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Esityksen rakenne

@ Kuolinpesan selvennyskirjaus

@ Omistuksen rekisterointi, kun osakekirja kuoletettu

)

@ Kuolinpesa myyjana

@ Muita kuolinpesakysymyksia
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Kuolinpesan selvennyskirjaus

Kohteena kuolinpesan omistama huoneisto / huoneiston maaraosa

« Hakeminen vapaaehtoista

* Voidaan hakea, kun huoneistolla on sahkOinen omistajamerkinta

* Voidaan hakea myaos silloin, jos aiemmin rekisterdidyn selvennyskirjauksen jalkeen
osakasasemassa on tapahtunut muutoksia

- Vainajan nimissa oleva omistus paivitetaan niin, etta rekisterista ilmenevat
kuolleen omistajan jakamattoman kuolinpesan osakkaat

« Yksikin kuolinpesan osakas voi hakea

- Kuolinpesan osakkaat tulevat kirjatuksi rekisteriin myos silloin, kun
kuolinpesan tai vainajan nimissa olevalle huoneistolle haetaan sahkoista
omistajamerkintaa kuolinpesan osakkaille
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Kuolinpesan selvennyskirjaus

Selvennyskirjauksen hyodyt

 Osakkaat ilmenevat suoraan osakehuoneisto- ja
osakeluettelotulosteilta

« Kuolinpesan asiakirjoja ei tarvitse toimittaa ostajan omistuksen
rekisterdintihakemuksen liitteeksi

« Kaupanteossa voidaan lahtokohtaisesti luottaa rekisteriin
kirjattuihin kuolinpesan osakastietoihin

 Rekisterimerkinnat osakehuoneistorekisterissa nauttivat
julkista luotettavuutta

« Rekisterointihetken jalkeiset muutokset osakkaissa eivat
ilmene rekisterista

- Erityisesti apua monimutkaisissa kuolinpesien
osakasselvityksissa, joissa kansainvalinen liitynta vainajan tai
sisakkaisen kuolinpesan osalta.

« Helpottaa kuolinpesan asiointia myo0s taloyhtion kanssa
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Kuolinpesan selvennyskirjaus

Hakemus

- Ilmoitettava kuolleen omistajan tiedot seka kuolinpesan osakkaat (nimet ja hetut), joille
kirjausta haetaan kuolinpesan asiakirjojen perusteella

- Ilmoitettava kuolinpesan yhteyshenkilon yhteystiedot taloyhtiota varten

« Yhteyshenkilon yhteystietojen ilmoittamiseen oltava osakkaiden suostumus

« Voidaan ilmoittaa yhteystiedot myos yhdelle tai useammalle osakkaalle
« (Osakkeen muotona sahkoinen omistajamerkinta

« Hakemuslomake 0Osakehuoneiston omistusoikeuden rekisterdiminen (sidhkdinen omistajamerkinta)
* Osakkeen muotona osakekirja

« Kyse kuolinpesan selvennyskirjausta vastaavasta rekisteroinnista, kun kuolinpesan
omistama osake sahkoistetaan ja samalla haetaan osakkaiden rekisterointia

« Hakemuslomake 0sakehuoneiston omistusoikeuden rekisterdiminen (Paperinen osakekirja)
« Alkuperainen osakekirja toimitettava mitatoitavaksi MML:lle

- Kuolinpesan omistaman maaraosan osalta edellytyksena, etta kaikki huoneiston
yhteisomistajat hakevat kirjausta.
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Kuolinpesan selvennyskirjaus

Hakemuksen liitteet

- Vainajan perukirja ja sukuselvitys (DVV:n vahvistama perukirjan osakasluettelo
korvaa sukuselvityksen)

« Mahdolliset muut kuolinpesan asiakirjat, jotka vaikuttavat osakasasemaan:

Testamentti

Avioehtosopimus

Perinnosta luopumisilmoitus

Perintdosuuden luovutuskirja (kun hallinto- ja jakovaltuuksista luovuttu)
Osituskirja, osittainen perinnonjakokirja

EU:n perintotodistus kuolinpesan osakkaista, jos kuolleen omistajan perimykseen
sovellettava laki osoittaa EU-maahan, joka soveltaa EU:n perintOasetusta

Perintotodistusta pyydettaessa yksiloitava, mista asioista ja mita tarkoitusta varten sita pyydetaan

» Jos kuolinpesassa sisakkaisia kuolinpesia, tarvitaan vastaavat selvitykset naiden
kuolinpesien osakkaista

» Kaikki nama liitteet jaljennoksina
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Omistuksen rekisterointi,
kun osakekirja kuoletettu

Kun osakekirja on kadonnut tai tuhoutunut, sen
kuolettamista haetaan karajaoikeudesta.

Omistuksen rekisterdintiin tarvittava selvitys riippuu siita,
milloin kuolettamista on haettu ja kuka on hakijana.

