen rekisterdintia, hakemus panttauksen rekisteréimiseksi
jatettaisiin ehdollisen ratkaisun yhteydesséa lepdaméaén, kunnes omistuksen
rekisterdinti on lopullisesti hyvéaksytty.

Esimerkki 2: A:lla on séhkbinen omistajarekisterdinti asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 345-380 hallintaan. A on myynyt osakkeensa 2.3.2019 B:lle, minkéa
jalkeen B on 3.3.2019 hakenut omistuksensa rekisterdintid huoneistotietojérjestelmaan.
5.3.2019 tulee vireille ilmoitus A:n omaisuuteen kohdistuvasta turvaamistoimesta, mutta
tdma ei vaikuta B:n hakemuksen késittelyyn. B:n hakemus voidaan hyvéksyéa (HTJL 12.3

8)

e Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi hakenut
panttauksen rekisterdintia 6.3.2019, olisi myds panttaus voitu hyvdksyéa, koska
B:n omistuksen rekisterbinnin oikeusvaikutukset alkavat jo 3.3.2019.

Esimerkki 3: A:lla on séhkbinen omistajarekisterbinti autopaikan hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin 15—-20. A ja B ovat 1.7.2019 sopineet osakkeiden kaupasta. B hakee samana
péivdna omistuksensa rekisterdintia. 2.7.2019 huoneistotietojarjestelmaan merkitaén
vireille tulleeksi ilmoitus B:n omaisuuteen kohdistuvasta ulosmittauksesta. B:n
omistuksen rekisterdinti hyvéksytéaén ja samalla osakkeille tehdéén merkinté
rajoituksesta (ulosmittaus).

o Jos B olisi sopinut 1.7.2019 lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi
hakenut panttauksen rekisteréintid hakemuksella, joka merkittiin vireille tulleeksi
huoneistotietojarjestelméaén 3.7.2019, hakemus panttauksen rekisterbimiseksi
hyléattéisiin (aiemman ulosmittauksen vuoksi).

Esimerkki 4: A:lla on sédhkbéinen omistajarekisterbinti asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 45-90 hallintaan. Osakkeelle on merkitty ulosmittaus 4.6.2019 (A:n
velasta). A ja B ovat tehneet keskendadn 29.6.2019 luovutuksen, jonka perusteella B
hakee 1.7.2019 omistuksen rekisterbintia. Hakemus tulee hylata. Menettely poikkeaa
kiinteistOkirjaamisesta, jossa vastaavassa tilanteessa lainhuuto jatettaisiin lepdédmééan
(MK 12:2.1/5).

o Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki C:n kanssa ja C olisi hakenut
panttauksen rekisterdintid, myés C:n hakemus hylattéisiin.

Esimerkki 5: A:lla on séhkbéinen omistajarekisterointi asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 100-250 hallintaan. A ja B ovat sopineet tulevasta luovutuksesta,
jolloin B 1.8.2019 laittaa rekisteréintihakemuksen (ennakolta) vireille. Ulosottovirasto
tekee 5.8.2019 ilmoituksen A:n osakkeeseen kohdistuvasta ulosmittauksesta, mika
merkitddn samana péivana rajoituksena huoneistotietojarjestelmééan. A ja B tekevét
lopullisen luovutuksen 10.8.2019. B:n aiemmin 1.8.2019 vireille tullut omistuksen
rekisterbintihakemus hylétaén, koska A ei voi ulosmittauksen jalkeen luovuttaa
omaisuuttaan ja B ei tdssé tilanteessa voi vedota (ennakkoon tehdyn) hakemuksen
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vireilletuloajankohtaan 1.8.2019, sillé luovutus voi sitoa velkojia aikaisintaan luovutuksen
tekemisesté eli 10.8.2019.

6. OMISTAJAN MERKITSEMINEN OSAKELUETTELOON

Uuden yhtidn osakeluetteloa yllapidetaan alusta asti Maanmittauslaitoksessa. Kuten edella on todettu,
ensimmainen omistaja- ja samalla osakeluettelotieto tulee automaattisesti PRH:Ita yhtion
perustamisessa ilmoitetuista omistajista. Vanhan yhtidon osakeluetteloa yllapidetaan yhtiéssa
osakeluettelon siirtoon saakka. Osakeluetteloa paivitetdan huoneistotietojarjestelman tietojen
perusteella sitd mukaa, kun osakeluetteloon merkitsemisen edellytykset kunkin uuden omistajan
kohdalla tayttyvat.

Kun uusi omistaja on rekisterdinyt omistuksensa huoneistotietojarjestelmaan, edellisen omistajan
tiedot poistuvat osakeluettelosta. Osakeluettelo voi siten kyseisen osakeryhman osalta olla tyhja
siihen asti, kunnes osakeluetteloon merkitsemisen edellytykset ovat uuden omistajan osalta
tayttyneet. Osakeluettelossa voi myds samasta syysta olla vain osa yhteisomistajista, esimerkiksi
huoneiston yhdessa hankkineista puolisoista vain toinen 50 % omistusosuudella.

Osakeluetteloon merkitsemisen edellytyksena on, ettad 1) saanto on rekisteroity
huoneistotietojarjestelmaan ja 2) on saatu selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta.

6.1 Varainsiirtoveron suorittaminen

Varainsiirtoveron suorittaminen tapahtuu veron maksamisella, minka lisaksi luovutuksensaajan on
tehtava varainsiirtoveroilmoitus. Veroa ei ole suoritettu, ellei iimoitusta ole tehty, vaikka vero olisikin
maksettu. limoitusmenettely ja sen myéta osakeluettelomerkinnan edellyttama selvitys ovat erilaisia
riippuen siitd, onko saanto tapahtunut ennen 1.11.2019 vai sen jalkeen.

1.1.2019-31.10.2019 tapahtunut saanto
Luovutuksensaaja maksaa veron ja tekee varainsiirtoveroilmoituksen verottajalle.

e Paperilomakkeella: Ennen 1.11.2019 tehtyjen luovutusten osalta on mahdollista antaa
varainsiirtoveroilmoitus paperilomakkeella, jos myds varainsiirtoveron maksu on tehty ennen
1.11.2019. Paperilomake on ainoa vaihtoehto mm. vaihtokaupan osapuolelle ja silloin, kun
ensiasunnon hankkija ei ota asuntoa kokonaan omaan vakituiseen asumiskayttoon.
Osakeluettelomerkintaa varten ostajan on toimitettava kirjaamisviranomaiselle varainsiirtoveron
ilmoituslomake, jossa on Verohallinnon (vastaanotto)leima.

o Verkkolomakkeella: ostaja ilmoittaa osakkeiden hankinnan ja osakkeista maksetun
varainsiirtoveron tai sen, etta kyse on ensiasunnosta. Osakeluettelomerkintaa varten ostajan
on toimitettava kirjaamisviranomaiselle tuloste varainsiirtoveroilmoituksesta, jossa nakyy
Verohallinnon vastaanottokuittaus.

o Todistukseksi veron suorittamisesta valittaja antaa ostajalle allekirjoittamansa kappaleen
varainsiirtoveroilmoituksesta. Osakeluettelomerkintaa varten ostajan tulee toimittaa ko.
varainsiirtoveroilmoitus kirjaamisviranomaiselle.

Kiinteistonvalittajakaupoissa varainsiirtovero on suoritettava kaupanteon yhteydessa.
Kiinteistonvalittajan on huolehdittava siita, ettd varainsiirtovero tulee maksetuksi. Valittajan on myos
tehtava varainsiirtoveroilmoitus, ja allekirjoituksellaan valittdja vahvistaa valvoneensa veron
suorittamisen tai vastaanottaneensa asiakkaan selvityksen ensiasunnon verovapauden edellytyksista.

1.11.2019 tai sen jadlkeen tapahtunut saanto

Varainsiirtoverolaki muuttui 1.11.2019. Samassa yhteydessa Verohallinnossa otettiin kayttdon
tietojarjestelmauudistukset, joilla edistetaan sahkoistd asiointia. 1.11.2019 jalkeen
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varainsiirtoveroilmoitukset annetaan luovutuksensaajakohtaisesti, kun aiemmin samaan ilmoitukseen
oli mahdollista sisallyttda useamman ostajan ilmoitukset. Varainsiirtovero maksetaan kayttamalla
henkildkohtaista varainsiirtoveron viitenumeroa. Jokaisen ostajan on kaytettdva omaa viitenumeroaan,
eli samalla viitenumerolla ei voi maksaa useamman verovelvollisen maksuja. Puolisoiden ostaessa
yhdessa asunnon he antavat siten kaksi ilmoitusta. Viitenumeron saa OmaVerosta tai Verohallinnon
asiakaspalvelusta. Valittadjakaupoissa valittaja voi teknisten rajapintojen kautta tarkistaa ostajan
henkildkohtaisen viitenumeron ja antaa varainsiirtoveroilmoituksen suoraan kayttamastaan
valitysjarjestelmasta. Vaihtoehtoisesti valittaja voi tehda varainsiirtoveroilmoituksen myos
verkkolomakkeella.

Kaikista varainsiirtoveron alaisista huoneistotietojarjestelmaan rekisterdidyistd saannoista lahtee
rajapintakysely Verohallinnolle, josta sanoma varainsiirtoveron maksamisesta ja ilmoittamisesta
valittyy takaisin huoneistotietojarjestelmaan. Osakeluettelomerkintd ei edellytd muuta selvitysta, vaan
Verohallinnon tuottama tieto sisaltda veron oikeamaaraisen suorittamisen lisdksi mahdollisen
verovapauden. Osakeluettelomerkintd tapahtuu automaattisesti suurimmassa osassa omistuksen
rekisterdinneista Verohallinnon sanoman saapumisen jalkeen. Tassa prosessissa rekisterdinnin
hakijan tarkedna tehtdvana on huolehtia siita, etta rekisterdintihakemuksen ja
varainsiirtoveroilmoituksen tiedot saannon paivamaaran ja kohteen osalta ovat oikein ja vastaavat
toisiaan. Muutoin tieto veron suorituksesta ei vality kirjaamisviranomaiselle.

Jos osake on yhteisomistuksessa, kunkin omistajan tulee suorittaa varainsiirtovero omalta osaltaan
erikseen. Yhteisomistajat merkitdan osakeluetteloon (erikseen) sitd mukaa, kun varainsiirtoveron
suorittamisesta on saatu selvitys Verohallinnolta.

Luovutuksen veronalaisuus ja verovelvollinen

Luovutuksensaajan on suoritettava varainsiirtoveroa arvopaperin kuten asunto-osakeyhtion tai
keskinaisen kiinteistbosakeyhtion osakkeen omistusoikeuden saannosta. Verosta on vastuussa
luovutuksensaajan lisaksi luovutuksen valittanyt kiinteistonvalittaja.

Varainsiirtoveron kohteena olevaa omaisuutta vaihdettaessa vero on suoritettava kummastakin
luovutuksesta. Kukin osapuoli maksaa varainsiirtoveroa luovuttamansa vastikkeen kayvasta arvosta.

Jos luovutushinta on jatetty riippuvaiseksi tulevaisuuden tapahtumasta, varainsiirtovero on maksettava
jo ensivaiheessa maaraaikana todennakoisimmasta lopullisesta vastikkeesta.

Veron maara ja suorittamisajankohta

Kun luovutuksen kohteena on asunto-osakeyhtion tai keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osake, vero on
1,5 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta (HE 64/2023 vp). Uutta verokantaa
sovelletaan luovutussopimuksiin, jotka on tehty 12.10.2023 tai sen jalkeen. Sitd ennen tehtyjen
luovutusten verokanta on 2 prosenttia. Vero maarataan sentin tarkkuudella. Vastike muodostuu
normaalisti rahana maksettavasta kauppahinnasta ja ostajan vastattavakseen ottamasta myyjan
velasta.

Veron maaraan ei vaikuta, onko vastike ehka sovittu kaypaa hintaa alhaisemmaksi. Veron maara
lasketaan vastikkeen arvosta myds ilmeisesti lahjanluontoisissa tai muutoin alihintaisissa
luovutuksissa. Naissa tapauksissa verohallinnon asiana on tutkia, ovatko lahjaverotuksen
maaraamisen edellytykset olemassa.

Vero on suoritettava kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta. Jos kyse on
uuden asunnon kaupasta, vero on suoritettava kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden
siirtymisesta ja jos osakkeet luovutetaan edelleen ennen omistusoikeuden siirtymista, vero on
suoritettava kahden kuukauden kuluessa edelleenluovutuksesta.

