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ndistd kiinteistdosakeyhtiotd, mahdollisuuksia siirtdé osakeluettelonsa sdhkodiseen jarjes-
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tidn toimintaa.
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For housing companies and mutual real estate limited liability companies, an act on the
residential and commercial property information system has gone into effect in 2019.
The digital residential and commercial property information system replaces paper share
certificates in these corporate forms. The purpose of this electronical system is to facili-
tate the sale of housing and real estate shares for all parties involved.

This study was about investigating, is it possible to transfer the share list to the digital
system in a real estate limited company whose operations correspond to a mutual real
estate limited company. The operation of a real estate limited liability company is gov-
erned by the Limited Liability Companies Act and it is the duty of the board of directors
to give the share certificates to the shareholders requesting them. The share certificates
are needed when the buyer acquires the shares with debt money and the stock book is
pledged as collateral for the loan. However, if the share list is in the digital system the
share certificates are not needed.

The method of the research was a qualitative case study, where the aim was to gain a
deep knowledge of an unknown phenomenon. The theoretical frame of reference was
laws, board of director’s proposals, and explanatory literature about the subject. In addi-
tion, the subject was studied through current articles, websites of participants from the
ASREK development work, and other research publications.

This study stated that the transfer of a share list to an apartment information system is
the best solution in a real estate limited company when its activities correspond to the
activities of a mutual real estate limited company.
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1 JOHDANTO

Asunto-osakeyhtididen tulee siirtdd osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen yllapita-
méén sidhkdiseen huoneistotietojdrjestelmdin 2023 vuoden loppuun mennesséd (Laki
huoneistotietojdrjestelmid koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annetun lain
muuttamisesta 17/2021, 5§ 1 mom.). My0s keskindiset kiinteistdosakeyhtidt voivat
liittyd osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtidjérjestykseen méadrdyksen muutetun
asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtioon (Laki huoneistotietojér-

jestelmidd koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta 1329/2018, 6§ 1 mom.).

Opiskelen rahoituksen tradenomiksi ja tydskentelen opintojeni ohella tilitoimisto
Tinttu Invest Oy:ssa. TyOnantaja antoi projektikseni selvittdd, onko kiinteistdosakeyh-
tion mahdollista siirtdd osakeluettelonsa sahkdiseen rekisteriin. Jos kiinteistbosakeyh-
ti6 tayttdd asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 28 luvun 2 §:ssd sdddetyn keskindisen
kiinteistdosakeyhtion méairitelmén, sen yhtiomuoto voidaan muuttaa ja osakeluettelo
ndin ollen siirtdd sdhkodiseen huoneistotietojirjestelmadn. Tutkimukseni kohteena on

toimeksiantajan asiakas, joka tiyttdd timén kiinteistoosakeyhtion kriteerin.

OpinndytetyOssédni otetaan selvdd, miten kiinteistdosakeyhtion yhtiomuoto muutetaan
keskindiseksi kiinteistbosakeyhtioksi ja miten keskindisen kiinteistdosakeyhtion osa-
keluettelo siirretddn sdhkoiseen rekisteriin. Toimeksiantajani voi kdyttdd tutkimustyo-
tdni hyodyksi kiinteistdosakeyhtididen osakeluetteloiden huoneistotietojirjestelméédn
siirtdmisessd. Siirto on ajankohtainen monelle vastaavassa tilanteessa olevalle van-

halle kiinteistdosakeyhtiolle.

Opinndytetyodsséni késitellddn aihetta yhtion ndkokulmasta, joten osakkeenomistajien
toimintaa osakeluettelon siirron jilkeen késitellddn ainoastaan yhtion tiedonantovel-
vollisuuden osalta. Samoin pankkien ja muiden kiinteistdosakeyhtion yhteistyokump-

paneiden ndkdkulmaa on kdyty vain siltd osin, kun se vaikuttaa kiinteistdosakeyhtioon.



