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1. Onko kiinteistoyhtion siirtamisella htj:hin maaraaikaa, mikali tekisi yhtidjarjestysmuutoksen esim.
vuoden 2024 aikana?

Vanha keskindinen kiinteistéosakeyhtio (perustamisilmoitus tehty ennen 1.1.2019) voi liittya
osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtidjarjestykseen maarayksen muutetun asunto-
osakeyhtiolain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtioon. Maaraaika osakeluettelon siirtoon on
maaratty voimaanpanolaissa tapahtuvaksi viipymatta yhtiojarjestysmuutoksen
kaupparekisteriin rekisterdinnin jalkeen. Jos siis yhtidjarjestysmuutos
osakehuoneistorekisteriin kuulumisesta tehdaan ja rekisteréiddaan vuoden 2024 aikana,
osakeluettelon siirron maaradaika "viipymatta” alkaa vasta silloin.

2. Pitaako osakkeenomistajat tarkistaa MML joka kerta kun annetaan isannditsijatodistus huoneistosta
joka onsiirretty teille?

Silloin, kun huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista on sdahkéinen omistajamerkinta eli
taloyhtio on siirtanyt osakeluettelon ja osakkeenomistajan oikeus on kirjattu
osakehuoneistorekisteriin, isannditsijantodistukseen ei merkita tietoa osakkeiden omistajasta
eika osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvista rajoituksista (AOYL 7
luku 27 § 2 mom 7 kohta, voimaan 1.6.2023 (152/2023). Tdma johtuu siitd, ettd nuo tiedot
ovat saatavissa osakehuoneistorekisterista.

Siirtymavaiheen aikana eli kun taloyhtio on siirtanyt osakeluettelon, mutta osakkeista ei ole
viela sahkoista omistajamerkintaa (osakkeiden muotona tulosteilla “osakekirja”),
isdnnoitsijantodistukseen tulee merkitd osakeluetteloon merkityt omistajaa koskevat tiedot ja
osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat rajoitukset. Tiedot tulee / on
syyta tarkistaa ennen isdannoitsijantodistuksen antamista joko siirtopalvelusta tai rajapinnan
kautta riippuen taloyhtion kaytettdvissa olevista palveluista. Tama johtuu siitd, etta taloyhtio
ei saa Maanmittauslaitokselta tietoa siita, milloin omistuksensa rekisterdinyt ostaja tai muun
saannon saaja on merkitty osakeluetteloon (varainsiirtovero oltava maksettu).

3. Miten tehda merkinnat oikein isdannoitsijatodistukseen? Kun meille tulee ratkaisuilmoitus teilta niin
onhan aina osakekirja muutettu sdahkoiseksi riippumatta siita lukeeko ratkaisuilmoituksessa
testamentti tai kauppa?

Aina kun MML [ahettada taloyhtidlle ratkaisuilmoituksen omistuksen rekisterdinnista on osake
joko saanut juuri ensimmaisen sdhkdisen omistajamerkinnan (vanhan yhtion paperinen
osakekirja mitatoity omistuksen rekisterdinnin yhteydessa) tai vaihtoehtoisesti osakkeella on
jo ollut pohjalla sahkdinen omistajamerkinta ja ilmoituksessa ilmoitetaan tallaisen osakkeen
siirtymisesta uudelle omistajalle, joka on saanut sdhkdisen omistajamerkinnan omiin nimiinsa
omistuksen rekisterdinnin myota. Eli periaatteessa asia on juurikin kuten kysyja esittaa, MML:n
omistuksen rekisterdinnin ratkaisuilmoituksen saatuaan, taloyhtit saa tiedon osakkeen
omistajasta ja siitd, ettd kyseisen osakkeen omistus on sdhkoisessa muodossa ilmoituksen
saapuessa. Taman lisaksi ratkaisuilmoituksen saatuaan tai milloin vain, voi isdnnoitsija
kirjautua Osakeluettelon siirtopalveluun tarkastelemaan yhtion osakeryhmien tietoja mm. sit3,
onko tietyn osakkeen muoto vield osakekirja vaiko onko osakkeella jo sdhkoinen
omistajamerkinta.

4. Mita kun tiedot muuttuvat kesken prosessia? Kuten osakkaan kuolema sen jalkeen kun isdannoitsija
siirtanyt osakkaiden tiedot, mutta osakkaat eivat ole toimittaneet osakekirjoja
Maanmittauslaitokselle.