Varainsiirtoverovapaat ja osittain varainsiirtoverovapaat saannot
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Varainsiirtoveroa ei suoriteta esimerkiksi

e ensiasunnon ostosta, kun luovutus tapahtunut ennen 1.1.2024

e jos veron maara on alle 10 euroa

¢ omaisuudesta, joka on saatu perintdna tai osituksessa joko vastikkeetta tai niin, ettd saaja on
kayttanyt vastikkeena vain jaettavana olevaa varallisuutta

o osakkeiden uusmerkinnasta

Koska kaikki muut saannot lukuun ottamatta lahjaa, yksinperimysta ja testamenttia |ahtevat
verokyselyyn saannon rekisterdinnin jalkeen, on myds edella listatuista saannoista lukuun ottamatta
osakkeiden uusmerkintda annettava Verohallintoon varainsiirtoveroilmoitus tai muu selvitys
verovapauden perusteista. Tarkemmat ohjeet siitd, minkalainen selvitys missakin saantotilanteessa
annetaan, l6ytyvat Verohallinnon sivuilta www.vero.fi

Osakkeenomistajan ei ole suoritettava veroa yhtidn sulautumisen tai jakautumisen perusteella
saamistaan vastanottavan yhtion uusista osakkeista. Vastaanottavan yhtion on suoritettava veroa silta
osin kuin vastike sulautuvan tai jakautuvan yhtién osakkeista suoritetaan muuna omaisuutena kuin
vastaanottavan yhtidn uusina osakkeina.

Arvopaperin verolliseksi luovutukseksi ei katsota osakkeen uusmerkintad. Kun
uusmerkintdosakeannissa merkitaan yhtion osakkeita, merkitsijalla ei ole velvollisuutta maksaa
varainsiirtoveroa merkintdmaksun perusteella. Verollisesta luovutuksesta ei myodskaan ole kyse, jos
yhti6 luovuttaa sellaisia osakkeita, jotka ovat tulleet yhtion haltuun sen itselleen suuntaamassa
osakeannissa (KHO 2017:39).

Yhteisomuotoinen ryhmarakennuttamiskohde ja varainsiirtoverotus ennen kohteen
valmistumista

Yhteisémuotoisessa ryhmarakennuttamisessa ryhmarakennuttajat merkitsevat asunto-osakeyhtion
osakkeet, jolloin heista tulee asunto-osakeyhtién osakkaita. Kun ryhmarakennuttamishankkeeseen
osallistuva henkild merkitsee perustettavan asunto-osakeyhtion osakkeet, kyse on osakkeiden
uusmerkinnasta, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa.

Kuitenkin jos asunto-osakkeet luovutetaan edelleen ennen kohteen valmistumista, luovutuksensaajan
on suoritettava varainsiirtovero kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta.
Varainsiirtovero on maksettava luovutushinnasta, luovuttajan hyvaksi tulevien velvoitteiden
vastattavaksi ottamisesta (esimerkiksi luovutussopimuksen tekohetkella eraantyneista vastikkeista
vastattavaksi ottaminen) ja hankituille asunto-osakkeille kohdistuvien asunto-osakeyhtion velkojen
maarasta.

Osuus asunto-osakeyhtion veloista luetaan vastikkeeseen, vaikka velkaa ei olisi viela kohdistettu
asunto-osakkeille. Luovutuksen kohteena oleville asunto-osakkeille niiden omistusoikeuden
siirtymishetkella kohdistuva velkaosuus saadaan, kun asunto-osakeyhtidlla edelld mainittuna
ajankohtana ollut velka jyvitetdan osakkeille yhtidjarjestyksen mukaisesti.

Varainsiirtoverosta vapaat yhteisot

Varainsiirtoveron suorittamisesta ovat vapautettu valtio ja sen laitokset (lukuun ottamatta valtion
likelaitoksia), Kansanelakelaitos, Finnvera Oyj, Teollisen yhteistydon rahasto Oy, Suomen pankki,
Suomen itsendisyyden juhlarahasto ja valtion vakuusrahasto. Kunnille on saadetty verovapaus
tietyissa tilanteissa (varainsiirtoverolaki 3 luvun 26 §).


http://www.vero.fi/
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6.2 Lunastus- ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet

Osakkeiden vapaata siirrettavyytta rajoittavat osakehuoneistorekisteriin merkityt
vaihdannanrajoituslausekkeet, joita ovat yhtidjarjestyksesta tarkemmin ilmenevéat lunastuslausekkeet
ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet.

Yhtidjarjestyksessa voi olla maarays, jonka mukaan osakkeenomistajalla, yhtiélla tai muulla henkilélla
on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin
yhtidlta. Talldin yhtidjarjestyksessa on myds maarattava, kenelld on lunastusoikeus.
Lunastuslauseke on nykysaantelyn mukaan ainoa mahdollisuus yhtidjarjestyksella rajoittaa osakkeen
vapaata siirtymista. Varsinkin uudemmissa asunto-osakeyhtidissa on tyypillista, etta erityisesti
autopaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden siirtymista taloyhtién ulkopuolelle on haluttu rajoittaa.

HITAS on Helsingin kaupungin omistamille tonteille rakennettujen asuntojen hinta- ja laatutason
saantelyjarjestelma, jossa kaupungilla on HITAS-yhtididen yhtidjarjestykseen perustuva oikeus
lunastaa HITAS-asunnon osakkeet kaupan tapahduttua. HITAS tarkoittaa siis lunastuslauseketta.

Muilla vaihdannanrajoituslausekkeilla tarkoitetaan ennen vuotta 2010 voimaan tulleen asunto-
osakeyhtidlain aikaisia suostumus- ja etuostolausekkeita, joista on ollut mahdollista maarata ennen
vuotta 1992 perustettujen yhtididen yhtidjarjestyksessa. Tallaiset suostumus- ja etuostolausekkeet
ovat edelleen patevia. Etuostolauseke tarkoittaa yhtion tai yhtion osakkaan oikeutta ostaa osakkeet jo
ennen suunniteltua luovutusta ulkopuoliselle. Suostumuslauseke puolestaan tarkoittaa, etta
osakkeiden hankkimiseen vaaditaan yhtidén suostumus.

Lisaksi keskinaiset kiinteistbosakeyhtiét, jotka kuuluvat suoraan tai ovat siirtyneet
osakehuoneistorekisteriin, mutta joihin sovelletaan osakeyhtilakia, ovat voineet ottaa
yhtidjarjestykseensa osakeyhtidlain mukaisen suostumuslausekkeen tai lunastuslausekkeen (myds
vuoden 1992 jalkeen). Lunastuslausekkeiden osalta lunastusmenettelyyn ja osakeluettelon pitoon,
joihin liittyy osakehuoneistorekisteria koskevaa saantelya, sovelletaan kuitenkin voimassaolevan
asunto-osakeyhtidlain sdanndksia (asunto-osakeyhtidlaki 28 luku 1 § 2 mom ja HTJ-voimaanpanolaki
6 § 1 mom ja 3 mom). Nain ollen seka uusien etta osakeluettelonsa siirtdneiden vanhojen keskinaisten
kiinteistdosakeyhtididen yhtidjarjestyksiin otetut lunastuslausekkeet kasitellaan kirjaamismenettelyssa
samalla tavoin kuin asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksiin sisaltyvat lunastuslausekkeet.
Suostumuslausekkeet puolestaan kuuluvat kirjaamismenettelyssa edella olevassa kappaleessa
mainittuihin muihin vaihdannanrajoituslausekkeisiin.

Vaihdannanrajoituslausekkeita koskevat rajoitukset nakyvat osakehuoneistotulosteella, jossa
rajoitustekstien sisalto ja tietolahde osoittavat, mita vaihdannanrajoituslausekkeita rajoitusmerkinta
tarkoittaa.

Uusien yhtididen rajoitusmerkinta:

Yhtiojarjestyksesta johtuva lunastus- tai vaindannanrajoitus”, tietolahde Kaupparekisteri (PRH)

- lunastuslauseke tai
- HITAS-lunastuslauseke
- OYL:n mukainen suostumuslauseke (uusilla keskinaisilla kiinteistdosakeyhtigilla)

Vanhojen yhtiéiden rajoitusmerkinnat:

"Yhtiojarjestyksesta johtuva lunastusrajoitus”, tietoldhde Yhtio (Osakeluettelon siirto)

- lunastuslauseke

"Yhtiojarjestyksestd johtuva muu vaihdannanrajoitus”, tietolahde Yhtio (Osakeluettelon siirto)

- suostumuslauseke (mukaan lukien OYL:n mukainen suostumuslauseke) tai
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- etuostolauseke

"Yhtiojarjestyksesta johtuva vaihdannarajoitus, HITAS”, tietolahde Yhtid (Osakeluettelon siirto)

- HITAS-lunastuslauseke

Tieto lunastus- tai vaihdannanrajoituslausekkeesta tulee huoneistotietojarjestelmaan uuden yhtion
osalta Patentti- ja rekisterihallitukselta perustamistietojen mukana. Vanhan yhtién osalta tieto
vaihdannanrajoituslausekkeista siirtyy huoneistotietojarjestelmaan osakeluettelon siirrossa taloyhtién
antamien tietojen perusteella. Taloyhti6lla on velvollisuus ilmoittaa osakeluettelon siirrossa, onko
yhtidlla osakeryhmaan kohdistuva lunastuslauseke vai ennen vuotta 1992 yhtitjarjestykseen otettu
etuosto- tai suostumuslauseke tai osakeyhtidlain mukainen suostumuslauseke. Vastuu oikean tiedon
siirtymisesta huoneistotietojarjestelmaan on yhtiélla.

Maanmittauslaitos on 30.11.2022 asti ohjeistanut vanhoja yhti6ita ilmoittamaan Osakeluettelon
siirtopalvelussa myo6s ns. vanhat lunastuslausekkeet "muuna vaihdannanrajoituksena”. 1.12.2022
lukien ohjeistusta on muutettu niin, ettd kaikki lunastuslausekkeet, joissa on kyse saannon jalkeisesta
osakkeeseen kohdistuvasta lunastusoikeudesta, ilmoitetaan siirtopalvelussa "lunastusrajoituksena”.
Ennen 1.12.2022 siirtopalvelussa "muuna vaihdannanrajoituksena” ilmoitetut lunastuslausekkeet on
siirretty Maanmittauslaitoksen toimesta oikean rajoituslajin alle.

Lunastusmenettelya koskevia AOYL:n sdanndksia muutettiin HTJ-lain saatdmisen yhteydessa
johtuen siita, ettéd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtién osakkeen saanto ilmoitetaan yhtién
hallituksen sijaan Maanmittauslaitokselle rekisteréitavaksi huoneistotietojarjestelmaan, eika
osakkeiden vaihdannassa kasitelld painettuja osakekirjoja. Uutta lunastusmenettelya sovelletaan aina
kaikkiin uusiin yhtiéihin. Vanhojen yhtididen osalta vedenjakajana vanhan ja uuden
lunastusmenettelyn osalta on osakeluettelon siirtdmisen ajankohta sekad osakeryhman omistuksen
rekisterdinti sdhkdisena osakehuoneistorekisteriin. Kaytanndéssa muutetun lain mukainen
lunastusmenettely tulee siten sovellettavaksi silloin, kun osake siirtyy ensimmaisen kerran yhtion
rekisteriin liittymisen jalkeen (HE 127/2018, s. 75). Ennen osakeluettelon yllapidon siirtoa ja osakkeen
sahkodistamista yhtié soveltaa lunastusmenettelyyn aiemmin voimassaolleita sdanndksia, joiden
mukaan lunastusaika kaynnistyi siita, kun osakkeen siirrosta ilmoitettiin taloyhtion hallitukselle.
limoitukseen riitti esimerkiksi kauppakirjan toimittaminen isannditsijalle.

Koska yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeen sisaltdé on osin tahdonvaltainen, yhtion hallitus vastaa
lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta sen jalkeen, kun
Maanmittauslaitos on ilmoittanut taloyhtiolle omistuksen rekisterdinnista huoneistotietojarjestelmaan.
Hallituksen maaraaika lunastuslausekkeen alaisen osakkeen siirrosta ilmoittamiselle ja
lunastusoikeuden kayttajan maaraaika lunastusvaatimuksen esittamiselle lasketaan siita, kun yhtié on
saanut huoneistotietojarjestelmasta tiedon osakkeen siirtymisesta seka riittavat tiedot
lunastusilmoituksen tekemiseksi. Yhtion on siten pidettava huoneistotietojarjestelman ilmoituksia
varten omat osoite- ja yhteystietonsa ajan tasalla. Kaytanndssa riittavien tietojen saaminen edellyttaa,
etta ostaja toimittaa kauppakirjan yhtion hallitukselle. Hallitus voi myos tarvittaessa pyytaa ostajalta
lisatietoja tai muita selvityksia.

Saatuaan huoneistotietojarjestelmasta tiedon osakkeen siirtymisesta seka riittavat tiedot
lunastusilmoituksen tekemiseksi yhtion hallituksen on viipymatta ilmoitettava tieto lunastusoikeuden
kayttamisesta Maanmittauslaitokselle. Osakeluetteloon on omistuksen rekisterdinnin yhteydessa
merkitty tieto lunastusmenettelysta ja se poistetaan viran puolesta, jollei yhtié kolmen kuukauden
kuluessa merkinnan tekemisesta ilmoita lunastusoikeuden kayttamisesta Maanmittauslaitokselle. Jos
lunastusmenettelyn kdynnistyminen viivastyisi riittdvien tietojen puuttumisen vuoksi tai lunastus
ritautetaan, on hallituksen ilmoitettava, ettei merkintada saa poistaa toistaiseksi. Maanmittauslaitokselle
on tehtdva myds ilmoitus lunastusta koskevan merkinnan poistamiseksi osakeluettelosta, jos saanto ei
ole lunastuksenalainen tai lunastusoikeutta ei kayteta.
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Lunastuslauseke ei vaikuta saannon rekisterdimiseen huoneistotietojarjestelmaan, koska
lunastusmenettely kdynnistyy vasta saannon rekisterdinnin jalkeen.

