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• Mikä on uusi yhtiö?
• Asunto-osakeyhtiö tai keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö, joka on 

perustettu tai on pantu vireille vuonna 2019 tai sen jälkeen
• Uudet asunto-osakeyhtiöt ja keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt sekä 

niiden osakeryhmät kuuluvat huoneistotietojärjestelmään 
automaattisesti
• Poikkeuksena jakautumisen tai sulautumisen yhteydessä perustetut 

yhtiöt, jotka taloyhtiön on ensin rakenteistettava Patentti- ja 
rekisterihallituksen palvelussa → tiedot siirtyvät sen jälkeen 
huoneistotietojärjestelmään ilman perustajaosakkaita

→ taloyhtiön on ilmoitettava perustajaosakkaat omistuksen rekisteröintiä  
varten

Uudet yhtiöt



• Perustajaosakas myy koko yhtiön osakekannan 

• Uuden omistajan on haettava omistuksen rekisteröintiä 
huoneistotietojärjestelmään (HTJ)  ennen RS-menettelyn aloittamista 
Hakemus osakehuoneiston omistusoikeuden rekisteröimiseksi 
(suomi.fi)(link is external)

• Omistusmerkintä on aina tarkistettava RS-sopimuksen 
tekemisen  yhteydessä!

Ennen RS-menettelyn alkamista

https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/hakemus-osakehuoneiston-omistusoikeuden-rekisteroimiseksi-maanmittauslaitos/eb391b3c-f219-4adb-a4a7-008b615fdfda


• Mikä yhtiöjärjestyksessä muuttuu?
• Huoneistoselitelmän muutoksen johdosta Patentti- ja 

rekisterihallitukselta tulee huoneistotietojärjestelmään uudet 
osakeryhmät ja osakeryhmätunnukset

• Ennen RS: Perustajaosakkaiden omistustiedot eivät enää näy 
htj:ssä→ taloyhtiön/rakennuttajan on ilmoitettava osakeryhmien 
omistukset (perustajaosakkaat) huoneistotietojärjestelmään

• RS- menettelyn kuluessa: myöskään RS-rajoitukset eivät enää 
näy→ taloyhtiön/RS-pankin on ilmoitettava RS-rajoitukset uusille 
osakeryhmille huoneistotietojärjestelmään

• RS-rajoituksen merkitseminen (suomi.fi)(link is external)

Yhtiöjärjestyksen muutokset uudessa 
taloyhtiössä

https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/ilmoitus-rs-rajoituksen-merkitsemiseksi-maanmittauslaitos/b6e20e9d-1a5a-45cc-a822-9a1ef611b83d


• RS-kohteena voi olla ainoastaan osakeryhmä, jolla hallitaan 
asuinhuoneistoa tai asuinhuoneistoa ja autopaikkaa

• RS-pankki ylläpitää osakasluetteloa RS-menettelyn aikana
• Siirtosopimuksen luovutuksensaajaa ei ilmoiteta 

huoneistotietojärjestelmään 

• RS-menettelyn päätyttyä RS-pankki ilmoittaa omistuksen sekä 
mahdollisen panttauksen merkittäväksi htj:ään Turva-asiakirjojen 
säilyttäjän ilmoitus osakehuoneiston omistajista, panttauksista ja rajoituksista (suomi.fi)

• RS-rajoitukset poistetaan samassa yhteydessä viran puolesta

• Myymättömien huoneistojen osalta RS-pankki ilmoittaa RS-
rajoitusten poistosta 

RS-kohteet uudessa taloyhtiössä

https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/turva-asiakirjojen-sailyttajan-ilmoitus-osakehuoneiston-omistajista-panttauksista-ja-rajoituksista-maanmittauslaitos/f4ba9c7f-9a62-4df9-9605-e8a00f0703f2


• Osakeryhmällä hallittavat liikehuoneistot, autopaikat yms. eivät 
kuulu RS-menettelyn piiriin

• Ostajan asuinhuoneistot ja muut tilat kuuluvat kahden eri 
menettelyn piiriin

• RS-pankilla ei ole velvollisuutta ylläpitää rakennusaikaista 
osakasluetteloa muiden kuin asuinhuoneisto-osakeryhmien osalta 
tai

• ilmoittaa näiden omistuksia tai panttauksia rekisteröitäväksi, 
mutta pankki voi toimia ostajan asiamiehenä

RS-menettelyn ulkopuoliset kohteet 
uudessa taloyhtiössä



• Asuinhuoneistojen kauppa tehdään valmiilla huoneistoilla

• Ostajat hakevat omistuksen rekisteröintiä
• Ei määräaikaa rekisteröimiselle  (vrt. vsv-ilmoitus)

• Pankki voi toimia asiamiehenä 

• Pankki hakee panttauksen

• Myyjän suostumus omistuksen rekisteröimiselle 

RS-menettelyyn kuulumattomat uudet 
taloyhtiöt 



• Kohteita koskee oma laki Ryhmärakennuttamislaki (190/2015)

• Perustajaosakkaat = lopulliset omistajat tulevat 
huoneistotietojärjestelmään Patentti ja rekisterihallitukselta 

