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1. YLEISTA HUONEISTOTIETOJARJESTELMASTA

Huoneistotietojarjestelma otettiin kayttéon 1.1.2019. Huoneistotietojarjestelmaan rekisteréidaan asunto-
osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta koskevat
tiedot sekd merkitaan osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia. Tata
osaa huoneistotietojarjestelmasta kutsutaan osakehuoneistorekisteriksi. Osakehuoneistorekisteriin
tallennetaan:

1) hakemusta ja sen kasittelya koskevat tiedot;

2) rajoituksen merkitsemistd koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hakemuksen kéasittelya koskevat
tiedot;

3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut.

Huoneistotietojarjestelma toimii myds vaylana sellaiseen eri viranomaisrekisterissa yllapidettavaan
tietoon, joka kertoo osakkeen arvon perustavasta taloudellisesta ja teknisesta kokonaisuudesta. Tahan
littyvaa rekisteria kutsutaan hallintakohderekisteriksi. Hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto
lunastuslausekkeesta tai vastaavasta vaihdannan rajoituksesta seka yhtidlle kuuluvan tai sen
hallitseman kiinteiston, rakennuksen, huoneiston ja osakeryhman tunnuksesta. Rajoitusta koskeva tieto
tallennetaan siind tapauksessa, ettei sitd saada muusta viranomaisen tietojarjestelmasta. Liséksi
hallintakohderekisteriin tallennetaan tieto varainsiirtoveron suorittamista koskevasta selvityksesta.
Tiedot lunastuslausekkeesta tai muista vaihdannan rajoituksista tallennetaan rekisteriin samalla, kun
yhtio ilmoittaa osakeluettelon tiedot (osakeluettelon siirrosta tarkemmin kappaleessa 4.2.). Naita tietoja
yllapidetaan hallintakohderekisterissa siihen saakka, kunnes vastaavat tiedot tai niihin tehdyt muutokset
on ilmoitettu kaupparekisteriin. Taman jalkeen tiedot saadaan kaupparekisteristd niin vanhojen kuin
uusienkin yhtididen osalta.

Maanmittauslaitoksen yllapitamaan rekisteriin ~ siirtyminen poistaa yhti6iltd osakeluettelon
yllapitovelvollisuuden. Huoneistotietojarjestelman tarkoitus on palvella ennen kaikkea osakkeiden
vaihdantaa, vakuuksien hallintaa (luotonantoa), yhtion hallintoa seké osakkaiden tiedonsaantia. Lisaksi
rekisterin avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten seké muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin.
Uudistuksen yhtend tarkeimp&né tavoitteena on luopua paperisista osakekirjoista ja korvata ne
huoneistotietojarjestelmaan tehtéavilla merkinnoilla.

Huoneistotietojarjestelman vaikutukset yksittaiseen taloyhtioon ja osakkeenomistajaan riippuvat siita,
milloin asunto-osakeyhtion tai keskindinen kiinteistdosakeyhtion perustamisilmoitus on tehty PRH:lle.
Jos yhtidn perustamisilmoitus on jatetty eli se on tullut vireille 1.1.2019 tai sen jalkeen, on kyse
huoneistotietolainsaadannon nakokulmasta ns. uudesta yhtibstd. Uuteen yhtioon sovelletaan
huoneistotietolakia eli se on perustamisestaan l&htien huoneistotietojarjestelman piirissa eikd sen
osakkeista anneta lainkaan painettuja (paperisia) osakekirjoja. Mikali yhtion perustamisilmoitus on
jatetty ennen 1.1.2019, yhtiota kutsutaan huoneistotietolainsdadannéssa vanhaksi yhtioksi. Vanha yhtio
ja osake tulevat huoneistotietojarjestelmén piiriin voimaanpanolaissa saadetyn kaksivaiheisen
menettelyn myo6td. Ensin taloyhtié siirtdd osakeluettelonsa yllapidon MML:lle. Tdmén jalkeen kukin
yksittdinen osakehuoneiston hallintaan oikeuttava osakekirja on mitatoitava, missad yhteydessa
osakkeen omistusoikeus rekisterdidddn huoneistotietojarjestelmaan. Paperiset osakekirjat poistuvat
sitd mukaa kun taloyhtitt siirtavat osakeluettelonsa ylldpidon Maanmittauslaitokselle ja omistukset
muutetaan sahkoisiksi rekisterimerkinnoiksi. Siirtyméavaihe on saadetty niin, etta viimeistdaan vuoden
2032 jalkeen paperiset osakekirjat ovat kokonaisuudessaan muuttuneet  sahkaisiksi
omistusmerkinndiksi. Siirtyméavaiheesta kerrotaan tarkemmin luvussa 14.
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Huoneistotietojarjestelma koskee téssd vaiheessa vain asunto-osakeyhtititd ja keskinaisia
kiinteistdosakeyhtitita. Tassa kasikirjassa yhtiolla tarkoitetaan seka asunto- etta kiinteistbosakeyhtiota,
ellei kulloinkin erikseen toisin mainita. Tulevaisuudessa myds muita asumisen muotoja on tarkoitus
tuoda huoneistotietojarjestelman piiriin, mutta ennen tatd huoneistotietojarjestelman jatkokehityksessa
keskitytaan rekisterin tietosisallon muuhun laajentamiseen.

Tassa kasikirjassa kerrotaan perusasiat huoneistotietojarjestelmaan tehtavistd kirjauksista ja
merkinnoista. Yleisesti toiminnoista kaytetaan termia rekisterodinti. Teksti perustuu hallituksen esityksen
127/2018 perusteluihin ja siséaltaa yksityiskohtaisiakin lainauksia siita.

On huomattava, ettd huoneistotietojarjestelman kirjauksiin ja merkintdihin vaikuttavat monet eri lait
siirtymasaannoksineen. Keskeisia ovat luonnollisesti 1.1.2019 voimaan tullut
huoneistotietojarjestelmélainsdadéantt eli laki huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018), "HTJ-laki” ja
laki  huoneistotietojarjestelmaa  koskevan  lainsdadannén  voimaanpanosta  (1329/2018),
"voimaanpanolaki”. Itse huoneistotietojarjestelmélaki on varsin valjasti kirjoitettu, mink& vuoksi
kokonaisuuden hahmottamiseksi on myds perehdyttdva hallituksen esityksen HE 127/2018
yksityiskohtaisiin perusteluihin. Huoneistotietojarjestelmalainsaadantéoon sisaltyvat myoés muutokset
asunto-osakeyhtiolakiin, asuntokauppalakiin, yritys- ja yhteisotietolakiin seka valtion tukemaan
asuntotuotantoon liittyvaan lainsdadantoon kuten aravalakiin (sddddsnumeroilla 1330-1345/2018).
Mainituista laeista asunto-osakeyhtidlaki (AOYL, laki 599/2009) on asunto-osakkeen omistamisesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien vyleislaki, ja se sdantelee asuntokaupan kohdetta.
Asuntokauppalaki (AsKL, laki 843/1994) saéntelee 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-osakeyhti6

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtit, jonka tarkoituksena yhtidjarjestyksen mukaan on omistaa ja hallita
vahintddn yhtd 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 yhtiojarjestyksessa méaarattyd huoneistoa tai muuta tilaa, esimerkiksi tiettya
huoneistoa ja siihen liittyvaa piha-aluetta. Asumistarkoitus tayttyy myos loma- ja viikko-osakkeiden
kohdalla, jotka ovat AOYL:n tarkoittamia asuinhuoneistoja ja siten huoneistotietojarjestelmalain piirissa.
AOYL:a sovelletaan yhtioon, joka on rekister6ity kaupparekisteriin asunto-osakeyhtiona Suomen lain
mukaisesti. Suomalaisen asunto-osakeyhtién hallinnassa oleva kiinteisto ja rakennus voivat sijaita myos
jonkin toisen valtion alueella. Rakennuksen pitdd olla yhtion omistuksessa, mutta se voi sijaita
vuokramaalla tai esimerkiksi useammalla eri kiinteistdilla. 1.1.2019 jalkeen perustettu asunto-osakeyhtio
on suoraan perustamisestaan lukien huoneistotietojarjestelmassa, eika se voi paattaa asiasta toisin tai
muullakaan tavoin jattaytya huoneistotietojarjestelmén ulkopuolelle.
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2.2 Keskindainen kiinteistoosakeyhtio

Keskindinen kiinteistbosakeyhtid on osakeyhtid, jonka tarkoitus yhtidjarjestyksen mukaan on omistaa ja
hallita vahintd&n yhtad rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessa toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtitjarjestyksessé méarattyd huoneistoa tai muuta tilaa.
Keskindinen  Kkiinteistdosakeyhti®  eroaa  asunto-osakeyhtiostd  siten, ettei  keskindisen
kiinteistdosakeyhtion huoneistoilta edellytetd asumistarkoitusta eli yli puolet huoneistojen
yhteenlasketusta pinta-alasta voi olla varattuna esimerkiksi liikehuoneistoiksi. Keskindiseen
kiinteistdosakeyhtiodn sovelletaan lahtokohtaisesti AOYL:n saannoksia. Sen yhtidjarjestyksessa
voidaan kuitenkin maaréata, ettei siihen sovelleta AOYL:n sadannoksia tai niitd sovelletaan vain osittain.
Tallaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtitlakia siltd osin kuin yhtiodn ei sovelleta asunto-
osakeyhtidlakia. Keskindisen kiinteistbosakeyhtion yhtiokokous paattaa yhtidjarjestyksen ja
yhtiomuodon muuttamisesta ja nain ollen siitd, mita lakia siihen sovelletaan. Ennen vuotta 2019
perustettu  keskindinen kiinteistbosakeyhtio voi ilmoittaa yhtiomuotonsa rekisterditavaksi
kaupparekisteriin. 1.1.2019 jalkeen perustettu keskindinen kiinteistbosakeyhtié voi edelleen muilta osin
valita sovellettavan lain, mutta on automaattisesti huoneistotietojarjestelmassa (eli soveltaa AOYL 2:1a
§:44).

2.3 Uusi yhti6 ja vanha yhti6 huoneistotietolainsdadannosséa

Huoneistotietolainsdaadanndssa eri aikaan perustettuja yhtiditd koskee eri saantely. Taman
erottamiseksi  yhtiét jaetaan ns. uusiin yhtidihin ja vanhoihin yhtidihin.  Esittamistavan
yksinkertaistamiseksi myds taman kasikirjan rakenne perustuu em. jaottelulle. Kun asunto-osakeyhtion
tai keskindisen kiinteistbosakeyhtion perustamisilmoitus on tullut PRH:ssa vireille 1.1.2019 jalkeen,
yhtion perustiedot, mukaan luettuna tieto osakkeen ensimmaisesta omistajasta, siirtyvat suoraan
huoneistotietojarjestelméan. Huoneistotietolainsdadannossa téllaisesta yhtiosta kaytetaan nimitysta
uusi yhtio. Yhtid on uusi, vaikka sen perustamisasiakirjat olisikin allekirjoitettu tata aiemmin. Kaikki
muut yhtiét, eli yhtiét, joiden perustamisilmoitus on tullut vireille PRH:ssa ennen 1.1.2019, ovat
huoneistotietolainsdadannon nakoékulmasta vanhoja yhtiditd. Yhtid on siis vanha, vaikka se olisi
rekisterodity vuoden 2019 puolella, jos perustamisilmoitus on jatetty ennen 1.1.2019. Yritysjarjestelyissa
syntyvan uuden yhtion perustamisilmoitusta vastaa sulautumis- tai jakautumissuunnitelma, joten yhtio
on uusi tai vanha riippuen siité, onko suunnitelma jatetty PRH:lle ennen vai jalkeen 1.1.2019.

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

Osake on osuus yhtiosta. Osakekirja on yhdesta tai useammasta osakkeesta (osakeryhmastd)
annettava todistus, arvopaperi, jonka hallintaan liittyy oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin. Myos
osakeoikeuksien kayttd on perustunut osakekirjan hallintaan. Vuoden 2018 loppuun saakka voimassa
olleen lainsdddanndn mukaan osakekirjat oli painettava painolaitoksessa, jonka turvallisuusjarjestelma
esti useamman osakekirjan painamisen samasta osakeryhmasta. Osakekirja saatiin antaa vain
nimetylle henkildlle. Yhtion perustamisessa se oli osakkeen merkitsija ja mikali esimerkiksi
yhtigjarjestyksen muutoksen johdosta painettiin muuttunutta tilannetta vastaava uusi osakekirja, se
saatiin antaa vain osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle. Osakekirjassa oli mainittava yhtién
toiminimi sek& tiedot mm. siitd, mink& osakeryhméan hallintaan osake oikeuttaa ja onko yhtiossa
lunastuslauseketta. Hallituksen oli paivattava ja allekirjoitettava osakekirja.
Huoneistotietolainsaadannon siirtymasaanndésten puitteissa kyseiset sddnndkset voivat edelleen tulla
vanhoissa yhtidissd sovellettavaksi, mutta uusille yhtidille ei paineta paperisia osakekirjoja enaa
lainkaan, vaan omistus perustuu huoneistotietojarjestelman rekisterimerkintaan. Siirtymasaannosten
puitteissa vuoden 2022 loppuun saakka on mahdollista ja tdysin normaalia, ettd yhtid joutuu
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painattamaan osakekirjat, koska yhtio ei viel& ole huoneistotietojarjestelméssa. Lahtokohta on, etta
vanhoilla yhti6illa tulee olla painetut osakekirjat.

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

Osakeryhmatunnusta kaytetdaan yksildiméén osakeryhmé sdhkoisessd asuntokaupassa seka eri
toimijoiden jarjestelmien ja rekisterien vélisessa tietojen vaihdossa ja linkityksessa.

Muodoltaan tunnus on 16 merkkia pitka. Se siséltéa 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 yhtiossa osakeluettelon siirrossa. On
huomattava, ettd osakeryhmalla saattaa olla jo ennen osakeluettelon siirtoa jokin tunnus, mutta
lopullinen osakeryhmétunnus muodostuu vasta siind vaiheessa, kun yhtié hyvaksyy osakeluettelon
siirron.

Hallintakohteella tarkoitetaan tilaa, jota osakkeella hallitaan. Hallintakohde VOi
huoneistotietojarjestelméssa 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.

Valiaikaistodistus on yhtiobn antama todistus ennen osakekirjan antamista. Vdliaikaistodistus koskee
oikeutta yhteen tai useampaan osakkeeseen ja siséltda ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan
todistuksen palauttamista vastaan. Omistuksen kirjaamisessa (rekisterdinnissa) vdliaikaistodistus
rinnastuu osakekirjaan.

2.5 Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista on pidettava osakeluetteloa. Osakeluettelon sisallésta saadetaan
AOYL:ssa. 1.1.2019 lukien osakeluetteloon merkitaan:

1) kaikki osakkeet osakeryhmittain numerojarjestyksessa;
2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden;
3) osakkeiden rekisterointipaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilosta syntymaaika seka
oikeushenkildsta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavaksi saadetyt tiedot; ja

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, joka on merkitty
osakehuoneistorekisteriin.

Ennen huoneistotietojarjestelmaa ei ole ollut keskitettyd asunto-osakkeiden omistusten rekisteréintia.
Osakkeen omistaminen on ilmennyt taloyhtididen osakeluetteloista, joiden muoto ja tarkkuus on
vaihdellut kasikirjanpidosta kehittyneisiin kiinteistonhallinnan ohjelmistoihin, joihin tallennettavista
tiedoista osakeluettelo on voitu tulostaa. Huoneistotietojarjestelman myota osakkeen omistaminen
iimenee kahdella tavalla: seka rekisteroityna omistusoikeutena (tieto iimenee
osakehuoneistotulosteelta) etté osakeluettelomerkintana (tieto ilmenee osakeluettelotulosteelta).
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Uusien yhtididen osalta Maanmittauslaitos yllapitad huoneistotietojarjestelman kirjauksiin perustuvaa
osakeluetteloa heti yhtién perustamisesta lukien. Omistusoikeuden rekisterginti
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. Kaytadnnossa osakeluettelotietojen yllapidosta on
huolehtinut isénnoitsijd. Osakeluettelomerkintd on edellyttdnyt uudelta omistajalta saantoselvityksen
(esim. kauppakirja) ja siirtomerkinndn sisdltavan osakekirjan esittAmista isannoitsijalle. Mikali
saantoasiakirjojat ovat osoittaneet omistusoikeuden siirtyneen ja saaja on maksanut varainsiirtoveron,
isannoitsija on merkinnyt uuden omistajan osakeluetteloon. Vanhoissa yhtidissa osakeluettelon yllapito
on edelleen yhtion hallituksen eli kaytdnndssa useimmiten isdnnditsijan vastuulla siihen saakka, kun
yhtié on siirtanyt osakeluettelonsa yllapidon Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirto on tehtava
1.5.2019 ja31.12.2022 valisena aikana (osakeluettelon siirrosta tarkemmin luvussa 4.2). Kaikissa
yhtidissa ei ole ollut eika ole edelleenkaan ammatti-isénnoitsijad, joten on selvad, etté 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 séilytettava osakkeen omistushistoriatiedot
10 vuotta siitd, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon.

Seka Maanmittauslaitoksen yllapitdma etta vanhassa yhtioéssa hallituksen vastuulla oleva osakeluettelo
ovat julkisia. Tama tarkoittaa, etté jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada luettelosta tai
sen osasta jaljennds. Tietojen luovuttamista on kuitenkin rajoitettu niin, ettd vain yhtiota ja
osakehuoneistoa koskevat tiedot seka omistajan nimi ovat julkisia tietoja. Tata varten
Maanmittauslaitoksen yllapitamasta osakeluettelosta on olemassa ns. julkinen versio, joka luovutetaan
kysymatta kayttotarkoitusta. Taloyhtion ja osakkeenomistajan kayttdon tarkoitetussa osakeluettelossa
on omistajan nimen lisaksi syntymaaika ja osoite. Ennen taloyhtion osakeluettelon luovuttamista tiedon
pyytajalta aina tarkistetaan tietojen kayttotarkoitus. Lisdtietoa saa asiakaspalvelun ohjeesta
Huoneistotietojarjestelman tietojen luovuttaminen.

2.6 Osakehuoneistotuloste

Osakehuoneistotuloste sisaltaa yhtion ja osakeryhman perustiedot sekda osakehuoneistorekisteriin
merkityt omistus-, panttaus- ja rajoitustiedot. Osakehuoneistotuloste on mahdollista tulostaa
huoneistotietojarjestelmasta, jos yhtion osakeluettelo on siirretty Maanmittauslaitoksen yllapidettéavaksi
ja seka yhtio etta osakeryhma ovat voimassa olevia. Osakehuoneistotulosteen luovuttaminen edellyttaa
aina hyvaksyttyd kayttotarkoitusta (ks. asiakaspalvelun ohje Huoneistotietojarjestelman tietojen
luovuttaminen).

2.7 Yhtiojarjestys

Yhtigjarjestys on yhtidlle laadittu oma sisédinen saannostd. Jokaisella asunto-osakeyhtiolla ja
keskindisella  kiinteistbosakeyhtiolla on oltava yhtigjarjestys. Osakkeenomistajat  voivat
yhtiojarjestyksessé vapaasti maarata yhtion toiminnasta ja poikkeuksellisetkin maaraykset ovat yleenséa
patevia. Lainvastaista maaraysta ei yhtidjarjestykseen kuitenkaan saa ottaa eikd yhtidjarjestyksella
voida poiketa tietyistd AOYL:n pakottavista sdannoksista kuten rakennuksen kayttdminen tai velkojien
ja vahemmistbosakkaiden suoja. Yhtidjarjestykseen voidaan ottaa vapaaehtoisia maarayksia
esimerkiksi kunnossapitovastuun jakautumisesta, jolloin naitd maarayksia sovelletaan AOYL:n
olettamasdanndsten sijaan. Yhtigjarjestyksen muuttamisesta paattaa yhtibkokous péaasaantoisesti
maaraenemmistbpaatoksella.
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2.8 Isdnnoitsijantodistus

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

2.9 RS-menettely

RS-menettelylla tarkoitetaan pakolliseksi saadettya suojajarjestelmas, jota sovelletaan aina kun uusia
asunto-osakkeita tarjotaan kuluttajille jo kohteen rakentamisvaiheessa. RS-lyhenne tulee 1970-luvulla
sopimuspohjaisesti syntyneista kaytanteistd, jotka saivat nimen ’rahalaitosten neuvottelukunnan
suosittelema”. Sekéa uusi ettd vanha yhtio voivat olla RS-menettelyssa (ks. tarkemmin luvut 4.4.7 ja
5.2.1).

2.10 Perustajaosakas

Asuntokauppalain tarkoittama perustajaosakas on luonnollinen henkil, yhteisd tai saatio, joka
merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana. Usein perustajaosakas on
rakennusalalla toimiva elinkeinonharjoittaja. Maaritelma poikkeaa yhtiblainsaadannosta siing, ettei
asuntokauppalaissa tarkoitetun perustajaosakkaan ei ole valttdmatta tarvinnut perustaa yhtiota, vaan
osakkeiden omistaminen rakentamisvaiheessa riittaa.

2.11 Yhtion omat osakkeet

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

2.12 Osakeanti, sulautuminen ja jakautuminen

Osakeannilla tarkoitetaan toimenpidettd, jolla asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteistdosakeyhtit
antaa uusia osakkeita tai luovuttaa hallussaan olevia omia osakkeitaan. Jos vanha yhti6 ei ole
huoneistotietojarjestelméssa, sitd koskee edelleen saantely, jonka mukaan uusille osakeryhmille on
painettava osakekirjat. Huoneistotietojarjestelméén kuuluvassa yhtidssa uusia osakkeita ei paineta,
vaan sen jalkeen, kun uudet osakkeet on rekisterodity kaupparekisteriin, yhtion on viipymatta ilmoitettava
osakkeiden merkitsijat eli omistajat huoneistotietojarjestelmaan.

Asunto-osakeyhtié voi sulautua toiseen asunto-osakeyhti6on tai muuhun osakeyhtioon p&dasiassa
joko niin, ettd yksi tai useampi yhtid sulautuu jo olemassa olevaan vastaanottavaan asunto-
osakeyhtiodn tai muuhun osakeyhtiéon (ns. absorptiosulautuminen eli fuusio) tai niin, ettéa vahintaéan
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kaksi yhti6ta sulautuvat perustamalla yhdessa uuden vastaanottavan yhtién
(kombinaatiosulautuminen).  Sulautumisessa sulautuvan yhtion  osakkeenomistajat saavat
sulautumisvastikkeena vastaanottavan yhtion uusia osakkeita. Jos vastaanottava yhtio on
huoneistotietojarjestelméssa, vastikkeena annettavista uusista osakkeista ei anneta osakekirjoja, vaan
niiden ensimmaiset omistajat rekisterdéiddadn 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 yhtid on vanha,
yhtié paéasee huoneistotietojarjestelman piiriin vain osakeluettelon siirron kautta.

Keskindisen kiinteistbosakeyhtion osalta sulautuminen noudattaa sovellettavasta laista riippuen joko
AOYL:atai 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 yhtidita, jolloin jakautuva yhtio saa jakautumisvastikkeena joko olemassa olevan tai
jakautumisessa perustettavan uuden yhtion osakkeita. Kuten sulautumisessa, myds jakautumisessa
ratkaisevaa on jakautumissuunnitelman jattaminen PRH:lle ja 1.1.2019 jalkeen uusien osakkeiden
ensimmaiset omistajat rekisterbidaan huoneistotietojarjestelmaan vastaanottavan yhtion hallituksen
ilmoituksen perusteella.

Keskindisen kiinteistbosakeyhtion osalta jakautuminen noudattaa sovellettavasta laista riippuen joko
AOYL:atai OYL:a.

Liséatietoa yritysjarjestelyisté ja niiden kaupparekisteritoiminnoista:
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/osakeyhtio/muutosilmoitus/sulautuminen.html

2.13 Varainsiirtovero, verokanta

Osakehuoneiston saannosta on luovutuksensaajan maksettava varainsiirtoveroa 2 % velattomasta
kauppahinnasta (velaton kauppahinta sisaltdd kauppahinnan lisaksi mahdollisen yhtiélainaosuuden).
Varainsiirtovero on suoritettava kahden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta tai
tietyissa tapauksissa omistusoikeuden siirtymisesta.

2.14 Panttaussitoumus

Panttaussitoumuksella pantinantaja kirjallisesti sitoutuu antamaan pantin velan vakuudeksi.
Panttaussitoumuksessa nimetddn 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
yksiloityd velkaa tai muuta saamista. Yleispanttaus tarkoittaa, ettéd pantti voidaan ulottaa koskemaan
myds velallisen tulevia velkoja. Mikdli panttaussitoumusta rikotaan, luotonantaja voi vaatia
pantinantajalta vahingonkorvausta.

3. REKISTEROINNIN OIKEUSVAIKUTUKSET JA
HUONEISTOTIETOJARJESTELMAN JULKINEN LUOTETTAVUUS

(Osio julkaistaan mydhemmin)
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4. VANHAT YHTIOT

4.1 Yleista

Vanhojen asunto-osakeyhtididen osalta liittyminen huoneistotietojarjestelmé&én on pakollista ja se
siséltda kaksi vaihetta. Ensin, 31.12.2022 mennessa on tehtava osakeluettelon (yllapidon) siirto
Maanmittauslaitokselle. 1.5.2019 lukien yhti6t ovat voineet alkaa siirtdd osakeluetteloitaan
Maanmittauslaitokselle. Osakeluettelon siirtdminen tapahtuu ilmoittamalla huoneistotietojarjestelmaéan
AQOYL:ssa saadetyt osakeluettelon tiedot seka tieto yhtidjarjestykseen mahdollisesti sisaltyvasta
lunastuslausekkeesta tai muusta vaihdannanrajoituslausekkeesta. Huoneistotietojarjestelmaan
siirtymisen toisena vaiheena on kunkin huoneiston osalta osakkeen omistusoikeuden kirjaaminen
(rekisterdiminen). Osakkeenomistaja VOI siis hakea oikeutensa rekisterdintia
huoneistotietojarjestelméan vasta sen jalkeen, kun vanha asunto-osakeyhtio on siirtanyt osakeluettelon
yllapidon Maanmittauslaitokselle. Ja k&é&ntden, osakeluettelon siirthminen ei viela yksistaan tee
omistuksesta "sahkoista”, vaan paperinen osakekirja on ainoa osoitus osakkeen omistamisesta aina
siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity.

Vanhalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtitlle osakehuoneistorekisteriin liittyminen on vapaaehtoista
(luku 4.4.6).

4.2 Osakeluettelon siirto

Maanmittauslaitos on saanut huoneistotietojarjestelméan perustamiseksi tarvittavat pohjatiedot PRH:lta,
Verohallinnolta ja DVV:lta. Osakeluettelon siirrossa naitd pohjatietoja verrataan yhtiolla oleviin
osakeluettelon tietoihin ja tarvittaessa vaarat tai puutteelliset tiedot korjataan ennen osakeluettelon
yllapidon siirtamista Maanmittauslaitokselle.