Lunastuslausekkeen kasittely osakeluettelomerkinnassa:

1. omistus kirjataan rekisteriin ja yhtidlle 1ahetetdan tieto omistuksen rekisterdinnista
¢ ilmoitus omistuksen rekisterdinnista lahetetdan yhtion Kaupparekisterista ilmenevaan
osoitteeseen
2. samalla osakeryhmalle merkitdan viran puolesta rajoitus: "Asunto-osakkeen saantoon
kohdistuu yhtiéjariestyksen mukainen lunastusoikeus” (rajoitus nakyy
osakehuoneistotulosteella ja heti myds osakeluettelossa)

Uuden yhtién osalta PRH:n sanoma lunastuslausekkeesta tallentuu
huoneistotietojarjestelméssé kaikille osakeryhmille, eli niillekin, jotka eivét tosiasiassa ole
lunastuslausekkeen alaisia. Téméan vuoksi lunastuslausekkeen kohdistuminen on tarkistettava
yhtijérjestyksesté. Yhtiojérjestyksesté siis selvitetéén, koskeeko lunastuslauseke juuri
késiteltdvana olevaa osakeryhmda. Jos lunastuslauseke ei koske osakeryhméa, osakkeen
saannon kirjaamisen yhteydessé ei merkité rajoitusta: "Asunto-osakkeen saantoon kohdistuu
yhti6jérjestyksen mukainen lunastusoikeus”.

3. kun varainsiirtoveron suorittamisesta tulee tieto, uusi omistaja merkitdan osakeluetteloon
4. jos yhtio ei 3 kk:n kuluessa merkinnan tekemisesta ilmoita mitédan, rajoitus poistetaan viran
puolesta
5. jos yhti6 3 kk:n maaraajan sisalla iimoittaa:
o ettei lunastusta ole saatettu loppuun
e ettd lunastus on riitautettu
o ettd joku on kayttanyt lunastusoikeuttaan, merkintaa ei poisteta viela 3 kk:n kuluttua.
6. merkinnan voi talldin poistaa:
e yhtidn pyydettya merkinnan poistamista lunastuksen paattymisen takia
e tuomioistuimen lainvoimaisen tuomion perusteella.
. jos yhtid 3 kk:n maaraajan sisalla ilmoittaa, ettei lunastusta tulla kdyttamaan, merkinnan saa
poistaa heti. Yhtion ilmoitus litetddn merkinnan poistavaan asiaan.

~

Muiden vaihdannanrajoituslausekkeiden seka lunastuslausekkeen tulkinnasta ja menettelysta vastaa
yhtion hallitus. Kirjaamisviranomainen vastaa omistuksen rekisterdinnin ilmoittamisesta yhtiélle ja
taman jalkeen toimitaan yhtion ilmoitusten mukaisesti. Rajoituksella ei ole merkitysta panttauksen
rekisterodintiin tai muun rajoituksen merkitsemiseen.

Kun kyseessa on etuosto- tai suostumuslauseke (mukaan lukien osakeyhtitlain mukainen
suostumuslauseke), tulee jo omistuksen rekisterdinnin yhteydessa selvittaa etuostoa tai suostumusta
koskevan menettelyn toteutuminen. Omistuksen rekisterdinnin hyvaksymisen edellytyksena on
muiden rekisterdinnin edellytysten lisaksi se, etta yhtiolta saadaan selvitys lausekkeen mukaisesta
menettelysta ja sen kasittelystd hallituksessa seka lupa omistusoikeuden rekisterointiin. Selvityksena
kay esimerkiksi hallituksen pdytakirja, jossa asia on kasitelty tai isdnnoitsijan/hallituksen
puheenjohtajan ilmoitus hallituksen paatoksen sisallosta ja ajankohdasta. Selvitys voidaan toimittaa
hakemuksen liitteena tai hakijan pyynnosta suoraan taloyhtiosta. Kun selvitys on saatu, saannon
rekisterdintihakemus hyvaksytaan. Uusi omistaja merkitaan osakeluetteloon, jos varainsiirtoveron
maksusta on saatu tieto Verohallinnosta.

7. OMISTAJAN ILMOITTAMAN OSOITTEEN TALLENTAMINEN
HUONEISTOTIETOJARJESTELMAAN

Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdidyn osakkeenomistajan yhteystiedot haetaan ensisijaisesti
vaestotietojarjestelmasta (VTJ) tai yritys- ja yhteisétietojarjestelmasta (YTJ). Osakkeenomistajalla voi
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kuitenkin olla tarve merkita osakeluetteloon jokin muu postiosoite tai ilmoittaa taloyhtidlle
sahkopostiosoite esimerkiksi yhtiokokouskutsun toimittamista varten. Tieto omistajan VTJ:sta tai
YTJ:sta poikkeavasta yhteystiedosta voi tulla huoneistotietojarjestelmaan kolmella tavalla.

« |sannditsija on ilmoittanut yhteystiedot osakeluettelon siirrossa.

« Omistaja hakiessaan omistusoikeutensa rekisterdintia tayttda hakemuslomakkeen kohdan
"Hakijan yhteystiedot osakeluetteloa ja taloyhti6éta varten”. Jos useampi osaomistaja (esim.
puolisot) hakee omistuksen rekisterdintia samalla hakemuksella ja hakemuksessa ilmoitetaan
yksi postiosoite ja sdhkdpostiosoite, hakemuksessa ilmoitettu postiosoite merkitdan kaikille
hakemuksen osaomistajille, mutta sahkdpostiosoite vain sille osaomistajalle, jonka
sahkopostiosoitteesta on kyse.

« Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdity omistaja itse ilmoittaa uuden yhteystiedon
Maanmittauslaitoksen Asiointipalvelussa omistamiinsa osakehuoneistoihin. Yhteystietojen
ilmoittaminen on mahdollista Asiointipalvelussa riippumatta siita, onko osakkeen muoto
osakekirja vai sahkdinen merkinta. Jos osakkeenomistajalla ei ole mahdollisuutta kayttaa
digitaalisia palveluja, huoneiston omistaa kuolinpesa tai ilmoittajana on edunvalvoja tai
edunvalvontavaltuutettu, yhteystiedot voi ilmoittaa osakkeenomistajan yhteystietolomakkeella.

Poikkeava yhteystieto tallennetaan omistajan tietoihin kunkin osakeryhman kohdalle erikseen, jolloin
uusi yhteystieto poistaa VTJ/YTJ-yhteystiedon ja tulostuu osakeluetteloon. Koska osakkeenomistajan
sahkopostiosoite ei lain mukaan ole osakeluettelossa ilmoitettava tieto, se nakyy ainoastaan taloyhtion
kayttdéon tarkoitetulla "osakkaiden yhteystiedot” -tiedostolla.

Osakehuoneistotulosteella ei esitetd omistajan osoitetta, vaan nimi ja syntymaaika tai henkilétunnus.

Jos osakkeenomistajalla on vaestdtietojarjestelmaan tallennettu turvakielto tai
huoneistotietojarjestelmaan erikseen merkitty yhteystietojen salassapitopaatoés, osakkeenomistajan
yhteystietoja ei saa luovuttaa eikad nayttaa tulosteilla. Omistaja voi ilmoittaa Maanmittauslaitokselle ns.
turvalliset yhteystiedot taloyhtiéta varten, jolloin turvallinen osoite/yhteystieto naytetaan vain taloyhtion
kayttdéon tarkoitetuilla osakeluettelolla ja osakkaiden yhteystietolistalla. Mikali turvallista yhteystietoa ei
ole ilmoitettu Maanmittauslaitokselle, omistajan tulee ilmoittaa osoite- ja yhteystietonsa suoraan
taloyhtidlle tai isannoitsijalle. Turvakiellossa tai yhteystietojen luovutuskiellossa olevan henkilén nimi ja
muut yksildintitiedot (syntymaaika tai henkilétunnus) naytetdan osakehuoneistotulosteella. Sen sijaan
julkisessa osakeluettelossa tai sen otteella ei nayteta mitaan tietoja turvakiellossa tai yhteystietojen
luovutuskiellossa olevasta henkilosta.

8. OSAKKEEN KAYTTAMINEN VAKUUTENA JA PANTTAUKSEN
REKISTEROINTI HUONEISTOTIETOJARJESTELMAAN

8.1 Yleista panttauksen rekisteroinnista

Tehokkaan panttioikeuden perustaminen edellyttda pantinantajan ja pantinsaajan valista
panttaussitoumusta, joka on sitova heidan valisessa suhteessaan, seka panttauksen julkivarmistusta.
Panttauksen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan vastaa painetun osakekirjan hallinnan luovutusta
pantinsaajalle eli toimii julkivarmistuksena. Panttauksen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan
edellyttaa, ettd osakkeenomistajalla on sahkdinen omistajarekisterdinti. Osakkeen panttaus
rekisterdidaan pantinsaajan hakemuksesta rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumuksen tai
muun selvityksen perusteella. Omistaja ei voi itse hakea panttauksen rekisterdintia, mutta voi toimia
pantinsaajan asiamiehena. Panttauskirjaus ei ole saatava- eika panttaussitoumuskohtainen, joten yksi
panttauskirjaus riittaa, vaikka samalle pantinsaajalle olisi annettu useampia panttaussitoumuksia.
Panttauksella voi siten olla useita paasaatavia, mutta tata ei tutkita kijaamismenettelyssa.
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8.2 Suostumus panttaukseen

Omistajan suostumus osakkeen panttaamiseen tullaan antamaan ensisijaisesti sahkdisena rajapinnan
kautta. Ammattitoimijat voivat hakea Maanmittauslaitoksen rajapintapalvelun kautta panttausta ja
toimittaa uuden omistajan sahkdisen suostumuksen panttaukseen samassa yhteydessa, kun uudelle
omistajalle haetaan omistuksen rekisterdintia (ks. edella kohdat 3.4.4 ja 4.3.1). Suostumus annetaan
vahvasti tunnistautuneena Maanmittauslaitoksen ulkopuolisessa, asuntokauppaan liittyvassa
palvelussa, josta tiedot valittyvat Maanmittauslaitokselle rajapinnan kautta. Ensivaiheessa
panttaushakemusta eika siihen liittyvaa panttaussuostumusta voi lahettda ilman samaan kohteeseen
littyvaa omistuksen rekisterdintihakemusta. Palvelua tullaan mydhemmin laajentamaan myds muihin
panttaustilanteisiin. Rajapinnan kautta tapahtuvan asioinnin edellytyksista on kerrottu
maanmittauslaitoksen verkkosivuilla (Asuntokaupan rajapintapalvelut | Maanmittauslaitos).
Panttaussuostumusta ei voi antaa Asiointipalvelussa.

Ennen kuin sahkdinen suostumus on laajennettu koskemaan kaikkia tilanteita ja senkin jalkeen,
vaihtoehtoisena toimintatapana omistajan suostumus panttaamiseen voidaan osoittaa panttauksen
rekisterdintihakemuksen allekirjoittamisella, erillisellda suostumuksella tai
panttaussitoumusjaljenntksellda. Jos omistaja ei ole allekirjoittanut hakemusta, tulee suostumus tai
panttaussitoumus toimittaa hakemuksen litteena. Tahdonilmaisun aitous tarkistetaan tarvittaessa
pantinantajaa (omistajaa) viran puolesta kuulemalla. Kun panttauksen rekisterdintiin annettu
suostumus osoitetaan erillisella asiakirjalla tai panttaussitoumusjaljennoksella, pantinantajaa ei ole
tarvetta kuulla kun hakemus tulee suomalaisesta pankista. Jos pantinantajana on jakamaton
kuolinpesa, perukirja ja sukuselvitys tulee toimittaa panttaussitoumusjaljenndksen liitteena.
Kuuleminen diarioidaan ja suostumusta osoittava selvitys arkistoidaan.

8.3 Etusija

Panttausten keskinainen etusija maaraytyy siina jarjestyksessa, jossa hakemukset on merkitty vireille
tulleiksi. Jos pantinsaajia on useita, etusijajarjestys voidaan rekistertida naiden yhteisesta
hakemuksesta. Etusijajarjestys nakyy numeroituna suoraan osakehuoneistotulosteella.

Jos osakkeeseen on rekisterdity useampia panttauksia ja esimerkiksi ensimmaisena etusijalla oleva
panttausmerkinta poistetaan, siirtyy seuraavana etusijalla (toisena) ollut panttaus talléin
automaattisesti ensimmaiseksi. Samalla etusijalla ei voi olla useampaa panttausta, mutta samalla
panttausmerkinnalla voi olla useampia pantinsaajia. Naiden keskinaisia etusijoja ei kuitenkaan
rekisterdida.