2 TUTKIMUSTYO

Hyvé tieteellinen tutkimus l4htee kdyntiin selvittdimalla tutkimusongelma, teoreettinen
viitekehys ja eettisesti kestdva tutkimusmenetelm4, jolla parhaaseen lopputulokseen
padstddn. Hyvaa tieteellisti kdytidntod tutkimuksessa on toteutettu, kun tulokset ja nii-
hin padsemisen menetelmét ovat tarkkoja, rehellisid, avoimia ja vastuullisia. Tutki-
muksessa on huomioitu tietosuoja-asiat, tutkimusluvat ja muita tutkijoita on kunnioi-
tettu selkeilld lahdeviittauksilla. Téssa tyOssd ei ole tarvittu tutkimuslupaa. Projektin
kohteena olevan asiakkaan tietosuojaa on noudatettu Euroopan parlamentin ja neuvos-
ton asetuksen 2016/679 ja Tietosuojalain 1050/2018 mukaisesti. Tutkija tietdd oikeu-
det, vastuut ja velvollisuudet. (Kananen, 2017, s. 90-92; Tutkimuseettinen neuvotte-

lukunta, 2013, s. 6-7.)

2.1 Opinndytetydongelma

Kéytdnnon ongelmana on kiinteistdosakeyhtion osakkeet, joista ei ole painettu osake-
kirjoja. Toimeksiantajani asiakkaana on 1980-luvulla perustettu kiinteistbosakeyhtio,
jonka osakkeenomistaja on myymaéssd osakkeitaan. Kaupan toteutumiseksi ostajan

pankki vaatii osakekirjoja lainan vakuudeksi.

Lain mukaan osakeyhtidssd ei ole pakko olla osakekirjoja, ja useinkaan niille ei ole
tarvetta pienessd yhtiossd, jonka osakkeiden vaihdanta ja vakuuskayttd on vdhéista.
Osakekirjattomuus ei estd osakkeen myymistd tai panttaamista, mutta se tehostaa luo-
vutuksensaajan tai pantinsaajan suojaa. (Airaksinen, Pulkkinen & Rasinaho, 2021,

luku 3, kohta ”Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvét todistukset™.)

Osakeyhtion hallitus on velvollinen antamaan osakkeenomistajalle timédn pyynndsta
osakekirjat, jos osakkeita ei ole liitetty arvo-osuusjérjestelméddn (Osakeyhtidlaki
624/20006, 3 luku 9§). Arvo-osuusjérjestelméd on rekisteri, jota Arvopaperikeskus ylla-
pitdd (Laki arvo-osuusjdrjestelmistd ja selvitystoiminnasta 348/2017, 1 luku 3§ ja 2
luku 3§ 1 mom.). Osakkeita, jotka yksin tai yhdessd muiden osakkeiden kanssa tuottaa

oikeuden hallita méaaréttyd huoneistoa, ei saa liittdd arvo-osuusjirjestelmdin (Laki



arvo-osuusjirjestelmasti ja selvitystoiminnasta 5 luku 1§ 3 mom.), joten se ei ole tdssi

tilanteessa vaihtoehto.

Osakekirjojen antovelvollisuus on olemassa my0s silloin, kun osakkeisiin liittyy pant-
taus. Jos osakekirjaan kohdistuu panttioikeus, osakekirjan hallinta on luovutettava
pantinhaltijalle (Osakeyhtiolaki 3 luku 9§ 3 mom.). Vaikka osakekirjan hallinta luo-
vutetaan osakkeenomistajan sijasta pantinhaltijalle, itse osakekirja asetetaan osak-
keenomistajan nimiin (Airaksinen ym., 2021, luku 3, kohta Osakekirja ja muut osa-

keoikeuksiin liittyvit todistukset™).

Kiinteistoosakeyhtion on siis tidssd kohtaa viistimattd tehtdva jotain osakekirjojensa
eteen. Osakekirjojen antaminen tietyistd osakkeista ei edellyté, ettd yhtion kaikista
osakkeista tulisi antaa osakekirjat, mutta yleensé se tehdédédn hallituksen paitoksente-
kovallan yhdenvertaisuusperiaatteen (Osakeyhtidlaki 1 luku 7§) ja yhtion etu -periaat-
teen (Osakeyhtiolaki 1 luku 8§) mukaisesti. (Airaksinen, ym., 2021, luku 3, kohta
”Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvét todistukset”.) Kiinteistbosakeyhtion osa-
kekirjattomuusongelmaan oli tarkoitus téssd opinndytetydssd 10ytdd ajankohtaisin ja
paras ratkaisu edelld mainittujen periaatteiden ndkokulmasta. Kuvassa 1 on havainnol-

listettu tutkimusongelmaa.