Osakeluettelotietojen siirtaminen on voitu tehd& 1.5.2019 lukien paperilomakkeella. Huhtikuussa 2020
osakehuoneistorekisteri.fi-sivustolla avautuu osakeluettelon siirtoon tarkoitettu séhkdinen palvelu (ns.
siirtopalvelu), joka on tarkoitettu lahinnd pienemmille asunto-osakeyhtidille, joilla ei ole kaytéssaan
isédnndintijarjestelmaa. Isannointijarjestelmaa kayttavat yhtiot puolestaan voivat siirtdéd osakeluettelon
yllapidon rajapinnan kautta, jolloin siirrossa voidaan hyodyntdd isanndintijarjestelmista saatavaa
pohjatietoa. Rajapinta on kaytéssd vuoden 2020 loppupuolella. Osakeluettelon siirto on
voimaanpanolain mukaan tehtava 31.12.2022 mennessa, jolloin se my6s on taloyhtidlle maksutonta.
Mikali taloyhtio ei jostain syysta siirtéisi osakeluetteloaan maardajassa, peritdan siirrosta myéhemmin
maksu, jonka suuruudesta saadettdneen erikseen lahempana vuoden 2022 loppua. Yhtidlle aiheutuvien
kustannusten lisaksi hallitukselle voi myds syntyd vahingonkorvausvastuu, jos osakeluettelon siirron
laiminlydnnistd aiheutuu vahinkoa osakkeenomistajalle.

Siirrettévat osakeluettelotiedot muodostuvat kolmesta osiosta: 1) yhtion perustiedot, 2) alueet ja
rakennukset seké 3) osakeryhmat ja niiden omistajat. Perustiedoissa ilmoitetaan mm. yhtigjarjestyksen
mukainen oikeudellinen muoto (asunto-osakeyhtit/keskindinen kiinteistbosakeyhtio), kotipaikka, yhtion
kaupparekisterin rekisterdintipdivd ja tieto siitd, onko yhtidssd painetut osakekirjat. Alueet ja
rakennukset-osio siséltaéa mm. kiinteiston tyypin ja kiinteistétunnuksen sekad rakennusten osoite- ja
rakennustunnustiedot. Huoneistokirjaamisen kannalta olennaisin osio on osakeryhmét ja niiden
omistajat, jossa ilmoitetaan mm. osakeryhméatunnus, osakkeet, hallintakohde (huoneisto, autopaikka,
muu tila), rajoitukset (HITAS, arava-, lunastus- ja vaihdannanrajoituslausekkeet, lesken oikeus ja
testamenttiin perustuva kayttooikeus) sekd omistajatiedot. Osakkeenomistajasta tulee ilmoittaa
siirtohetkelld voimassa olevan osakeluettelon mukaiset omistaja- ja osoitetiedot (nimi, syntymaaika,
osoite ja oikeushenkildstéd kotipaikka, rekisterinumero seka rekisteri, johon ulkomainen yhti6 on
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merkitty). Omistajatiedot siirtyvéat sellaisinaan heti my6s Maanmittauslaitoksen yllapitAmaan
osakeluetteloon, mutta eivat varsinaiseksi omistajamerkinnaksi osakehuoneistorekisteriin. Tallbin
osakeluettelotulosteelta ilmenee, ettd omistajuus perustuu ainoastaan yhtién siirrossa ilmoittamaan
osakeluettelomerkintdan. Tassa vaiheessa osakkeen omistus osoitetaan edelleen painetun osakekirjan
hallinnalla siihen saakka, kunnes osakekirja mitatoidaan.

Kysymys siitd, kuka merkitd&n osakeluettelon siirrossa osakkeen omistajaksi, on heréttanyt paljon
kysymyksid. Vastaus vaikuttaa yksinkertaiselta: osakeluetteloon merkitdan omistaja, joka on esittanyt
taloyhtidlle  (isannoitsijalle)  luotettavan  selvityksen  saannostaan sek&  suorittamastaan
varainsiirtoverosta. Mikali omistaja ei ole kehotuksista huolimatta toimittanut selvitysta saannostaan, ei
osakeluettelomerkintdd ole saanut tehda, eikd osakeluettelon yllapidon  siirtyminen
Maanmittauslaitokselle muuta taté asiaa. Siten mikali uutta omistajaa ei ole voitu vield siirtoa tehtdessa
merkita osakeluetteloon esimerkiksi puuttuvan varainsiirtoveroselvityksen vuoksi, tulee siirrossa
omistajana ilmoittaa osakkeen viimeisin osakeluetteloon merkitty omistaja. Tama tilanne on kasilla
esimerkiksi silloin, kun isdnnditsijalle on toimitettu kauppakirja vastikemaksua ym. kaytannon asioiden
hoitamista varten, mutta ei selvitysta varainsiirtoverosta. Isanndintijarjestelmét saattavat talloin sallia
uuden omistajan merkitsemisen osakeluetteloon ns. "ei merkittyna” tai "ei siirrettyna” omistajana, joka
siis odottaa lopullista ja varsinaista osakeluetteloon merkitsemista. Jos AOYL:ssa sdddetyt edellytykset
osakeluettelomerkinndn tekemiselle eivat ole tayttyneet, ei téllaista omistajaa tule ilmoittaa
osakeluettelon siirrossa. Kuitenkin jos varainsiirtovero on jo ehtinyt vanhentua, uusi omistaja voidaan
merkitd osakeluetteloon. Ennen 1.1.2017 tapahtuneissa saannoissa varainsiirtovero on vanhentunut
kaikissa tapauksissa viiden vuoden kuluttua sen vuoden paattymisesta, jolloin varainsiirtoveroilmoitus
olisi tullut antaa ja vero maksaa. Tata uudemmissa saannoissa varainsiirtovero ei ole viela tédhan
mennessa vanhentunut. Lisatietoa veron vanhentumisesta saa mm. osakehuoneistorekisteri.fi-sivuston
usein kysytyista kysymyksista.

Omistajatieto on siirrossa pakollinen tieto, joten sita ei voi jattdd antamatta. Ellei tietoa viimeisimmasta
osakeluetteloon merkitystd omistajasta ole saatavilla, osakeluettelon siirrossa omistajan nimen kohdalle
on mahdollista kirjoittaa tieto "Ei osakeluetteloon merkittyd omistajaa”. Tama mahdollisuus on tarkoitettu
ainoastaan poikkeustapauksia varten ja merkinnan tekemiseksi is&nngitsijan on otettava yhteytta
MML:n osakeluettelon siirtopalvelun tukeen. Jattdessdan omistajatiedon tyhjaksi taloyhtion on syyta
ymmartad, etta asiaan tullaan palaamaan mydhemmin my6s taloyhtion osalta, koska uuden omistajan
oikeus jaa selvitettavaksi omistuksen rekisterdinnissa. Jos siirrossa ilmoitetaan "Ei osakeluetteloon
merkittya omistajaa”, omistus ei siirron jalkeen ndy Maanmittauslaitoksen osakeluettelolla ja tdmé puute
voi aiheuttaa hankaluuksia sekd omistuksen rekisterdintia haettaessa ettd osakeoikeuksien
kayttamisessa. Osakkeenomistaja ei esimerkiksi voi osallistua yhtibkokoukseen ennen
omistusoikeutensa rekisteréintid. Osakeluetteloon merkitseminen kirjaamismenettelyn yhteydessa
kerrotaan tarkemmin luvussa 6.

Osakeluettelon siirrossa osakeryhmat eivat saa poiketa voimassa olevasta yhtiGjarjestyksesta. Jos nain
on, yhtibn on ennen osakeluettelon siirtdmistd saatettava yhtiojarjestys ajan tasalle. On siis
suositeltavaa tehda ensin yhtidjarjestyksen muutos ja vasta sen jalkeen osakeluettelon siirto, jotta kaikki
olemassaolevat osakeryhmat ovat siirtopalvelussa oikein. Osakeluettelon tiedot on ilmoitettava
osakeluettelon siirron yhteydesséd myds siina tapauksessa, ettd yhtio olisi jo aikaisemmin ilmoittanut
sahkdisesti yhtidjarjestyksen tiedot PRH:lle. Tama johtuu siitd, ettd vain osakeluettelon siirrossa
saadaan yksityiskohtainen tieto yhtigjarjestyksen vaihdannanrajoituslausekkeista ja siitd, voidaanko
yhtidjarjestystd muuttaa ilman velkojien suostumusta.

Tieto siitd, onko taloyhtid siirtAnyt osakeluettelonsa, ilmenee isdnnditsijantodistukselta sek&
osakehuoneistotulosteelta. Osakehuoneistotulosteella osakeryhmén tiedoissa mainittu tietolahde on
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"Yhtig”, jos osakeryhméan kohdetiedot pohjautuvat yhtion osakeluettelon siirrossa hyvaksymiin tietoihin
eli tiedot eivat ole tulleet kaupparekisterista.

4.3 Taloyhtion velvoitteet

Kun osakeluettelon yllapito siirtyy Maanmittauslaitokselle, taloyhtion vastuu osakeluettelon tietojen
yllapidosta lakkaa. Omistusten historiatiedot eivat kuitenkaan siirry osakehuoneistorekisteriin.
Taloyhtion on séilytettdva osakeluettelon siirtoa edeltdvia omistajatietoja 10 vuotta siitd, kun uusi
omistaja on merkitty osakeluetteloon. Lisdksi osakekirjan antamispaivd on selvitettava taloyhtion
tiedoista siihen saakka, kunnes osakekirja on mitatoity eli osakkeella on sdhkéinen omistajarekisterdinti.
Valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvat rajoitukset on oltava taloyhtion tiedoissa siihen saakka,
kunnes osakekirja on mitatoity.

Osakeluettelon siirtdminen on hyvaksyttava taloyhtion hallituksessa ja siirron yhteydessa on ilmoitettava
hallituksen kokouspaivamaara. Isannoitsija tai hallituksen puheenjohtaja tekee osakeluettelon tietojen
siirron tai voi tietyin edellytyksin valtuuttaa esimerkiksi isdnnditsijatoimiston kiinteistdsihteerin tekeméaan
siirron. Sahkdista siirtosovellusta kaytettdessad tulee taloyhtibn kaupparekisterin tietojen olla
ajantasaiset, ja nimenkirjoitusoikeuden on ilmettava rekisterista, koska sovellukseen kirjautuminen ja
valtuuttaminen tapahtuvat suomi.fi-tunnistautumisella. Kun osakeluettelon tiedot on tarkistettu, tietojen
hyvaksyminen siirtdd osakeluettelon huoneistotietojarjestelmdan ja Maanmittauslaitoksen
yllapidettavaksi. Osakeluettelo on valittbmasti siirron jalkeen tulostettavissa siirtosovelluksesta. Yhtitn
on viipymatta ilmoitettava  osakkeenomistajille  osakeluettelon  yllapidon  siirtymisesta
Maanmittauslaitokselle. lImoitus on toimitettava samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen on AOYL:n
ja mahdollisten kokouskutsun toimittamista koskevien yhtidjarjestysmaaraysten mukaan yhtidssa
toimitettava.

Yhtidkokouskutsun 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 sahkodpostiosoitteet tai muut yhteystiedot Maanmittauslaitokselle. Taloyhti6lla on
jatkossa oikeus saada tavanomaisessa toiminnassaan tarvittavat osakkaiden yhteystiedot
huoneistotietojarjestelmésta maksutta. Taloyhtid6 saa yhteystiedot huhtikuusta 2020 Ilukien
osakeluettelon siirtopalvelusta "Osakkaiden yhteystiedot” -tiedostona. Sitd ennen tiedot saa
Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta.

4.4 Omistusoikeuden rekisterdinti ja osakekirjan mitatéinti vanhassa
yhtiésséa

4.4.1 Yleista osakekirjoista ja valiaikaistodistuksista

Ennen 1.1.2019 perustetulla yhti6lla on ollut velvollisuus antaa osakehuoneiston hallintaan
oikeuttavasta osakeryhmastad osakekirja, joka on painettu painolaitoksessa. Painettu osakekirja on
edellytys sille, ettda vanhan yhtion osake voidaan siirtdéd tai pantata. Ennen osakekirjan painattamista
yhti6 voi antaa valiaikaistodistuksen, joka koskee oikeutta yhteen tai useampaan osakkeeseen ja joka
sisédltdéd ehdon osakekirjan antamisesta ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan.
Véliaikaistodistuksella ei ole muuta muotovaatimusta kuin se, ettd se on Kkirjallinen, ja liséksi
todistuksesta on ilmettavd, mitd osakeryhmda ja huoneistoa todistus koskee ja kuka osakkeet on
merkinnyt. Valiaikaistodistuksen antaa (allekirjoittaa) taloyhtion hallitus. Valiaikaistodistus "kayttaytyy”
kuten osakekirja, joten se mitd jatkossa sanotaan osakekirjasta, koskee myds osakkeesta annettua
vdliaikaistodistusta.
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Kun taloyhtiossa tehdaan paéatés osakekirjojen painattamisesta, paatds koskee kaikkia osakeryhmid, ts.
yksittdinen osakkeenomistaja ei voi jattaytya paatoksen ulkopuolelle tai toisaalta hankkia osakekirjaa
vain itselleen. Mikéli taloyhtidssé ei jostain syysta vastoin asunto-osakeyhtitlain maaraysta ole koskaan
painettu osakekirjoa, niitd ei pelkastddn huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen vuoksi tarvitse
painattaa. Sen sijaanomistuksen rekisteréinnissa osakekirjan tilalla voidaan kayttaa valiaikaistodistusta
tai tietyin edellytyksin hallituksen antamaa selvitysta.

Niin kauan kuin osakekirja on painettu (paperinen), omistaja voi kayttaa sitd kuten tahankin saakka,
esimerkiksi pantata osakkeen, mikali pankki ei tdssd kohtaa edellytd omistuksen ja panttauksen
rekister6intid huoneistotietojarjestelmaan. Painettuun osakekirjaan sovelletaan edelleen ennen
1.1.2019 voimassaolleita saadoksia, mm. vanhaa asunto-osakeyhtidlakia osakeoikeuksien kayttdmisen
osalta. Mikali painettu osake siirretdan tai pantataan, se on tehtava velkakirjalain mukaisesti, mik&
kaytannossa tarkoittaa osakekirjan luovuttamista siirron- tai pantinsaajan haltuun. Osakekirjan hallinta
tuottaa oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin (AOYL 2:11 § ja VKL 13, 14 ja 22 8). Osakkeen saaja
on oikeutettu pitamaan luovuttajaa oikeutettuna maaraamaan osakkeesta, jos luovuttajalla on
osakekirja hallussaan ja hanet on omistajana merkitty osakeluetteloon. Osakkeen luovutuksessa
saaja turvaa asemansa luovuttajan velkojiin ja muihin sivullisiin nahden silla, ettd han saa
osakekirjan haltuunsa. Samoin sivullisia sitova osakekirjan panttaus edellyttdd osakekirjan
hallinnan luovutusta pantinsaajalle. Voimaanpanolaissa on yksityiskohtaisesti sdadetty vanhojen
sdaannosten ajallinen soveltaminen eli se, mista hetkesta lukien sovellettavaksi tulevat HTJ-laki, asunto-
osakeyhtidlain muutos, asuntokauppalain muutos jne. Osakekirjan antamiseen, sisaltéon ja
vaihtamiseen sovelletaan vanhoja saannoksia niin kauan kunnes osakekirja on mitatdity. N&in ollen
esimerkiksi kuoletetun osakekirjan tilalle on annettava uusi painettu osakekirja.

4.4.2 Kirjaamismahdollisuus eli osakkeenomistajan rekisterginti

Osakeluettelotietojen siirtAmiselld itsessaan ei ole valitontd vaikutusta osakkeenomistajan oikeuksien
kayttdon, mikali osakkeenomistaja on osakeluettelossa. Osakkeenomistaja voi hakea oikeutensa
rekisterointid milloin tahansa yhtion siirryttya osakehuoneistorekisteriin. Omistaja saa taloyhtiolta tiedon,
kun osakeluettelon yllapidon siirto on tehty. Osakkeenomistajan on kuitenkin viimeistddn 10 vuoden
kuluessa osakeluettelon yllapidon siirtAmisestd Maanmittauslaitokselle rekisteréitdva omistuksensa
huoneistotietojarjestelmdan. Maaraajan laiminlyonnistd seuraa, ettei omistaja endd paase
osallistumaan yhtibkokoukseen. 10 vuoden kuluttua osakeluettelon siirrosta yhtiokokoukseen
osallistumisen edellytyksena on, ettd omistaja on merkitty osakeluetteloon tai hanella on séhkdinen
omistajarekisterdinti osakehuoneistorekisterissd yhtiokokousta edeltavand paivand. Saannon
rekister6imista koskevan hakemuksen vireilletulo ei viela oikeuta osallistumaan yhtiokokoukseen.

Omistuksen rekisterdinti on vapaaehtoista lukuun ottamatta osakeluettelon siirron jalkeen tehtavaa
ensimmaista luovutusta, johon liittyy kirfjaamisvelvollisuus (luku 4.4.3).

Osakkeen kaikkien osaomistajien tulee hakea ensimmaistd rekistergintia yhdessa. Osakekirjan
“osittainen” mitatdinti eli etta rekisterditava omistusosuus jaisi alle 1/1 ei siis ole mahdollista. HTJ-laissa
ei ole otettu kantaa siihen, miten rekistergintid mahdollisesti vastustavan osaomistajan kohdalla olisi
meneteltdva. Tallaiseen tilanteeseen on siten sovellettava yleisid prosessioikeudellisia keinoja, joiden
kayttaminen on perusteltua viimeistaan siind vaiheessa, kun omistuksen rekisterdinti ja osakekirjan
mitatointi ovat omistajan velvollisuus.

4.4.3 Kirjaamisvelvollisuus eli saannon rekisteréinti

Kun vanha asunto-osakeyhti¢ tai keskindinen kiinteistosakeyhtit on siirtanyt osakeluettelon yllapidon
ja sen osake luovutetaan ensimmaisen Kkerran, luovutuksensaajan on haettava omistuksen
rekister6intid osakehuoneistorekisteriin kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta.
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Jos kysymyksessa on uuden asunnon kauppa (asunto myydaan otettavaksi kayttoon ensimmaista
kertaa) tai saanto, josta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa (esim. lahja), hakemus on tehtava kahden
kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta. Maaraajan ylittdminen voi aiheuttaa korotuksen
kirjaamismaksuun. Maksun korotus peritddn hakemusmaksun yhteydessa (kirjaamismaksuista
tarkemmin luvussa 13). Kirjaamisvelvollisuus koskee vain tata tilannetta, eli jatkoluovutuksiin ei liity
madaraaikaa omistuksen rekisterdinnille, joten niissd ei myodskaan kirjaamismaksun korotus tule
sovellettavaksi.

Uuden asunnon kauppa tarkoittaa kaytdnntssd RS-kohdetta, joka myydaan rakennus- tai
korjausrakentamisvaiheessa tai heti sen jalkeen. RS-kohteiden myynti tapahtuu kuluttaja-asiamiehen
hyvaksymilld sopimusasiakirjoilla, joiden mukaan osakkeiden omistusoikeus siirtyy, kun kauppahinta
mahdollisine viivastyskorkoineen on kokonaisuudessaan maksettu. Koska turva-asiakirjojen sailyttaja
luovuttaa osakekirjan ostajalle vasta viimeisen maksueran tultua suoritetuksi, ei omistusoikeuden
rekisterdintid ja osakekirjan mitatdintia voi kaytadnnossa tatd aikaisemmin edes hakea. Osakekirjan
mitatdinti on RS-kohteen ostajan velvollisuus vain ennen 1.1.2019 voimassaolleiden sdanndsten
mukaisessa RS-menettelyssa.

Mikali ehdollisen kaupan kohteena on jokin muu kuin RS-kohde ja luovutus on varainsiirtoveron alainen,
tulisi luovutuksensaajan siis hakea omistusoikeuden kirjaamista kahden kuukauden kuluessa
luovutussopimuksen allekirjoittamisesta. Niissa tilanteissa, joissa omistusoikeus siirtyy vasta yli kahden
kuukauden kuluttua luovutussopimuksen allekirjoittamisesta, ei hakemuksen mydhastymisesta perita
kirjaamismaksun korotusta. Kun osakkeen omistus perustuu painettuun osakekirjaan, on osakekirja
litettdva hakemukseen. Voimaanpanolaki ei tunne ehdollista omistusoikeuden rekisteréintia.
Kirjaamismaksun korotuksen periminen olisi tdssa tilanteessa kohtuutonta, kun huomioidaan, ettei
osakekirja ole vielad saajalla. Toisin kuin Kiinteistokirjaamisessa, huoneistokirjaamisessa hakemuksen
my0oOhastymisesta perittdvan korotuksen méaraaminen on harkinnanvaraista.

Kirjaamisvelvollisuus koskee laissa nimenomaisesti mainittujen luovutussaantojen lisdksi myds muita
saantotyyppeja, kuten yhtidoikeudellisia ja perintdoikeudellisia saantoja. Tama on johdonmukaista, kun
huomioidaan omistuksen kirjaamiselle ja osakekirjan mitatdimiselle asetetut tavoitteet. Ei ole
tarkoituksenmukaista, ettd osakekirjoja olisi suuressa maarin maailmalla viela 10 vuoden siirtymaajan
jalkeen, joten osakekirjojen poistuminen ei voi jAdda yksistdan luovutussaantojen varaan.

Yritysjarjestelyissd (fuusio ja jakautuminen) tapahtuu ns. yleisseuraanto, jolloin sulautuvan tai
jakautuvan yhteison varat ja velat siirtyvat vastaanottavalle yhteisélle. Jos siirtyva varallisuus sisaltaa
asunto-osakeyhtion tai keskindisen Kkiinteistdosakeyhtion osakkeita, vastaanottavan yhteisén on
haettava niille omistuksen rekisterdintia 2 kuukauden kuluessa fuusion tai jakautumisen rekisterdinnista
lukien.

Kuten edella on todettu, kaikkien osakkeen osaomistajien tulee hakea rekisterdintida samalla kertaa,
jotta osakekirja voidaan mitatoida.

4.4.4 Osakekirjan mitatointi ja sen yhteydessa esitettava selvitys

Omistusoikeus rekisterdidaan ja osakekirja tai valiaikaistodistus mitatdidadn hakemuksesta.
Hakemuksen vireilletulon edellytys on, ettd osakeluettelo on siirretty eli  yhti6 on
huoneistotietojarjestelméan piirissa. Rekisterdinnin ja mitatdinnin edellyttdma selvitys riippuu siita, kuka
rekisteréintid hakee.

A. Osakkeen nykyinen omistaja haluaa rekisterd6ida omistuksensa osakehuoneistorekisteriin.
Rekisteroinnin perusteena kayttélittymassa on osakekirja tai taloyhtion selvitys, jolloin ratkaisusta ei
lahde varainsiirtoverokyselya. Rekisterdinti edellyttaa, etta:
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=

yhtié on huoneistotietojarjestelmassa ja,;

hakija on osakeluettelossa;

3. hakija esittda alkuperaisen osakekirjan tai véliaikaistodistuksen, jossa hakija on joko
osakkeen ensimmainen saaja (merkitsija) tai osakekirjassa viimeisin siirtomerkintd on tehty
hakijalle;

4. hakija toimittaa muun selvityksen, joka osoittaa hakijan omistusoikeuden: esim. hallituksen
antaman selvityksen siita, ettd yhtiossa ei ole lainkaan painettuja osakekirjoja eika
valiaikaistodistusta ja etta hakija on osakeluetteloon merkitty omistaja;

5. hakemuksen liitteena on osakekirjan kuolettamista koskeva kéarajaoikeuden lainvoimainen
paatés, ja kuolettaminen on tullut vireille osakeluettelon siirron jalkeen. Kyseessa on siis
tilanne, jossa alkuperdinen osakekirja on kadonnut tai tuhoutunut. (Vrt. jos kuolettamista on
haettu jo ennen osakeluettelon siirtoa, on yhtién annettava kuoletetun osakekirjan tilalle uusi
osakekirja tai ainakin véliaikaistodistus, jolloin toimitaan kuten kohdassa 3.);

6. mikali hakija esittaa jotain muuta kuin ylla 2—5 kohdissa mainittua selvitystd, asia tutkitaan ja
selvityksen riittdvyys arvioidaan tapauskohtaisesti;

7. mikali hakijalla ei ole mitd&an edelld mainituista selvityksista, hakemusta ei voida hyvaksya;

8. mikali kohdan 1. edellytys ei tayty, hakemus on ennenaikainen eika sité voida laittaa edes vireille.

n

Kohdassa 4) mainittu hallituksen antama selvitys on poikkeus osakekirjan esittamisvelvollisuuteen eika
tule kyseeseen, jos osake olisi jo luovutettu ennen omistusoikeuden rekisterdintid, koska hallituksen
selvitys on tarkoitettu vain osakeluetteloon merkityn osakkeenomistajan rekisteréimiseen. Hallituksen
selvitys ei ole osakekirjaan tai valiaikaistodistukseen rinnastettava arvopaperi, joten sita ei voi siirtéda
osakekirjan tavoin. Selvityksella voidaan osakeluetteloon merkitty osakkeenomistaja rekisteroida
huoneistotietojarjestelmaan joko yksittdisen osakeryhman tai yhtion koko osakekannan omistajaksi.
Selvityksen tulee olla kirjallinen, paivatty ja hallituksen jasenten allekirjoittama, ja siita on kaytava ilmi,
ettei osakeryhmadlle ole painettu osakekirjoja eika annettu valiaikaistodistuksia. Lisaksi selvityksesta
on kaytava ilmi, kuka on osakeluetteloon merkitty omistaja. Riittaa, etta paatdsvaltainen maara (yleensa
puolet) hallituksen jasenistd allekirjoittaa selvityksen. Hallituksen p&éatésvalta ilmenee
yhtidjarjestyksesta. Isannoitsijalla ei ole taméan selvityksen antamiseen toimivaltaa. Koska ennen vuotta
1992 ei ollut pakko painattaa osakekirjoja, nailla yhtidilla ei valttdmatta ole lainkaan osakekirjoja eika
siten véliaikaistodistuksiakaan.

Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdity omistus merkitdan valittdbmasti myds osakeluetteloon, eika
merkinté edellyté selvitysta varainsiirtoverosta, koska se on aikanaan jo isannditsijan toimesta valvottu.