8.4 Useat panttaukset, maaraosapanttaus ja enimmaiseuromaaraan rajoitettu panttaus

8.4.1 HTJ-lain maarittamat reunaehdot

Osakeryhmalle on mahdollista rekisterdida useampia panttauksia sekd maaraosapanttauksia. HTJ-
laissa ei tassa kohtaa ole rajoitettu omistajan panttausvaltaa tai maaritelty rekisterdinnin edellytyksia
tarkemmin. Siten esimerkiksi osakkeenomistaja, joka omistaa osakkeen 1/1, voi pantata siita
halutessaan 1/2. Tama ei esta sita, etteikd mydhempi panttaus voisi olla 1/1. Jos panttaus kohdistuu
maaraosaan, huoneistotietojarjestelmasta kay ilmi omistaja, jonka maaraosa on kyseessa.
Suostumuksen maaraosan panttauksen rekisterdintiin antaa rekisteriin merkitty maaraosan
osakkeenomistaja. Yhdelle pantinsaajalle voidaan myos rekisterdida useampia panttauksia samaan
osakeryhmaan. Jos hakemuksesta ei muuta ilmene, osake pantataan koko arvostaan. Panttivastuuta
voidaan rajoittaa tiettyyn enimmaiseuromaaraan, jolloin rajoitus ndkyy osakehuoneistotulosteella.

Kuten aiemmin on todettu, jalkipanttausmenettely ei nykymuodossaan ole huoneistotietojarjestelmaan
kuuluvien osakkeiden kohdalla mahdollista. Jalkipanttausta vastaava oikeustila saadaan kuitenkin
aikaiseksi niin, etta ensipantinhaltija hakee oman panttauksensa ja myos voimassa olevien
jalkipanttien rekisteroimista sovitussa etusijajarjestyksessa. Jos kohteella on jo olemassa sahkoinen


https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistojen-rajapintapalvelut/asuntokaupan-rajapintapalvelut

Huoneistokirjaamisen kasikirja 61 (75)

15.6.2026

omistajamerkinta, useat pantinsaajat voivat hakea panttaustensa rekisteréintia yhteishakemuksella,
josta ilmenee panttausten keskindinen etusijajarjestys. Yksi pantinsaajista voi tehda hakemuksen
omasta puolestaan ja huonommalla etusijalla olevien pantinsaajien asiamiehena. Jos asiamiehena
toimii suomalainen luottolaitos, valtakirjaa ei tarvitse esittda. Omistajan suostumus tarvitaan kaikkiin
haettaviin panttauksiin ja niiden etusijajarjestykseen riippumatta siita, haetaanko panttauksia
osakkeen sahkdistamisen yhteydessa vai sen jalkeen.

8.4.2 Asunto-osakkeen luovutukseen liittyvat rahoitus- ja vakuusjarjestelyt

Kun luovutus on ehdollinen niin, ettd omistusoikeus asunto-osakkeeseen siirtyy vasta kun koko
kauppahinta on maksettu, ostaja yleensa maksaa kaupanteossa osan kauppahinnasta. Ostaja ei viela
tassa vaiheessa saa omistusoikeutta, joten han tarvitsee osakkeisiin panttioikeuden kaupanteossa
maksamalleen kauppahinnan osalle siltd varalta, ettei han koskaan saakaan omistusta vaan luovutus
puretaan. Taman lisdksi luonnollisesti ostajaa lainoittava pankki tarvitsee panttioikeuden lainan
takaisinmaksun turvaamiseksi.

Esimerkki 1: A on pantannut asunto-osakkeensa Pankki X:lle 6.7.2019 ja liséksi Pankki
Y:lle 20.2.2020. Pankki X on ensipantinhaltijana rekisterbinyt osakehuoneistorekisteriin
rahamééréén 200 000 euroa rajatun panttauksen parhaalla etusijalla (1) ja sen jélkeen
Pankki Y:n rajoittamattoman panttauksen seuraavalle etusijalle (2). Vakuudesta on tehty
Jélkipanttisopimus Pankkien X ja Y vélilla.

Osakehuoneistorekisterissé panttaukset ovat tallsin:

1) Pankki X 200 000 euroa
2) Pankki Y rajoittamaton.

A myy asunto-osakkeen B:lle 22.5.2020. Kauppahinta on 500 000 euroa, josta B maksaa
kaupanteon yhteydesséa 50 000 euroa. Kauppakirjan ehtojen mukaan B saa
panttioikeuden osakkeisiin, mutta omistusoikeus siirtyy hdnelle vasta loppukauppahinnan
maksulla. Pankki Z on mydntényt B:lle rahoituksen asunto-osakkeen ostamiseen.
Kaupanteon jélkeen B hakee saannon rekisterbintié ja panttauksen rekisterédintia
(maksetun kauppahinnan palauttamisen vakuudeksi) ja pankki Z hakee panttauksen
rekisteréintid mydntdméansé luoton vakuudeksi.

B:n saanto ratkaistaan ehdollisena. Panttaukset ovat tdmén jélkeen:

1) Pankki X 200 000 euroa

2) Pankki Y rajoittamaton

3) B 50 000 euroa

4) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus, jaa lepddméén (elleivét seka A etté B
anna suostumustaan panttauksen rekisterointiin lopullisena jo tdssé vaiheessa).

Loppukauppahinnan maksun yhteydessé tehddén kauppasumman jako A:n ja Pankkien
X ja'Y kesken. B:lle mybnnetaén lopullinen omistuksen rekisterbinti, jonka jalkeen X, Y ja
B hakevat panttaustensa poistamista. Z:n panttaus rekisterbidaan lopullisena, jolloin
osakehuoneistorekisterissé ainoana panttauksena on rekisteréity:

1) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus.

Jos omistusoikeus siirtyy ostajalle heti, mutta kauppahinta sovitaan maksettavaksi mydhemmin, on
myyjan intressissa hakea panttausta maksamattoman kauppahinnan vakuudeksi.

Esimerkki 2: A on pantannut asunto-osakkeensa Pankki X:lle 2.2.2019 ja liséksi Pankki
Y:lle 12.12.2019. Pankki X on ensipantinhaltijana rekisterbinyt osakehuoneistorekisteriin
rahaméaéraén 100 000 euroa rajatun panttauksen parhaalla etusijalla (1) ja sen jélkeen
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Pankki Y:lle rajoittamattoman panttauksen seuraavalle etusijalle (2). Vakuudesta on tehty
Jélkipanttisopimus Pankkien X ja Y valilla.

Osakehuoneistorekisterissé panttaukset ovat talléin:

1) Pankki X 100 000 euroa
2) Pankki'Y rajoittamaton.

A myy asunto-osakkeen B:lle 1.3.2020. Kauppahinta on 300 000 euroa, josta B maksaa
kaupanteon yhteydesséa 30 000 euroa. Kauppakirjan ehtojen mukaan omistusoikeus
siirtyy B:lle heti ja loppukauppahinta maksetaan 1.10.2020 mennesséa. Pankki Z on
myoéntényt B:lle rahoituksen asunto-osakkeen ostamiseen. Kaupantekotilaisuudessa
maksettu kauppahinta 30 000 euroa tdssé tapauksessa riittdd Pankki X:n velkamaéaran
maksamiseen, joten B:n hakiessa saannon rekisteréinti& Pankki X hakee panttauksen
poistamista. A hakee panttauksen rekisteréintid (maksamattoman kauppahinnan
vakuudeksi) ja Pankki Z hakee panttauksen rekisteréintia B:lle myéntédménsé luoton
vakuudeksi.

B:lle rekisterbiddéan omistus. Panttauskirjaukset tdmén jalkeen ovat:

1) Pankki'Y rajoittamaton
2) A 270 000 euroa
3) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus.

1.10.2020 tapahtuneen loppukauppahinnan maksun jalkeen tehdéén kauppasumman
jako A:n ja Pankki Y:n kesken. Seka A ettd Pankki Y hakevat panttausten poistamista,
minké jélkeen osakehuoneistorekisterissé ainoana panttauksena on rekisteroity:

1) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus.

8.5 Panttauksen muuttaminen ja poistaminen

Panttausta koskeva rekisterdinti poistetaan tai sitd muutetaan osakehuoneistorekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen edellytyksena on
niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen takia heikentya. Kirjaamismenettelyssa ei tarvitse
arvioida sita, heikentyyko jonkun asema tosiasiallisesti vaan pelkastdan mahdollisuus aseman
heikentymiseen aiheuttaa suostumustarpeen. Panttauksen poistamisen ja muuttamisen yhteydessa
esiintyvat samat ratkaisulajit kuin panttauksen rekisterdinnissa: hyvaksytty, hylatty, rauennut, jatetty
tutkimatta ja jatetty lepaamaan. Panttaus voidaan poistaa kokonaan tai sitd voidaan muuttaa
enimmaismaaran, etusijan ja tietyin edellytyksin myds saajan osalta.

Perustilanteessa panttaus poistetaan, kun laina on maksettu loppuun. Poistamista pyytaa yleensa
pantinsaaja, joten omistajan tai muiden pantinsaajien suostumuksia poistamiseen ei tarvita, koska
kenenkaan oikeus ei poistamisen takia heikenny. Kun osakkeenomistaja hakee panttauksen
poistamista, tulee hakemukseen liittda asianomaisen pantinsaajan suostumus. Jos suostumusta ei
kirjaamisviranomaiselle esiteta, voi poistamisen tehda esimerkiksi tuomioistuimen lainvoimaisella
tuomiolla, jonka mukaan panttivastuu on lakannut paavelan tultua maksetuksi. Poistaminen on
maksutonta.

Panttaus voidaan poikkeuksellisesti poistaa my6s muun kuin omistajan tai pantinsaajan
hakemuksesta ja ilman heidan suostumustaan. Naissa erikoistilanteissa kirjaamisviranomaiselle on
esitettava riittava asiakirjaselvitys osoitukseksi panttioikeuksien raukeamisesta.

Ulosottomiehen myydessa ulosmitatun osakkeen siihen kohdistuvat panttioikeudet raukeavat, ja
panttaus poistetaan rekisterista ulosottomiehen ilmoituksesta ilman pantinsaajaksi rekisterdidyn
suostumusta. Osake voi tulla realisoiduksi myos parhaalla etusijalla olevan panttioikeuden haltijan



Huoneistokirjaamisen kasikirja 63 (75)

15.6.2026

myydessa osakkeen panttirasituksista vapaana, jolloin heikommalla etusijalla olevat panttioikeudet
raukeavat. Tallgin rekisteriin panttioikeuden haltijoiksi kirjattujen asema ei voi heikentya
panttauskirjauksen poistamisen takia, eika poistaminen edellyta haltijoiden suostumusta.
Ensipantinsaajan velvollisuudet muita pantinsaajia kohtaan, kuten velvollisuus huolehtia naiden
eduista panttimyynnissa ja velvollisuus tilittdad mahdollinen ylijgdma oman saatavansa jalkeen,
maaraytyvat yleisten periaatteiden mukaisesti, eivatka tule kijaamismenettelyssa valvottavaksi.
Panttausten poistamista koskevan hakemuksen yhteydessa tulee esittda selvitys kauppakaaren 10
luvun 2 §:n mukaisesta myynnista.

Huoneistokirjaamisessa panttioikeutta ei voi siirtda kiinteistéjen panttikirjan tavoin. Siten jos
osakehuoneistoa myytaessa siihen kohdistuu myyjan velkaa, on myyjan pankin poistettava oma
panttauksensa, kun se on saanut kauppahinnasta suorituksen jaljella olleelle velan maaralle. Ostajaa
luotottava pankki puolestaan hakee uuden panttauksen rekisterdinnin omalle saatavalleen. Tama on
normaalitapaus, joka kattaa valtaosan pantinsaajan muutostilanteista.

Panttivastuun enimmaismaaran alentaminen edellyttaa rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumuksen,
jos hakijana on osakkeenomistaja. Mikali hakijana on itse pantinsaaja, osakkeenomistajan
suostumusta ei tarvita koska enimmaismaaran alentaminen ei heikenna omistajan etua.

Enimmaismaaran korottaminen puolestaan edellyttda osakkeenomistajan suostumuksen lisdksi niiden
pantinsaajien suostumuksen, joiden asema muutoksen johdosta voisi heiketd. Samoin panttausten
keskindisen etusijan muuttamiseen tarvitaan niiden pantinsaajien suostumus, joiden etuoikeus
muutoksen johdosta voisi heiketa. Kaytannossa etusijajarjestyksen muuttaminen tehdaan
pantinsaajien yhteisesta hakemuksesta tai erillisten suostumusten perusteella.

Pantinsaajan yksildintia koskeva tiedon muuttaminen tulee kyseeseen, kun saatava
panttivakuuksineen siirretaan toiselle velkojalle tai se siirtyy sulautumisen tai jakautumisen
seurauksena. Jos uusi pantinsaaja, joka on panttioikeudella turvatun saatavan siirronsaaja, hakee
panttauksen siirtdmista nimiinsa, muutos edellyttaa rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumusta.
Muissa pantinsaajan yksildintia koskevissa muutostilanteissa kuten sulautumisessa tai jakautumisessa
vastaanottavan yhtion ollessa hakijana, kenenkaan suostumusta ei tarvita. Muutoksen voimaantulo
tulee kuitenkin tarkistaa. Panttausmerkintda voidaan selvyyden vuoksi muuttaa myés esimerkiksi
pantinsaajan nimen vaihtuessa.