Kuolettaminen tullut vireille ennen osakeluettelon
siirtoa

« Rekisterdintiin tarvitaan aina taloyhtion
kuolettamispaatosta vastaan antama
valiaikaistodistus

« ->valiaikaistodistuksella toimitaan kaupassa ja
muissa oikeustoimissa kuten osakekirjalla.
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Omistuksen rekisterointi,
kun osakekirja kuoletettu

- Kuolettaminen tullut vireille osakeluettelon siirron jalkeen

« Vaihtoehtoiset toimintatavat, kun kuolettamispaatos on annettu
osakeluetteloon merkitylle omistajalle (esim. myyja/kuolinpesa)

« Myyja/kuolinpesa hakee sahkoisen omistajamerkinnan lainvoimaisella
kuolettamispaatoksella ennen kauppoja tai perinnonjakoa.

« Myyja/kuolinpesa pyytaa kuolettamispaatosta vastaan valiaikaistodistuksen
taloyhtiolta, jonka luovuttaa kaupassa ostajalle/perinnonjaossa huoneiston
saajalle siirtomerkinnoilla. Ostaja/perinnonsaaja hakee omistuksen rekisterdinnin
kaupan jalkeen valiaikaistodistuksella.

- Uusi toimintatapa: Ostaja hakee saantonsa rekisterdinnin myyjan ostajalle
luovuttamalla lainvoimaisella kuolettamispaatoksella ja kauppakirjalla
mahdollisine valtakirjoineen. Vastaavasti perinndnjaossa huoneiston saanut
voi hakea rekisterointia kuolinpesan luovuttamalla kuolettamispaatoksella
ja perinnonjakokirjalla valtakirjoineen.
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Omistuksen rekisterointi,
Kun osakekirja kuoletetty

Kuolettaminen tullut vireille osakeluettelon \ &-
siirron jalkeen

Toimintatapa, kun kuolettamispaatos on
annettu ostajalle ostajan hakemuksesta: |

Ostaja hakee saantonsa
rekisterdoinnin saamallaan
lainvoimaisella
kuolettamispaatoksella ja
kauppakirjalla mahdollisine
valtakirjoineen
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Kuolinpesa myyjana

A. Kauppakirjan / myyjan suostumuksen tulee vastata kuolinpesan
osakasselvitysta
Osakasselvitys voi olla jokin naista:

1) Huoneistotietojarjestelmaan on rekisterdity kuolinpesan osakkaat, eika muutoksia
osakastiedoissa ole tapahtunut sen jalkeen (=osakekirja mitatoity, sahkdinen merkinta)

» 0Osakkaat nakyvat osakehuoneistotulosteella

1) Perukirja ja sukuselvitys, testamentti seka muut
osakasasemaa koskevat asiakirjat _ Tarvitaan, jos osakkaat eivat
> DVV:n vahvistama perukirjan osakasluettelo nay osakehuoneistotulosteella

korvaa sukuselvityksen. _

MAANMITTAUSLAITOS 27.11.2025 SIVU 10



Kuolinpesa myyjana

A. Kauppakirjan / myyjan suostumuksen tulee vastata kuolinpesan
osakasselvitysta

3) Osakkaat on ilmoitettu osakeluettelon siirrossa, mutta kuolinpesa ei ole
viela hakenut sahkoista omistajamerkintaa (=osakekirja mitatdimatta)

» Osakkaat nakyvat osakeluettelosta, mutta eivat
osakehuoneistotulosteelta

> Riittaa osakasselvityksena, jos osakkaat on ilmoitettu osakeluettelon
siirrossa oikein eika muutoksia osakkaissa ole tapahtunut ennen
kauppoja.

» Tarvittaessa MML voi pyytaa perukirjan ja sukuselvityksen seka
osakasasemaa koskevat asiakirjat

27.11.202
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Kuolinpesa myyjana

B. Osakkeen muotoa koskevat kysymykset

- Osakkeesta sahkoinen omistajamerkinta

« Ostajan saannon rekisterointi tapahtuu myyjan suostumuksella, joka voidaan esittaa
kauppakirjalla, hakemuslomakkeella tai erillisella suostumuksella

« Rekisterointi ilman kauppakirjaa edellyttaqa, etta kuolinpesan osakkaat on rekisteroity
huoneistotietojarjestelmaan.
« Osakkaiden mahdolliset myynti-/suostumusvaltakirjat esitettava rekisterdinnin yhteydessa,
jos osakasta edustettu valtakirjalla

- Osakkeesta osakekirja
« Rekisterdintiin tarvitaan alkuperainen siirtomerkinnoilla varustettu osakekirja seka
mahdolliset osakkaiden valtakirjat myyntiin ja/tai siirtomerkintojen tekemiseen

« Jos yhtion osakkeista ei ole annettu osakekirjoja, kuolinpesan tulee ennen luovutusta
hakea sahkdinen omistajamerkinta taloyhtion hallituksen selvityksella (HTJ-vpl 7 § 4 mom)