B. Omistaja ei ole osakeluettelon siirron jalkeen vielda rekisterbinyt omistusoikeuttaan
osakehuoneistorekisteriin. Omistaja myds joko luovuttaa painetun  osakekirjan
luovutuksensaajalle tai omistajan jalkeen tehdaan esimerkiksi perinndnjako. Tassé tapauksessa
kyseessa on ensimmainen luovutus (tai muu saanto) osakeluettelon siirron jalkeen ja osakkeen saajalla
on velvollisuus hakea omistusoikeuden rekisterdintia. Rekisterdinnin perusteena kayttoliittyméassa on
asianomainen saantolaji (esimerkiksi kauppa, vaihto, perinndnjako tai testamentti), mik& on edellytys
sille, etta rekisterdity omistus lahtee varainsiirtoverokyselyyn. Omistuksen rekisterointi edellyttaa, etta:

1. yhtid on huoneistotietojarjestelméassa ja;
2. myyja on viimeksi merkitty omistaja osakeluettelossa, jolloin:
a. hakija esittdd alkuperaisen osakekirjan tai valiaikaistodistuksen, jossa on
siirtomerkintd myyjalta hakijalle;
3. osakeluettelossa on omistajana joku muu kuin myyja, jolloin;
a. hakija esittdd alkuperaisen osakekirjan/véliaikaistodistuksen, jossa on katkeamaton
siirtoketju alkaen viimeisestd osakeluetteloon merkitystd osakkeenomistajasta ja
paattyen hakijaan;
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b. mikéli osakekirjassa on avoimia siirtoja eli osakekirjaan on tehty siirto ilman nimettya
saajaa, riittaa, etta siirtoketju on katkeamaton;
4. mikali hakija esittaa jotain muuta kuin ylla 2—-3 kohdissa mainittua selvitysta, asia tutkitaan ja
selvityksen riittavyys arvioidaan tapauskohtaisesti;
5. mikali hakijalla ei ole mitdén edella mainituista selvityksistd, hakemusta ei voida hyvaksya;
6. mikali kohdan 1 edellytys ei tayty, hakemusta ei voida laittaa edes vireille.

Huoneistotietojarjestelmaan rekisterdity omistus merkitddn myos osakeluetteloon, kun selvitys
varainsiirtoverosta on saatu (ks. tarkemmin luku 6.1).

Kohdissa 2 ja 3 saantokirjoa ei tarvitse liittdd hakemukseen. Mikéli siirto on merkitty osakekirjaan
omistajan antamalla valtakirjalla, ko. valtakirjaa ei tarvitse esittaa tai tukia.

Ensimmaisen omistuksen rekisteréinnin yhteydessa painettu osakekirja mitatdidaan. Osakekirjaan
lisdtdan leimalla teksti "Mitétoity — liitetty huoneistotietojarjestelmaéan”. Mitatoity osakekirja havitetaan tai
palautetaan pyynnosta hakijalle tai hanen asiamiehelleen. Mikali omistaja on valtuuttanut pankin tai
muun tahon asiamiehekseen, tulee talla olla osakekirjan mitatdintia varten omistajan valtakirja,
suostumus, hyvaksynta tai muu vastaava selvitys siitd, ettd omistaja on tietoinen osakekirjan
poistumisesta. Tassa riittaa esimerkiksi se, ettéd omistaja on pankin toimihenkilon lisaksi allekirjoittanut
Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeen, jossa mitatdinti on nimenomaisesti mainittu.
Kirjaamisviranomaisella on aina mahdollisuus myds kuulla omistajaa, mutta asioinnin sujuvuuden
takaamiseksi suostumus on syytd ottaa etukateen. Valtakirjan tarpeellisuus liittyy nimenomaan
osakekirjan mitatointiin, eika siis ole en&& osakeryhman jatkokirjauksissa tarpeen.

Mikali osakeryhmalla on useita omistajia (esim. puolisot yhdessa), mitatointi edellyttaa, etta kaikkien
omistajien murto-osat rekisterdidadn samalla kertaa. Ei siis ole mahdollista, etté osakekirja mitatoitaisiin
niin, ettd vain toisen puolison osuus tulisi rekisterdidyksi ja loppuosa jaisi vaille omistusta
huoneistotietojarjestelméassa, koska osakekirjaa ei voi mitatdida vain osittain. Tieto siitd, onko
huoneistolla sahkdista omistajamerkintaa vai hallitaanko osakeryhmaa painetulla osakekirjalla, iimenee
isénnditsijantodistuksesta ja MML:n tulosteilta. Ennen  mitatdinti&  osakkeiden  muoto
osakehuoneistotulosteella on "Osakekirja”. Mitatdinnin jalkeen osakkeiden muoto on ”Sahkdinen
merkintd”. Kun osakeluetteloon merkitsemisen edellytykset ovat tayttyneet, sama tieto ilmenee myos
osakeluettelosta.

Kirjaamisviranomaisen toimittama kuulutusmenettely ei ole osakekirjan mitatdinnissa, kuten ei
myodhemminkdan omistuksen ollessa sahkdisena rekisterimerkintana, mahdollista.

Kun osakkeenomistaja on rekisteroity osakehuoneistorekisteriin, osakkeeseen sovelletaan kaikilta osin
HTJ-lakia.

4.45 Yhtigjarjestyksen muutos ja yritysjarjestely vanhassa yhtidssa, uudet
osakeryhmat

Jos asunto-osakeyhtiossa tehdaan yhtidjarjestyksen muutos, jossa joko syntyy kokonaan uusia
osakeryhmi& (esim. otetaan ullakkotilat asumiskaytt6on) tai olemassa oleva osakeryhm& muuttuu
huoneistojen yhdistamisen, laajennuksen, jakamisen tai muun syyn johdosta, yhtién on ensiksi
rekisteroitava yhtiojarjestyksen muutos Patentti- ja rekisterihallitukseen. Ennen osakeluettelon siirtoa
yhtigjarjestystd on mahdollista muuttaa ilman yhtitjarjestyksen tietojen rakenteistamista. Kuitenkin vain
rakenteiset tiedot valittyvat osakeluettelon siirtosovellukseen, joten rakenteistamattomana tehdyt
yhtidjarjestyksen muutokset on kasiteltdva osakeluettelon siirrossa niin, etta siirtopalvelussa tarjottavaa
pohjadataa korjataan ja tdydennetdaan muuttuneilta osin. Ennen osakeluettelon siirtoa tehtdvassa
yhti6jarjestyksen muutoksessa hallituksen on myds annettava osakeluetteloon merkitylle
osakkeenomistajalle uutta yhtitjarjestysta vastaava osakekirja ja mitatéitava entinen osakekirja. Yhtit
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VoI tassé tilanteessa kuitenkin antaa véliaikaistodistuksen tai hallituksen selvityksen, joka esitetaan
aikanaan omistuksen rekisterdintihakemuksen liitteena. Nain mitatoityja osakekirjoja ei tule toimittaa
Maanmittauslaitokseen..

Vaikka koko yhtidjarjestys muutoksen yhteydessa rakenteistetaan, on yhtién osakeluettelon siirrossa
ilmoitettava omistajatiedot huoneistotietojarjestelmdan. Yhtiobn on myos ilmoitettava yhtidjarjestyksen
muut vaihdannanrajoituslausekkeet eli suostumus- ja etuostolauseke seké vanha lunastuslauseke, ja
osakeryhmaa koskevat rajoitukset. lImoitus tarvitaan, koska PRH:sta ei saada tarkkaa tietoa siitd, onko
vaihdannanrajoituslausekkeessa kyse lunastuslausekkeesta vai muusta
vaihdannanrajoituslausekkeesta.

Osakeluettelon siirron jalkeen yhtidjarjestysmuutokset on tehtdva aina sahkdisesti PRH:n
asiointipalvelussa. Tall6in mikd tahansa muutos yhti6jarjestykseen johtaa siihen, ettéa koko yhtidjarjestys
on rakenteistettava. Rakenteistettuun yhtidjarjestykseen tehty muutos paivittyy myds
huoneistotietojarjestelmé&an lukuun ottamatta omistajatietoja. Koska huoneistotietojarjestelmaan
kuuluvassa yhtiossa osakkeista ei anneta painettuja osakekirjoja, osakeluettelon siirron jélkeen
syntyneet uudet osakkeet ovat suoraan sahkoisia, ja niiden omistaja rekisterdidaan
huoneistotietojarjestelmaan yhtion ilmoituksesta.

Uusia osakeryhmia muodostuu myos yritysjarjestelyjen, kuten fuusion ja jakautumisen yhteydessa.
Yritysjarjestelyssa purkautuvan yhtion osakkeet vaihdetaan vastikkeena annettaviin osakkeisiin ja
menettely on erilainen riippuen siitd, onko sulautumisessa tai jakautumisessa vastaanottava yhtioé uusi
vai vanha. Tama ei ratkea vastaanottavan yhtién rekisterdintipaivan mukaan, vaan sulautumis- tai
jakautumissuunnitelman  jattdmisajankohdan perusteella. Jos vastaanottava yhtid ei ole
huoneistotietojarjestelméssa, sen on painettava uusille osakkeille osakekirjat tai vahintaan annettava
osakekirjasta véliaikaistodistus. Lakanneita osakekirjoja ei toimiteta Maanmittauslaitokseen. Sen sijaan
huoneistotietojarjestelmé&dn kuuluvassa yhtiéssd ei anneta sulautumis- tai jakautumisvastikkeena
painettuja osakekirjoja. Tama koskee uusia yhtiditd seka niitd vanhoja yhtibita, joissa osakeluettelo on
siirretty. Mainittujen yhtididen osalta yritysjarjestelyn myoéta syntyneille uusille osakeryhmille omistus
rekisterdidaan vastaanottavan yhtion hallituksen ilmoituksesta.

Esimerkki 1: Yhtiot A ja B on perustettu vuonna 2019 ja ne sulautuvat yhtiéon C, joka on
perustettu vuonna 2017. Jos C:n osakeluettelon vyll&pito on edelleen yhtiolla,
sulautumisvastikkeena annettavat osakkeet ovat paperisia, ja ne muutetaan sahkoisiksi
osakeluettelon siirron jalkeen kuten kohdassa "Osakekirjan mitatdinti ja sen yhteydessa
esitettdva  selvitys” on  kerrottu. Jos C:n osakeluettelo oli jo siirretty
huoneistotietojarjestelmdan ennen sulautumista, sulautumisvastikkeena annettavien
osakkeiden omistus rekisteréidaan C:n hallituksen ilmoituksesta.

Esimerkki 2: Kombinaatiosulautumisessa syntyva asunto-osakeyhtid on rekisterdity
3.1.2019, mutta sulautumissuunnitelma on jatetty PRH:lle vuoden 2018 puolella, jolloin
yhtio on "vanha”. Osakkeiden merkitseminen on tehty sulautumissuunnitelman mukaisesti
ja merkitsijalle on annettu osakekirja tai valiaikaistodistus. Yhtio pé&é&see
huoneistotietojarjestelman piiriin  siirtamalla osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen
yllapidettavaksi. Osakeluettelon siirron jdlkeen on viela rekisterditdvd omistajat
huoneistotietojarjestelmaan, mika tapahtuu toimittamalla osakekirja tai valiaikaistodistus
MML:lle mitatoitdvaksi omistuksen rekisteréinnin yhteydessa. Lakanneiden yhtididen
vanhoja osakekirjoja ei tule toimittaa osakkeenomistuksen rekisterdintihakemuksen
liitteeksi.
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4.4.6 Vanha keskinainen kiinteistdosakeyhtio

Vanhalle keskinaiselle kiinteistbosakeyhtidlle littyminen huoneistotietojarjestelmaan on vapaaehtoista.
Yhtiojarjestykseen on ensin otettava maardys muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun la 8:n
soveltamisesta yhtioon ja ilmoitettava muutos kaupparekisteriin. Muilta osin yhtié voi edelleen valita
sovellettavan lain. Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessa koko yhtidjarjestys on
rakenteistettava. Taman jalkeen yhtion on siirrettéva osakeluettelon yllapito luvussa 4.2 kuvatulla tavalla
Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi. Kun KKOY on siirtynyt huoneistotietojarjestelmaan, se ei voi
endd paattaa siirtyd huoneistotietojarjestelmasta pois.

4.4.7 Ennen 1.1.2019 voimassaolleiden sdanndsten mukainen RS-menettely

Koska RS-menettely yleisimmin liittyy uusiin yhti6ihin ja uudisrakentamiseen, siitd kerrotaan laajemmin
luvussa 5.2.1. Kysymys siitd, sovelletaanko RS-menettelyyn ennen 1.1.2019 voimassaollutta
lainsdaddantoa vai HTJ-lainsdaadantda ei ratkea suoraan uusi yhtioé - vanha yhtio -jaottelulla. 1.1.2019
jalkeen perustetut uudet yhtiét ovat suoraan uuden RS-menettelyn piirissd. Taman lisaksi sellaiset
vanhat yhtitt, joissa on tehty seka osakeluettelon siirto etta perustajaosakkaan omistuksen rekisterdinti
huoneistotietojarjestelmaan ennen RS-menettelyn alkamista, paasevéat myods uuden menettelyn piiriin.
Talloin seka taloyhtit etta osake ovat huoneistotietojarjestelmassa, joten RS-menettelykin "kaydaan”
huoneistotietojarjestelméssa. Sen sijaan kaikissa muissa tilanteissa RS-menettely viedaan lapi ennen
1.1.2019 voimassaolleen lainsdadannoén mukaisesti. Tama koskee esimerkiksi seuraavia yhtioita:

e vanha yhtid, jossa RS-menettely on jo alkanut ennen 1.1.2019;

e vanha yhtid, jossa RS-menettely alkaa 1.1.2019 tai my6hemmin mutta osakeluetteloa ei ole
siirretty;

e vanha yhti6, jossa osakeluettelo on siirretty ja RS-menettely alkanut, mutta perustajaosakas ei
ole rekisterdinyt omistustaan huoneistotietojarjestelmaan ja on jo ryhtynyt myymaan huoneistoja.

Mainituissa yhtibissd jo olemassa olevat osakekirjat tai valiaikaistodistukset luovutetaan turva-
asiakirjojen sadilyttajalle tai on sovittu siitd, ettd turva-asiakirjojen sailyttaja huolehtii osakekirjojen
painattamisesta. Taman jalkeen turva-asiakirjojen sailyttaja pitéa luetteloa osakkeisiin kohdistuvista
panttauksista ja luovutuksista. Osakekirjat ovat sailyttdjalla siihen saakka, kunnes ne rakentamisen ja
RS-menettelyn péaattyessd saadaan luovuttaa ostajalle tai perustajaosakkaalle. Vaikka yhtid RS-
menettelyn alkamisen jélkeen siirtaisikin osakeluettelon yllapidon MML:lle, huoneistotietojarjestelmasta
ei ndy — eikad pidakaan nakya — tieto siitd, etta kyseesséa on RS-menettelyssa oleva taloyhtié. Taman
vuoksi on suositeltavaa, ettd yhtid siirtaa osakeluettelonsa vasta RS-menettelyn paatyttya, jolloin
yhtidsta ei RS-menettelyn aikana ole viel& mitdén tietoja huoneistotietojarjestelmassa. Kun yhtiéo RS-
menettelyn  jalkeen on siirtdnyt osakeluettelonsa  huoneistotietojarjestelmaan,  siirrytaan
voimaanpanolain ja HTJ-lain soveltamiseen. Osakkeenomistajan ndkodkulmasta tama tarkoittaa
luvuissa 4.2.2 ja 4.2.3 kerrottua, eli osakkeen mitatdiminen ja rekisterdinti sahkoiseksi
omistusmerkinnaksi voi tapahtua omistajan omasta aloitteesta tai jos hén luovuttaa osakkeen edelleen,
tehtava ja& osakkeen luovutuksensaajan velvollisuudeksi.

Mikali osake on pantattu RS-menettelyn aikana, turva-asiakirjojen sailyttdja on antanut pantinsaajalle
todistuksen osakekirjojen sailyttamisesta pantinsaajan lukuun (ns. RS 5 -todistus). RS-menettelyn
paattymisen jalkeen pantattu osake annetaan suoraan pantinsaajapankille. Panttaus voidaan
rekisteréida huoneistotietojarjestelmaan sen jalkeen, kun osakkeelle on rekisterdity sdhkdinen omistus.

4.4.8 Jalkipanttioikeus

Painettuun osakekirjaan on ollut mahdollista perustaa useampia panttioikeuksia niin, ettd osakekirjan
ollessa pantattuna ensimmaiselle pantinsaajalle myéhempi pantinsaaja (jalkipantinsaaja) on perustanut
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samaan osakkeeseen huonommalla etusijalla olevan panttioikeuden tekemalla ensipantinsaajalle
panttausilmoituksen (denuntiaatio). Jalkipanttauksen kayttaminen perustuu siihen, ettd panttikohteen
arvo on suurempi kuin mihin ensipantinsaaja on oikeutettu, jolloin yliarvo jaa jalkipantinsaajan saamisen
turvaksi. Pantinsaajat maéaarittelevat keskindisissa jalkipanttaussopimuksissaan oikeutensa ja
velvollisuutensa. Koska HTJ-lainsaadannéssa panttauksen rekisterdinti on kaikkien panttauksien osalta
esineoikeudellisesti ratkaiseva julkivarmistustoimi, jalkipanttioikeutta ei voi end& perustaa
panttausilmoituksella, jos osakkeella on sahkdinen omistajarekisterdinti. Kun painettu osakekirja on
mitatoity, siihen kohdistuvat panttaukset rekisterdidddn huoneistotietojarjestelméaén pantinsaajien
hakemuksesta. Voimassaolevien jalkipanttausten osalta tdma tarkoittaa, ettd ne pitaa rekisterdida
huoneistotietojarjestelmaan. Koska ensipantinsaajalla on velvollisuus huolehtia myds jalkipantinsaajien
oikeuksista, ensipantinsaaja voi hakea samalla hakemuksella oman panttauksensa ja kaikkien
jalkipanttausten rekisterdintid. Ensipantinsaajan tulee siis merkitd hakemukseen kaikki panttaukset,
jalkipantinsaajat nimeltd sek& se, mille etusijalle mikakin panttaus rekisterdidaan. Omistajan tulee
hakemuksessa tai erillisessd asiakirjassa antaa suostumus kaikkien mainittujen panttausten
rekisteréinnille etusijoineen. Sen sijaan jalkipanttaussitoumusta tai jalkipantinsaajien suostumuksia ei
rekisterdintiin tarvita.

Koska jalkipanttauksia on voitu kayttaa vain omistuksen perustuessa painettuun osakekirjaan, on
jalkipanttaukset osakekirjan mitatéinnin my6ta purettava. Jalkipanttausta vastaava oikeustila saadaan
aikaan hakemalla panttausten rekisterdintia samassa yhteydesséa, kun haetaan osakekirjan mitatointia
ja sahkdista omistajarekisterointia.

5. UUDET YHTIOT

5.1 Yleista

1.1.2019 lukien uuden asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistbosakeyhtion on voinut perustaa
ainoastaan sahkdisesti PRH:n asiointipalvelussa ja yhtioé on heti huoneistotietolain soveltamisen piirissa.
Paperi-ilmoituslomaketta ei ole voinut kayttdad perustamiseen enda lainkaan vuoden 2019 puolella,
vaikka yhtion perustamisasiakirjat olisikin laadittu jo tata aiemmin. S&hkodinen perustaminen tarkoittaa,
ettd yhtion tiedot (mm. toimiala, huoneistoselitelmd) ilmoitetaan PRH:n asiointipalveluun, ja palvelu
muodostaa annettujen tietojen perusteella yhtidjarjestyksen. PRH:n asiointipalvelussa ilmoitetaan myos
osakeryhmien ensimmaiset omistajat. Omistajatietoja ei kuitenkaan merkitd kaupparekisteriin, vaan
tiedot ainoastaan vélitetddn yhtion rekisterdinnin jalkeen Maanmittauslaitoksen yll&pitdmaan
huoneistotietojarjestelm&an. Huoneistotietojarjestelmaan nain rekisteréity omistaja on valittdmasti myos
osakeluettelossa. Uusille yhtidille ei paineta lainkaan osakekirjoja, vaan tiedot osakkeen omistuksista ja
panttauksista ilmenevat huoneistotietojarjestelman rekisterimerkintdina. Uuden yhtiébn osakkeen
sahkdinen omistajamerkinta vastaa paperisen osakkeen hallintaa. Panttauksen osalta rekisterimerkinté
vastaa paperisen osakekirjan hallinnan siirtoa eli panttauksen julkivarmistusta. Huoneistotietolain
mukaista osakkeen luovutusta ja panttaamista kasitelladn tarkemmin luvussa 8. Uusissa yhtidissa
osakeoikeudet (mm. oikeus osallistua yhtiokokoukseen) saadaan vain rekisterdimalla osakkeen omistus
huoneistotietojarjestelm&an.

5.2 Vaihdanta ja oikeuksien rekisterdinti, kun osakkeella on séhkoinen
omistajamerkinta
Seuraavassa esitetty koskee kaikkia uusien yhtididen osakkeita seka niita vanhojen yhtididen osakkeita,

joissa omistus on rekisteroity (eli osakekirja mitatdity) osakeluettelon siirron jalkeen. Nama osakkeet
ovat huoneistotietojarjestelman piirissa. Omistus rekisteréidaan huoneistotietojarjestelmaan kolmella
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tapaa: RS-menettelyn yhteydessa, yritysjarjestelyn ja yhtidjarjestyksen muutoksen takia tai saannon
perusteella hakemuksesta. Panttaus rekisterbidaan aina pantinsaajan hakemuksesta ja rajoitus
oikeudenhaltijan hakemuksesta/iimoituksesta (ja myos tietyissa tilanteissa viran puolesta).

5.2.1 RS-kohteen kauppa ja omistuksen rekisterdinti

Kun asunto-osakkeita aletaan tarjoamaan kuluttajille jo taloyhtiobn rakentamisvaiheessa, on
noudatettava asuntokauppalain 2 luvun sdannéksia ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa eli ns.
RS-suojajarjestelmda. RS-jarjestelma ei tule sovellettavaksi, jos yhtion koko osakekanta myydaan
elinkeinonharjoittajalle tai kohteena on liikehuoneisto. Rakentamisvaihe alkaa siita, kun perustajaosakas
on tehnyt sopimuksen (RS-sopimus) luottolaitoksen tai aluehallintoviraston (AVI) kanssa turva-
asiakirjojen sailyttdmisesta. Turva-asiakirjojen sailyttdjana eli ns. RS-pankkina toimii yleensa pankki,
joka luotottaa rakentamishanketta. Jos ulkopuolista rahoitusta ei tarvita, turva-asiakirjojen sailyttajana
toimii AVI. Rakentamisvaihe loppuu paasaantoisesti silloin, kun asunto-osakeyhtion hallinto on
rakentamisen jalkeen luovutettu perustajaosakkaalta osakkeenomistajille. Liséksi
rakennusvalvontaviranomaisen on tullut hyvaksya kaikki rakennukset ja huoneistot kayttéon otettaviksi.
Ennen rakentamisvaiheen aloittamista voidaan tehd& ennakkomarkkinointia, mutta sitovien
ostotarjousten vastaanottaminen kuluttajilta edellyttaa, ettd RS-sopimus on tehty. RS-sopimukseen
kuuluvia turva-asiakirjoja ovat rakentamishanketta koskevat asiakirjat: mm. yhtibbn ja sen
perustamiseen liittyvat asiakirjat, taloussuunnitelma, maapohjan hallintaan, rasitteisiin ja rasituksiin
littyvat saantokirjat tai todistukset, rakentamiseen liittyvat sopimukset ja suunnitelmat seka erilaisiin
vakuuksiin liittyvéat asiakirjat. Turva-asiakirjojen sailyttdja tarkastaa turva-asiakirjat ja sailyttad niita
menettelyn ajan seké hallinnoi saantoja, panttauksia ja rajoituksia pitamalla niistéd osakeryhmakohtaista
luetteloa. Sailyttdja myds valvoo vakuuksien maaraa ja laatua.

RS-jarjestelmén 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 kaupantekohetkelld ole olemassa. Usein uuden yhtion koko
osakekanta kuuluu samalle taholle eli perustajaosakkaana toimivalle rakennusliikkeelle. Kohde on
rakentamisvaiheen aikana perustajanosakkaan maaraysvallassa, mutta toisaalta ostajat rahoittavat
rakentamishanketta kauppahintaeria maksamalla. RS-jarjestelman johdosta perustajaosakkaalla on
velvollisuus asettaa vakuuksia konkurssin tai mahdollisten rakennusvirheiden varalta. N&ain RS-
jarjestelmd turvaa rakentamisvaiheessa ostajan ohella myds taloyhtion etuja. Jarjestelman
tehostamiseksi perustajaosakkaan tarkeimpien velvoitteiden Ilaiminlydnti on kriminalisoitu ja
seurauksena voi my0s olla henkilokohtainen korvausvastuu. Myo6s turva-asiakirjojen sdilyttajan on
toimittava huolellisesti. Turva-asiakirjojen sailyttaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka se on
aiheuttanut RS-menettelyyn liittyvia tehtdvid suorittaessaan, jollei se naytd noudattaneensa
asianmukaista huolellisuutta.

RS-jarjestelmd&d sovelletaan myds vapaa-ajan huoneistoihin, mutta ei viikko-osakkeisiin
(aikaosuusasunnot). KKOY kuuluu RS-jarjestelman piiriin, jos yhtidssa on asuinhuoneistoja nelja tai
enemman (esim. liikerakennukset, joissa ylin kerros asuntoja). Jos yhtion huoneistojen lattiapinta-alasta
on asuinpinta-alaa enemman kuin 50 %, on yhtid nimestaan riippumatta AOY. Talldin RS-jarjestelmaa
sovelletaan, vaikka yhtion nimi olisi KKOY ja vaikka asuntoja alle neljd. RS-jarjestelma tulee
sovellettavaksi uudisrakentamisessa, lisarakentamisessa seka uudisrakentamista vastaavassa
korjausrakentamisessa. Viimeksi mainitulla tarkoitetaan niin mittavaa peruskorjausta, jonka vuoksi
asunnot myydaan uutta vastaavina, eli esimerkiksi rakennuksen sisapintojen ohella uusitaan
parvekkeet seka vesi- ja viemariputkisto. RS-menettelysta vanhassa yhtiossa, jolla osakkeet ovat viela
painettuja, on kerrottu luvussa 4.4.7.
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5.2.1.1 Turva-asiakirjojen sdilyttdjan velvollisuudet

Kirjaamismenettelyyn RS-kohde tulee ensimmaisen kerran sen jalkeen, kun perustajaosakas on sopinut
RS-pankin tai AVIn kanssa turva-asiakirjojen sailyttdmisestd. RS-sopimuksen laatiminen aloittaa
rakentamisvaiheen, ja valittomasti tamén jalkeen turva-asiakirjojen sailyttdjan on ilmoitettava
osakehuoneistorekisteriin merkittavaksi rajoitus (ns. RS-aloitusilmoitus): "Osaketta koskevat kirjaukset
ja merkinnat tehdéén vain turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoituksesta”. Rajoituksen tarkoituksena on
kertoa taloyhtiossad kaynnissa olevasta RS-menettelystd sekd estdd muiden kuin turva-asiakirjojen
sdilyttajalta tulevien kirjausten ja rajoitusten rekisteréiminen. Kirjaamismenettelyssa ei tutkita itse RS-
sopimusta tai menettelyn edellytyksid, vaan vastuu niiden oikeellisuudesta on turva-asiakirjojen
sdilyttajalla. RS-rajoitus kirjataan suoraan hakemuksessa ilmoitettujen tietojen perusteella. Olennaista
on, ettd ilmoitus tulee (suomalaisesta) luottolaitoksesta tai aluehallintoviranomaisesta. Tama seikka
iimenee ilmoituslomakkeelta, johon tulee merkita turva-asiakirjojen sailyttajan yhteystiedot ja y-tunnus.