Saatava sita turvaavine vakuuksineen siirtyy velkojalta toiselle esimerkiksi silloin, kun pankkikonsernin
sisalla perustetaan asuntoluottopankki. Talléin pantinsaaja muuttuu, mutta panttausta koskeva uusi
julkivarmistus ei ole tarpeen panttioikeuden siirtymisen nakdkulmasta. Pantinsaajan muuttaminen
rekisterissa on silti perusteltua uuden pantinsaajan aseman turvaamiseksi, koska rekisteriin merkitty
pantinsaaja oletetaan panttioikeuden haltijaksi.

Panttauksen muuttaminen tai poistaminen voi aina perustua myds tuomioistuimen lainvoimaiseen
ratkaisuun, jonka mukaan rekisterdinti tai merkinta on ristiridassa aineellisen oikeuden kanssa.
Hakemuksen muuttamisesta tai poistamisesta voi tehda kuka tahansa, jolla on oikeudellinen intressi
kirjauksen muuttamiseen tai poistamiseen.

8.6 Panttauksen rekisterointia koskevan asian kasittely

Hakemuksen toimittamiseen, vireille tuloon ja asian kasittelemiseen soveltuu edelld omistusoikeuden
rekisterdinnin yhteydessa esitetty. Siten hakijaa kehotetaan tarvittaessa tdydentamaan hakemustaan,
ja hakemuksen tullessa riitaiseksi hakijalle tai omistajalle voidaan antaa osoitus oikeudenkayntiin.
8.6.1 Viran puolesta huomioon otettavat seikat

A. Osakehuoneistorekisterista ilmenevit panttausvallan rajoitukset. Niiden katsotaan tulleen
jokaisen tietoon ja ne on huomioitava viran puolesta.

Nailla rajoituksilla tarkoitetaan:



Huoneistokirjaamisen kasikirja 64 (75)

15.6.2026

lesken hallintaoikeus

testamenttiin perustuva kayttéoikeus

ulosmittaus

turvaamistoimi

valiaikainen turvaamistoimi

takavarikko

vakuustakavarikko

valiaikainen vakuustakavarikko

valiaikaistoimi

konkurssi

yrityssaneeraus

kuolinpesdosuuden ulosmittaus

yhteisbosuuden ulosmittaus

luovutus- ja panttauskielto

asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen
merkinta

vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
aravalain ja aravarajoituslain mukainen merkinta

e (turva-asiakirjojen sailyttdjan ilmoitus).

Huoneistotietojarjestelmaan ennen panttauksen rekisterdintihakemuksen vireille tuloa tehty
rajoitusmerkinta estda osakkeen panttaamisen ilman merkinnalld suojatun tahon suostumusta.
Rajoitusta, joka ei ilmene rekisterista, ei rekisterdinnissa huomioida. Vaikka turva-asiakirjojen
sailyttajan ilmoitus ei ole varsinainen vallintarajoitus, silla on kuitenkin sama vaikutus eli hakemus
omistusoikeuden samoin kuin panttauksen rekisterdimisesta seka panttauksen poistamisesta
hylatadan, jos hakijana on muu kuin turva-asiakirjojen sailyttdja (RS-pankki). Yhtidjarjestysmaarayksella
ei voida rajoittaa osakkeen panttaamista.

B. Vaestotietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, joista on kerrottu
edunvalvontaa koskevassa luvussa.

Edunvalvoja ei saa ilman holhousviranomaisen lupaa luovuttaa pantiksi omaisuutta tai muulla tavoin
perustaa siihen panttioikeutta. Kielto koskee siis asunto-osakkeen ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion
osakkeen panttaamista.

8.6.2 Panttauksen rekisteroinnin ratkaisulajit

Panttauksen rekisterdinnin ratkaisulajit ovat hakemuksen hyvaksyminen, lepaamaan jattaminen,
hylkdaminen ja tutkimatta jattaminen. Hakija voi myos peruuttaa hakemuksen, jolloin se raukeaa.
Toimituskirjaksi hakijalle annetaan todistus panttauksen rekisterdinnista tai erillinen paatos.

9. RAJOITUKSEN MERKITSEMINEN

9.1 Rajoituslajit

Huoneistotietojarjestelmaan merkitdan osakkeeseen kohdistuvat rajoitukset. Rajoitukset tulevat
merkittavaksi asianomaisen viranomaisen (ulosotto, tuomioistuin, esitutkintaviranomainen, LVV ym.),
konkurssipesan pesanhoitajan, selvittajan tai turva-asiakirjojen sailyttajana toimivan pankin
ilmoituksesta. Merkintdan on yksilditava peruste, jolla se on tehty. Merkinndissa on kysymys sellaisista
osaketta koskevista maaraamisvallan tai vaihdannan rajoituksista, jotka otetaan kirjaamismenettelyssa
huomioon viran puolesta, eika kenenkaan voida katsoa olevan niiden suhteen vilpittdmassa mielessa.
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Lisaksi osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia merkitdan siten kuin
muualla laissa sdadetaan.

Tietyt osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat rajoitukset merkitéan
kayttdoikeuden haltijan hakemuksesta tai viran puolesta saantoa kirjattaessa. Naitad ovat testamenttiin
perustuva kayttdoikeus, joka rajoittaa osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa tai pantata osake ilman
kayttdoikeuden haltijan suostumusta, seka lesken perintékaaren 3 luvun 1 a §:n mukainen
hallintaoikeus, joka estdd omaisuuden luovuttamisen tai panttaamisen ilman lesken suostumusta.

Huoneistotietojarjestelmaan kirjataan myds muualla laissa osakeluetteloon ja
osakehuoneistorekisteriin merkittdvaksi sdadettyja tietoja.

Huoneistotietojarjestelmaan on mahdollista merkitd seuraavat rajoitukset:

a) Vallintarajoitukset (rajoittavat oikeutta luovuttaa tai pantata osake):
e lesken hallintaoikeus
testamenttiin perustuva kayttéoikeus
ulosmittaus
turvaamistoimi
valiaikainen turvaamistoimi
takavarikko
vakuustakavarikko
valiaikainen vakuustakavarikko
valiaikaistoimi
konkurssi
yrityssaneeraus
kuolinpesdosuuden ulosmittaus
yhteiséosuuden ulosmittaus
luovutus- ja panttauskielto
asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen
merkinta
e vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
e aravalain ja aravarajoituslain mukainen merkinta.

b) Muut rajoitukset (eivat rajoita oikeutta luovuttaa tai pantata osake, mutta voivat vaikuttaa
ratkaisulajiin):
e turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus

c) Yhtidjarjestyksesta johtuvat vaihdannanrajoitukset (naista kerrottu aiemmin):

e Yhtidjarjestyksesta johtuva lunastus- tai vaihdannanrajoitus (rajoitus tulee PRH:sta). Saannon
rekisterdinnin yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinnan: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtibjariestyksen mukainen lunastusoikeus.

e Yhtidjarjestyksesta johtuva lunastusrajoitus (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa). Saannon
rekisterdinnin yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinnan: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtibjariestyksen mukainen lunastusoikeus.

¢ Yhtidjarjestyksesta johtuva muu vaihdannanrajoitus (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa).

¢ Yhtidjarjestyksesta johtuva vaihdannanrajoitus, HITAS (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa).
Saannon rekisterdinnin yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinnan: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtibjérjestyksen mukainen lunastusoikeus.



Huoneistokirjaamisen kasikirja 66 (75)

15.6.2026

d) Huoneistotietojarjestelmaan muualla laissa merkittavaksi sdadetyt tiedot
o Yhtidn vahemmistbosakkeiden lunastamista koskevan aani- ja omistusosuusvaatimuksen
tayttymista koskeva merkinta (asunto-osakeyhtidlaki 6 luku 43 § 5 momentti)
¢ Riita vahemmistbosakkeiden lunastusasiassa (asunto-osakeyhtidlaki 6 luku 43 § 6 momentti)
Riita purkavaa uusrakentamista koskevassa lunastusasiassa (asunto-osakeyhtidlaki 6 luku 42
§ 4 momentti)

Kaikki huoneistotietojarjestelmaan merkityt rajoitukset nakyvat osakehuoneistotulosteella, mutta
osakeluettelossa vain ne, joiden osalta niin on erikseen saadetty.

Rajoitusten vaikutusta omistuksen tai panttauksen rekisterinnin ratkaisuun on kasitelty luvuissa
4.3.2.1ja8.6.1.

Seuraavassa on avattu eraiden kirjaamisessa usein esiintyvien rajoituslajien sisaltoa tarkemmin.

Lesken hallintaoikeus. Eloon jaaneella puolisolla on oikeus pitdd jakamattomana hallinnassaan
puolisoiden yhteisena kotina kaytetty tai muu jadmistéon kuuluva eloonjaaneen puolison kodiksi
sopivan asunto, jollei kodiksi sopivaa asuntoa sisally eloonjaaneen puolison varallisuuteen. Lesken
asumista suojataan siten, ettd oikeuden kohteena olevan asunto-osakkeen luovuttaminen tai
panttaaminen edellyttda lesken suostumusta. Saannon saajan hakiessa omistuksen rekisterdintia
lesken oikeudesta tehdaan viran puolesta rajoitusmerkinta. Merkinta voidaan tehda myoés
hakemuksesta. Lesken hallintaocikeus kdy yleensa ilmi perukirjasta ja usein se toistetaan ositus- ja
perinndnjakokirjassa. Jos leski on perukirjassa vedonnut oikeuteensa, rajoitus merkitdan viran
puolesta rekisteriin, vaikka asiaa ei olisi toistettu ositus- ja perinnénjakokirjassa. Jakokirjasta on
kuitenkin tarkistettava, ettei leski ole luopunut osituksen yhteydessa oikeudestaan. Epaselvissa
tapauksissa kirjaamisviranomainen voi kuulla leskea.

Testamenttiin perustuva kayttéoikeus. Perintdkaaren 12 luvussa saadetaan kayttéoikeudesta,
jonka joku on testamentissa saanut jaamistéén kuuluvaan omaisuuteen, toisen saadessa
omistusoikeuden omaisuuteen tekijan kuollessa tai myéhemmin. Kayttdoikeuden haltijalla on oikeus
hallita omaisuutta, mutta han ei saa luovuttaa oikeuttaan toiselle Rajoituksen alaisten osakkeiden
luovuttaminen ja panttaaminen edellyttavat kayttdoikeuden haltijan suostumusta. Toisin kuin
kiinteistdjen osalta, osakkeen luovuttamiseen ja panttaamiseen annettuun suostumukseen ei vaadita
todistajia. Rajoitus testamenttiin perustuvasta kayttdoikeudesta tehdaan rekisteriin viran puolesta
omistuksen rekisterdinnin yhteydessa. Rajoitus voidaan merkitd ennen testamentin lainvoimaistumista
ja vaikka testamentti olisi riidanalainen. Merkinta voidaan tehda mydés kayttdoikeuden haltijan
hakemuksesta. Kayttooikeutta voidaan nimittaa testamentissa myos hallintaoikeudeksi tai vastaavaksi.
Tarvittaessa ennen ratkaisua testamenttimaarayksen tulkinnasta kuullaan kuolinpesaa ja
legaatinsaajia.

Ulosmittaus (myos kuolinpesaosuuden ja yhteis6osuuden ulosmittaukset). Omaisuuden
ulosmittauksesta saadetaan ulosottokaaressa. Osakehuoneistorekisteriin kuuluvan osakkeen
ulosmittauksesta ulosottomiehen tulee heti ilmoittaa Maanmittauslaitokselle, minka perusteella
ulosmittauksesta tehdaan merkinta rekisteriin (UK 4:33.1,1a). Ulosmittaus aiheuttaa velalliselle
maaraamiskiellon, jonka perusteella ulosmitattua omaisuutta ei saa luovuttaa eika pantata tai muutoin
siitd maarata ilman ulosottomiehen lupaa. Kiellon vastainen toimi on tehoton velkojiin nahden.
Osakkeiden lisdksi ulosmitata voidaan myds velallisen osuus kuolinpesassa, velallisen osuus yhtidssa
tai muussa yhteisdssa seka erityisjalkisdadokseen perustuva velallisen oikeus. Koska kohteena on
osuus tai oikeus eika osake, ulosottomies ilmoittaa ulosmittauksesta varmistustoimena, minka
perusteella rajoituksesta tehdaan merkinta rekisteriin (UK 4:36).

Jos huoneistotietojarjestelmaan on osakkeelle merkitty luovuttajaan tai pantinantajaan kohdistuva
ulosmittaus ja sen jalkeen tulee vireille hakemus saannon tai panttauksen rekisterdimiseksi, hakemus
hylataan. Jos luovutukseen tai panttaukseen on ulosottomiehen lupa, on ulosmittausmerkinta
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poistettava rekisteristd ennen omistuksen tai panttauksen rekisterdintia. Talldinkin
ulosmittausmerkinnan poistaminen tehdaan vain ulosottomiehen ilmoituksesta.