« Jos osakekirja on kadonnut, on se kuoletettava karajaoikeudessa
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Kuolinpesa myyjana

C. Eraat kayttooikeudenhaltijoiden suostumukset huoneiston myyntiin

- Lesken suostumus (PK 3:1a)

« Vaikka leski ei olisi osakas, hanella voi olla oikeus pitaa jakamattomana hallinnassaan
puolisoiden yhteinen koti

- lesken mahdollinen lakiin perustuva hallintaoikeus on kirjattu rekisteriin viran puolesta,
jos kuolinpesalle on haettu sahkoistamista tai selvennyskirjausta, tai hakemuksesta

« Vaikka lesken hallintaoikeutta ei olisi kirjattu, se yleensa nahdaan kuolinpesan
asiakirjoista
- Testamenttiin perustuvan kayttooikeuden oikeudenhaltijan suostumus
- Voi olla kirjattuna rekisteriin tai se huomataan kuolinpesan asiakirjoista

« Qikeus otetaan huomioon ostajan saannon rekisterdinnissa, vaikka testamentti ei viela
olisi lainvoimainen
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Kuolinpesa myyjana

C. Eraat kayttooikeudenhaltijoiden suostumukset huoneiston
myyntiin
- Kauppaan tulee olla oikeudenhaltijoiden suostumukset tai selvitys siita, etta

oikeudenhaltijat ovat luopuneet oikeudestaan

- Vallintarajoitus poistetaan rekisterista ostajan saannon rekisterdinnin yhteydessa,
jos esitetty selvitys oikeudenhaltijan luopumisesta.

- Erillista suostumusta tai selvitysta oikeudesta luopumisesta ei tarvita, jos
oikeudenhaltija tai taman valtuuttama henkilo on allekirjoittanut huoneiston
kauppakirjan, jonka mukaan huoneiston hallintaoikeus siirtyy ostajalle.

- Vallintarajoitusta ei poisteta rekisterista, jos hallintaoikeus kauppakirjan mukaan
siirtyy ostajalle myohemmin.

« Jos oikeudenhaltijan kayttooikeus jaa edelleen voimaan, tulee tasta ottaa erillinen
maininta kauppakirjaan.
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Kuolinpesan osakkaan edunvalvonta

Usein esiintyneita tilanteita rekisterdinnissa
* Holhousviranomaisen lupaa ei ole haettu tai sita ei ole toimitettu

« Edunvalvojan / edunvalvontavaltuutetun esteellisyys

* Perinnonjaoissa ja sukulaiskaupoissa vastapuolen asemaan perustuva
esteellisyys laaja ja jaa monesti huomaamatta

« Paamiehen ja edunvalvojan/edunvalvontavaltuutetun intressien ristiriita
» Esteellisyystilanteissa tarvitaan
« edunvalvojan sijainen (edunvalvonta) tai

« edunvalvoja valtuutetun tehtavaan (edunvalvontavaltuutus), ellei
esteetonta varavaltuutettua ole nimetty edunvalvontavaltakirjassa

« Edunvalvojan aina haettava lupa luvanvaraisiin oikeustoimiin DVV:lta,
vaikka edunvalvontavaltakirjassa ei olisi edunvalvontavaltuutetulle
asetettu maaraysta luvan hakemiseen
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Rekisterointivelvollisuus kahden

kuukauden maaraajassa

« Kyseessa ensimmainen saanto osakeluettelon siirron jalkeen

« Koskee myos
« Kauppoja tai muita luovutuksia, joissa kuolinpesa ostajana/saajana
* PerinnOnjaossa, perintona tai testamentilla huoneiston saanutta osakasta/osakkaita tai
legaatinsaajaa/legaatinsaajia
- Rekisterointia haettava 2 kk:ssa luovutuksesta/saannosta, tai omistusoikeuden
siirtymisesta (ehdolliset ja verovapaat saannot, uuden asunnon kauppa)
* Yksinperimystilanteessa madadraaika lasketaan perunkirjoitusajan paattymisesta
« Ei koske yksinperimystilanteita, joissa perittava kuollut ennen yhtion osakeluettelon siirtoa

« Sanktiona maaraajan ylittymisesta myohastymismaksu

« Normaalin kasittelymaksun lisaksi myohastymismaksuna peritaan maaraajan paattymisen hetkella voimassa
ollut kirjaamisesta perittava maksu korotettuna 20 %:lla kultakin myohastyneelta 2 kk:n jaksolta

« Myohastymismaksulle ei ylarajaa
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Sahkoiset allekirjoitukset
kuolinpesan osakkuutta
osoittavissa asiakirjoissa

Sahkoinen allekirjoitus mahdollista

« Perukirja

Sahkaoinen allekirjoitus ei mahdollista

« Testamentti

 Perinn0Osta luopuminen

« Perintoosuuden luovuttaminen

« Avioehtosopimus

« Ositus, lopullinen tai osittainen

« Perinnonjako, lopullinen tai osittainen
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