RS-merkinnan ilmoittamisen jalkeen turva-asiakirjojen sailyttajan on pidettava luetteloa, johon merkitaan
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 sekd onko osake
ulosmitattu tai muun turvaamistoimenpiteen kohteena. Luettelointia varten kauppakirjaa laaditaan kolme
kappaletta, joista yksi on toimitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle. Sailyttaja tarkastaa, ettd
kauppasopimus on asuntokauppalain vaatimusten mukainen ja allekirjoitettu. RS-menettelyn aikana
ajantasaiset tiedot osakkeiden omistajista loytyvat siis turva-asiakirjojen sailyttgjaltd eika
huoneistotietojarjestelmésta, josta ilmenee ainoastaan perustajaosakaan omistus ja tieto RS-
menettelystd. Viranomaismerkinnat, kuten ulosmittaus, takavarikko ja konkurssi, ilmoitetaan turva-
asiakirjojen sailyttajalle. Ne merkitddn huoneistotietojarjestelmédn vasta siind vaiheessa, kun RS-
rajoitus poistetaan sailyttajan ilmoituksesta.

Tassa mainittu ilmoittamisvelvollisuus ei koske ryhmarakennuttamislain mukaista
ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttajaa. Ryhmaéarakennuttaminen ei aiheuta normaaleista
huoneistotietojarjestelmén kirjauksista poikkeavia merkintgja.

5.2.1.2 RS-rajoituksen merkitseminen

RS-rajoituksen kohteena voi olla vain asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osakkeet,
jotka oikeuttavat hallitsemaan yhdistettyd asuin- ja liikehuoneistoa taikka huoneistoa, jolla on
yhtigjarjestyksen mukaan asumiskayton lisaksi jokin vaihtoehtoinen kayttotarkoitus. Yhdistetty
kayttotarkoitus koskee etenkin keskindisia kiinteistbosakeyhtidita. Eri toimijoilla on saattanut olla erilaisia
kasityksia siitd, miten muita kuin asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita, kuten esimerkiksi
autopaikan tai varastotilan hallintaan oikeuttavia osakkeita, on kasiteltdva huoneistotietojarjestelmassa.
HTJ-lainsdaddannolla ei kuitenkaan ole ollut tarkoitus muuttaa RS-menettelyn alkuperéista
soveltamisalaa, jonka maarittely on luettavissa seka asuntokauppalain 1 ja 2 luvun pykalista etta lain
esitdista (HE 14/1994 vp., s. 49-50). Mainittujen lahteiden perusteella RS-menettelya sovelletaan vain
tarjottaessa asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisésuutta kuluttajan
ostettavaksi. Asunto-osake puolestaan on osake, joka yksin tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa
oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa. Asunto-osakkeet voivat asunnon ohessa oikeuttaa
hallitsemaan my6s muita yhtion 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 liséksi jokin
vaihtoehtoinen kayttotarkoitus, 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 merkitaédn sellaisille osakeryhmille, joiden péaaasiallinen



Huoneistokirjaamisen kasikirja 23 (55)

28.2.2020

kayttotarkoitus on asuinhuoneisto. Nain siitdkin huolimatta, ettd osakeryhman muu tai tosiasiallinen
kayttotarkoitus olisi esimerkiksi varasto tai liiketila. Turva-asiakirjojen sdailyttdjan on tarvittaessa RS-
rajoituksen ilmoittamisen yhteydessa eriteltdva ne osakeryhmat, joihin rajoitus merkitaan.
Kirjaamisviranomainen ei tta viran puolesta selvitd, mutta voi tarvittaessa pyytaa sailyttajalta lisatietoja.
Esimerkiksi jos RS-merkinnan kohteena on yhtidjarjestyksen mukaan liikehuoneisto (2h + keittokomero,
jonka kayttétarkoitus yhtidjarjestyksen mukaan on ravintola), tulee ilmoittajalta tiedustella, onko
huoneistolla asuintarkoitus, jota ei viela ole pdivitetty yhtiojarjestykseen. Turva-asiakirjojen sailyttaja
vastaa ilmoittamiensa tietojen oikeellisuudesta.

5.2.1.3 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: osakkeen luovuttaminen

RS-rajoituksen ilmoittamisen jalkeen turva-asiakirjojen sailyttdja pitdd osakkeen saannoista ja
panttauksista  luetteloa. Kaytdnnossd  osakkeiden kaupat tehdddn  vakiomuotoisella
kauppakirjalomakkeella kolmena kappaleena, joista perustajaosakkaan tulee toimittaa yksi kauppakirja
valittbmasti 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 sailyttdja ei ole kaupan
osapuoli eika voi puuttua kaupan ehtoihin, mutta kauppakirjassa tai sen liitteessa turva-asiakirjojen
sdilyttajan 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 milladn tavalla tutkittavaksi.
Rakentamisvaiheen aikana turva-asiakirjojen sailyttdja yllapitaa tietoja osakkeiden omistajista, joten ne
eivat vield ndy sahkoisend merkintédna huoneistotietojarjestelmassa.

5.2.1.4 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: osakkeen edelleen myynti

Osake voidaan luovuttaa uudelleen jo RS-menettelyn aikana. Jos asunnon ostaja rakennusvaiheen
viela kestdessd myy osakkeen edelleen, on kaupasta ilmoitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle.
liImoituksen voi tehda luovuttaja (alkuperainen ostaja), luovutuksensaaja tai kiinteistonvalittaja.
Olennaista on, etta turva-asiakirjojen sailyttgjalla on aina ajantasainen tieto kunkin osakkeen
omistajasta ja edelleenluovutuksista. Valisaannot jadvat sdilyttdjan luetteloon eivatkd ne tule millaén
muotoa tutkittavaksi omistusoikeuden rekisterdinnissa, koska turva-asiakirjojen sdilyttdja ilmoittaa
huoneistotietojarjestelm&dn  rekisterditdvaksi  omistajaksi  osakkeen viimeisimman  saajan.
Rakentamisen aikainen edelleenluovutus on mahdollista seka siina vaiheessa, kun alkuperainen ostaja
on maksanut koko kauppahinnan ja saanut omistusoikeuden osakkeeseen, ettd jo silloin, kun
kauppahintaeria on vield maksamatta ja osakkeen omistusoikeus on edelleen perustajaosakkaalla. Jos
osakkeen omistusoikeus ei ole viela siirtynyt ennen uutta luovutusta, on kyseessa ns. siirtosopimus.
My®0s siirtosopimus on annettava turva-asiakirjojen sailyttajalle tiedoksi.

Esimerkki 3: Rakennuttaja X Oy (perustajaosakas) myy osakkeen ensin A:lle, joka ennen
omistusoikeuden siirtymistd myy oikeudet osakkeeseen edelleen B:lle. Koska A ei viela
omista osaketta, luovutuksen kohteena ovat X:n ja A:n valisen kauppasopimuksen
tuottamat oikeudet osakkeeseen. Siirtosopimukseen on saatava X:n hyvaksynta, mutta
taman valvominen on turva-asiakirjojen sailyttdjan tehtava eika sitd tutkita
kirjaamismenettelyssa. A:n on huolehdittava sopimuksen tiedoksiantamisesta turva-
asiakirjojen sailyttajalle, jotta omistus tulee RS-menettelyn paatyttya rekisterdidyksi
sailyttajan ilmoituksesta oikein, eli suoraan B:lle. Tiedon luovutuksesta voi antaa myds B
tai kiinteistonvalittaja.
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5.2.1.5 RS-menettelyn aikana tehtavat oikeustoimet: osakkeen panttaaminen

Osakkeen panttaaminen RS-menettelyn aikana edellyttdd, etta panttauksesta sovitaan kirjallisesti ja
panttaus ilmoitetaan turva-asiakirjojen sailyttgjélle, joka merkitsee panttioikeuden luetteloonsa. Muulla
tavoin tehty panttaus on tehoton. Todistukseksi panttausilmoituksen vastaanottamisesta ja
panttioikeuden luetteloinnista turva-asiakirjojen sdilyttdja antaa pantinsaajapankille ns. RS 5-
todistuksen. RS 5-todistus annetaan ostajan kauppakirjan ja hdnen antamansa panttaussitoumuksen
esittAmista vastaan. RS 5-todistuksesta ilmenee pantatut osakkeet, osakkeen ostaja, pantinsaaja seké&
tieto siita, kohdistuuko osakkeisiin myds muita panttioikeuksia. Ennen huoneistotietojarjestelmaa turva-
asiakirjojen sailyttdja sitoutui sailyttamaan osakkeita pantinsaajan lukuun RS-menettelyn ajan ja
luovuttamaan osakkeet suoraan pantinsaajalle RS-menettelyn paatyttya. Koska
huoneistotietojarjestelméssa  olevan  yhtibn  osakkeiden  omistus ilmenee  sahkobisena
omistajarekisterdinting, turva-asiakirjojen sailyttdja sitoutuu osakkeiden sailyttamisen sijaan
iimoittamaan panttauksen rekisteroéitavaksi samalla kun se ilmoittaa ostajan saannon rekisteroitavaksi
huoneistotietojarjestelméan. RS 5-todistuksia saa olla osaketta kohden vain yksi kerrallaan voimassa,
mika tarkoittaa, ettd ennen uuden RS 5-todistuksen antamista on aikaisempi todistus palautettava
sailyttajalle.

RS-kohteiden osalta on saadetty, 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 kaytanndssa RS-kohteiden osalta ainoastaan osakkeenostaja voi pantata
osakkeen RS 5 -—todistusta kayttamalld. Jos RS-osakkeella poikkeuksellisesti olisi rekisteroity
perustajaosakkaan tekema panttaus RS-aloitusilmoitusta merkittdessa, tulee kirjaamisessa ennen RS-
aloitusilmoituksen merkitsemista kiinnittaa turva-asiakirjojen sailyttajd huomio panttaukseen ja pyrkia
saamaan panttaus poistetuksi pantinsaajan tai perustajaosakaan hakemuksesta. Panttauksia,
rauenneitakaan, ei poisteta huoneistotietojarjestelmasta viran puolesta.

5.2.1.6 Omistusten, panttausten ja rajoitusmerkint6jen ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelmaan

RS-menettelyn paatyttyd tai kun osakkeenostaja on tayttanyt kauppaan liittyvat velvoitteensa el
kaytanndssa maksanut koko kauppahinnan, turva-asiakirjojen sailyttaja ilmoittaa saannot ja panttaukset
kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin. Kaikkien huoneistojen osalta ilmoittaminen ei valttdmatta
tapahdu samaan aikaan. Kirjaamismenettelyssa ei kuitenkaan tutkita tai kyseenalaisteta ilmoituksen
oikea-aikaisuutta. Omistajaksi turva-asiakirjojen sailyttgja ilmoittaa kunkin osakeryhman viimeisimman
saajan, eli valisaannot jdavat vain RS-pankin tietoon, eika kirfjaamisviranomainen tutki tai rekisterdi niita.
Tasta syystad on tarkedd, ettd edelld mainitut siirtosopimukset annetaan valittomasti tiedoksi turva-
asiakirjojen sailyttajalle. Omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessd RS-rajoitus poistetaan viran
puolesta ja maksutta niiden osakeryhmien osalta, joille rekisterdidddn uusi omistaja. Sen sijaan niiden
osakeryhmien osalta, jotka eivat ole RS-menettelyn aikana menneet kaupaksi, rajoitusmerkintd
poistetaan hakemuksesta ja tallbin poistaminen on maksullinen. Omistajan rekisterdinnin yhteydessa
my6s mahdollinen osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus, turvaamistoimi, lesken oikeus ym.
rekisterbidaan turva-asiakirjojen sdilyttdjan ilmoituksen perusteella. Namakin tiedot sisaltyvat turva-
asiakirjojen sailyttajan yllapitAmaan luetteloon. Turva-asiakirjojen sailyttdja puolestaan saa tiedon
rajoituksesta asianomaiselta viranomaiselta (esim. ulosmittaus ja turvaamistoimi) ja sille toimitetuista
sopimuksista (lesken oikeus kauppakirjassa).

Kirjaamisviranomainen rekisterdi omistukset, panttaukset ja rajoitukset suoraan turva-asiakirjojen
sdilyttajan ilmoituksesta tutkimatta rekisteréinnin perusteita. limoituksen liitteena ei edes toimiteta
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mitdan asiakirjoja eika oikeuksien rekisterdinti edellyta rekisterin  merkityn omistajan
(perustajaosakkaan) suostumusta. Kaytdnnossa tassa vaiheessa tutkitaan vain, ettd ilmoitus tulee
samasta pankista tai AVista, mistd RS-aloitusilmoituskin on aikanaan tullut. Harvinaista, mutta
mahdollista on, etta turva-asiakirjojen sailyttéja vaihtuu menettelyn kuluessa, jolloin tésta tulee esittaa
viimeistdaan omistuksen rekisterdinnin yhteydessa selvitys. Selvityksend voi olla esimerkiksi
alkuperaisen turva-asiakirjojen sailyttdjan ilmoitus uudesta turva-asiakirjojen sailyttajasta. Turva-
asiakirjojen sailyttdjan muutos rekisterdidddn rajoituksen muutoksena. Uusi omistaja merkitdan
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 tehtdvien kauppojen osalta tieto tulee verohallinnon tietojarjestelmasta suoraan
huoneistotietojarjestelmaan. Tata aikaisempien luovutusten osalta selvitys voi tulla joko RS-pankilta tai
omistajalta itseltaan. Osakeluetteloon merkitseminen on kerrottu luvussa 6.

Vasta rakentamisen paatyttya RS-kohteet siirtyvéat rakennusliikkeen ja turva-asiakirjojen sailyttajan
"kasista” isanndinnin piiriin.

5.2.2 Omistuksen rekisterdinti yritysjarjestelyissd ja muissa yhtidjarjestyksen
muutoksissa

Kun uusi asunto-osakeyhtio tai keskinainen Kkiinteistdosakeyhtié on perustettu séhkdisesti Yritys- ja
yhteisotietojarjestelman (YTJ) asiointipalvelussa, tieto osakkeen ensimmaisestd omistajasta siirtyy
huoneistotietojarjestelmaan. Tama ei vaadi yhtidlta tai osakkeenomistajalta mitaan erillista
toimenpidetta. YTJ-asiointipalvelussa ilmoitettu omistaja on valittdmasti myos osakeluettelossa.

Sen sijaan yhtidjarjestyksen muutoksen jalkeen tieto uusista tai muuttuneista osakkaista rekisterdidaén
huoneistotietojarjestelméan ja merkitddn osakeluetteloon yhtion ilmoituksesta tai omistajan
hakemuksesta. Kaupparekisteriin ilmoitettavista yhtidjarjestysmuutoksista seuraa usein tarve paivittaa
huoneistotietojarjestelmaan perustetun hallintakohteen tietoja. Uusien osakkeiden rekisterginti PRH:ssa
johtaa kaytannossa aina yhtidjarjestyksen muutokseen, jolloin yhtidjarjestyksen mukainen tieto uusista
osakesarjoista valittyy huoneistotietojarjestelmaan. Tilanteita, joissa yhtidjarjestyksen muutoksesta
seuraa muutos myo6s huoneistotietojarjestelman osakeryhmissd ovat osakeanti (osakepadaoman
korottaminen), yhtididen sulautuminen ja jakautuminen, yritysmuodon muutokset sekd huoneistojen
jakaminen tai yhdistdminen. Naissé tapauksissa PRH huolehtii yhtidjarjestyksen rekisterdinnistéd, minka
jalkeen osakeryhmissa tapahtuneet muutokset valittyvat huoneistotietojarjestelmaan.

PRH:een ei kuitenkaan ilmoiteta osakkaiden tietoja, vaan omistajatieto saadaan asunto-osakeyhtion
hallituksen ilmoituksesta. Tassa osioissa mainitulle hallituksen ilmoitukselle ei ole muotovaatimusta,
joten omistajailmoitus voidaan ottaa vastaan esimerkiksi s&hkopostitse tai tatd varten laaditulla
lomakkeella. Ainoa edellytys on, ettd tiedot tulevat ilmoittajan paatdsvaltaiselta hallitukselta, el
kaupparekisteritiedoista tarkistetaan, ettd riittdvd maaréd hallituksen jasenia on allekirjoittanut
ilmoituksen.

5.2.2.1 Osakepaaoman korotus, lisdrakentaminen

Kun asunto-osakeyhtiodn rakennetaan lisaa huoneistoja eli esimerkiksi muutetaan rakennuksen
ullakkotilat asuinhuoneistoiksi, on taloyhtion ensin rekisterditdva mahdollinen osakepd&oman korotus ja
uudet osakeryhmat kaupparekisteriin. Yhtidjarjestyksen muutos ilmoitetaan sahkoisesti. Tieto uusista
osakkeista ja hallintakohteista siirtyy PRH:sta huoneistotietojarjestelmééan ilman omistajatietoa, minka
vuoksi asunto-osakeyhtion hallituksen on erikseen ilmoitettava uusille osakeryhmille omistajat. Uudet
osakkeet voidaan antaa suoraan merkittaviksi tuleville omistajille tai taloyhtié on myés voinut myyda
urakointioikeudet rakennusliikkeelle, jolloin rakennusliike merkitsee kaikki osakepddaoman korotuksella
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annetut uudet osakkeet tarkoituksenaan myyda ne edelleen huoneistojen valmistuttua. limoitetut
omistajat merkitaan valittomasti myos osakeluetteloon (merkintéén ei liity varainsiirtoveron valvomista).

5.2.2.2 Asunto-osakeyhtién sulautuminen

Asunto-osakeyhtié voi sulautua toiseen asunto-osakeyhti6on tai muuhun osakeyhtioon padasiassa
joko niin, etta yksi tai useampi yhtié sulautuu jo olemassa olevaan vastaanottavaan yhtioén (ns.
absorptiosulautuminen eli fuusio: yritykset A ja B sulautuvat C:hen, missa yhteydessa A ja B lakkaavat)
tai niin, ettd vahintdan kaksi yhtiotd sulautuvat perustamalla yhdessd uuden vastaanottavan yhtion
(kombinaatiosulautuminen: yritykset A ja B lakkaavat muodostaen yhdessa C:n).

Absorptiosulautumisessa sulautuvien yhtididen A ja B osakkeenomistajat saavat sulautumisvastikkeena
vastaanottavan yhtion C uusia osakkeita. Jos C on huoneistotietojarjestelmassd, vastikkeena
annettavista uusista osakkeista ei anneta osakekirjoja, vaan niiden ensimmaiset omistajat
rekisterdidaan C:n hallituksen ilmoituksen perusteella sen jalkeen, kun sulautumisen taytantéénpano on
iimoitettu PRH:lle. Omistajat merkitddn samalla myds osakeluetteloon eika merkintaan liity
varainsiirtoveron suorittamisen valvontaa. Sulautumisen seurauksena A:n ja B:n vanhat osakkeet
poistuvat huoneistotietojarjestelmasta valittémasti sulautumisen tultua rekisteréidyksi. Taman vuoksi
sulautumissuunnitelmassa on otettava kantaa siihen, milla edellytyksin C:n hallitus voi ilmoittaa
omistajat osakehuoneistorekisteriin, koska A:n ja B:n osakkeisiin mahdollisesti kohdistuneet panttaukset
eivat automaattisesti siirry C:n osakeryhmille, joilla on uudet osakeryhmétunnukset. Panttauksia ei
myo6skaan viran puolesta kirjata tai siirretd uusille osakeryhmille, vaan pantinsaajien on tarvittaessa
haettava panttauksen rekisterdinti& heti C:n hallituksen ilmoitettua sen uusien osakeryhmien omistajat.
Omistuksen rekisterointi tehdaan suoraan C:n hallituksen ilmoituksesta asiaa enempaa tutkimatta eika
iimoitukseen  litetd muuta selvitystd, esimerkiksi sulautumissuunnitelmaa tai aiempia
panttaussitoumuksia.

Jos kombinaatiosulautumisen sulautumissuunnitelma on jatetty PRH:lle ennen 1.1.2019, perustettava
yhtié C on vanha yhtio ja pddsee huoneistotietojarjestelmén piiriin vain osakeluettelon siirron kautta.
1.1.2019 jalkeen jatettyyn sulautumissuunnitelmaan perustuva uusi asunto-osakeyhtio C on heti
perustamisestaan lukien huoneistotietojarjestelmassé, ja sen ensimmaisten omistajien ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelméén ja osakeluetteloon kuuluu C:n hallitukselle.

Esimerkki 4: Asunto-osakeyhtio A on fuusioitunut viidesta eri asunto-osakeyhtitsta. Miten
toimitaan omistusten ja panttausten suhteen?

Vastaus: Jos sulautumissuunnitelma on jatetty PRH:lle 1.1.2019 jalkeen, A on
huoneistotietojarjestelmassa ja silla on séhkoiset omistajamerkinndt. Vastaanottavan
yhtion eli A:n hallitus ilmoittaa uusien osakeryhmien omistajat, ja pantinsaajat hakevat
panttausten kirjaamista osakehuoneistorekisteriin.

Jos sulautumissuunnitelma on jatetty PRH:lle ennen 1.1.2019, A on vanha yhti6 eli
sulautumisvastikkeena annettavat uudet osakkeet ovat painettuja ja ne annetaan vanhaa
osaketta vastaan. Osake pantataan luovuttamalla osakekirja pantinsaajalle. Yhtion
siirrettyd osakeluettelonsa MML:lle osakkeenomistajat voivat rekisterdidd omistuksensa
huoneistotietojarjestelmaan, missa yhteydessa osakekirjat mitatéidaén. Taman jalkeen
my0ds panttaukset rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan.

Sovellettavasta laista riippuen keskindinen kiinteistéosakeyhtié voi sulautua toiseen osakeyhtitéon tai
asunto-osakeyhtioon.
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5.2.2.3 Asunto-osakeyhtion jakautuminen

Asunto-osakeyhtion jakautumisessa yhtién varat ja velat siirtyvat kokonaan tai osittain yhdelle tai
useammalle asunto-osakeyhtidlle tai muulle osakeyhtidlle. Jakautumisen yhteydessa voi syntya
kokonaan uusia yhtigitd, jolloin jakautuvan yhtion osakkeenomistajat saavat jakautumisvastikkeena joko
olemassa olevan tai jakautumisessa perustettavan uuden yhtion osakkeita. Kuten sulautumisessa,
myds jakautumisessa ratkaisevaa on jakautumissuunnitelman jattdminen PRH:lle, ja 1.1.2019 jalkeen
osakkeiden ensimmaiset omistajat rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaéan yhtion ilmoituksen
perusteella. limoituksen tekeminen kuuluu vastaanottavan yhtion hallitukselle. limoitetut omistajat
merkitdan valittomasti omistusoikeuden rekisterdinnin lisaksi myds osakeluetteloon. Tilanteisiin ei liity
varainsiirtoveron suorittamisen valvontaa.

Esimerkki 5: Vuonna 1978 perustettu asunto-osakeyhtio A jakautuu niin, ettéd sen varat
siirtyvat uusille vastaanottaville yhtidille B ja C. Jakautumissuunnitelma on jatetty PRH:lle
1.1.2019 jalkeen, joten B:lle ja C:lle ei paineta osakekirjoja. B:n ja C:n hallitukset ilmoittavat
osakkeiden merkitsijait MML:lle, minka jalkeen osakkeet ovat valittomasti pantattavissa
pantinsaajan hakemuksen perusteella. A:n osakekirjoja ei toimiteta MML:een.

Sovellettavasta laista riippuen keskindinen kiinteistosakeyhtié voi jakautua joko osakeyhtidiksi tai
asunto-osakeyhtigiksi.

5.2.2.4 Muu yhtidjarjestysmuutos, joka aiheuttaa huoneistotietojarjestelman tietojen
paivitystarpeen

Edella mainittujen tilanteiden lisdksi my6s eraat muut PRH:ssa rekisterdidyt yhtidjarjestyksen muutokset
aiheuttavat tarpeen ilmoittaa omistajatiedot uudestaan huoneistotietojarjestelmadn. Naitd muutoksia
ovat:

1. osakkeiden numeroinnin muuttaminen;
2. osakkeiden siirtdminen osa-aikaiseen hallintaan (viikko-osakkeiksi) tai siité pois;
3. hallintakohdetyypin muutos (huoneisto muutetaan esimerkiksi varastotilaksi).

Myds naissa tapauksissa omistajat rekisterdidaén yhtion ilmoituksesta. limoitetut omistajat merkitaan
valittomasti omistusoikeuden rekisterdinnin lisdksi my6s osakeluetteloon. Mahdolliset panttaukset
kohdistetaan uudelle osakeryhmatunnukselle pantinsaajan hakemuksesta.

Huoneiston mink& tahansa muun ominaistiedon muuttaminen (kayttotarkoitus, pinta-ala, huoneluku jne.)
ei aiheuta huoneistotietojarjestelman paivitystarvetta eli naissa tapauksissa osakkeille ei synny uutta
osakeryhmatunnusta.

5.2.2.5 Huoneistojen yhdistdminen ja jakaminen

Kun jo olemassa olevaa huoneistoa jaetaan, sita laajennetaan tai huoneistoja yhdistetddn, on asunto-
osakeyhtion tehtava ensin muutoksen lopputulosta vastaava yhtidjarjestyksen muutos séhkoisesti.
Toisin kuin edella kohdissa 5.2.2.1-5.2.2 .4, tassa tapauksessa omistus rekisterdidaan osakeryhman
omistajan hakemuksesta. Omistaja merkitdan heti myods osakeluetteloon.