Turvaamistoimi (myo6s valiaikainen turvaamistoimi). Tuomioistuimen turvaamistoimipaatoksella
velallisen omaisuutta mukaanluettuna asunto-osake voidaan maarata takavarikkoon tai siihen voidaan
kohdistaa muu laissa saadetty turvaamistoimi. Ulosottomies ilmoittaa kirjaamisviranomaiselle
turvaamistoimen taytantédnpanosta, minka perusteella kirjaamisviranomainen tekee merkinnan
rekisteriin. Turvaamistoimimerkinnalla on omistuksen ja panttauksen rekisterdintiin sama vaikutus kuin
ulosmittauksella eli velallinen ei saa ilman ulosottomiehen lupaa luovuttaa tai pantata osaketta, johon
rajoitusmerkinta on tehty.

Kun velkoja on saanut ulosottoperusteen, esimerkiksi tuomion saatavalleen, ja hakenut sen
taytantddnpanoa, ulosmittaus korvaa turvaamistoimen. Ulosottomiehen tulee ilmoittaa myos
turvaamistoimen paattymisesta, koska useinkaan ei voida pelkan ulosmittausilmoituksen perusteella
paatella, onko silla korvattu turvaamistoimi.

Konkurssi. Jos velallinen on asetettu konkurssiin, tuomioistuimen maaradaman pesanhoitajan tulee
viipymatta ilmoittaa konkurssin alkamisesta osakehuoneistorekisteriin, jos konkurssipesaan kuuluu
rekisterissa oleva osake. Konkurssiin asetettu velallinen menettaa oikeutensa maarata
omaisuudestaan. Paatdsvaltaa konkurssipesassa kayttavat velkojat ja konkurssipesaa edustaa
pesanhoitaja. Tieto asunto-osakkeen kuulumisesta konkurssipesaan merkitaan rekisteriin
pesanhoitajan tekeman ilmoituksen perusteella, samoin rajoituksen poistaminen. Rajoituksen
merkitsemisen tueksi tarvitaan tuomioistumen antama pesanhoitajamaarays.

Konkurssimerkinnan poistamisesta konkurssin jatkuessa, kun konkurssipesa myy pesaan kuuluvan
osakkeen, ei ole sdannodsta. Kaytanndssa merkinta poistetaan, kun osakkeet konkurssipesalta ostanut
kirjataan omistajaksi reksteriin. Mikali rekisterissa on vield myo6s ulosmittausmerkintoja, edellyttaa
niiden poistaminen ulosottomiehen ilmoitusta.

Yrityssaneeraus. Yrityksen saneerauksesta annetun asetuksen 8 §:n mukaan saneerausmenettelyn
alkamisesta ja lakkaamisesta on tehtava viipymatta merkintd osakehuoneistorekisteriin merkitylle
saneerausmenettelyyn kuuluvalle osakkeelle. limoituksen tekeminen mainituista seikoista kuuluu
selvittajalle, tai jollei selvittdjaa ole maaratty, tuomioistuimelle.

Saneerausmenettelyn alkamisen ja lakkaamisen valisenad aikana velallinen ei saa luovuttaa eika
pantata osaketta ilman selvittajan suostumusta. Saneerausohjelman tultua vahvistetuksi selvittaja
lahettaa ilmoituksen saneerausmenettelyn lakkaamisesta, jolloin rajoitusmerkinta poistetaan
rekisterista.

Asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta. Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus (Varke) on myonnettyaan valtion tukeman lainan tai hyvaksyttyaan lainan korkotukilainaksi
ilmoitettava huoneistotietojarjestelmaan kuuluviin osakkeisiin kohdistuvat asumisoikeusasunnoista
annetun lain (393/2021) 80-84 §:n seka 86 § 4 momentin mukaiset kaytto- ja luovutusrajoitusta
koskevat merkinnat, joilla maarataan asumisoikeustalon tai sen osakkeen luovuttamisen
enimmaishinnasta, luovutuksensaajasta seka Valtiokonttorin toimimisvelvollisuudesta
pakkotaytantoonpanon jalkeen. Varke ilmoittaa kirjaamisviranomaiselle myos rajoitusten
poistamisesta. Rajoitus koskee aina yhtion kaikki osakeryhmia.

Asumisoikeustalo tai asumisoikeustalon omistavan yhtidn osake saadaan luovuttaa vain kunnalle tai
Varken hyvaksymalle laissa tarkemmin maaritellylle luovutuksensaajalle. Vapaarahoitteinen
asumisoikeustalo tai sen osake saadaan lisaksi luovuttaa muullekin laissa tarkemmin saadetylle
luovutuksensaajalle. Talon omistavan osakeyhtion yhtidjarjestykseen on otettava maininta laissa
saadetyista rajoituksista, jotka koskevat muun muassa sallittuja luovutuksensaaijia ja
enimmaisluovutushintaa. Rajoitusten alaisen osakkeen luovuttamiseen on saannon rekisterdinnin
yhteydessa esitettava Varken lupa. Panttaus onnistuu tdman jalkeen ilman lupaa.
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Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen
merkinta tai vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
mukainen merkinta. Valtion varoista voidaan maksaa korkotukea tai mydntaa valtion takaus
asumisoikeustalojen uudisrakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten. Naista on sdadetty
laissa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta ja laissa vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta. Uudet korkotukilainat hyvaksyy Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus (Varke), ja niitd hallinnoi Valtiokonttori. limoitus uudesta korkotukilain
mukaisesta merkinnasta tulee siis Varkelta ja ilmoitus rajoituksen muuttumisesta, siirtdmisesta tai
poistamisesta Valtiokonttorilta. [Imoituksen perusteella rekisteriin kirjataan joko vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen merkinta tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisestakorkotuesta annetun lain mukainen merkinta. Vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukaisissa rajoituksissa saattaa olla maininta
myo6s kohteen omaksi lunastettavuudesta ja panttauskiellosta, jos Varke on hyvaksynyt kohteen
omaksi lunastettavaksi. Rajoitukset voivat koskea joko yhtién kaikkia osakeryhmia tai vain osaa
osakeryhmista.

Edelld mainittujen korkotukilainojen mukainen rajoitusmerkinta rekisterissa tarkoittaa sita, ettéd kohteen
luovuttamiselle on saatava Varken hyvaksynta. Poikkeuksena on tilanne, jossa kohteeseen kohdistuu
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen
rajoitusmerkintd ja kohde luovutetaan kunnalle. Talldin Varken hyvaksyntaa ei tarvita.
Kirjaamisviranomaisen on tarkastettava lupa omistuksen rekisterdinnin yhteydessa. Panttaukseen ei
tarvita lupaa, jos kohteella ei ole merkintdad omaksi lunastettavuudesta ja panttauskiellosta.

Aravalaki. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) ja kunnat ovat myénténeet aravalainoja
vuoteen 2008 asti. ARA:n tehtavat ovat siirtyneet 1.3.2025 lukien Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle (Varke). ARAn mydntamia lainoja hallinnoi Valtiokonttori. Rajoitusten
muutoksista, siirroista ja poistoista ilmoittaa Valtiokonttori ARAn myéntamien lainojen osalta ja kunta
kunnan mydéntamien lainojen osalta. Aravalain mukainen merkinta rekisterissa tarkoittaa sita,

ettd kohteen luovuttamiselle on saatava Varken hyvaksynta. Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa kohde
on luovutettu kunnalle, jolloin Varken hyvaksyntaa ei tarvita. Kirfjaamisviranomaisen on tarkistettava
lupa omistuksen rekisterdinnin yhteydessa. Panttaukseen ei tarvita lupaa.

Aravarajoituslaki: Aravarajoituslain 12 § saataa asunto-osakkeen omaksilunastamiskelpoisuudesta.
Omaksilunastamiskelpoisuus tarkoittaa sita, ettd vuokralainen voi tietyn edellytyksin lunastaa
vuokraoikeuden nojalla hallitsemansa asunto-osakeyhtion osakkeet. Omaksilunastamiskelpoisuudesta
ilmoittaa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke).

Omaksi lunastaminen on mahdollista sina aikana, kun asunto-osake on kaytté- ja luovutusrajoitusten
alainen eli kun aravalain mukainen rajoitusmerkintd on voimassa. limoitus
omaksilunastamiskelpoisuudesta ilmoitetaan siten usein yhdessa aravalain mukaisen merkinnan
kanssa, jolloin rekisteriin tehdaan merkinta molemmista rajoituksista. limoitus aravarajoituslain
mukaisesta merkinnasta saattaa tulla myos Valtiokonttorista muutoksen yhteydessa.

Aravarajoituslain mukainen omaksilunastamiskelpoisuusmerkinta rekisterissa ei esta kohteen
luovuttamista eikd omistuksen rekisterdintia luovutuksensaajalle. Aravarajoituslain mukainen merkinta
ei myoskaan edellyta Varken tai muunkaan viranomaisen suostumusta luovutukselle. Sen sijaan
aravarajoituslain mukaisen merkinnan lisaksi rekisterissa pitaisi aina olla myods aravalain mukainen
merkinta, mika edellyttdd Varken hyvaksyntaa luovutukselle.

Arava- ja aravarajoituslain mukaiset rajoitukset voivat koskea joko yhtion kaikkia osakeryhmia tai vain
osaa osakeryhmista.

Valtion tukemiin lainoihin liittyvat rajoitukset osakekirjoissa: Edella mainitut valtion tukemiin
lainoihin liittyvat rajoitukset on huomioitava myds osakeluettelon siirron jalkeen tapahtuvassa
osakkeiden ensirekisterdinnissd huoneistotietojarjestelmaan. Naita rajoituksia voi sisaltyd paperisiin
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osakekirjoihin ja niiden voimassaolo on tarkistettava ennen osakekirjan mitatointia. Mikali rajoitukset
ovat voimassa, ne tulee merkita osakeluetteloon ja osakehuoneistoreksteriin osakekirjan mitatéinnin
yhteydessa, mikali ne sieltd puuttuvat. Rajoituksen voimassaoloa ei voi paatelld pelkdn osakekirjaan
merkityn rajoituksen voimassaoloajan perusteella, koska voimassaoloaikaa on voitu jatkaa. Mydskaan
lainan ennenaikainen maksaminen, josta on saatu selvitys Valtiokonttorilta tai kunnalta, ei vapauta
rajoituksesta vaan rajoituksen poistaminen edellyttda viela erillistd Varken rajoituksesta
vapauttamispaatosta. Rajoituksen voimassaolo voidaan katsoa paattyneeksi silloin, kun osakekirjassa
on nimenomainen maininta rajoituksen paattymisesta tai silloin, kun kyseessa olevan rajoituslain
perusteella ndhdaan, etta rajoituksen voimassaolo on paattynyt. Epaselvissa tapauksissa voimassaolo
pyritdan selvittdmaan taloyhtiélta tai yhtion sijaintipaikan kunnalta, joka lainan on myodntanyt.

9.2 Rajoituksen merkintaa koskevan asian kasittely

Hakemuksen ja ilmoituksen toimittamiseen, vireille tuloon ja asian kasittelemiseen soveltuu edella
omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessa esitetty seka edella kerrottu. Siten hakijaa tai ilmoittajaa
kehotetaan tarvittaessa tdydentamaan hakemustaan tai ilmoitustaan ja asian tullessa riitaiseksi
asianosaiselle voidaan antaa osoitus oikeudenkayntiin.

Rajoituksen merkitseminen edellyttdd omistajan suostumusta, kun oikeudenhaltija hakee kirjaamista.
Suostumuksen sijaan merkinta voidaan tehda myds muun selvityksen perusteella. Muuna selvityksena
kay esimerkiksi lainvoimainen testamentti, perukirja tai perinndnjakokirja, josta lesken tai
testamentinsaajan oikeus ilmenee. Sen sijaan omistajan suostumus ei ole tarpeen, kun merkinta
tehdaan viran puolesta tai viranomaisen ilmoituksesta (esimerkiksi ulosmittaus).

On myds syyta todeta, ettd osakehuoneistorekisteriin ei ole mahdollista merkita lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterista tuttuja erityisia oikeuksia eli kauppa- tai lahjakirjalla pidatettyja hallinta- tai
asumisoikeuksia. Tama johtuu siitd, ettei laissa ole saadetty ndiden merkitsemisesta
osakehuoneistorekisteriin. Mydskaan osakekirjan kuolettamisesta ei tehda merkintaa rekisteriin.

Rajoituksen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan lahtdkohtaisesti edellyttaa, etta osakkeista on
osakehuoneistorekisterissad sahkdinen omistajarekisterdinti. Jo ennen sahkdista omistajamerkintaa
taloyhtion siirrettya osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi,
huoneistotietojarjestelmaan kirjataan asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 5 ja 6
kohdassa tarkoitettuja tietoja ja rajoitusmerkintdja (HTJ-voimaanpanolaki 5 § 5 mom, joka tuli voimaan
1.6.2023). Nama rajoitukset kuten ulosmittaus, erilaiset turvaamistoimenpiteet, lesken PK 3:1a
mukainen hallintaocikeus ja testamenttiin perustuva kayttdoikeus nakyvat huoneistotietojarjestelmassa
jo ennen osakkeen sahkodiseksi muuttamista osakeluettelon tiedoissa edellyttaen, etta niista on
ilmoitettu Maanmittauslaitokselle.