• Pankki voi hakea panttauksen merkitsemistä htj:ään heti 

• Ei RS-menettelyä: turva-asiakirjojen säilyttäjällä ei ole 
ilmoitusvelvollisuutta huoneistotietojärjestelmään

• Jos tapahtuu omistajanvaihdos kesken rakentamisen, uuden 
omistajan on haettava omistuksen rekisteröintiä

Ryhmärakentamiskohteet



• A) Vanha taloyhtiö siirtää osakeluettelon ylläpidon ensin 
HTJ:ään
• Perustajaosakkaat hakevat omistuksen rekisteröintiä 

huoneistotietojärjestelmään ja väliaikaistodistukset tai osakekirjat 
mitätöidään

• Omistuksen rekisteröinnin jälkeen taloyhtiö kuuluu HTJ:ään ja 
osakkeilla on sähköinen omistus, joten RS-menettely toteutetaan 
samoin kuin uusilla yhtiöillä

• B) Vanha taloyhtiö siirtää osakeluettelon ylläpidon vasta RS-
menettelyn päätyttyä HTJ:ään
• RS-menettely toteutetaan samoin kuin aikaisemminkin

Vanhan yhtiön vaihtoehdot RS-
menettelyn toteuttamisessa



• Uudet keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt kuuluvat huoneistotietojärjestelmään 
• RS-menettely samoin kuin uusilla asunto-osakeyhtiöillä

• Vanhat keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt
• Vapaaehtoinen liittyminen huoneistotietojärjestelmään
• Jos valitsee liittymisen, edellytyksenä on:

• Oikeudellisen muodon muutos PRH:n muutospalvelussa → kaupparekisteri
• AsOyL 2:1a§:n mukaisen määräyksen ottamisesta yhtiöjärjestykseen
• Osakeluettelon ylläpidon siirtäminen huoneistotietojärjestelmään

• RS-menettelyssä kaksi vaihtoehtoa kuten vanhoilla asunto-osakeyhtiöillä
• Ellei liity

• Osakekirjat ovat edelleen käytössä
• Osakeluetteloa ylläpitää taloyhtiö 
• RS-menettely on nykyinen

Keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt



Maksu 58 € 
/ilmoitus 
(sis. kaikki 
huoneistot) 

Merkintä kaikille tai 
yksittäisille 
osakeryhmille 

Ilmoitus RS-rajoituksen merkitsemisestä 
huoneistotietojärjestelmään



Maksu 58 e / 
huoneisto 

Turva-asiakirjojen säilyttäjän ilmoitus 
osakehuoneiston omistajista, panttauksista ja 
rajoituksista



Maksu 58 €/
Ilmoitus (sis. 

kaikki 
ilmoitettavat 
huoneistot) 

Ilmoitus RS-rajoituksen poistamisesta



Tieto ratkaisusta 
lähetetään 
yhdyshenkilölle ja 
taloyhtiölle 

Hakemus omistusoikeuden 
rekisteröimiseksi



Tieto ratkaisusta 
yhdyshenkilölle

Hakemus panttauksen 
rekisteröimiseksi



Hakemukset ja ilmoitukset

• Osakehuoneiston RS-ilmoitukset (RS-pankit, 
aluehallintovirastot)

• RS-rajoituksen merkitseminen (suomi.fi)(link is external)

• RS-rajoituksen poistaminen (suomi.fi)(link is external)

• Turva-asiakirjojen säilyttäjän ilmoitus osakehuoneiston omistajista, panttauksista ja 
rajoituksista (suomi.fi)(link is external)

• Osakehuoneiston omistuksen ja panttauksen rekisteröinti 
• Hakemus osakehuoneiston omistusoikeuden rekisteröimiseksi (suomi.fi)(link is external)

• Hakemus osakehuoneiston panttauksen rekisteröimiseksi (suomi.fi)(link is external)

• Taloyhtiön ilmoitus osakehuoneistojen omistajista (yj:n
muutoksen jälkeen)

• Ilmoitus on tulossa  

https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/ilmoitus-rs-rajoituksen-merkitsemiseksi-maanmittauslaitos/b6e20e9d-1a5a-45cc-a822-9a1ef611b83d
https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/ilmoitus-rs-rajoituksen-merkitsemiseksi-maanmittauslaitos/b6e20e9d-1a5a-45cc-a822-9a1ef611b83d
https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/ilmoitus-rs-rajoituksen-poistamiseksi-maanmittauslaitos/b2f6cbc4-dd81-4665-83aa-cc4afbd0d446
https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/turva-asiakirjojen-sailyttajan-ilmoitus-osakehuoneiston-omistajista-panttauksista-ja-rajoituksista-maanmittauslaitos/f4ba9c7f-9a62-4df9-9605-e8a00f0703f2
https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/hakemus-osakehuoneiston-omistusoikeuden-rekisteroimiseksi-maanmittauslaitos/eb391b3c-f219-4adb-a4a7-008b615fdfda
https://www.suomi.fi/palvelut/lomake/hakemus-osakehuoneiston-panttauksen-rekisteroimiseksi-maanmittauslaitos/280fe3bd-540c-4c18-b9e1-a1e1c3eb1781