Hakemuksesta tehtdva omistuksen rekisterdinti johtuu HTJ-lakiin siséltyvasta rekisteréinnin esteesta:
jos muutettavaan osakeryhmé&éan kuuluvat osakkeet on pantattu, ei osakeryhman muuttaminen ole
mahdollista edes kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Yhtiokokouksen paatds, jolla
yhtigjarjestystd on muutettu, on kolmannen oikeuksia loukkaavana mitaton. Tatd ei kuitenkaan
yhti6jarjestyksen muutoksen rekisterdinnin yhteydessa PRH:n asiointipalvelussa valvota niin, etta
mitattdmyys estaisi yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdéinnin. On siis mahdollista, ettd perusteeton
yhti6jarjestyksen muutos rekisteréidaan ja se luo uudet osakeryhmét huoneistotietojarjestelmaan.
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Samalla vanhat osakeryhmat mahdollisine panttausmerkintdineen poistuvat. Kirjaamisasian kasittelya
koskevassa saantelyssa kuitenkin edellytetdéan, etta rekisterdidyn panttauksen on pysyttava voimassa
yhtidjarjestyksen muutoksesta huolimatta. Talloin ei mydsk&aéan voida rekisterdida sellaista osakkeiden
saantoa, joka johtaa panttauskirjauksen kohteena olevan osakeryhman omistuksen jakautumiseen eri
henkildille, vaikka omistus vastaisikin kaupparekisteriin ilmoitettua uutta osakeryhméjakoa.
Kaytdnnossd tama tarkoittaa, ettd omistusoikeuden rekisterdintiin tarvitaan aina pantinsaajan
hyvaksynta. Taman vuoksi omistus rekisterdidaan hakemuksesta, jolloin tarvittaessa hakijaa kehotetaan
toimittamaan pantinsaajan suostumus. Jos suostumusta ei saada, hakemus joko hylataan tai annetaan
hakijalle osoitus oikeudenkayntiin. Pantinsaajan intressissd puolestaan on hakea panttauksen
rekisterointid uusille osakeryhmille tai turvata saatavansa muulla vakuudella.

5.2.3 Saannon kirjaaminen (rekisterdinti)

Tassa osiossa esitetty koskee kaikkia muita kuin edelld RS-menettelyyn tai yhtion ilmoittamiseen liittyvia
osakkeen omistusoikeuden kirjaamisen tilanteita, kun omistus perustuu huoneistotietojarjestelman
sahkdiseen omistajarekisterdintiin. Kyse on saannon kirjaamisesta (rekisterdinnistd). Saannosta on
kysymys kaikissa tilanteissa, joissa osake siirtyy omistajalta toiselle. Asunto-osakeyhtion osake voidaan
lahtokohtaisesti siirtaa rajoituksitta muun muassa kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnén, osituksen tai
testamentin perusteella.

Saantona rekisterbidaan 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 saannosten
noudattamista, kuten kiinteistokirjaamisessakin. Asiaa kasitelladn tarkemmin luvun 5.2.3.3
saantolajeissa.

5.2.3.1 Hakemus

Osakkeen saanto rekisterdidaan hakemuksesta. Hakemuksen sisaltoon, viranomaiselle toimittamiseen
ja asiamiehen kayttamiseen sovelletaan yleisid hallintomenettelyd koskevia sadantdja, mika tarkoittaa
yleisesti kiinteistokirjaamisessa noudatettavia vakiintuneita toimintamalleja. Huoneistokirjaamisessa
hakemuslomakkeella on kuitenkin korostuneempi merkitys, koska hakemuksen liitteend ei
lahtokohtaisesti toimiteta asiakirjoja tai selvityksida. Rekisterditdvien asioiden on siten kaytava ilmi
suoraan hakemuslomakkeelta. Hakemuksen tekemiseen s&hkoisesti sovelletaan lakia sahkodisesta
asioinnista viranomaistoiminnassa. Jos hakemuksen on omistajan puolesta allekirjoittanut asiamies, ei
valtakirjaa tarvitse erikseen esittdd. Poikkeuksena tastd on osakekirjan mitatéinti, jonka yhteydessa
esitettavasta selvityksesta on kerrottu tarkemmin luvussa 4.4.4.

Hakemus voidaan toimittaa kirjaamisviranomaiselle joko sdhkodisessa asiointipalvelussa (tdméan hetken
arvion mukaan palvelu on kaytéssd vuonna 2020), postitse tai jattamalla hakemus asiakaspalveluun.
Asiointipalvelun ja rajapinnan kautta toimitettu hakemus tulee valittomasti hakemuksen saavuttua
vireille. Muulla tavoin toimitetun hakemuksen vireilletulo tapahtuu silloin, kun hakemus merkitaan
rekisteriin. Tama poikkeaa kiinteistdkirjaamisesta, jossa jo hakemuksen saapuminen samalla tarkoittaa
hakemuksen vireilletuloa riippumatta siitéa, miten hakemus on toimitettu.

HTJ-lain mukaan kirjaamista tai merkintédé koskevasta vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta
on viipymatta tehtava merkinta osakehuoneistorekisteriin. Viipymatta tarkoittaa, ettd merkinta tehdéaén
padasiassa valittomasti asiakirjan saapumispaivand, mutta kaytannon syyt voivat aiheuttaa sen, etta
rekisterimerkinndn tekeminen siirtyy myéhemmaksi, esimerkiksi saapumista seuraavalle paivalle. Nain
voi kayda esimerkiksi hakemusten ruuhkautuessa. Jos useampi hakemus saapuu postitse
samanaikaisesti tai hakemusten saapumisjarjestysta ei voida selvittaa, hakemusten keskindinen
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jarjestys ratkeaa vireillelaitossa siten, ettda hakemukset merkitdadn vireille tulleeksi siin&
sattumanvaraisessa jarjestyksessa kuin ne kasitelladn. Ennen sahkdisten toimintamallien yleistymista
joudutaan yhteensovittamaan kirjallinen ja s&hkdinen menettely, jolloin sahkdisten kanavien kautta
saapuneet hakemukset saavat jo l&htOkohtaisesti automaattisen ja valittbman vireilletulon myota
etusijan suhteessa postitse saapuneisiin tai asiakaspalveluun jatettyihin hakemuksiin, jotka siis tulevat
vireille sita mukaa kun posti saapuu ja hakemuksia ehditd&n tallentamaan rekisteriin. Kaytanndssa
samanpaivaisille asioille tulee vireillelaitossa aina jokin jarjestys, joka on diaaritietona todennettavissa.

Tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset on kirjattu samana paivana vireilletulleiksi, k&sitellaan niin, etta
ennen hakemusten ratkaisemista kasittelija on yhteydessd molempiin hakijoihin tarkoituksenaan
selvittaa, oliko hakemusten etusijasta ennalta sovittu jotain. Voidaan esimerkiksi ajatella, ettd omistaja
on sopinut kahden eri pankin kanssa osakkeen kayttamisesta lainan vakuutena ja huonommalle
etusijalle tarkoitetun panttauksen rekisterdintihakemus on tullut kirjatuksi vireille ensin. Jos hakijat ovat
yhteysymmarryksessa siita, ettd etusijajarjestyksen piti olla painvastainen, asiat ratkaistaan hakijoiden
sopimin etusijajarjestyksin. Diaaritietoihin lisataan tieto siita, ettd hakijoita on kuultu asiasta. Kuulemisen
tarkoituksena on valttéda turhia muutoksenhakuja ja oikeudenk&ayntejd, jotka perimmiltdén johtuisivat
vain vireilletulomerkinndn ennakoimattomuudesta ja siita, ettei hakemus tullut viela saapumispaivanaan
vireille. Jos kumpikin hakija sen sijaan on kilpailevan oikeuden suhteen joko taysin tietamaton tai
oikeudet ovat jo lahtokohdiltaan vastakkaiset ("oikeus on oikeutta vastassa”, esimerkiksi ulosmittaus vs.
omistusoikeus), asiat ratkaistaan vireilletulon myodta syntynein etusijoin, jolloin tilanteesta riippuen
myo6hadisempi samanpaivainen hakemus voi joutua vaistymaan (ratkaisusaannot luvussa 5.2.3.5.8).
Asia jaa talloin muutoksenhaussa ratkaistavaksi.

Jos hakemus hyvaksytaan, kirjaus tai merkintd katsotaan tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille
tulleeksi. Vireille tulon 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 alkaa vasta, kun paatds osakkeenomistajan
kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin on tehty. Tama on valttamaténta, koska esimerkiksi kutsu
yhtiokokoukseen lahetetaan vain omistajille.

Saannon kirjaamishakemuksen tekemiselle ei ole saadetty maaraaikaa, lukuun ottamatta ensimmaista
saantoa osakeluettelon siirron jalkeen (tastéa tarkemmin luvussa 4.4.3).

Jos useampi saman osakeryhmé&n osaomistaja hakee omistuksen rekisterointid samalla kertaa mutta
eri hakemuksilla, voidaan hakemukset yhdistaa ja kasitella yhdesséa hakemuksessa, jos perusteena on
sama saanto. Ennen hakemusten yhdistamista tulee kaikkiin hakijoihin olla yhteydessa ja hakijoiden
tulee nimeta yksi yhteinen yhteyshenkild seka laskutusosoite. Kasittelysta peritaan talléin maksu yhden
osakeryhman mukaan.

5.2.3.2 Saannon rekisterfintia koskevan asian kasittely

Myds kirjaamista tai merkintd& koskevan asian kasittelyyn rekisteriviranomaisessa sovelletaan yleisesti
hallintolain ja sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain saannoksia. Lisaksi
huoneistotietolaissa on yleista hallinto-oikeudellista sdantelyd taydentavaa erityissaéntelya asian
kasittelyyn liittyen. Maanmittauslaitoksella on oikeus salassapitosdanndsten estdmaéattd saada
tuomioistuimelta, ulosottoviranomaiselta, vaestotietotietojarjestelman pitdjalta, kunnan viranomaiselta,
luottolaitokselta ja yhtioltd tehtdvansa hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. Tiedot saadaan joko teknisen
kayttdyhteyden 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.
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Omistusoikeiden rekisteréinnin edellytysten tutkiminen alkaa kohteen (osakeryhman) tietojen
tarkastamisella huoneistotietojarjestelmésta. Perustilanteessa luovuttajan tulisi olla rekisteriin viimeksi
kirjattu omistaja eli se, jonka suostumuksella uusi omistus voidaan rekisterdida. Valisaantoihin palataan
luvussa 5.2.3.4.

5.2.3.2.1 Viran puolesta huomioon otettavat seikat

Omistusoikeuden tarkastamisen lisdksi saannon rekisteriminen edellyttdd seuraavien seikkojen
huomioimista:

A. Osakehuoneistorekisterista ilmenevéat rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen maarata
osakkeesta, katsotaan tulleen jokaisen tietoon, ja ne on huomioitava viran puolesta. Nailla rajoituksilla
tarkoitetaan (luettelo on tyhjentava):

1. riita asunto-osakkeen omistusoikeudesta
2. ulosmittaus

3. turvaamistoimi

4. valiaikainen turvaamistoimi

5. takavarikko

6. vakuustakavarikko

7. vdliaikainen vakuustakavarikko

8. vdliaikaistoimi

9. konkurssi

10. yrityssaneeraus

11. kuolinpesaosuuden ulosmittaus

12. yhtibosuuden ulosmittaus

13. lesken hallintaoikeus

14. testamenttiin perustuva kayttdoikeus

15. testamenttiin sisaltyva vallintarajoitus (esim. luovutuskielto)

16. hakijan saantoon liittyva vallintarajoitus (esim. lahjakirjan ehto)

17. luovutus- ja panttauskielto

18. yksipuolinen tuomio

19. mé&ardosan siirron (osittainen) kielto

20. muu vallintarajoitus (vaatii selitteen)

21. asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta

22. vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
23. vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
24. aravalain mukainen merkinta

25. (turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus)

Mainitut rajoitukset merkitaan ilmoituksesta osakeryhmalle. Merkinta estéda osakkeen luovuttamisen ja
panttaamisen ilman merkinnalla suojatun tahon suostumusta. Jos rajoitus siis ilmenee
huoneistotietojarjestelmésta eikd merkintdd myohemmin vireille tulleen hakemuksen osalta esiteta
suostumusta omistuksen tai panttauksen rekisterdimiseen, hakemus on hylattava. Rajoitusta, joka ei
ilmene rekisterista, ei rekisterdinnissd huomioida. Taméa 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, silla on kuitenkin sama
vaikutus eli hakemus omistusoikeuden rekisterdimiseksi hylataan, jos hakijana on muu kuin turva-
asiakirjojen sailyttaja (RS-pankki tai AVI).
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B. Yhtiojarjestyksen osakeryhmia koskevat maaréaykset, jotka vaikuttavat oikeuteen méaarata
osakkeesta, ovat:

1. suostumuslauseke
2. etuostolauseke

Suostumuslauseke tarkoittaa, ettd osakkeiden luovuttamiseen pitad saada yhtibn suostumus.
Etuostolauseke puolestaan tarkoittaa, etta yhtiolla tai osakkaalla on oikeus ostaa osakkeet niiden
nykyiseltd omistajalta ennen kuin osaketta voidaan tarjota ulkopuolisen ostettavaksi. Nama
yhtidjarjestysméaaraykset tutkitaan jo osakkeenomistusta kirjattaessa niin, ettd hakijan on osoitettava,
ettd hanella on yhtidn suostumus tai lupa omistusoikeuden rekisterdintiin. Selvityksena kay esimerkiksi
hallituksen kokouspoOytékirja, jossa asiaa on kasitelty. YhtiGjarjestysmaaraysten vaikutuksesta
osakeluetteloon merkitsemiseen on kerrottu luvussa 6.

C. Véestotietojarjestelmastd ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat
oikeuteen maaraté osakkeesta, noudattavat kiinteistokirfjaamisessa vakiintuneita kaytantoja eli saannon
osapuoliin  tehddan oikeustoimikelpoisuutta koskevat tarkistukset vaestottietojarjestelmasta.
Véaestotietojarjestelmasta ei tutkita muita kuin oikeustoimikelpoisuutta koskevia tietoja. Siten esimerkiksi
luovuttajan avioliitto tai rekisteroity parisunde ei, toisin kuin kiinteistokirjaamisessa, tule
huoneistokirjaamisessa tutkittavaksi. Tama johtuu siita, ettd vaikka avioliittolaki ja rekisterdidysta
parisuhteesta annettu laki edellyttavatkin ei-omistavan puolison nimienomaista suostumusta
luovutettaessa yksinomaan tai paaasiallisesti yhteisena kotina kaytettdvaa osakehuoneistoa, tama on
nimenomaisesti jatetty HTJ-laissa kirjaamisviranomaisen valvonnan ulkopuolelle.

Edunvalvontaa ja edunvalvontavaltuutusta koskevat lahtokohtaisesti kiinteistokirjaamisessa
vakiintuneet kaytanteet. Edunvalvojan luvantarpeesta huoneistojen osalta on saadetty, ettéa edunvalvoja
ei saa ilman Digi- ja vaestétietoviraston (DVV) lupaa pddmiehensa puolesta luovuttaa eika vastiketta
antamalla hankkia asunto-osakeyhtion osakkeita. Edunvalvoja ei saa ilman DVV:n lupaa luovuttaa tai
hankkia muitakaan osakkeita tai osuuksia, jotka oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa tai muuta osaa
rakennuksesta tai kiinteistosta.

Myds lomaosakkeiden hankkiminen ja myyminen ovat luvanvaraisia oikeustoimia. Autotalliosakkeen tai
autopaikan luovuttaminen tai hankkiminen ei kuitenkaan edellytd DVV:n lupaa, jos osuuteen ei liity
henkilokohtaista vastuuta yhteison veloista. Mainitun henkilékohtaisen velkavastuun osalta DVV on
linjannut, ettei autotalliosakkeeseen kohdistuvan yhtidlainan vastattavaksi ottaminen ole senkaltainen
henkilokohtainen vastuu yhteisén veloista, etta siihen tarvittaisiin DVV:n lupa. Nain ollen edunvalvoja ei
tarvitse DVV:n lupaa autotallin tai pihalla olevan autopaikan hallintaan oikeuttavien asunto-osakeyhtion
osakkeiden luovuttamiseen tai vastikkeelliseen hankkimiseen siindk&an tapauksessa, ettd osakkeisiin
kohdistuisi yhtidlaina.

Edunvalvontavaltuutuksen osalta pd&miehen asunto-osakkeen luovuttaminen ei edellyta, etta asiasta
olisi nimenomainen maarays edunvalvontavaltakirjassa.

5.2.3.2.2 Hakemuksen taydentaminen

Hakijalla on hallintolain nojalla velvollisuus esittaa selvitysta vaatimustensa perusteista ja muutoinkin
myo6tavaikuttaa asian selvittamiseen. Kaytanndssa hakijan on esitettava kaikki sellainen hakemuksensa
tueksi tarvittava selvitys, joka ei ilmene kirjaamisviranomaisen kaytdssd olevista rekistereista.
Selvitysvelvollisuuden jakautuminen vastaa néin ollen kaytdnnossa pitkalti sitd, mitd maakaaressa
sdadetaan kiinteistdkirjaamisen osalta. Tarvittaessa hakijaa kehotetaan tdydentam&an hakemustaan.

Taydennyspyyntd toimitetaan kussakin tapauksessa sopivimmalla tavalla, esimerkiksi puhelimitse tai
sahkdisesti. Tarvittaessa taydennykselle asetetaan maardaika ja uhka hakemuksen tutkimatta
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jattamisesta. Taydennyspyynt0 ja -kehotus diarioidaan ja sailytetd&n pysyvasti, jos kehotuksessa
asetettu uhka toteutuu. Kirjaamisviranomaisen on myds varattava hakijalle tai muulle henkildlle tilaisuus
tulla kuulluksi, jos asian riittdva ja asianmukainen selvittdminen sitéd edellyttdd. Tama on kuitenkin
poikkeus, ja padsaantoisesti asiat ratkaistaan kirjallisen aineiston perusteella. Kirjaamisviranomaisen
tulee pyytdd vain asian selvittdmisen ja ratkaisemisen kannalta tarpeellista selvitystd ja yksiloida
pyydetty selvitys hakijalle tai taman asiamiehelle.

5.2.3.3 Saantolajikohtaiset edellytykset rekisterdinnille

5.2.3.3.1 Luovutussaannot

HTJ-lain mukaan luovutussaannoissa eli kaupassa, vaihdossa, lahjassa ja apportissa omistusoikeuden
rekisterdinnin edellytyksenad on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
hakijan saannosta. Saanto rekisterdiddaan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on
siirtynyt (saaja). Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus on riittava peruste rekisterdinnille,
eika esimerkiksi hakijan saannon perusteena olevan oikeustoimen (kauppakirja, vaihtokirja) patevyytta
tarvitse tutkia enemmalti. Tassa kohtaa huoneistokirjaaminen poikkeaa taysin kiinteistokirjaamisessa,
jossa nimenomaan tutkinnan kohteena on oikeustoimi ja sen patevyys. Ero johtuu siitd, etta
huoneistojen osalta rekisterointiin perustuvat esineoikeudelliset vaikutukset on haluttu saada aikaan
yhta helposti kuin kaytettdessa painettuja osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten
kysymysten kannalta keskeinen merkitys: pelkk& osakekirjan hallinta on luonut olettaman osakkeen
omistamisesta eika tata ole haluttu muuttaa osakekirjojen sahkoistyessa.

HTJ-laissa ei ole maaritelty tarkemmin, millainen osakkeenomistajan suostumuksen on oltava, vaan
tama on jatetty ratkaistavaksi kirjaamiskaytanndssa. Koska suostumuksen olemassaolo on osoitettava
luotettavalla tavalla, suostumus tullaan antamaan ensisijaisesti sahkdisena. Valmiudet omistusoikeuden
rekisteréinnin sahkoéisen suostumuksen kayttéonotolle ovat tamanhetkisen arvion mukaan olemassa
yksityishenkil6ille vuonna 2021 ja yhteisbomistajille vuonna 2022. Ennen tata sovellettavasta
menettelystd on kerrottu tarkemmin seuraavassa luvussa.

Tata kasikirjaa laadittaessa sahkoinen suostumus on viela rakenteilla, joten tdssa vaiheessa tulevasta
toimintamallista todetaan lyhyesti vain seuraavaa: Suostumus luodaan asiointipalvelussa, johon
tunnistaudutaan vahvaa sahkoista tunnistamista kayttden. Ennen suostumuksen antamista myyjan ja
ostajan on tullut paasta sopimukseen kaupan tekemisesté eli ostaja on antanut sitovan ostotarjouksen.
Suostumus annetaan omistusoikeuden siirtoon joko lopullisena tai ehdollisena. Suostumukseen
rakennetaan mekanismit, jotka mahdollistavat kauppaprosessin rahoitusjarjestelyineen (panttausten
rekisteréinti) niin kateiskaupassa kuin silloin, jos omistusoikeuden siirtyminen on sidottu kauppahinnan
maksuun.

Tatd kasikirjaosiota taydennetddn sitA mukaa, kun s&hkdisesti annettavan suostumuksen
toimintaperiaatteet valmistuvat.

5.2.3.3.2 Suostumuksen osoittaminen muulla tavoin kuin sdhkdisesti

Suostumuksen voi siis antaa joko asiointipalvelun kautta (otetaan kayttdon vuosina 2021-2022) tai
muutoin kirjaamisviranomaisen hyvaksymalla tavalla. HTJ-lain esitdissé on nimenomaisesti todettu, etta
pelkan  kauppakirjaksi esitetyn, perinteisella tavalla allekirjoitetun asiakirjan esittamista
kirjaamisviranomaiselle ei voida yksin pitdd riittdvana osoituksena myyjan suostumuksesta, koska
viranomaisen ei ole mahdollista varmistua kauppakirjan oikeellisuudesta myyjaa kuulematta.
Kirjaamisviranomainen voi tarvittaessa kuulla hakijaa tai muuta henkil6a. Jotta voidaan huolehtia asian
riittdvasta ja asianmukaisesta selvittamisesta ja valttaa virheellisten ratkaisujen tekeminen, noudatetaan
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seuraavia menettelytapoja sekd ennen séhkdisen suostumuksen kayttdonottoa ettd myéhemminkin
vaihtoehtona sahkoisen suostumuksen antamiselle.

Suostumus osoitetaan luovutussaannoissa kaytannéssa luovutuskirjajaljennokselld, joka toimitetaan
hakemuksen liitteend. Luovutuskirjajalienndksesta tutkitaan, onko omistusoikeus siirtynyt vai onko
luovutuskirjassa lykkaava ehto. Lykkaava ehto vaikuttaa siihen, ratkaistaanko hakemus lopullisena vai
ehdollisena. Purkavan ehdon osalta kasittelysa&nnot on kerrottu kappaleessa luvussa 5.2.3.3.3. Hakijan
tulee hakemuksessa ilmoittaa luovuttajan yhteystiedot (puhelinnumero ja sahkopostiosoite), jotta
kirjaamisviranomainen voi kuulla luovuttajaa luovutuksen aitouden varmistamiseksi. Kuuleminen
kohdistuu vain siihen, ettd sopimus on tehty, eika luovutuskirjaa ei ole tarkoitus tutkia muilta osin.
Kuulemisen tarpeellisuus on kuitenkin yksittaistapauksittain harkittava. Jos luovutuskirjan aitous on
todennettavissa muuten, esimerkiksi pankin toimihenkilot ovat todistaneet myyjan allekirjoituksen
oikeaksi, erillista kuulemista ei tarvita. Samoin jos omistuksen rekisterdintihakemus on allekirjoitettu
seka luovuttajan etta luovutuksensaajan toimesta ja pankki toimii hakemuksessa asiamiehena,
luovuttajaa ei tarvitse erikseen kuulla, koska luovutuksen aitous on varmistettu pankissa. Suostumuksen
voi siis luovutuskirjajdliennoksen sijaan antaa myo6s allekirjoittamalla ostajan hakemuksen
omistusoikeuden rekisterdimiseksi tai taysin erillisend asiakirjana, jos itse luovutuskirja esimerkiksi
siséltaa paljon yrityssalaisuuden piiriin kuuluvaa tietoa, jota ei haluta tuoda julki. Kirjaamisviranomainen
kuulee tassakin tapauksissa luovuttajaa ja varmistaa suostumuksen aitouden.

Jos luovuttaja on kuolinpesd, suostumuksen osalta kuullaan perukirjaan merkittyd pesanilmoittajaa,
jonka yhteystiedot loytyvat perukirjasta. Kirjaamisviranomaiselle tulee suostumuksen selvittdmiseksi
esittdd perukirja, sukuselvitys ja mahdollinen jaljennds lainvoimaisesta testamentista. Jos
peséanselvittdja tai -jakaja myy kuolinpesdan kuuluvan asunto-osakkeen, kuullaan pesanselvittajaa tai
pesdnjakajaa eika perukirja- ym. selvityksia tarvitse talléin toimittaa. Pesénselvittdjan ja -jakajan
tehtaviin kuuluu myds osakkaiden selvittdminen, ja tdhan voidaan kirjaamismenettelyssa luottaa.

Koska saannon perusteena olevan oikeustoimen pétevyytta ei tarvitse tutkia enemmalti, luovutuksen
osapuolena olevan yhteisdn osalta riittaa ulkoisen edustamisen tarkastaminen. Osakeyhtion, avoimen
ja kommandiittiyhtion, yhdistyksen, osuuskunnan ja saation osalta riittda, etta suostumuksen on antanut
(luovutuskirjan on allekirjoittanut) henkil6 tai henkilot, joilla yksin tai yhdessa on oikeus kirjoittaa yhteison
nimi. Tallaisella henkil6lla tai henkililld on kelpoisuus edustaa yhteisda, ja oikeustoimi sitoo yhteis6a
siitd huolimatta, etté toimea koskeva toimivaltaisen elimen paatds puuttuisi. Edustajan oikeus kirjoittaa
yhteison nimi selvidd kaupparekisteriotteesta, yhdistysrekisteriotteesta, saatiorekisteriotteesta tai
sédanndista. Mahdollinen kuuleminen kohdistetaan yhteison puolesta toimineeseen henkildon.

Jos luovutuksensaajana on ulkomaalainen yhtid, tulee varmistua siitd, mita yhtién rekisteréintimaan
lainsdadanto toiminnalta edellyttdd. Asiassa on siten toimitettava lainsaadantoselvitys sovellettavasta laista,
jos se ei ole jo tiedossa sekd yhtion kaupparekisteriote tai vastaava asianomaisen valtion
rekisteriviranomaisen antama todistus, josta tarkistetaan yhteison olemassaolo ja edustamisoikeus
luovutushetkellda.  Liséksi tarvittaessa on toimitettava selvitys yhteisdbn paatdsvallasta ja
paatbksentekomenettelysta eli yhtidjarjestys tai vastaava. Ulkomaalainen laki saattaa liséksi edellyttaa
toimivaltaisen elimen péatdsta oikeustoimesta. Sikali kun ulkomaalainen yhtid on luovuttajana, selvitykseksi
riittdd, etta edustamiseen oikeutettu henkild on antanut suostumuksen omistuksen rekisterdintiin.