9.2.1 Rajoituksen merkitsemisen ratkaisulajit

Rajoituksen merkitsemisen ratkaisulajit ovat hyvaksyminen, lepaamaan jattaminen, hylkdaminen ja
tutkimatta jattaminen. Hakija tai ilmoittaja voi myds peruuttaa hakemuksen tai ilmoituksen, jolloin se
raukeaa. Toimituskirjaksi hakijalle tai ilmoittajalle annetaan todistus merkinnan tekemisesta tai erillinen
paatos.

9.2.2 Rajoituksen poistaminen ja muuttaminen

Lakiin tai testamenttiin perustuva kayttdoikeus, jonka perusteella rajoitus on rekisteriin merkitty,
voidaan poistaa huoneistotietojarjestelmaan kirjatun osakkeenomistajan tai oikeudenhaltijan
hakemuksesta. Jos osakkeenomistaja hakee merkinnan poistamista, edellytyksena on rekisteriin
oikeudenhaltijaksi merkityn suostumus tai muu selvitys oikeuden lakkaamisesta. Sama koskee
merkinndn muuttamista. Lesken tai kayttdoikeudenhaltijan eliniaksi tehty rajoitusmerkinta voidaan
poistaa viran puolesta lesken tai kayttdoikeuden haltijan kuoltua.
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Viranomaisen ilmoituksesta merkittava rajoitus poistetaan tai sitd muutetaan ko. viranomaisen
iimoituksesta. Osakkeenomistajan suostumusta ei tarvita. Merkinnan muuttaminen tai poistaminen voi
aina perustua myds tuomioistuimen lainvoimaiseen ratkaisuun, jonka mukaan merkinta on ristiriidassa
aineellisen oikeuden kanssa. Hakemuksen merkinnan muuttamisesta tai poistamisesta voi tehda kuka
tahansa, jolla on oikeudellinen intressi merkinndn muuttamiseen tai poistamiseen.

10. MUUTOKSENHAKU

Huoneistokirjaamisen valitusmenettely poikkeaa kiinteistokirjaamisesta, jossa valitusviranomainen on
kiinteistdn sijaintipaikkakunnan mukaan maaraytyva maaoikeus. Huoneistokirjaamisen paatoksiin
liittyy yksityisoikeudellista harkintaa ja niiden oikeusvaikutukset ovat yksityisoikeudellisia, minka vuoksi
muutosta ei haeta oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain mukaisesti, vaan paatoksista
tehtavat valitukset kasitellaan yleisissa tuomioistuimissa.

Kirjaamista tai merkintaa koskevaan paatokseen haetaan muutosta valittamalla yhtion kotipaikan
karajaoikeuteen. Rekisterista ilmenee talldin tieto, ettei ratkaisu ole lainvoimainen. Valitus on tehtava
30 paivan kuluessa paatdksen tekemisesta. Karajaoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta valittamalla
hovioikeuteen, jonne valitus tulee tehda 30 paivan kuluessa ratkaisun antamisesta. Hovioikeuden
ratkaisusta voi hakea valituslupaa korkeimpaan oikeuteen, ja valitusaika on 60 paivaa.

Karajaoikeuden tulee viipymatta antaa tieto kirjaamisviranomaiselle siitd, onko sen tekemasta
paatoksesta valitettu ja tiedotettava samalla myds valituksen sisallosta. Jos
muutoksenhakutuomioistuin muuttaa kirjaamisviranomaisen ratkaisua, se voi palauttaa asian
kirjaamisviranomaiselle, joka ratkaisee asian uudelleen. Jos kirjaamisviranomaisen ratkaisua ei ole
muutettu, rekisteriin tehdaan merkinta ratkaisun lainvoimaisuudesta.

11. VIRHEEN KORJAAMINEN

Virheen korjaamista koskeva menettely vastaa kiinteistokirjaamisen menettelya.
Huoneistokirjaamisessa rekisteriin merkittyja ratkaisuja koskee jo merkinnan tekemisesta alkava
muutoskielto, koska rekisterimerkintdjen julkisuusvaikutus alkaa heti rekisteréinnin tai merkinnan
tekemisesta toisin kuin kiinteistkirjaamisessa. Virheellinen ratkaisu voidaan muuttaa tai virhe korjata
vain kirjaamisviranomaisen suorittamana itseoikaisuna tai varsinaisessa muutoksenhaussa.
Itseoikaisuna voidaan korjata asiavirheita ja teknisia virheita, joiden korjaamisen edellytykset ja
menettely on saadetty HTJ-laissa. Itseoikaisuna korjattavan virheen tulee olla ilmeinen ja selva niin,
ettei virheellisyydesta jaa epailysta.

11.1 Asiavirheen korjaaminen

Huoneistotietojarjestelmassa oleva rekisterdintia tai merkintaa koskeva asiavirhe saadaan korjata
vain, jos ratkaisu perustuu selvasti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen tai ilmeisen vaaraan
lain soveltamiseen ja ne, joiden asema voi korjauksen takia heikentyd, antavat siihen
suostumuksensa.

Kiinteistokirjaamismenettelyn kasikirjassa todetaan asiavirheesta seuraavaa: "Asiavirheen olemassa
oloa voidaan tyypillisesti luonnehtia niin, etté rekisteriin tehdyt merkinnét ja ratkaisu vastaavat taysin
ratkaisijan tarkoitusta ja késitystd asiassa, mutta ratkaisun edellytyksid koskevassa harkinnassa on
tapahtunut puutteellisesta selvityksesté tai vaéarésta lain soveltamisesta johtuva virhe. Asiavirheen
osalta virhe on siten tapahtunut ratkaisun muodostamisvaiheessa, ei ratkaisun rekisteriin
merkitsemisesséa.”
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Asiavirheen korjaaminen itseoikaisuna on harkinnanvaraista. Edellytystenkdan vallitessa
kirjaamisviranomaisella ei ole korjaamispakkoa. Virhe voi jaada rekisteriin myds sen vuoksi, etta
vaadittavia suostumuksia ei ole saatu. Korjaamisasia on kuitenkin aina hakemuksesta laitettava
valittdémasti vireille, vaikka itse menettelyyn ryhtymisessa paadyttaisiin kielteiseen ratkaisuun.
Jokaisessa yksittaistapauksessa asia harkitaan erikseen. Asiavirheen korjaamisesta kieltdytyminen on
perusteltava, ja asiasta voidaan tarvittaessa antaa hylkaava ratkaisu. Hylkdavasta ratkaisusta ei ole
valitusoikeutta.

Asiavirheen korjaaminen voi tulla vireille joko viranomaisen omasta aloitteesta tai jonkun asiaan
osallisen hakemuksesta. Hakemuksen ja sen vireille tulon osalta noudatetaan soveltuvin osin yleisia
hakemuksen kasittelya koskevia sdannoksia.

11.2 Teknisen virheen korjaaminen

Kirjaamisviranomaisen on korjattava rekisterimerkinndissa olevat ilmeiset kirjoitus- ja laskuvirheet
seka teknisesta viasta aiheutuneet virheet ja muut naihin verrattavat virheet ja puutteet. Teknisen
virheen ollessa kyseessa virhe ei tapahdu paatdsharkinnassa vaan ratkaisun rekisteriin
merkitsemisessa, josta tyypillisenad esimerkkina ovat nappailyvirheet. Naissa tilanteissa kasittelija on
kirjannut hyvaksyvan ratkaisun rekisteriin joltain osin toisella tavalla kuin mitd hakemuksessa on
haettu. Myos ratkaisuvaiheessa kasittelija on voinut vahingossa merkita ratkaisun rekisteriin
lopulliseksi, vaikka han oli paattanyt ennen virheellista nappailya ratkaista asian ehdollisesti.
Teknisesta viasta aiheutuvat virheet johtuvat jarjestelmavirheista, jotka johtavat puutteellisiin tai
virheellisiin tietoihin rekisterissa ja tulosteilla. Teknisen virheen osalta viranomaisella on
korjaamispakko. Ennen virheen korjaamista kasittelijan on kuultava niita asianosaisia, joiden asema
voi korjauksen johdosta heikentya. Koska korjaaminen ei edellytéd kenenkaan suostumuksia, virhe
korjataan kuultavan mahdollisesta vastustamisesta huolimatta. Kuulemisen yhtena tarkoituksena
onkin se, etta korjauksesta haittaa karsiva voi muulla tavalla varautua oikeutensa turvaamiseen kuten
mahdollisten vahingonkorvausten vaatimiseen HTJ-laissa sdadetyin perustein.

Samoin kuin asiavirhe, myds tekninen virhe voi tulla vireille viranomaisen omasta aloitteesta tai jonkun
asiaan osallisen hakemuksesta. Korjaamisasian vireille tulosta tehdaan valittdémasti merkinta
rekisteriin.

12. SYVENTAVAA TIETOA

12.1 Rekisterdinnin oikeusvaikutukset

Rekisterimerkintdjen oikeusvaikutuksilla tarkoitetaan niita vaikutuksia, joita rekisteréinnilla on
suhteessa sivullisiin eli sopimusosapuolten seuraaijiin, velkojiin ja muihin oikeudenhaltijoihin.
Hyvaksytyn rekisterdintihakemuksen oikeusvaikutukset alkavat siita lukien, kun hakemus on merkitty
vireille tulleeksi.

Omistuksen ja panttauksen rekisterdinnilla seka rajoituksen merkitsemisella rekisteriin on
julkisuusvaikutus eli rekisterdinnilla julkistetaan perustettu oikeus suhteessa sivullisiin.
Rekisterimerkinnalla on korvattu aiemmin paperisella osakekirjalla aikaansaatu julkivarmistus.
Omistuksen rekisterdinnilla omistaja saa lisdksi osakkeen tuottamat osakeoikeudet taloyhtidéssa
toimimiseen kuitenkin siten, etta oikeusvaikutukset eli oikeus kayttaa osakeoikeuksia alkaa vasta siita,
kun rekisterimerkinta on tehty osakehuoneistorekisteriin. Omistusta koskeva rekisterimerkinta toimii
myos kirjaamisviranomaiselle omistajaolettamana, kun panttaus tai uuden omistajan saanto kirjataan
rekisteriin viimeksi rekisteriin merkityn omistajan suostumuksella.

Osakehuoneistorekisteriin tehdylla omistus- ja panttausmerkinnalla on julkinen luotettavuus. Sivullinen
voi luottaa siihen, ettéd rekisteriin kirjattu omistaja on osakkeen laillinen omistaja ja ettd pantinsaajaksi
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rekisteriin kirjattu velkoja on osakkeen pantinhaltija. Rekisterimerkinnan puuttumisella on myds ns.
negatiivinen julkinen luotettavuus. Se tarkoittaa sitd, etta sivullinen voi luottaa siihen, etta oikeutta, jota
ei ole rekisteriin kirjattu, ei ole olemassa. HTJ-lain 2 luvun 12 § sisaltaa kollisionratkaisusdannot
kilpailevien oikeudenhaltijoiden riitatilanteisiin, joissa ratkaisevana ovat rekisterimerkinta ja
oikeudenhaltijan vilpitén mieli. Ratkaisusaannét ohjaavat toimijoita siihen, ettd oikeutensa
mahdollisimman nopealla rekisterdinnilla oikeudenhaltija varmistaa oikeuden pysyvyyden kaikilta osin
eli myos sivullisiin ndhden.

Ensimmainen tilanne koskee luovutuksensaajan ja pantinsaajan suojaa suhteessa osakkeen
aiempaan omistajaan, jolta on puuttunut maaraamisvalta osakkeeseen. Lahtokohtaisesti
luovutuksensaajan tai pantinsaajan luottamusta omistajan rekisterimerkintdan suojataan.
Edellytyksena suojan saamiselle on lisaksi, etta luovutuksensaaja tai pantinsaaja oli perustellussa
vilpittdbmassa mielessa eli tdma ei tiennyt eika pitanyt tietda rekisteriin merkityn omistajan
maaraamisvallan puutteesta. Puuttuva maaraamisvalta voi johtua esimerkiksi siita, etta rekisteriin
kirjatulta osakkeenomistajalta puuttuu oikeustoimikelpoisuus, tai hdnen oma saantonsa on patematoén
tai luovutus on tehty ilman perintdkaaren 12 luvun 6 §:ssa tarkoitetun kayttdoikeudenhaltijan
suostumusta. Vilpitdn mieli arvioidaan paasaantoisesti luovutuksensaajan / pantinsaajan hakemuksen
vireilletulohetken mukaan. Vireilletulohetkesta poiketaan tilanteissa, joissa hakemus on laitettu vireille
jo ennen oikeuden perustamista. Talldin vilpitén mieli arvioidaan oikeuden perustamishetken mukaan.
Tilanteissa, joissa maaraamisvallan rajoitus ilmenee suoraan osakehuoneistorekisterista kuten
esimerkiksi ulosmittaus tai muu vallintarajoitus, ei vilpittdman mielen suoja voi tulla kyseeseen.