Isdnnoitsija ilmoittaa osakeluettelon siirrossa osakkeen viimeisimman osakeluetteloon
merkityn omistajan. Siirron jalkeen, kun osakekirja tulee sahkdistettavaksi ja mitatoitavaksi,
MML tutkii muuttuneen omistajatahon ja hakijat esittavat siis omistuksen
rekisterdintihakemuksensa yhteydessa asiakirjaselvityksen muuttuneista omistussuhteista.
Nain rekisteriin saadaan ajantasainen omistajatieto ja osakekirjan muoto muuttuu samalla
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sahkoiseksi omistajamerkinnaksi. Mikali osakkaat eivat hae omistuksen rekisterdintia ja
osakekirjan sahkoistamista vainajan nimiin, taman kuolinpesalle tai esimerkiksi perinnénjaon
perusteella perinndn saajalle osakeluettelon siirron jalkeen, tulee pesan osakkaiden toimittaa
pesan yhteyshenkilon tiedot suoraan taloyhtiolle.

5. Tuleeko materiaali meille sahkdisena?
Linkki tdman webinaarin materiaaleihin lahetetdadn ilmoittautuneille sahkopostiin. Materiaalit
pyritddn julkaisemaan lahipaivien aikana.

6. Lahjakirjalla on maaratty, etta lahjanantajalla on elinikdinen kaytto- ja hallintaoikeus asuntoon. Se
merkitadn siis siirron yhteydessa ?

Hyva kysymys. Saantokirjalla pidatettyja kdytto- ja hallintaoikeuksia ei rekisterdida
osakehuoneistorekisteriin eivatka ne kuulu osakeluetteloon. Kyseisen oikeudet eivat rajoita
huoneiston luovuttamista tai panttaamista toisin kuin Miika Kekolan esityksessa kerrotut
vallintarajoitukset. Lahjakirjassa lahjanantajalle pidatettya elinikaista tai maaraaikaista kaytto-
ja hallintaoikeutta ei merkita siirron yhteydessa. Tallaisen oikeuden haltija ei myoskadan voi itse
saada sita rekisterdidyksi.

7. Osakkeet on omistanut varaton kuolinpesa. Huoneisto-osake on myyty pakkohuutokaupassa
osakeyhtiolle. Osakeyhtid on saanut osakekirjat, mutta ei ole koskaan maksanut varainsiirtoveroa.
Osakeyhtio on talla hetkelld merkitty osakkeenomistajaksi, mutta ei ole rekisterdity osakerekisteriin.
Osakeyhtio on todettu ulosotossa varattomaksi. Miten tdma omistus ilmoitetaan nyt siirron
yhteydessa?

Osakeyhtion ilmoittaminen osakkeen omistajaksi osakeluettelon siirrossa riippuu siita, onko
varainsiirtoverovelka yhtion osalta vanhentunut vai ei. Veron vanhentumisen voi tarkistaa
Verohallinnon asiaa koskevilta sivuilta https://www.vero.fi/yritykset-ja-yhteisot/verot-ja-
maksut/taloyhtioiden-verotus/huoneistotiedot-ja-osakkaan-varainsiirtovero/milloin-osakkaan-
varainsiirtovero-on-vanhentunut/. Vanhentumista arvioitaessa merkitystda on muun muassa
silld, milloin pakkohuutokauppa on tapahtunut. Mikali varainsiirtovero on osakeyhtion osalta
vanhentunut siina vaiheessa, kun osakeluettelon siirto tulee tehtavaksi, osakeyhtio ilmoitetaan
omistajaksi osakeluettelon siirrossa. Lisaksi edellytyksena luonnollisesti on se, ettd osakeyhtio
on esittanyt taloyhtiolle luotettavan selvityksen saannostaan. Jos vero ei ole vield vanhentunut
eika veroa ennen osakeluettelon siirtoa suoriteta ja maksusta esiteta selvitysta,
osakeluetteloon merkityksi omistajaksi iimoitetaan osakkeen viimeisin osakeluetteloon
merkitty omistaja.

Vastaus on annettu silld oletuksella, etta kysymyksessa mainitulla termilld ”osakerekisteri” on
tarkoitettu taloyhtion osakeluetteloa.
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