Asunto-osakeyhtié ja keskindinen kiinteistbosakeyhtid voivat hankkia, lunastaa ja luovuttaa omia
osakkeitaan. Yhtitjarjestyksessa voi olla omien osakkeiden hankkimista koskevia rajoituksia. Paatos
omien osakkeiden hankkimisesta tai lunastamisesta tehdaan yhtiokokouksessa
maaraenemmistopaatoksin. Tama koskee siis myds yhtidjarjestykseen perustuvaa omien osakkeiden
lunastamista. Yhtidkokous voi valtuuttaa hallituksen paattamaan hankkimisesta ja lunastamisesta.
Selvityksena tulee esittaa yhtibkokouksen ja hallituksen kokouspoytékirja yhtitkokouksen tai hallituksen
toimiessa yhtiokokouksen valtuuttamana.
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Jos luovutuksen osapuolena on kunta, noudatetaan kiinteistokirjaamisessa vakiintuneita kaytantoja
soveltuvin osin. Siten jos luovutussopimuksen on allekirjoittanut kunnanjohtaja tai pormestari, muuta
selvitysta ei tarvita. Jos luovutussopimuksen on kunnan puolesta allekirjoittanut muu viranhaltija ja
hakemuksessa on maininta kunnan lainvoimaisesta paatoksestd, nimenkirjoitusoikeutta ei tarkisteta.
Kauppa sitoo kuntaa, jos ostaja oli vilpittdtmassa mielessa. Kuuleminen kohdistetaan kunnan puolesta
toimineeseen henkil6on. My6s muissa julkisyhteisdissa tehtyihin paatoksiin ja nimenkirjoittajiin voidaan
luottaa. Delegointipaatosta ei tarvitse tutkia.

Kuuleminen voidaan suorittaa kussakin tapauksessa parhaiten soveltuvalla tavalla, esimerkiksi
puhelimitse tai sahkopostitse, jos sahkdpostiviestin [ahettdjasta ei ole epailystd. Jos myyijid on useita,
kirjaamisviranomaiselle riittad, ettd se kuulee jotakuta heista. Jos luovuttaja on kauppakirjan tai muun
suostumuksen allekirjoittamisen jalkeen kuollut, rekisterdinti voidaan tehdd annetun suostumuksen
perusteella. Tallaisessa tilanteessa suostumus sitoo myyjan kuolinpesaa.

Kuuleminen diarioidaan ja asiakirja, josta suostumus ilmenee (luovutuskirja valtakirjoineen, erillinen
tahdonilmaus, hakemus tms.) arkistoidaan pysyvasti.

5.2.3.3.3 Luovutuksen purkaminen

Asunnon kaupan purkaminen uuden ja kaytetyn asunnon osalta on saadelty asuntokauppalaissa. Muun
erikseen luovutettavan hallintakohteen kuten autotallin, varastotilan tai muun tilan hallintaan oikeuttavan
osakkeen ja liikehuoneiston kaupan purkuun sovelletaan kauppalakia. Purkaminen edellyttaa 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 selvittad sitd, ovatko edellytykset kaupan purkamiselle olemassa,
vaan alkuperdisen luovutuksensaajan (ostajan) suostumus omistuksen rekisterdimiseksi takaisin
myyjalle riittdd. Suostumuksen sijaan selvityksena kay luonnollisesti purkukirja tai mahdollinen
tuomioistuimen lainvoimainen tuomio. Jos purkaminen tehddan jo siind vaiheessa, kun ostajan
omistusta ei ole viela lopullisesti ratkaistu (omistus on rekisterdity ehdollisena), on tama hakemus
hylattava, ellei ostaja peru hakemustaan.

5.2.3.3.4 Perhe- ja perintboikeudelliset saannot

Kun rekisteriin merkitty omistaja on kuollut, ei suostumus luonnollisestikaan tule kyseeseen. Siksi
perintdoikeudellisten saantojen eli perinndn, osituksen ja perinndnjaon, perinndnjaon ja testamentin
seka pesaosuuden luovutuksen (kun kaikki pesdosuudet tulevat yksiin k&siin) osalta voidaan viitata
Kirjaamismenettelyn kasikirjassa
(https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2019/08/Kirjaamismenett
elyn k%C3%A4sikirja 20190627 0.pdf) todettuun.

Erona Kiinteistokirjaamiseen on se, ettei huoneistokirjaamisessa edellytetd saantokirjojen
(perinnbnjako, ositussopimus, hyvaksytty ja lainvoimainen testamentti) alkuperaisyytta.
Huoneistokirjaamisessa hakemusta ei myodskaan jatetd lepddmaan, jos hakemuksen perustana oleva
sopimus ei ole vield lainvoimainen, vaan hakijaa kehotetaan tarvittaessa taydentdmaan hakemustaan
lainvoimaisuustiedolla.

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

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

5.2.3.3.5 Yhteis6saannot

Koska HTJ-laissa ei ole séadetty yleisseuraantojen (oikeushenkilon sulautuminen, jakautuminen)
"selvennyskirjausta” (vrt. selvennyslainhuuto), huoneistotietojarjestelmaan rekisteroidyn
osakkeenomistajan sulautuminen ja jakautuminen rekisterdidddn hakemuksesta. Sulautumisen ja
jakautumisen toteutuminen tarkistetaan kaupparekisteristd. Taman jalkeen osakkeen omistusoikeus
voidaan rekisterdidd hakijalle joko yritysjarjestelyyn osallistuneiden yhtididen suostumusten tai
vaihtoehtoisesti  asiakirjaselvityksen perusteella. Jalkimmainen tarkoittaa sulautumis- tai
jakautumissuunnitelmaa, josta eri omaisuuserien omistus tulee kayda ilmi.

5.2.3.3.6 Lunastus

Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, ettd osakkeenomistajalla, yhti6lla tai muulla henkil6lla on oikeus
lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yhtiolta.
Lunastusmenettely kaynnistyy taloyhtion saadessa Maanmittauslaitokselta tiedon ostajan
omistusoikeuden rekisterdinnistd huoneistotietojarjestelmaan sekd muut lunastusilmoituksen
tekemiseen tarvittavat tiedot, esimerkiksi ostajan toimittaman kauppakirjan. Hallituksen on tamén
jalkeen kahden viikon maaréajassa ilmoitettava osakkeen siirtymisesta sille, jolla yhtidjarjestyksen
mukaan on oikeus lunastaa osake. Lunastusta kayttavan (lunastajan) on puolestaan tehtava yhtiblle
lunastusilmoitus kuukauden kuluessa.

Lunastus rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaéan lunastajan hakemuksesta ja rekisterointi edellyttaa
suostumusta siltd, jolta osake lunastetaan (ostaja). Tarvittaessa lunastuksen rekister6iminen on
mahdollista myds muun selvityksen, kuten tuomioistuimen ratkaisun, perusteella. Hallitus saa suorittaa
lunastushinnan ostajalle heti, kun lunastajan oikeus on rekisterdity pantti- ja muista rasituksista vapaana
huoneistotietojarjestelmaan.

5.2.3.4 Valisaannot eli saantojen ketjuuntuminen

HTJ-lain l&htbkohta on, ettd saannon tapahduttua osakkeen saaja hakee aina omistuksensa
rekister6intid huoneistotietojarjestelmaan. Tarkoitus on, ettd huoneistotietojarjestelméan omistajatiedot
ovat ajan tasalla ja verrattavissa siihen, etta painettu osakekirja on aina omistajan hallussa (paitsi jos
se on annettu pantiksi). HTJ-laissa on saadetty, etta rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
on riittava peruste saannon kirjaamiselle. Nain siindkin tapauksessa, etta osakkeen saaja ei ole
rekister6inyt omaa saantoaan ja on jo luovuttanut osakehuoneiston edelleen. Kun osakkeen lopullinen
saaja hakee omistuksensa rekistergintia, hanen tulee esittdd viimeksi huoneistotietojarjestelméén
kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannostaan. Jalkimmainen tarkoittaa
kaytanndssa valisaantoasiakirjoja, joiden oikeellisuus tarkistetaan kuulemalla luovuttajaa. Jos
selvityksend sen sijaan esitetaan osakkeenomistajaksi rekisterdidyn suostumus, valisaantoja ei tutkita
lainkaan, kun luovutuksen kohteena on koko osakeryhmd. Selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta
vaaditaan vain hakijalta (vélisaantojen osalta ei tehda osakeluettelomerkintda).
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Esimerkki 6: A:lla on sahkdinen omistajamerkintd asunto-osakkeeseen, joka oikeuttaa
osakkeiden 1-50 hallintaan. A lahjoittaa osakkeen B:lle. B kuolee ja hédnen jalkeensa
tehdaan perinnonjako, jossa osakkeen saa C. Vasta C hakee omistuksen rekisterointia
huoneistotietojarjestelmaan. Selvitykseksi riittd& A:n suostumus. Jos A:n suostumus ei ole
saatavilla, C:n tulee esittda asiakirjaselvitys sekd omasta saannostaan etta valisaannosta
eli lahjakirja, B:n perukirja sukuselvityksineen ja B:n jalkeen laadittu perinndnjakokirja.
Kirjaamisviranomainen kuulee A:ta ja B:n perukirjaan merkittya pesanilmoittajaa.

Jos hakemuksen kohteena on vain maardosa osakeryhmastd, on useamman saannon ketjussa syyta
tutkia ~my0s valisaantoasiakirjat, jotta voidaan todeta, onko osakeryhméastd jaanyt
huoneistotietojarjestelméan viimeksi kirjatulle osakkeenomistajalle edelleen jokin murto-osainen
omistus.

5.2.3.5 Yhtiojarjestyksen muutos ja asunto-osakkeen saanto

(Luku julkaistaan mychemmin)

5.2.3.6 Ratkaisulajit

Ratkaisulajeja huoneistokirjaamisessa ovat hakemuksen hyvaksyminen, hylkdaaminen, tutkimatta
jattdaminen ja lepadmaéan jattdminen (osoitus oikeudenkayntiin). Hakija voi myos peruuttaa hakemuksen,
jolloin se raukeaa. Kirjauksen tai merkinnan ratkaisemisella tarkoitetaan myos jo tehdyn kirjauksen tai
merkinnan poistamista tai muuttamista. Toimituskirjaksi hakijalle annetaan joko todistus rekisteriin
tehdysta kirjauksesta tai merkinnasta tai erillinen paatos. Lisaksi yhtidlle annetaan maksutta tiedoksi
todistus osakkeen saannon kirjaamisesta rekisteriin.

Kuulutusmenettelya ei huoneistokirjaamiseen ole saadetty.

5.2.3.6.1 Hakemuksen hyvaksyminen

Asia ratkaistaan tekemalla asianomainen kirjaus tai merkintd huoneistotietojarjestelmaan. Kun
kirjaamisasia on ratkaistu hakemuksen mukaisena, kirjaus on samalla asiassa tehtéva hallintopaatos.
Osakkeen saantoa koskeva kirjaamisratkaisu eli omistuksen rekisterdinti annetaan hakijan lisaksi
tiedoksi yhtidlle. Tama on tarpeen, koska yhtitissd, joissa on lunastuslauseke, lunastusaika alkaa
kulumaan siitd, kun yhtién hallitus on saanut rekisteristd ilmoituksen osakkeen siirtymisesta sekd muut
tarvittavat tiedot. Paatostd, jolla saanto vasta rekistergidddn ehdollisena tai hakemus jatetdn
lepddmaén, ei sen sijaan anneta tiedoksi yhtiolle. Toimituskirjan tiedoksiantoon yhtidlle sovelletaan
hallintolakia ja sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun lain
nojalla asiakirja voidaan asianosaisen suostumuksella antaa tiedoksi myos s&hkdisena viestina.

Taloyhtion osalta ilmoitus osakkeenomistajan rekisterdinnistd toimitetaan yhtion kaupparekisterista
iimenevaan osoitteeseen, yleensa isannditsijalle. limoitus yhtidlle lahetetdan aina riippumatta siitd, onko
yhtidjarjestyksessa lunastuslauseketta vai ei.

Taloyhti6lle ilmoitettavat ratkaisut:

e Lainvoimaiset ja hyvaksytysti ratkaistut omistuksen rekisterdinnit
¢ Kuolinpesan rekisterdinti omistajaksi

Taloyhtidlle ei ilmoiteta:

o Osakekirjan mitatdinti
e Ehdollisen saannon rekisterointi
e Panttauksen rekisterointi
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o Rajoituksen merkitseminen
¢ Kielteiset ratkaisut ja hakemuksen jattaminen sillensa
o Osakeluetteloon merkitseminen

5.2.3.6.2 Ehdollinen ratkaisu

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, rekisterdiddan osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Yleisimmin kyseeseen tulee ehto, jonka mukaan omistusoikeus siirtyy
ostajalle vasta kauppahinnan tultua maksetuksi (lykkaava ehto). Omistusoikeuden siirtyminen voidaan
sitoa myds mihin tahansa muuhun seikkaan, esimerkiksi kunnan paatoksen lainvoimaisuuteen. Myds
perustettavan yhtion lukuun tehty luovutus ratkaistaan ehdollisena, jos yhtitta ei ole viela hakemuksen
vireilletullessa perustettu.

Toisin kuin kiinteistokirjaamisessa, luovutuksen purkavat ehdot eivat huoneistokirjaamisessa johda
omistusoikeuden ehdolliseen rekisterointiin, koska omistusoikeus on talldin jo luovutuksensaajalla eikéa
HTJ-laissa ole maakaarta vastaavaa saannosta purkavien ja lykkaavien ehtojen voimassaoloajasta.
Siten lykkaavaehtoisessa luovutuksessa ei ole takarajaa asunto-osakkeen omistusoikeuden
siirtymiselle. Luovutuksen purkamista purkavan ehdon takia ja muilla perusteilla on kasitelty jaljiempéana
saantolajikohtaisten edellytysten yhteydessa.

HTJ-laissa ei ole saadetty maaraaikoja tai automaatioratkaisuja ehdollisesti ratkaistun hakemuksen
uudelleen kasittelemiseksi. Taméan vuoksi ehdollisen ratkaisun seurantapéiva asetetaan kussakin
tapauksessa tarkoituksenmukaisen ajan paahan, ja jos hakija ei ole tdhan mennessa esittanyt
luovuttajan suostumusta tai muuta selvitystd omistusoikeuden siirtymisesta, seurantapaivaa siirretaan
eteenpdin. Hakijalta voidaan toki tdssd yhteydesséa tiedustella, onko selvitys omistusoikeuden
lopulliseksi rekisterdimiseksi jo olemassa, mutta paasaantoisesti kaikissa tilanteissa asia etenee
hakijavetoisesti. Jos perustettavan yhtion lukuun tehdyssé luovutuksessa yhtién perustaminen on
rauennut, hakemus hylataan. Perustamisen raukeaminen voidaan todeta viran puolesta, mutta
hakemusta ei saa hylata varaamatta hakijalle tilaisuutta tulla ensin kuulluksi. Tassa yhteydessa hakija
voi luonnollisesti myds peruuttaa hakemuksen.

Jos yhtid on perustettu, omistusoikeuden rekisterdiminen lopullisena edellyttaa selvitysta yhtion
perustamisesta ja siitd, ettd kauppa on tullut yhtiotd sitovaksi. Yhtion perustaminen ilmenee
kaupparekisteristd, ja se tarkistetaan viran puolesta. Hakijan asiaksi jaéa toimittaa selvitys siita, etta yhtio
on ottanut kaupan vastattavakseen, mik& voi tapahtua yhtion perustamissopimuksen ehdon perusteella
tai hallituksen erilliselld p&&atdksella. Myyjdn suostumus ei siis tassa tilanteessa riita lopullisen
omistusoikeuden rekisteréinnin perusteeksi, koska omistusoikeuden siirtyminen perustetulle yhti6lle ei
ole myyjan tahdon vallassa oleva asia.

Kun hakijan omistusoikeus on ratkaistu ehdollisena, mahdollisesti vireilla oleva panttaushakemus
jatetdan lepaamaan.

5.2.3.6.3 Tutkimatta jattaminen

Jos hakemus on puutteellinen eikd pyydettya lisaselvitystd ole toimitettu, voidaan hakemus jattaa
tutkimatta. Taltd osin menettely vastaa kiinteistdkirjaamista. Tutkimatta jattdmisen yhteydessa on kyse
ratkaisusta, joka poikkeaa hakijan tai muun asianosaisen hakemuksesta. Tall6in ratkaisusta on tehtava
rekisteriin tehtavan kirjauksen lisaksi erillinen paatds, joka on perusteltava. Paatdés annetaan tiedoksi
asianosaisille ja siihen liitetaan valitusosoitus. Jos kirjaamista koskevaan péaéatbkseen on haettu
muutosta, rekisteristé tulee nékya, ettei ratkaisu ole lainvoimainen. Kun hakija tai muu asianosainen on
toimittanut muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisun, vaihdetaan ratkaisun seurantatiedoksi ei-
lainvoimainen ja lisdtdéan viittaus kardjaoikeuden, hovioikeuden tai korkeimman oikeuden péaattkseen.
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Jos tuomioistuimen paatokseen on merkitty, etta tyytymattomyyttd ei ole ilmoitettu, paatdoksen voi
muuttaa lainvoimaiseksi.

5.2.3.6.4 Hakemuksen jattaminen sillensa

Jos hakija peruuttaa hakemuksen, se raukeaa. Toimituskirjaa ei téllaisesta asiasta tule, koska
varsinaista asiaratkaisua ei tehda.

5.2.3.6.5 Hakemuksen hylk&daminen

Hyvén 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 paatos, joka annetaan tiedoksi asianosaiselle. Kielteiseen pééatokseen liitetdén valitusosoitus,
ja rekisteriin merkitaan ratkaisun lainvoimaisuutta koskeva tieto. Jos kirjaamista koskevaan paattkseen
on haettu muutosta, rekisteristd tulee nakya, ettei ratkaisu ole lainvoimainen. Kun hakija tai muu
asianosainen on toimittanut muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisun, vaihdetaan ratkaisun
seurantatiedoksi ei-lainvoimainen ja lisataan viittaus kardjaoikeuden, hovioikeuden tai korkeimman
oikeuden paatdkseen. Jos tuomioistuimen paatdkseen on merkitty, etta tyytymattomyyttd ei ole
ilmoitettu, paatdksen voi muuttaa lainvoimaiseksi.

Hylkaamisperusteista ei huoneistotietolaissa ole erikseen saadetty, joten hakemuksen hylkaaminen 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 hylkdamisperusteina. Liséksi hakemuksen perustuessa ainoastaan
luovuttajan  suostumukseen suostumuksen puuttuminen luonnollisesti johtaa hakemuksen
hylkaamiseen.

5.2.3.6.6 Lepddmaan jattaminen: osoitus oikeudenkayntiin

Jos hakijan oikeus on riitainen tai se kasittelyn kuluessa tulee riitaiseksi, osoitetaan se, jolla on asiassa
nayttdvelvollisuus, madraajassa saattamaan asia tuomioistuimen tutkittavaksi. Osoituksen antaminen
edellyttéd, ettei hakemus tai sitd vastaan esitetty vaite ole selvasti perusteeton. Hakijalle kehotus
annetaan uhalla, ettd hakemus muuten jatetddn tutkimatta, ja muulle asianosaiselle uhalla, ettd
rekisterdinti voidaan tehdd. Hakemus jatetaan lepddmaan, kunnes riita on lainvoimaisesti ratkaistu.

Asia voi tulla riitaiseksi asianosaisen kuulemisen takia, esimerkiksi silloin, kun saannon rekistergintia
haetaan kauppakirjan perusteella ja rekisteriin merkitty osakkeenomistaja kiistdd kauppakirjan
oikeellisuuden tai patevyyden. On myOs mahdollista, ettd osakeomistuksen rekisterdintia haetaan
vedoten siihen, ettd kollisionratkaisusdantdjen mukaan hakijalla on rekisteriin  Kirjattua
osakkeenomistajaa parempi oikeus osakkeeseen. Nayttokysymykset ratkaistaan aina tuomioistuimessa
normaalissa riita-asian kasittelyjarjestyksessa eikd hallintomenettelyssa kirjaamisviranomaisessa.
Vaikka lahtokohta on, etta kirjaamisviranomainen ratkaisee oikeuskysymykset ja sen on tunnettava
voimassaolevan oikeuden sisdlté ~monimutkaisissakin tilanteissa, voi oikeuskysymyksiinkin
tapauskohtaisesti liittyd seikkoja, joiden vuoksi asian kéasittely tuomioistuimessa on perusteltua.
Esimerkiksi jos oikeussaantd 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 esitettavad kirjaamisviranomaiselle selvitys siitda, ettd asia on saatettu
oikeudenkéaynnissa tutkittavaksi. Hakemus jatetdan lepdaméaan, kunnes ratkaisuun vaikuttava riita on
oikeudenkéaynnissa lainvoimaisesti ratkaistu. Sanottu koskee myds tilannetta, jossa riita-asia on jo
tuomioistuimessa  vireilla  omistusoikeuden  rekisterdintihakemuksen tullessa vireille, jos
kirjaamisviranomainen saa asianosaiselta tiedon riidan vireilldaolosta. Riidan tultua lainvoimaisesti
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ratkaistuksi hakemus hyvéksytaan tai hylatéan riippuen tuomion sisallosta. Kirjaamisviranomainen saa
ratkaisusta kaytannossa tiedon siltd asianosaiselta, jonka etu riippuu ratkaisun saattamisesta
rekisteriviranomaisen tietoon, eli tieto ei tule tuomioistuimelta. Muutoin osoitusasian kasittely noudattaa
kiinteistokirjaamisen kaytanteita.

5.2.3.6.7 Rekisterdinti tuomioistuimen ratkaisun perusteella

On mahdollista, etta osakkeenomistajaksi on rekisteroity henkild, jonka saanto ei ole pateva tai jonka
saantoa rasittaa ns. oikean omistajan parempi oikeus. Osake on myds voitu luovuttaa useammalle siten,
ettd muulla kuin osakkeenomistajaksi rekisterdidylla on osakkeeseen parempi oikeus. Téllaisia tilanteita
arvioidaan tuomioistuimessa. Jos lainvoimaisesti paadytddn katsomaan, ettd muulla kuin rekisteriin
osakkeenomistajaksi merkitylla on osakkeeseen parempi oikeus, rekisterdiddén tama hakemuksestaan
osakkeenomistajaksi osakehuoneistorekisteriin.

Koska kyseisen kaltaisen riita-asian kasittely eri oikeusasteissa tyypillisesti kestda useita vuosia, voi
parempaan oikeuteen vetoavalla hakijalla usein olla tarve turvata asemansa hakemalla rajoituksena
merkittavaa turvaamistointa.

5.2.3.6.8 Ratkaisusaantoja ja esimerkkeja

Edella todetun perusteella voidaan tunnistaa mm. seuraavat ratkaisusdadnnot. On syyta huomata, etta
kohdissa 8, 11 ja 12 menettely poikkeaa kiinteistdkirjaamisesta:

1. Jos hakemus on hyvaksyttavissa, asia ratkaistaan kirjaamalla (rekisterdimallda) hakijan
omistusoikeus

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

3. Jos hakemus on puutteellinen eikd hakija kehotuksesta huolimatta tdydennd hakemusta,
hakemus jatetdan tutkimatta

4. Jos hakemuksessa on aineellinen puute, esimerkiksi rekisteriin merkitty kayttéoikeuden haltija

ei anna suostumustaan, hakemus hylataan

Jos hakija peruuttaa hakemuksen, hakemus raukeaa (jatetaan sillensa)

Jos asiassa annetaan hakijalle osoitus oikeudenkayntiin, hakemus omistusoikeuden

rekisterbimiseksi jatetaan lepaamaan ja osoitus annetaan uhalla, etta hakemus jatetddn muuten

tutkimatta

7. Jos asiassa annetaan muulle asianosaiselle osoitus oikeudenkayntiin, hakemus
omistusoikeuden rekisterdimiseksi jatetaan lepdaméaan ja osoitus annetaan uhalla, ettd 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 rekisterdimiseksi, hakemus hylataan

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

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

11. Jos huoneistotietojarjestelmaéan tulee ensin (ennenaikaisesti) vireille saannon tai panttauksen
rekistertintinakemus, ja taman jalkeen ulosmittaus (ostajan velasta) ja itse oikeustoimi (luovutus,
panttaussitoumus) tehdaan vasta molempien hakemusten vireilletulon jéalkeen, hakemus

oo
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omistusoikeuden tai panttauksen rekistergimiseksi hyvaksytaén, koska oikeustoimen tekemisen
ajankohta on talloin maaraava (HTJL 10.1 § perustelut) ja ulosmittaus on ennenaikainen

12. Jos huoneistotietojarjestelmaéan tulee  ensin  vireille saannon tai  panttauksen

rekisterdintinakemus, ja taman jalkeen ulosmittaus (myyjéan velasta) ja itse oikeustoimi (luovutus,
panttaussitoumus) tehdaan vasta molempien hakemusten vireilletulon 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).

Esimerkki 7: A:lla on séahkdinen omistajarekisterointi asunto-osakkeeseen, joka oikeuttaa
osakkeiden 1-25 hallintaan. A on 22.5.2019 myynyt osakkeensa B:lle ja luovutuskirjassa
on ehto omistusoikeuden siirtymisesta kauppahinnan maksua vastaan. Kauppahinta tulee
luovutuskirjan mukaan maksaa viimeistaan 31.12.2019. B hakee 25.5.2019 omistuksen
rekisterointia. Hakemus hyvaksytaan ehdollisena ja seurantapéivéksi asetetaan 2.1.2020,
jolloin asian kasittelyad viimeistaan jatketaan. Jos B toimittaa selvityksend omistusoikeuden
siirtymisesta joko A:n suostumuksen tai kauppahinnan maksukuitin, omistuksen
rekisterointi hyvaksytaan lopullisena B:lle.

o Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi hakenut
25.5.2019 panttauksen rekistergintid, hakemus panttauksen rekistergimiseksi
jatettaisiin  ehdollisen ratkaisun yhteydessa lepaamaan, kunnes omistuksen
rekisterdinti on lopullisesti hyvaksytty.

Esimerkki 8: A:lla on séahkdinen omistajarekisterdinti asunto-osakkeeseen, joka oikeuttaa
osakkeiden 345-380 hallintaan. A on myynyt osakkeensa 2.3.2019 B:lle, minka jalkeen B
on 3.3.2019 hakenut omistuksensa rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan. 5.3.2019
tulee vireille ilmoitus A:n omaisuuteen kohdistuvasta turvaamistoimesta, mutta tama ei
vaikuta B:n hakemuksen kasittelyyn. B:n hakemus voidaan hyvaksya (HTJL 12.3 8).

o Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi hakenut
panttauksen rekisteréintid 6.3.2019, olisi my6s panttaus voitu hyvaksya, koska B:n
omistuksen rekisterdinnin oikeusvaikutukset alkavat jo 3.3.2019.