Kaksoisluovutuksessa tai -panttauksessa rekisteriin ensin kirjattu saanto tai panttaus saa
Iahtokohtaisesti etusijan kirjaamattomaan tai myéhemmin kirjattuun saantoon tai panttaukseen
nahden. Tasta rekisterdintjarjestykseen perustuvasta paasaanndsta kuitenkin poiketaan silloin, kun
my6hemmin oikeutensa perustanut luovutuksensaaja tai pantinsaaja oli hakenut oikeutensa
rekisterdintia ensin, mutta oli vilpillisessa mielessa eli han tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda oman
rekisterdintinsa hetkella aikaisemmin oikeutensa perustaneesta kirjaamattomasta tai hanta
myo6hemmin kirjaamista hakeneen oikeudenhaltijan oikeudesta. Vilpillisessa mielessa ollut ja
oikeutensa kilpailevaan oikeudenhaltijaan nahden mydhemmin perustanut luovutuksensaaja tai
pantinsaaja siten menettaa aikaprioriteetin perusteella maaraytyvan etusijansa, vaikka oli rekisterdinyt
oikeutensa ensin. Vilpitdn mieli arvioidaan paasaantdisesti hakemuksen vireilletulohetken mukaan
(vireilletulohetkesta poikkeaminen kuten edellisessa kappaleessa).

Kaksoisluovutuksessa ja -panttauksessa mydhemmin oikeutensa perustanut luovutuksen- tai
pantinsaaja saa siis etusijan aiemmin oikeutensa perustaneeseen oikeudenhaltijaan nahden, jos han
oli hakenut oikeutensa rekisterointia ensin ja oli perustellussa vilpittdmassa mielessa aiemmin
perustetun oikeuden osalta oman hakemuksensa vireilletulohetkella tai oikeutensa perustamisen
hetkella riippuen siita, oliko oikeus perustettu ennen hakemuksen vireilletuloa vai sen jalkeen. Jos
panttausten keskinainen etusijajarjestys on kirjattu rekisteriin 6 §:n 2 momentin nojalla, tulee se
luonnollisesti noudatettavaksi edella esitetysta poiketen.

Kolmannessa tilanteessa on sdadetty luovutuksensaajan ja pantinsaajan suojasta suhteessa
luovuttajan ja pantinantajan velkojiin. Osakkeen luovutus tai panttaus on luovuttajan tai pantinantajan
velkojiin ndhden tehokas vasta, kun luovutus tai panttaus on kirjattu rekisteriin. Saannon tai
panttauksen kirjaus tuottaa suojan jo siita lukien, kun kirjaamishakemus on merkitty vireille tulleeksi.
Ennen kyseista ajankohtaa osake voidaan osakkeen luovutuksesta huolimatta ulosmitata luovuttajan
velasta ja se kuuluu tdman konkurssipesaan.

RS-rajoituksen voimassaollessa tehtyihin oikeustoimiin ei sovelleta edella mainittuja HTJ-lain 12 §:ssa
saadettyja rekisterimerkinnan oikeusvaikutuksia. RS-rajoituksen aikaiset omistajanvaihdokset,
panttaukset ja vallintarajoitukset eivat edes tule kirjaamisviranomaisen tietoon kuten aiemmin tassa
kasikirjassa on kerrottu.
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Rekisterimerkintdihin liittyy valtion ankara vahingonkorvausvastuu, josta kerrotaan jaljempana.

12.2 Sahkoiset allekirjoitukset

Sahkdiset allekirjoitukset ovat luottamuspalvelutoimintoja, joita voi kayttaa sahkoisten
asiointipalveluiden luotettavassa toteuttamisessa. Niista saadetdan Euroopan Unionin
elDAS-asetuksessa. eIDAS-asetusta alettiin soveltaa 1.7.2016. Asetuksen perusteella

valvottuja luottamuspalveluita ovat sédhkoiset allekirjoitukset ja leimat, niihin liittyvat validointi- ja
sailyttamispalvelut, sdhkoiset aikaleimat, sdhkoiset rekisterdidyt jakelupalvelut ja verkkosivustojen
todentaminen.

Suomessa Liikenne- ja viestintavirasto Traficomin Kyberturvallisuuskeskus valvoo luottamuspalveluita
ja mydntaa niille hyvaksytyn statuksen. Hyvaksytyt luottamuspalvelut I6ytyvat kansallisista luotetuista
luetteloista (trusted list), jotka ovat patevia kaikissa EU:n jasenvaltioissa.

Luettelo hyvaksytyista palveluntarjoajista Suomessa |16ytyy Traficomin verkkosivuilta. Talla
hetkellda Suomessa on vain yksi hyvaksytty sahkoisen allekirjoituksen valine, joka on

Digi- ja vaestdtietoviraston organisaatiovarmenteet, kansalaisvarmenteet ja terveydenhuollon
ammattivarmenteet. Kdytanndssa tama tarkoittaa viranomaisten organisaatiokortteja seka poliisin
myontamia henkilokortteja.

Mikali huoneistokirjaamista koskevassa asiassa suostumus on annettu muulla kuin Digi- ja
vaestotietoviraston vahvistamalla varmenteella tehdylla sahkoisella allekirjoituksella,
kirlaamismenettelyssa on varmistettava suostumus ja sen aitous muulla tavalla. Tama voi hankaloittaa
ja viivastyttaa asian kasittelya.

Sahkaisesti allekirjoitettu asiakirja tulee toimittaa hakemuksen liitteena niin, etta allekirjoituksen
varmenne, eheys ja sertifikaatti voidaan jalkikateen tarkistaa. Kaytannossa se tarkoittaa DVV:n
varmenteella allekirjoitetun asiakirjan tallentamista pdf-muotoon ja sen toimittamista hakemuksen
liitteena.

Perhe- ja perintdoikeudelliset sopimukset ja asiakirjat on jatetty kokonaan sahkoisia allekirjoituksia
saantelevan lainsaadannon ulkopuolelle (Laki sahkoisen viestinnan palveluista 181.3 §). Tallaisia ovat
perinndnjaoct, ositukset, testamentti ja eraat muut perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin liittyvat
asiakirjat, jotka on allekirjoitettava perinteisella tavalla paperisessa muodossa ja toimitettava
jalienndksena Maanmittauslaitokseen.

12.3 Huoneistokirjaamisen maksut

Omistusoikeuden ja panttauksen rekisterdinnit sekd muut huoneistotietojarjestelmaan tehdyt
merkinnat ovat paasaantoisesti maksullisia. Hinnoittelu perustuu maa- ja metsatalousministerion
antamaan asetukseen (maksuasetus), joka vahvistetaan vuoden tai kahden valein. Hinnasto ja asetus
I6ytyvat Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta. Hakemuksen vireilletulohetki maarittda sen, minka
vuoden maksuasetusta laskutukseen kulloinkin sovelletaan.

Kirjaamismaksut ovat kaikkien suoritteiden osalta 1.1.2026 lukien kiintedhintaisia. Maksut maaraytyvat
osakehuoneistokohtaisesti ja lisaksi panttauksen osalta panttauskohtaisesti siten, etta jokaisen
vahvistetun panttauksen osalta peritaan maksu erikseen.

Seuraavissa poikkeustilanteissa maksu kuitenkin maaraytyy yhtena kiinteana asetuksessa
maariteltyna maksuna, joka ei ole osakehuoneisto- tai panttauskohtainen.
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o Taloyhtion koko osakekannan omistus rekisterdiddan samalla kertaa samalle tai samoille
omistajille. Saannon rekisterdinnin osalta edellytyksena on lisaksi, etta koko osakekannan
omistanut taho on luovuttanut kerralla koko osakekannan hakijalle.

e Taloyhtidn sulautumiseen, jakautumiseen, osakeantiin tai yhtidjarjestyksen muutokseen perustuva
omistuksen tai panttauksen rekisterdinti tai rajoituksen merkitseminen, joka kohdistuu useampaan
kuin yhteen osakehuoneistoon.

Maksua ei paasaantoisesti perita silloin, kun rekisterissa oleva kirjaus tai merkinta poistetaan.
Maksuttomia ovat myds kirjaamisviranomaisen omasta aloitteesta tai toisen viranomaisen
iimoituksesta vireille tulleet asiat seka virheen korjaamista koskevat asiat.

Jos rekisterdinti tai merkinta tehdaan ehdollisena, maksu peritaan ehdollisen rekisterdinnin
yhteydessa. Tall6in asiaa koskeva lopullinen rekisterdinti tehddadn maksutta. Sama koskee lepadamaan
jatettya asiaa ja sen lopullista ratkaisemista.

Kirjaamismaksun lisdksi hakijalta peritddn mydhastymismaksu, jos kirjaamisvelvollinen
luovutuksensaaja ei ole rekisterdinyt saantoaan maaraajassa (kirjaamisvelvollisuudesta ks. kohta
3.4.3.). Myohastymismaksu voi tulla perittavaksi ainoastaan silloin, kun osakeluettelon siirron jalkeen
osake on luovutettu ensimmaisen kerran ennen sen sahkoistamista eikd saannon saaja ole hakenut
rekisteréintia kahden kuukauden maaraajassa luovutuksesta tai jos kyse on ehdollisesta saannosta,
uuden asunnon kaupasta tai saanto on varainsiirtoverosta vapaa, kahden kuukauden kuluessa
omistusoikeuden siirrosta. Mydhastymismaksuna peritddn maaraajan paattymisen hetkelld voimassa
ollut kirjaamismaksu korotettuna 20 prosentilla mainitusta kirjaamismaksusta jokaiselta alkavalta
kahden kuukauden jaksolta, jonka hakemus on viivastynyt.

Myoéhastymismaksua ei perita, jos viivastys on vahainen tai se johtuu osakkeensaajan sairastumisesta
tai muusta vastaavasta asiointikykyyn vaikuttavasta syysta. Sama koskee tilannetta, jossa taloyhtié on
laiminlydnyt ilmoittaa osakkaille tekemastaan osakeluettelon siirrosta. Myohastymismaksun
maaraamiselle on saadetty yhden vuoden vanhentumisaika: mythastymismaksua ei saa maarata, jos
paatosta sen maaraamisesta ei ole tehty vuoden kuluessa sita seuraavasta paivasta, kun hakemus
osakkeenomistajaksi kirjaamiseksi on saapunut Maanmittauslaitokselle.

Osakeluettelon siirron ja siirron korjauksen maksullisuudesta on kerrottu vanhojen taloyhtididen
osakeluettelon siirtoa koskevassa kohdassa 3.2. Naitd koskevat maksut 1.1.2024 |ukien [6ytyvat
samasta maksuasetuksesta kuin huoneistokirjaamisen maksut (ks. edella linkki Maanmittauslaitoksen
verkkosivuille).

12.4 Vahingonkorvausvelvollisuus

Huoneistotietojarjestelman omistus- ja panttausmerkinnat ovat julkisen luotettavuuden piirissa, mihin
liittyy myos valtion ankara vahingonkorvausvastuu. Vastuu voi perustua huoneistotietojarjestelmaan
tehtavaa rekisterdintia tai merkintaa koskevaan virheelliseen ratkaisuun tai muuhun virheellisyyteen tai
puutteellisuuteen, kuten tekniseen virheeseen tietojen kasittelyssa tai tietojarjestelman virheelliseen tai
puutteelliseen toimintaan. Korvausvastuun kannalta merkitysta ei ole silla, kummasta on kysymys.
Ankara vastuu lisaa luottamusta kirjaamisratkaisujen ja niitd koskevien rekisteritietojen oikeellisuuteen
ja suojaa tehokkaasti asianosaista, joka karsii oikeudenmenetyksen virheellisen kirjaamisratkaisun tai
kirjaamisratkaisua koskevan virheellisen tiedon takia.

Rekisterdintia tai merkintaa koskevalla ratkaisulla tarkoitetaan myds kirjauksen tai merkinnan
poistamista tai muuttamista koskevaa ratkaisua, samoin kuin virheen korjaamista koskevaa ratkaisua.
Ratkaisun virheellisyydessa voi olla kysymys vaarasta lain soveltamisesta tai ratkaisun perusteena
olevan selvityksen virheellisyydesta tai puutteellisuudesta.
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Pelkastaan se, etta rekisterdinti tai merkinta ei vastaa aineellisoikeudellisia oikeussuhteita, ei tee
ratkaisusta virheellistd (sdanndksen tarkoittamassa mielessa), jos laissa saadetyt edellytykset
kirjauksen tai merkinnan tekemiselle ovat olleet olemassa. Jos esimerkiksi saanto on kirjattu
osakkeenomistajan patevasti antaman suostumuksen perusteella, ei korvausvastuu voi perustua
siihen, etta taustalla oleva luovutussopimus on patematon eika siihen, ettd osaketta rasitti kolmannen
hyvaksi voimassa oleva maaraamisvallan rajoitus, jota ei ollut merkitty rekisteriin. Korvausvastuu voi
syntya vain silloin, jos vahingonkorvausvelvollisuuden yleiset edellytykset tayttyvat.

Vahingonkorvausvastuun edellytyksena on, etta ratkaisun virheellisyydesta on aiheutunut korvattavaa
vahinkoa ja etta virheellisyyden ja vahingon valilla on riittava syy-yhteys. Korvausvelvollisuuteen
vaikuttavat my6és muut vahingonkorvausoikeuden yleiset periaatteet, kuten vahingonkarsijan
myotavaikuttava tuottamus korvausvastuuta alentavana tai sen poistavana seikkana. Vahingonkarsija
on voinut esimerkiksi jattda hakematta muutosta virheelliseen kirjaamisratkaisuun.
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