Esimerkki 9: A:lla on sadhkéinen omistajarekisterdinti autopaikan hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin 15—-20. A ja B ovat 1.7.2019 sopineet osakkeiden kaupasta. B hakee samana
paivana omistuksensa rekisterdintia. 2.7.2019 huoneistotietojarjestelmaan merkitdan
vireille tulleeksi ilmoitus B:n omaisuuteen kohdistuvasta ulosmittauksesta. B:n omistuksen
rekisterdinti hyvaksytadn ja samalla osakkeille tehdddn merkintd rajoituksesta
(ulosmittaus).

e Jos B olisi sopinut 1.7.2019 lainan ottamisesta pankki X:n kanssa ja pankki olisi
hakenut panttauksen rekisterointid hakemuksella, joka merkittiin vireille tulleeksi
huoneistotietojarjestelm&dn 3.7.2019, hakemus panttauksen rekisterdimiseksi
hylattaisiin (aiemman ulosmittauksen vuoksi).

Esimerkki 10: A:lla on s&ahkdinen omistajarekisterdinti asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 45-90 hallintaan. Osakkeelle on merkitty ulosmittaus 4.6.2019 (A:n
velasta). A ja B ovat tehneet keskendéan 29.6.2019 luovutuksen, jonka perusteella B hakee
1.7.2019 omistuksen rekisterdintia. Hakemus tulee hylatd. Menettely poikkeaa
kiinteistokirjaamisesta, jossa vastaavassa tilanteessa lainhuuto jatettaisiin lepddméaan (MK
12:2.1/5).
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o Jos B olisi sopinut lainan ottamisesta pankki C:n kanssa ja C olisi hakenut
panttauksen rekistergintia, myods C:n hakemus hylattaisiin.

Esimerkki 11: A:lla on sahkdinen omistajarekisterdinti asunto-osakkeeseen, joka
oikeuttaa osakkeiden 100-250 hallintaan. A ja B ovat sopineet tulevasta luovutuksesta,
jolloin B 1.8.2019 laittaa rekisterdintihakemuksen (ennakolta) vireille. Ulosottovirasto tekee
5.8.2019 ilmoituksen A:n osakkeeseen kohdistuvasta ulosmittauksesta, mika merkitdan
samana paivana rajoituksena huoneistotietojarjestelmaan. A ja B tekevét lopullisen
luovutuksen  10.8.2019. B:n aiemmin 1.8.2019 vireille tullut omistuksen
rekisterdintihakemus hylatdan, koska A ei voi ulosmittauksen jalkeen luovuttaa
omaisuuttaan ja B ei tassa tilanteessa voi vedota (ennakkoon tehdyn) hakemuksen
vireilletuloajankohtaan 1.8.2019, sill& luovutus voi sitoa velkojia aikaisintaan luovutuksen
tekemisesta eli 10.8.2019.

6. OMISTAJAN MERKITSEMINEN OSAKELUETTELOON

Uuden yhtion osakeluetteloa yllapidetadn alusta asti Maanmittauslaitoksessa. Kuten edella on todettu,
ensimmainen omistaja- ja samalla osakeluettelotieto tulee automaattisesti PRH:lta yhtitn
perustamisessa ilmoitetuista omistajista. Vanhan yhtion osakeluetteloa yllapidetdén yhtidssa
osakeluettelon siirtoon saakka. Osakeluetteloa paivitetddn huoneistotietojarjestelmén tietojen
perusteella sitd mukaa, kun osakeluetteloon merkitsemisen edellytykset kunkin uuden omistajan
kohdalla tayttyvat.

Kun uusi omistaja on rekisterdinyt omistuksensa huoneistotietojarjestelméén, 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 syystd olla vain osa yhteisomistajista, esimerkiksi huoneiston
yhdessa hankkineista puolisoista vain toinen “2-omistusosuudella.

6.1 Varainsiirtoveron suorittaminen

Osakeluetteloon  merkitsemisen  edellytyksend on, ettd 1) saanto on rekisterdity
huoneistotietojarjestelm&an ja 2) on saatu selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta. Varainsiirtoveron
suorittaminen tapahtuu veron maksamisella, minka lisaksi luovutuksensaajan on tehtava
varainsiirtoveroilmoitus. Veroa ei ole suoritettu, ellei ilmoitusta ole tehty, vaikka vero olisikin maksettu.
IiImoitusmenettely ja sen my6té osakeluettelomerkinnan edellyttdma selvitys ovat erilaisia riippuen siita,
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.

1. paperilomakkeella: Ennen 1.11.2019 tehtyjen luovutusten osalta on mahdollista antaa
varainsiirtoveroilmoitus paperilomakkeella, jos myos 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.
Osakeluettelomerkintda varten ostajan on toimitettava kirfjaamisviranomaiselle varainsiirtoveron
ilmoituslomake, jossa on Verohallinnon (vastaanotto)leima.

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

3. Todistukseksi veron suorittamisesta valittdja antaa ostajalle allekirjoittamansa kappaleen
varainsiirtoveroilmoituksesta. Osakeluettelomerkintdd varten ostajan tulee toimittaa ko.
varainsiirtoveroilmoitus kirjaamisviranomaiselle.

Kiinteistonvalittdjakaupoissa  varainsiirtovero ~ on  suoritettava  kaupanteon  yhteydessa.
Kiinteistonvalittadjan on huolehdittava siita, ettd varainsiirtovero tulee maksetuksi. Valittdjan on myos
tehtava varainsiirtoveroilmoitus, ja allekirjoituksellaan valittdjad vahvistaa valvoneensa veron
suorittamisen tai vastaanottaneensa asiakkaan selvityksen ensiasunnon verovapauden edellytyksista.

1.11.2019 tai sen jalkeen tapahtunut saanto:

Varainsiirtoverolaki muuttui 1.11.2019. Samassa yhteydessa Verohallinnossa otettiin  kayttoon
tietojarjestelmauudistukset, joilla  edistetaan sahkdista  asiointia. 1.11.2019  jalkeen
varainsiirtoveroilmoitukset annetaan luovutuksensaajakohtaisesti, kun aiemmin samaan ilmoitukseen
oli mahdollista sisallyttdd 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. Valittajakaupoissa valittdja voi teknisten rajapintojen kautta tarkistaa ostajan
henkildkohtaisen viitenumeron ja antaa varainsiirtoveroilmoituksen suoraan kayttamastaan
valitysjarjestelmasta. Vaihtoehtoisesti  valittdja voi tehdd varainsiirtoveroilmoituksen myds
verkkolomakkeella.

Kaikista varainsiirtoveron alaisista huoneistotietojarjestelmééan rekistertidyistd saannoista lahtee
rajapintakysely Verohallinnolle, josta sanoma varainsiirtoveron maksamisesta ja ilmoittamisesta valittyy
takaisin huoneistotietojarjestelmaan. Osakeluettelomerkintd ei edellytd muuta selvitystd, vaan
Verohallinnon tuottama tieto sisaltdd veron oikeamaardisen suorittamisen lisdksi mahdollisen
verovapauden. Ensivaiheessa hakemuksen Kkasittelija saa kayttoliittymasta heratteen siita, etta
varainsiirtovero on kunnossa, minka perusteella uusi omistaja merkitaan osakeluetteloon. Myéhemmin
osakeluettelomerkintd automatisoidaan.

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

6.2 Lunastus- ja vaihdannanrajoituslausekkeet

Yhtiojarjestyksessa voi olla maarays, jonka mukaan osakkeenomistajalla, yhti6lla tai muulla henkilolla
on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin
yhtiolta. Tall6in yhtidjarjestyksessa on myds maarattava, kenella on lunastusoikeus. Lunastuslauseke
on nykysaéantelyn mukaan ainoa mahdollisuus yhtidjarjestyksella rajoittaa osakkeen vapaata siirtymista.
Varsinkin uudemmissa asunto-osakeyhtidissa on tyypillisté, etta erityisesti autopaikan hallintaan
oikeuttavien osakkeiden siirtymista taloyhtion ulkopuolelle on haluttu rajoittaa.

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

Ns. muilla vaihdannanrajoituslausekkeilla tarkoitetaan ennen vuotta 2010 voimaan tulleen asunto-
osakeyhtidlain aikaisia ns. vanhoja lunastuslausekkeita sekéa suostumus- ja etuostolausekkeita, joista
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on ollut mahdollista maaratd ennen vuotta 1992 perustettujen yhtididen yhtidjarjestyksessa.
Suostumuslausekkeen ja etuostolausekkeen huomioimisesta omistuksen rekisterdinnissa on kerrottu
edella luvussa 5.2.3.2.1 (viran puolesta huomioon otettavat seikat).

Lunastusmenettelya koskevia AOYL:n sddnndksid muutettiin HTJ-lain sdatamisen yhteydessa johtuen
siitd, ettéd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeen saanto ilmoitetaan yhtion hallituksen
sijaan Maanmittauslaitokselle rekisteroitavaksi  huoneistotietojarjestelméan, eikd osakkeiden
vaihdannassa kasitella painettuja osakekirjoja. Uutta lunastusmenettelya sovelletaan aina kaikkiin
uusiin yhtiéihin. Vanhojen yhtididen osalta vedenjakajana vanhan ja uuden lunastusmenettelyn osalta
on osakeluettelon siirtdmisen ajankohta. Ennen osakeluettelon ylldpidon siirtoa yhtid soveltaa
lunastusmenettelyyn aiemmin voimassaolleita saannoksia, joiden mukaan lunastusaika kaynnistyi siita,
kun osakkeen siirrosta ilmoitettiin taloyhtion hallitukselle. lImoitukseen riitti esimerkiksi kauppakirjan
toimittaminen is&nnditsijalle. Kun vanha yhtid on siirtdnyt osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen
yllapidettavaksi, muutetun AOYL:n mukaisen lunastusmenettelyn soveltaminen alkaa, kun osake siirtyy
ensimmaisen kerran. Tasta eteenpéain kyseiseen osakkeeseen sovelletaan uutta lunastusmenettelya.

Koska yhtidjarjestyksen lunastuslausekkeen sisaltd on osin tahdonvaltainen, yhtion hallitus vastaa
lunastuslausekkeen tulkinnasta ja Iunastusmenettelyn toteuttamisesta sen jalkeen, Kkun
Maanmittauslaitos on ilmoittanut taloyhtidlle omistuksen rekisterdinnistd huoneistotietojarjestelmaan.
Hallituksen maéraaika lunastuslausekkeen alaisen osakkeen siirrosta ilmoittamiselle ja
lunastusoikeuden kayttdjan maaraaika lunastusvaatimuksen esittamiselle lasketaan siita, kun yhtio on
saanut huoneistotietojarjestelmasta tiedon osakkeen siirtymisesta seka riittavat  tiedot
lunastusilmoituksen tekemiseksi. Yhtitn on siten pidettéava huoneistotietojarjestelman ilmoituksia varten
omat osoite- ja yhteystietonsa ajan tasalla. Kaytanndssa riittavien tietojen saaminen edellyttaa, etta
ostaja toimittaa kauppakirjan yhtion hallitukselle. Hallitus voi myoOs tarvittaessa pyytda ostajalta
lisatietoja tai muuta 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 osakeluettelomerkinnasta ilmoita lunastusoikeuden kayttdmisesta. Jos lunastusmenettelyn
kaynnistyminen viivastyisi riittdvien tietojen puuttumisen vuoksi tai lunastus riitautetaan, on hallituksen
ilmoitettava, ettei merkintdd saa poistaa toistaiseksi. Maanmittauslaitokselle on ilmoitettava myds
ilmoitus lunastusta koskevan merkinndn poistamiseksi osakeluettelosta, jos saanto ei ole
lunastuksenalainen tai lunastusoikeutta ei kayteta.

Lunastuslauseke ei siis vaikuta saannon rekisterdimiseen huoneistotietojarjestelmaan, koska
lunastusmenettely k&ynnistyy vasta saannon rekisterdinnin jalkeen.

Lunastuslausekkeen kasittely osakeluettelomerkinnassa:

1. omistus kirjataan rekisteriin ja yhti6lle lahetetaan tieto omistuksen rekisterdinnista

2. samalla merkitd&n viran puolesta rajoitus: "Asunto-osakkeen saantoon kohdistuu yhtidjcirjestyksen
mukainen lunastusoikeus” (rajoitus nakyy osakehuoneistotulosteella ja heti myos
osakeluettelossa)

*Uuden yhtion osalta PRH:n sanoma lunastuslausekkeesta tallentuu huoneistotietojarjestelmassa
kaikille osakeryhmille, eli niillekin, jotka eivat tosiasiassa ole lunastuslausekkeen alaisia. Taméan
vuoksi lunastuslausekkeen kohdistuminen on tarkistettava yhtidjarjestyksesta. Yhtidjarjestyksesta siis
selvitetdadn, koskeeko lunastuslauseke juuri kasiteltavana olevaa osakeryhmaa. Jos lunastuslauseke
ei koske osakeryhméaa, osakkeen saannon kirjaamisen yhteydessa ei merkita rajoitusta: "Asunto-
osakkeen saantoon kohdistuu yhti6jarjestyksen mukainen lunastusoikeus”.
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kun varainsiirtoveron suorittamisesta tulee tieto, uusi omistaja merkitddn osakeluetteloon
jos yhti6 ei 3 kk:n kuluessa merkinnan tekemisesta ilmoita mitdén, rajoitus poistetaan viran
puolesta
5. jos yhti6 3 kk:n maaréajan sisalla ilmoittaa:
e ettei lunastusta ole saatettu loppuun
e ettd lunastus on riitautettu
e etta joku on kayttanyt lunastusoikeuttaan, merkintaa ei poisteta viela 3 kk:n kuluttua.
6. merkinnén voi talldin poistaa:
o yhtion pyydettyd merkinn&n poistamista lunastuksen paattymisen takia
e tuomioistuimen lainvoimaisen tuomion perusteella.
7. jos yhtido 3 kk:n maaraajan sisélla ilmoittaa, ettei lunastusta tulla kayttdmaan, merkinnan saa
poistaa heti. Yhtion ilmoitus liitetd&n merkinnén poistavaan asiaan.

W

Muut vaihdannanrajoituslausekkeet vaikuttavat sekd saannon rekisterginnissa ettd osakeluetteloon
merkitsemisessa.

Muun vaihdannanrajoituslausekkeen kasittely osakeluettelomerkinnassa:

1. omistus kirjataan rekisteriin ja yhtitlle lahetetaan tieto omistuksen rekisterdinnista

2. vaikka varainsiirtovero olisi suoritettu, uutta omistajaa ei viela tdssd vaiheessa merkita
osakeluetteloon

3. sen sijaan osakeluetteloon merkitdan viran puolesta rajoitus: “Asunto-osakkeen saantoon
kohdistuu yhtidjdrjestyksen mukainen muu vaihdannanrajoitus”

4. maéaraajoista riippumatta omistaja merkitddn osakeluetteloon vasta yhtion ilmoituksesta, ja
samalla em. rajoitus poistetaan viran puolesta.

7. OMISTAJAN ILMOITTAMAN VAESTOTIETOJARJESTELMASTA TAI
YRITYS- JA YHTEISOTIETOJARJESTELMASTA POIKKEAVAN
OSOITTEEN TALLENTAMINEN
HUONEISTOTIETOJARJESTELMAAN

Huoneistotietojarjestelmaan omistajana rekisterdidyn osakkeenomistajan yhteystiedot haetaan
vaestotietojarjestelmasta (VTJ) tai yritys- ja yhteisotietojarjestelmésta (YTJ). Osakkeenomistaja voi
halutessaan ilmoittaa tastd poikkeavan postiosoitteen merkittdvaksi osakeluetteloon ja
sahkopostiosoitteen yhtion kayttdon. Poikkeava yhteystieto tallennetaan omistajan tietoihin kunkin
osakeryhman kohdalle erikseen, jolloin uusi yhteystieto poistaa VTJ-/YTJ-yhteystiedon ja tulostuu
osakeluetteloon. Osakehuoneistotulosteella ei esitetda omistajan osoitetta vaan nimi ja syntymaaika tai
henkilotunnus. Koska osakkeenomistajan sahkopostiosoite ei ole osakeluettelossa ilmoitettava tieto, se
nakyy ainoastaan taloyhtion kayttoon tarkoitetulla "osakkaiden yhteystiedot” -listalla.

Tieto omistajan VTJ:sté tai YTJ:sta poikkeavasta yhteystiedosta voi tulla huoneistotietojarjestelmaan
kolmella tavalla. Ensinnakin se voi tulla isannoitsijan ilmoittamana osakeluettelon siirrossa. Omistaja voi
my6s hakiessaan omistusoikeutensa rekisterdintia tayttda hakemuslomakkeen kohdan 7"Saajan
yhteystiedot osakeluetteloa varten”. Jos useampi osaomistaja (esim. puolisot) hakee omistuksen
rekister6intia samalla hakemuksella ja hakemuksessa ilmoitetaan yksi osoite ja sdhk&postiosoite,
hakemuksessa ilmoitettu osoite merkitaan kaikille hakemuksen osaomistajille. Lisdksi omistaja voi
erikseen ilmoittaa yhteystiedon asiakaspalveluun, edellyttden, etta ilmoittaja pystytddn tunnistamaan
osakkeenomistajaksi. My6hemmin omistaja voi muokata tietojaan Maanmittauslaitoksen
asiointipalvelussa. VTJ:sta tai YTJ:std poikkeavan postiosoitteen tai sdhkdpostiosoitteen muutoksen
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ilmoittaminen on osakkeenomistajan vastuulla. Yhtio saa osakeluettelon ja omistajien ajantasaiset
yhteystiedot osakeluettelon siirtopalvelun kautta.

Jos osakkeenomistajalla on vaestottietojarjestelmassa turvakielto tai rekisteriin erikseen merkitty
yhteystietojen salassapito, osakeryhman omistajista ei naytetd mitaan tietoja tulosteilla eika osakkaiden
yhteystiedot -listassa. Taloyhtio saa osakkeenomistajan posti- ja sdhkopostiosoitteen, jonka tdma on
ilmoittanut omistusoikeuden rekisterdimishakemuksessa, kun Maanmittauslaitos ilmoittaa sille
omistuksen rekisterdinnistd. Taman jalkeen osakkeenomistajan on itse ilmoitettava muuttuneet osoite-
ja yhteystietonsa taloyhtiolle tai isédnnoitsijalle.

8. OSAKKEEN KAYTTAMINEN VAKUUTENA JA PANTTAUKSEN
REKISTEROINTI HUONEISTOTIETOJARJESTELMAAN

8.1 Yleista panttauksen rekisterdinnista

Tehokkaan panttioikeuden perustaminen edellyttda pantinantajan ja pantinsaajan valista
panttaussitoumusta, joka on sitova heidan valisessa suhteessaan, seké panttauksen julkivarmistusta.
Panttauksen rekisterointi huoneistotietojarjestelmaéan vastaa painetun osakekirjan hallinnan luovutusta
pantinsaajalle eli toimii julkivarmistuksena. Panttauksen rekisterdinti huoneistotietojarjestelmaan
edellyttad, ettd osakkeenomistajalla on sahkbéinen omistajarekisterdinti. Osakkeen panttaus
rekisterdidaan pantinsaajan hakemuksesta rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumuksen tai
muu selvityksen perusteella. Omistaja ei voi itse hakea panttauksen rekisterdintia, mutta voi toimia
pantinsaajan asiamiehend. Panttauskirjaus ei ole saatava- eikd panttaussitoumuskohtainen, joten yksi
panttauskirjaus riittdd, vaikka samalle pantinsaajalle olisi annettu useampia panttaussitoumuksia.
Panttauksella voi siten olla useita paasaatavia, mutta tata ei tutkita kirjaamismenettelyssa.

Omistajan suostumus osakkeen panttaamiseen tullaan antamaan ensisijaisesti sdhkoisend. Tata
késikirjaa laadittaessa sahkoiset suostumukset ovat vield rakenteilla, ja valmiudet omistajan séhkdiselle
suostumukselle panttaamisen rekisterdinnissa ovat arvion mukaan olemassa yksityishenkiléille vuonna
2021 ja organisaatio-omistajille vuonna 2022. Tuleva toimintamalli on sama kuin omistusoikeuden
rekisteréintiin annettavassa suostumuksessa eli suostumus luodaan asiointipalvelussa, johon
tunnistaudutaan vahvaa sahkoista tunnistamista kayttaen. Suostumukseen rakennetaan mekanismit,
jotka mahdollistavat kauppaprosessin rahoitusjarjestelyineen niin kateiskaupassa kuin tilanteessa,
jossa omistusoikeuden siirtyminen on sidottu kauppahinnan maksuun.

Tata kasikirjaosiota taydennetddn sitd mukaa, kun sahkdisesti annettavan suostumuksen
toimintaperiaatteet valmistuvat.

8.2 Suostumuksen osoittaminen muulla tavoin kuin sahkodisesti

Ennen sahkoisen suostumuksen kayttéonottoa ja senkin jalkeen vaihtoehtoisena toimintatapana
omistajan suostumus panttaamiseen voidaan osoittaa panttaussitoumusjaljennékselld, panttauksen
rekistertintihakemuksen allekirjoittamisella tai erillisella suostumuksella, joka toimitetaan hakemuksen
litteend. Tahdonilmaisun aitous tarkistetaan tarvittaessa pantinantajaa (omistajaa) viran puolesta
kuulemalla. Kun panttauksen rekisterdintiin annettu suostumus osoitetaan
panttaussitoumusjaljennoksella tai erillisella asiakirjalla, pantinantajaa ei ole tarvetta kuulla, kun
hakemus tulee suomalaisesta pankista. Kun pantinantajana on jakamaton kuolinpesa, perukirjaa ja
sukuselvitystd ei mydskaan tarvitse toimittaa panttaussitoumusjljennoksen liitteend, kun hakemus
tulee pankista. Kuuleminen diarioidaan ja suostumusta osoittava selvitys arkistoidaan.
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8.3 Etusija

Panttausten keskindinen etusija maaraytyy siina jarjestyksessd, jossa hakemukset on merkitty vireille
tulleiksi. Jos pantinsaajia on useita, etusijajirjestys voidaan rekisterdidd naiden yhteisesta
hakemuksesta. Etusijajarjestys nakyy numeroituna suoraan osakehuoneistotulosteella (poikkeaa
kiinteiston rasitustodistuksesta). Jos osakkeeseen on rekisterdity useampia panttauksia ja esimerkiksi
ensimmaisena etusijalla oleva panttausmerkinté poistetaan, siirtyy seuraavana etusijalla (toisena) ollut
panttaus talldin automaattisesti ensimmaiseksi. Samalla etusijalla ei voi olla useampaa panttausta,
mutta samalla panttausmerkinnalla voi olla useampia pantinsaajia. Naiden keskindisia etusijoja ei
kuitenkaan rekisteroida.

8.4 Useat panttaukset, maardosapanttaus ja enimmaiseuromaaraan
rajoitettu panttaus

8.4.1 HTJ-lain maarittamat reunaehdot

Osakeryhmalle on mahdollista rekisterdida useampia panttauksia seka maaraosapanttauksia. HTJ-
laissa ei tdssa kohtaa ole rajoitettu omistajan panttausvaltaa tai maaritelty rekisteréinnin edellytyksia
tarkemmin. Siten esimerkiksi osakkeenomistaja, joka omistaa osakkeen 1/1, voi pantata siita
halutessaan 1/2. Taméa ei esta sitd, etteikd mydhempi panttaus voisi olla 1/1. Jos panttaus kohdistuu
maaraosaan, huoneistotietojarjestelmasta kay ilmi omistaja, jonka maardosa on kyseessa. Yhdelle
pantinsaajalle voidaan myots rekisterdida useampia panttauksia samaan osakeryhmaan. Jos
hakemuksesta ei muuta ilmene, osake pantataan koko arvostaan. Panttivastuuta voidaan rajoittaa
tiettyyn enimmaiseuromaaraan, jolloin rajoitus nékyy 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 myds voimassa olevien jalkipanttien
rekisteréimista sovitussa etusijajarjestyksessa.

8.4.2 Asunto-osakkeen luovutukseen liittyvét 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
tdssd vaiheessa saa omistusoikeutta, joten han tarvitsee osakkeisiin panttioikeuden kaupanteossa
maksamalleen kauppahinnan osalle silté varalta, ettei hdn koskaan saakaan omistusta vaan luovutus
puretaan. Taman liséksi luonnollisesti ostajaa lainoittava pankki tarvitsee panttioikeuden lainan
takaisinmaksun turvaamiseksi.

Esimerkki 12: A on pantannut asunto-osakkeensa Pankki X:lle 6.7.2019 ja lisdksi Pankki
Y:lle 20.2.2020. Pankki X on ensipantinhaltijana rekisterdinyt osakehuoneistorekisteriin
raham&éaraan 200 000 euroa rajatun panttauksen parhaalla etusijalla (1) ja sen jalkeen
Pankki Y:n rajoittamattoman panttauksen seuraavalle etusijalle (2). Vakuudesta on tehty
jalkipanttisopimus Pankkien X ja Y valill&.

Osakehuoneistorekisterissé panttauskirjaukset ovat talléin:

1) Pankki X 200 000 euroa
2) Pankki Y rajoittamaton
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A myy asunto-osakkeen B:lle 22.5.2020. Kauppahinta on 500 000 euroa, josta B maksaa
kaupanteon yhteydessa 50 000 euroa. Kauppakirjan ehtojen mukaan B saa
panttioikeuden osakkeisiin, mutta omistusoikeus siirtyy hanelle vasta loppukauppahinnan
maksulla. Pankki Z on myodntanyt B:lle rahoituksen asunto-osakkeen ostamiseen.
Kaupanteon jalkeen B hakee saannon rekistertintia ja panttauksen rekisterointia
(maksetun kauppahinnan palauttamisen vakuudeksi) ja pankki Z hakee panttauksen
rekisterointia myoéntamansa luoton vakuudeksi.

B:n saanto ratkaistaan ehdollisena. Panttauskirjaukset taman jalkeen ovat:

1) Pankki X 200 000 euroa

2) Pankki Y rajoittamaton

3) B 50 000 euroa

4) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus, jaa lepaamaan (elleivat seka A etta B
anna suostumustaan panttauksen rekisteréintiin lopullisena jo tdssa vaiheessa)

Loppukauppahinnan maksun yhteydessa tehdaan kauppasumman jako A:n ja Pankkien X
ja’Y kesken. B:lle myonnetaan lopullinen omistuksen rekisterdinti, jonka jalkeen X, Y ja B
hakevat panttaustensa poistamista. Z:n panttaus rekisterdidaan lopullisena, jolloin
osakehuoneistorekisterissa ainoana panttauksena on rekisteroity:

1) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus

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

Esimerkki 13: A on pantannut asunto-osakkeensa Pankki X:lle 2.2.2019 ja lis&ksi Pankki
Y:lle 12.12.2019. Pankki X on ensipantinhaltijana rekistertinyt osakehuoneistorekisteriin
rahamaaraan 100 000 euroa rajatun panttauksen parhaalla etusijalla (1) ja sen jalkeen
Pankki Y:lle rajoittamattoman panttauksen seuraavalle etusijalle (2). Vakuudesta on tehty
jalkipanttisopimus Pankkien X ja Y valilla.

Osakehuoneistorekisterisséa panttauskirjaukset 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 yhteydessa 30 000 euroa. Kauppakirjan ehtojen mukaan omistusoikeus
siirtyy B:lle heti ja loppukauppahinta maksetaan 1.10.2020 mennessa. Pankki Z on
myontényt B:lle rahoituksen asunto-osakkeen ostamiseen. Kaupantekotilaisuudessa
maksettu kauppahinta 30 000 euroa tassa tapauksessa riittaa Pankki X:n velkamaaran
maksamiseen, joten B:n hakiessa saannon rekister6intid Pankki X hakee panttauksen
poistamista. A hakee panttauksen rekistergintia (maksamattoman kauppahinnan
vakuudeksi) ja Pankki Z hakee panttauksen rekistergintia B:lle mydntamé&nsa luoton
vakuudeksi.

B:lle rekisterdiddan omistus. Panttauskirjaukset tdaméan jalkeen ovat:

1) Pankki Y rajoittamaton
2) A 270000 euroa
3) Pankki Z rajoittamaton tai rajattu panttaus
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1.10.2020 tapahtuneen loppukauppahinnan maksun jalkeen tehd&an kauppasumman
jako A:n ja Pankki Y:n kesken. Seka A ettd Pankki Y hakevat panttausten poistamista,
mink& jalkeen osakehuoneistorekisterissa 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 arvioida sita,
heikentyykd jonkun asema tosiasiallisesti, vaan jo pelkkd mahdollisuus aseman heikentymiseen
aiheuttaa suostumustarpeen. Panttauksen poistamisen ja muuttamisen yhteydessa esiintyvat samat
ratkaisulajit kuin panttauksen rekisterdinnissa: hyvaksytty, hylatty, rauennut, jatetty tutkimatta ja jatetty
lepaamaan.

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

Osakehuoneistokirjaamisessa panttioikeutta ei voi siirtda kiinteistdjen panttikirjan tavoin. Siten jos
osakehuoneistoa myytdaessa 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 rekisteréinnin omalle saatavalleen. Tdma on
normaalitapaus, joka kattaa valtaosan pantinsaajan muutostilanteista.

Sen sijaan sellaiset pantinsaajan muutostilanteet, joissa saatava panttivakuuksineen siirretdan toiselle
velkojalle tai se siirtyy sulautumisen tai jakautumisen seurauksena, voidaan kasitella pantinsaajan
yksilointid koskevan tiedon muuttamisena. Saatava sitd turvaavine vakuuksineen siirtyy velkojalta
toiselle esimerkiksi silloin, kun pankkikonsernin sisélla perustetaan asuntoluottopankki. TallGin
pantinsaaja (haltija) toki muuttuu, mutta panttausta koskeva uusi julkivarmistus ei ole tarpeen
(panttioikeuden siirtymisen nakokulmasta). Pantinsaajan muuttaminen rekisterissd on kuitenkin
perusteltua uuden pantinsaajan aseman turvaamiseksi, koska rekisteriin merkitty pantinsaaja oletetaan
panttioikeuden haltijaksi. Pantinsaajan muuttaminen edellyttdd huoneistotietojarjestelmaan
rekister6idyn pantinsaajan suostumusta. Tapauskohtaisesti voidaan kuitenkin joutua arvioimaan, onko
kyseessa kokonaan uuden panttioikeuden perustaminen. Panttauskirjausta voidaan selvyyden vuoksi
muuttaa myo6s esimerkiksi pantinsaajan nimen vaihtuessa.

Panttaus voidaan poikkeuksellisesti poistaa myds muun kuin omistajan tai pantinsaajan hakemuksesta
ja ilman heidan suostumustaan. Ulosottomiehen myydessa ulosmitatun osakkeen siihen kohdistuvat
panttioikeudet raukeavat, ja panttaus poistetaan rekisterista ulosottomiehen ilmoituksesta ilman
pantinsaajaksi rekisterdidyn suostumusta. limoitukseen tulee kuitenkin liittda tarvittava asiakirjaselvitys
osoitukseksi panttioikeuden raukeamisesta. Toinen panttauskirjauksen poistamista koskeva
erikoistilanne on, kun parhaalla etusijalla olevan panttioikeuden haltija myy osakkeen panttirasituksista
vapaana, jolloin myds heikommalla etusijalla olevat panttioikeudet raukeavat. Talldin rekisteriin
panttioikeuden haltijoiksi kirjattujen asema ei voi heikentya panttauskirjauksen poistamisen takia, eika
poistaminen edellytd haltijoiden suostumusta. Ensipantinsaajan velvollisuudet muita pantinsaajia
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kohtaan, kuten velvollisuus huolehtia n&iden eduista panttimyynnissa ja velvollisuus tilittda mahdollinen
ylijddma oman saatavansa jalkeen, maéaaraytyvat yleisten periaatteiden mukaisesti, eivatka tule
kirjaamismenettelyssa valvottavaksi.

Panttausta voidaan muuttaa enimmaismaaran, etusijan ja tietyin edellytyksin myds saajan osalta.

Panttivastuun enimmaismaaran alentaminen edellyttaa rekisteriin kirjatun pantinsaajan suostumuksen.
Enimmaéaismaaran korottaminen puolestaan edellyttdd osakkeenomistajan suostumuksen lisaksi
l&ahtokohtaisesti kaikkien muiden rekisterdityjen pantinsaajien suostumusta.

Etusijan muuttamiseen tarvitaan kaikkien pantinsaajien suostumus, eli kdytanndéssda muuttaminen
tehdaéan pantinsaajien yhteisesta hakemuksesta tai erillisten suostumusten perusteella.

Panttauksen muuttaminen tai poistaminen voi aina perustua myo6s tuomioistuimen lainvoimaiseen
ratkaisuun, jonka mukaan rekisterginti tai merkintd on ristiriidassa aineellisen oikeuden kanssa.
Hakemuksen muuttamisen tai poistamisen voi tehd& kuka tahansa, jolla on oikeudellinen intressi
kirjauksen muuttamiseen tai poistamiseen.

8.6 Panttauksen rekisterdintid koskevan asian kasittely

Hakemuksen toimittamiseen, vireilletuloon ja asian kasittelemiseen soveltuu edella luvussa 5.2.3
omistusoikeuden rekisterdinnin  yhteydessa esitetty. Siten hakijaa kehotetaan tarvittaessa
taydentamaan hakemustaan ja hakemuksen tullessa riitaiseksi hakijalle tai omistajalle voidaan antaa
osoitus oikeudenkayntiin.

8.6.1 Viran puolesta huomioon otettavat seikat

A. Osakehuoneistorekisterista ilmenevat panttausvallan rajoitukset katsotaan tulleen jokaisen tietoon
ja ne on huomioitava viran puolesta. Nailla rajoituksilla tarkoitetaan (luettelo on tyhjentava):

1. riita asunto-osakkeen omistusoikeudesta
2. ulosmittaus

3. turvaamistoimi

4. vadliaikainen turvaamistoimi
5. takavarikko

6. vakuustakavarikko
7. vdliaikainen vakuustakavarikko

8. valiaikaistoimi

9. konkurssi

10. yrityssaneeraus

11. kuolinpesaosuuden ulosmittaus

12. yhtibosuuden ulosmittaus

13. lesken hallintaoikeus

14. testamenttiin perustuva kayttdoikeus

15. testamenttiin sisaltyva vallintarajoitus (esim. luovutuskielto)

16. hakijan saantoon liittyva vallintarajoitus (esim. lahjakirjan ehto)

17. luovutus- ja panttauskielto

18. yksipuolinen tuomio

19. muu vallintarajoitus (vaatii selitteen)

20. asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta

21. vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
22. vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
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23. aravalain mukainen merkinta
24. (turva-asiakirjojen sailyttajan ilmoitus)

Huoneistotietojarjestelmaan ennen  panttauksen rekisterdintihakemuksen vireilletuloa tehty
rajoitusmerkintd estdd osakkeen panttaamisen ilman merkinnalla suojatun tahon suostumusta.
Rajoitusta, joka ei ilmene rekisteristd, ei rekisterdinnissd huomioida. Vaikka turva-asiakirjojen sailyttajan
ilmoitus ei ole varsinainen vallintarajoitus, sill& on kuitenkin sama vaikutus eli hakemus omistusoikeuden
samoin kuin panttauksen rekisterdimiseksi hylataan, jos hakijana on muu kuin turva-asiakirjojen
sdilyttaja (RS-pankki).

Yhtiojarjestysmaarayksella ei voida rajoittaa osakkeen panttaamista.

B. Vaestotietojarjestelmasta ilmenevat oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat
oikeuteen maarata osakkeesta, noudattavat Kiinteistokirjaamisessa vakiintuneita kaytantdja eli
panttauksen osapuoliin tehdaan oikeustoimikelpoisuutta koskevat tarkistukset
vaestotietojarjestelmasta.

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

8.6.2 Panttauksen rekisterdinnin ratkaisulajit

Panttauksen rekisteréinnin ratkaisulajit ovat hakemuksen hyvaksyminen, lepdamaan jattaminen,
hylkddminen ja tutkimatta jattaminen. Hakija voi myds peruuttaa hakemuksen, jolloin se raukeaa.
Toimituskirjaksi hakijalle annetaan todistus panttauksen rekisteréinnista tai erillinen paatos.

8.6.2.1 Hakemuksen hyvaksyminen

Asia ratkaistaan tekemadlla kirjaus huoneistotietojarjestelmaan. Kun kirjaamisasia on ratkaistu
hakemuksen mukaisena, kirjaus on samalla asiassa tehtava hallintopaatos.

8.6.2.2 Hakemuksen jattdminen lepdamaan

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, rekisterdidddn osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Kun hakijan omistusoikeus on ratkaistu ehdollisena, vireilla oleva
panttaushakemus jatetaan tallgin lepaamaan. Panttauksen rekisteréinti on talldin kuitenkin mahdollista
seka osakkeenomistajan (luovuttajan) etta luovutuksensaajan suostumuksella.

Panttauksen rekisterdintihakemus jatetddn lepd&dmé&an myds, jos asiassa annetaan 0soitus
oikeudenkayntiin.

8.6.2.3 Tutkimatta jattdminen

Jos hakemus on puutteellinen eikd pyydettyd lisaselvitystd ole toimitettu, voidaan hakemus jattaa
tutkimatta. Taltd osin menettely vastaa kiinteistdkirjaamista. Tutkimatta jattdamisen yhteydessa on kyse
ratkaisusta, joka poikkeaa hakemuksesta. Tall6in ratkaisusta on tehtava rekisteriin tehtavan kirjauksen
liséksi erillinen paatds, joka on perusteltava. Paatds annetaan tiedoksi asianosaisille ja siihen liitetdan
valitusosoitus.

8.6.2.4 Hakemuksen jattdminen sillensé

Jos hakija peruuttaa hakemuksen, se raukeaa. Toimituskirjaa ei tallaisesta asiasta tule, koska siina ei
tehda varsinaista asiaratkaisua.
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8.6.2.5 Hakemuksen hylkaaminen

Hyvén 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  p&datdés, joka annetaan tiedoksi asianosaiselle. Perusteita, joilla panttauksen
rekisterbintihakemus hylatdan, ovat esimerkiksi omistusoikeuden rekisterdintihakemuksen
hylkdaminen, huoneistotietojarjestelmaan aiemmin merkitty luvussa 9.1 mainittu rajoitus, panttauksen
rekisteréimiseen tarvittavan suostumuksen puuttuminen (ts. omistajan suostumus ei ilmene mistaéan) tai
puute suostumuksen antajan oikeustoimikelpoisuudessa.

9. RAJOITUKSEN MERKITSEMINEN

9.1 Rajoituslajit

Huoneistotietojarjestelmaan merkitddn osakkeeseen kohdistuvat rajoitukset. Rajoitukset tulevat
merkittavaksi asianomaisen viranomaisen (ulosotto, tuomioistuin, esitutkintaviranomainen, AVI ym.),
konkurssipesan pesénhoitajan, selvittdjan tai turva-asiakirjojen sdilyttdjana toimivan pankin
ilmoituksesta. Merkintaan on yksilditava peruste, jolla se on tehty. Merkinnéissa on kysymys sellaisista
osaketta koskevista maaraamisvallan rajoituksista, jotka otetaan kirjaamismenettelyssd huomioon viran
puolesta, eika kenenké&én voida katsoa olevan niiden suhteen vilpittéméassa mielessa.

Tietyt osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat rajoitukset merkitdéan
kayttdoikeuden haltijan hakemuksesta tai viran puolesta saantoa kirjattaessa. N&ita ovat testamenttiin
perustuva kayttboikeus, joka rajoittaa osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa tai pantata osake ilman
kayttdoikeuden haltijan suostumusta, seka lesken perintbkaaren 3:1 a §:n mukainen hallintaoikeus, joka
estaa omaisuuden luovuttamisen tai panttaamisen ilman lesken suostumusta.

Liséksi osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvia rajoituksia merkitdan siten kuin
muualla laissa saadetaan. Huoneistotietojarjestelmaan on mahdollista merkita seuraavat:

a) vallintarajoitukset (rajoittavat oikeutta luovuttaa tai pantata osake):
1. riita asunto-osakkeen omistusoikeudesta

2. ulosmittaus

3. turvaamistoimi

4. vadliaikainen turvaamistoimi

5. takavarikko

6. vakuustakavarikko

7. vdliaikainen vakuustakavarikko

8. valiaikaistoimi

9. konkurssi

10. yrityssaneeraus

11. kuolinpesaosuuden ulosmittaus

12. yhtibosuuden ulosmittaus

13. lesken hallintaoikeus

14. testamenttiin perustuva kayttoikeus

15. testamenttiin sisaltyva vallintarajoitus (esim. luovutuskielto)

16. hakijan saantoon liittyva vallintarajoitus (esim. lahjakirjan ehto)

17. luovutus- ja panttauskielto

18. yksipuolinen tuomio

19. mé&araosan siirron (osittainen) kielto
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20. muu vallintarajoitus (vaatii selitteen)

21. asumisoikeusasunnoista annetun lain mukainen merkinta

22. vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
23. vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukainen merkinta
24. aravalain mukainen merkinta

b) muut rajoitukset (eivat rajoita oikeutta luovuttaa tai pantata osake, mutta vaikuttavat ratkaisulajin):
muu rajoitus

muuta rajoitusta koskeva riita

turva-asiakirjojen sailyttgjan ilmoitus (ks. 5.2.1.2)

suojelupaatos

osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

arwdE

c) yhtidjarjestyksesta johtuvat rajoitukset (luku 6.2):

1. Yhtigjarjestyksesta johtuva lunastus- tai vaihdannanrajoitus (rajoitus tulee PRH:sta) > saannon
kirjaamisen  yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinnan: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhti¢jarjestyksen mukainen lunastusoikeus

2. Yhtigjarjestyksesta johtuva lunastusrajoitus (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa) > saannon
kirjaamisen yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinndn: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtigjarjestyksen mukainen muu vaihdannanrajoitus

3. Yhtidjarjestyksesta johtuva muu vaihdannanrajoitus (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa) >
saannon kirjaamisen yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinndn: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtigjarjestyksen mukainen muu vaihdannanrajoitus

4. Yhtiojarjestyksesta johtuva vaihdannanrajoitus, HITAS (rajoitus tulee osakeluettelon siirrossa) >
saannon kirjaamisen yhteydessa kirjaamisviranomainen tekee merkinndn: Asunto-osakkeen
saantoon kohdistuu yhtidjarjestyksen mukainen lunastusoikeus.

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

Rajoitusten vaikutusta omistuksen tai panttauksen rekisteréinnin ratkaisuun on kasitelty luvuissa
5.2.3.2.1ja8.6.1.

9.2 Rajoituksen merkintaa koskevan asian kasittely

Hakemuksen ja ilmoituksen toimittamiseen, vireilletuloon ja asian kasittelemiseen soveltuu edella
luvussa 5.2.3 omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessa esitetty. Siten hakijaa tai ilmoittajaa
kehotetaan tarvittaessa tdydentam&én hakemustaan tai ilmoitustaan ja asian tullessa riitaiseksi
asianosaiselle voidaan antaa osoitus oikeudenkayntiin.

Rajoituksen merkitseminen edellyttdd omistajan suostumusta, kun oikeudenhaltija hakee kirjaamista.
Suostumuksen sijaan merkintd voidaan tehdd my6s muun selvityksen perusteella. Muuna selvityksena
kdy esimerkiksi lainvoimainen testamentti, perukirja tai perinnénjakokirja, josta lesken tai
testamentinsaajan oikeus ilmenee.

Sen sijaan omistajan suostumus ei ole tarpeen, kun merkinta tehdéén viran puolesta tai viranomaisen
ilmoituksesta (esimerkiksi ulosmittaus).
9.2.1 Rajoituksen merkitsemisen ratkaisulajit

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

9.2.1.1 Hakemuksen tai ilmoituksen hyvaksyminen

Asia ratkaistaan tekemalla merkinta rajoituksesta huoneistotietojarjestelmaan. Mydnteisesti ratkaistu
merkintd on samalla asiassa tehtava hallintop&atos.

9.2.1.2 Hakemuksen jattaminen lepaamaan

Saanto, joka ei ole lopullinen osakkeen luovutukseen liittyvan ehdon takia, rekisterdidddn osake-
huoneistorekisteriin ehdollisena. Kun hakijan omistusoikeus on ratkaistu ehdollisena, jatetaan merkintaa
koskeva hakemus tai ilmoitus, jonka hyvéksyminen edellyttdd luovutuksensaajan kirjaamista
osakkeenomistajaksi, lepaamaan.

Rajoituksen merkitseminen jatetaan lepaamaan myos, jos asiassa annetaan osoitus oikeudenkayntiin.

9.2.1.3 Tutkimatta jattaminen

Jos hakemus tai ilmoitus on puutteellinen eiké pyydettya lisdselvitysta ole toimitettu, asia voidaan jattaa
tutkimatta. Taltd osin menettely vastaa kiinteistokirjaamista. Tutkimatta jattAmisen yhteydessa on kyse
ratkaisusta, joka poikkeaa hakemuksesta. Talldin ratkaisusta on tehtava rekisteriin tehtédvan merkinnan
lisdksi erillinen paatds, joka on perusteltava. Paatds annetaan tiedoksi asianosaisille ja siihen liitetaan
valitusosoitus.

9.2.1.4 Hakemuksen tai ilmoituksen jattaminen sillensa

Jos hakija tai ilmoittaja peruuttaa hakemuksen tai ilmoituksen, asia raukeaa. Toimituskirjaa ei tallaisesta
asiasta tule, koska siina ei tehdéa varsinaista asiaratkaisua.

9.2.1.5 Hakemuksen tai ilmoituksen hylkdaminen

Hyvan hallinnon mukaista on, ettei hylkdamista tehda varaamatta hakijalle tai ilmoittajalle tilaisuutta tulla
kuulluksi. Jos asia kuitenkin ratkaistaan toisin kuin hakija tai muu asianosainen on vaatinut, ratkaisusta
tehdaéan liséksi erillinen péétés, joka annetaan tiedoksi. Perusteita, joilla rajoituksen merkitseminen
hylataan, ovat esimerkiksi omistusoikeuden rekisterdintihakemuksen hylk&daminen, kun rajoituksen
merkitseminen edellyttda luovutuksensaajan kirjaamista osakkeenomistajaksi. Myods ennen rajoituksen
vireilletuloa rekisterdity saanto tai panttaus voi johtaa hylkdamiseen.

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 merkinndn poistamista, edellytyksend 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 kayttooikeuden haltijan kuoltua.

Viranomaisen ilmoituksesta merkittdva rajoitus poistetaan tai sitA muutetaan ko. viranomaisen
iimoituksesta. Osakkeenomistajan suostumusta ei tarvita. Merkinnan muuttaminen tai poistaminen voi
aina perustua myos tuomioistuimen lainvoimaiseen ratkaisuun, jonka mukaan merkinta on ristiriidassa
aineellisen oikeuden kanssa. Hakemuksen merkinndn muuttamisesta tai poistamisesta voi tehda kuka
tahansa, jolla on oikeudellinen intressi merkinndn muuttamiseen tai poistamiseen.



Huoneistokirjaamisen kasikirja 54 (55)

28.2.2020

10. MUUTOKSENHAKU

Huoneistokirjaamisen valitusmenettely poikkeaa kiinteistokirjaamisesta, jossa valitusviranomainen on
kiinteiston sijaintipaikkakunnan mukaan méaaraytyva maaoikeus. Huoneistokirjaamisen paatoksiin liittyy
yksityisoikeudellista harkintaa ja niiden oikeusvaikutukset ovat yksityisoikeudellisia, minka vuoksi
muutosta ei haeta hallintolainkayttolain mukaisesti, vaan paatoksista tehtavat valitukset kasitellaan
yleisissa tuomioistuimissa. Kirjaamista tai merkintad koskevaan paatokseen haetaan muutosta
valittamalla yhtion kotipaikan karajaoikeuteen. Ratkaisusta ilmenee talloin tieto, ettei se ole
lainvoimainen. Valitus on tehtdva 30 paivan kuluessa paattksen tekemisestd. Karadjaoikeuden
ratkaisuun haetaan muutosta valittamalla hovioikeuteen, jonne valitus tulee tehdd 30 paivan kuluessa
ratkaisun antamisesta. Hovioikeuden ratkaisusta voi hakea valituslupaa korkeimpaan oikeuteen, ja
valitusaika on 60 paivaa.

Karajaoikeuden tulee viipymattd antaa tieto kirjaamisviranomaiselle siitd, onko sen tekemasta
paatoksesta valitettu ja tiedotettava samalla myds valituksen sisallésta. 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. Virheet jaetaan
asiavirheisiin ja teknisiin virheisiin.

11.1 Asiavirheen korjaaminen

Kirjaamismenettelyn k&sikirjassa todetaan asiavirheesta seuraavaa: "Asiavirheen olemassa oloa
voidaan tyypillisesti luonnehtia niin, ettd rekisteriin tehdyt merkinnat ja ratkaisu vastaavat taysin
ratkaisijan tarkoitusta ja kasitysta asiassa, mutta ratkaisun edellytyksid koskevassa harkinnassa on
tapahtunut puutteellisesta selvityksesta tai vaarasta lain soveltamisesta johtuva virhe. Asiavirheen
osalta virhe on siten tapahtunut ratkaisun muodostamisvaiheessa, ei ratkaisun rekisteriin
merkitsemisessa.”

Huoneistotietojarjestelmassa oleva rekisterointia tai merkintdd 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.

11.2 Teknisen virheen korjaaminen

Teknisesta virheesta Kirjaamismenettelyn kasikirjassa todetaan: "Rekisterdintia tai merkintda koskeva
ilmeinen kirjoitus- tai laskuvirhe, teknisesta viasta aiheutunut virhe taikka muu néihin verrattava virhe tai
puute on korjattava hallintolain 51 8:n 2 momentin estamatta. Ennen sellaisen virheen korjaamista on
niille tiedossa oleville asianosaisille, joiden asema voi korjauksen johdosta heikentyd, varattava tilaisuus
tulla kuulluksi.” Huoneistotietojarjestelmassa oleva rekisteréintid tai merkintdéd koskeva tekninen virhe
on korjattava.



Huoneistokirjaamisen kasikirja 55 (55)

28.2.2020

12. VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS

Huoneistotietojarjestelman omistus- ja panttausmerkinnat ovat julkisen luotettavuuden piirissa, mihin
liittyy my0s valtion ankara vahingonkorvausvastuu. Vastuu voi perustua huoneistotietojarjestelmaan
tehtdvaad rekisterdintia tai merkintdd koskevaan virheelliseen ratkaisuun tai muuhun sellaiseen
virheellisyyteen tai puutteellisuuteen, tekniseen virheeseen huoneistotietojarjestelman kirjauksia ja
merkintdja koskevien tietojen kasittelyssa tai tietojarjestelman virheelliseen tai puutteelliseen toimintaan.
Korvausvastuun kannalta merkitysta ei ole silla, kummasta on kysymys. Ankara vastuu lisaa luottamusta
kirjaamisratkaisujen ja niita koskevien rekisteritietojen oikeellisuuteen ja suojaa tehokkaasti
asianosaista, joka karsii oikeudenmenetyksen virheellisen kirjaamisratkaisun tai kirjaamisratkaisua
koskevan virheellisen tiedon takia.

Rekisterdintia tai merkintdd koskevalla ratkaisulla tarkoitetaan myds kirjauksen tai merkinnén
poistamista tai muuttamista koskevaa ratkaisua, samoin kuin virheen korjaamista koskevaa ratkaisua.
Ratkaisun virheellisyydessa voi olla kysymys ratkaisun edellytyksia koskevasta vaarasta lain
soveltamisesta tai ratkaisun perusteena olevan selvityksen virheellisyydesta tai puutteellisuudesta.

Pelkastaan se, ettd rekisterdinti tai merkintd ei vastaa aineellisoikeudellisia oikeussuhteita, ei tee
ratkaisusta virheellistd (saannoksen tarkoittamassa mielessd), jos laissa saadetyt edellytykset
kirjauksen tai merkinndn tekemiselle ovat olleet olemassa. Jos esimerkiksi saanto on kirjattu
osakkeenomistajan patevasti antaman suostumuksen perusteella, ei korvausvastuu voi perustua
esimerkiksi siihen, ettd taustalla oleva luovutussopimus on patematon, eika siihen, ettd osaketta rasitti
kolmannen hyvéksi voimassa oleva maaraamisvallan rajoitus, jota ei ollut merkitty rekisteriin.
Korvausvastuu voi syntya vain, jos vahingonkorvausvelvollisuuden yleiset edellytykset tayttyvat.

Vahingonkorvausvastuun edellytyksena on, etta ratkaisun virheellisyydesta on aiheutunut korvattavaa
vahinkoa ja ettd virheellisyyden ja vahingon vdlilla on riittdva syy-yhteys. Korvausvelvollisuuteen
vaikuttavat myOds muut vahingonkorvausoikeuden vyleiset periaatteet, kuten vahingonkarsijan
myo6tavaikuttava tuottamus korvausvastuuta alentavana tai sen poistavana seikkana.

Vahingonkarsija voi esimerkiksi jattaa hakematta muutosta virheelliseen kirjaamisratkaisuun.
13. HUONEISTOKIRJAAMISEN MAKSUT
(Osio lisataan mydhemmin)

14. SYVENTAVAA TIETOA OSAKEHUONEISTOREKISTERISTA JA
SIIRTYMASAANNOKSISTA

(Osio lisataan mydhemmin)