— Opinndytetyéongelma —

Painetaan osakekirjat

Kiinteistoosakeyhtion osakekirjat o

ye Siirretdan osakeluettelo N

. T : huoneistotietojérjestelmaan 4
Ei olemassa — . o

Huoneistotietojarjestelman edut:
- Osakasluettelon yllapitovelvollisuus paattyy

/

- y - Osakekirjoja ei tarvitse painaa
Kauppatilanteessa osakekirjat - Nykyaikainen ratkaisu
vahvistavat osakkeenomistajan ja - Yhdenvertainen
pantinhaltijan suocjaa - Yhtidn edun mukainen
-> Yhtiolla velvollisuus antaa

Kuva 1. Opinndytetydongelma ja ratkaisuvaihtoehdot

Lisdksi tutkimuksessani otetaan huomioon, etti osakekirjoihin liittyy osakasluettelon

ylldpitovelvollisuus (Osakeyhtidlaki 3 luku 15§ 1 mom.). Huoneistotietojdrjestelmaén



liittyminen poistaa yhtion hallituksen osakasluettelon ylldpitovelvollisuuden (Laki
huoneistotietojirjestelmid koskevan lainsdddanndn voimaanpanosta 6-7§). Se, mitd
toimenpiteitd ndiden velvollisuuksien poistaminen vaatii yhtion hallitukselta, on tutki-
musongelman ratkaisun keskidssd. Opinndytetyoni vastaa kysymyksiin, miten kiin-
teistoosakeyhtio muutetaan keskindiseksi kiinteistosakeyhtioksi ja miten keskinédisen

kiinteistdosakeyhtion osakeluettelo siirretddn huoneistotietojirjestelmaan.

2.2 Teoreettinen viitekehys

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys muodostuu olemassa olevista teorioista, malleista
ja tutkimuksista, jotka olennaisesti koskevat opinndytetyoni aihetta. (Kananen, 2017,
s.114). Lahden ratkaisemaan kdytdnnon ongelmaa perehtymailld osakekirjoista annet-
tuihin lakeihin. Osakeyhtiolaki 624/2006 on keskeisessé roolissa, kun tutkin kiinteis-
toosakeyhtion osakekirjoja sddtelevid lakia. Kaupparekisterilaki 129/1979, laki arvo-
osuusjrjestelmasti ja selvitystoiminnasta 348/2017, velkakirjalaki 622/1947 ja kaup-
pakaari 3/1734 antavat lisétietoa osakekirjoihin liittyvistd merkintd- ja panttaussia-

doksista.

Huoneistotietojarjestelméstd sdddetddn useassa laissa, mutta padésdannot 10ytyvit seu-
raavista neljdsti laista: laki huoneistotietojirjestelmastd 1328/2018, laki huoneistotie-
tojarjestelmai koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta 1329/2018, laki huoneistotie-
tojarjestelmad koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta
17/2021 ja asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009. Néiden tulkinnassa kéytédn lakien esival-
misteluaineistoja HE 127/2018 Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneistotieto-
jéarjestelmastd ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi sekd HE 219/2020 Hallituksen esitys
eduskunnalle laeiksi huoneistotietojdrjestelmistd annetun lain 25 §:n, asunto-osakeyh-
tidlain 28 luvun 1 §:n ja huoneistotietojirjestelméé koskevan lainsddddnnon voimaan-

panosta annetun lain muuttamisesta.

Maanmittauslaitos ylldpitdd huoneistotietojirjestelmid (Laki huoneistotietojérjestel-
mistd 4 luku 15§), joten heidén internet-sivuiltaan saa laajasti tietoa aiheesta. Lisdksi

Patentti- ja rekisterihallituksen internet-sivuilta 10ytyy luotettavaa tietoa



kiinteistdosakeyhtididen rekisterdinneistd, ilmoituksista ja vaadittavista muista toi-

menpiteistd (Kaupparekisterilaki 1§).

Kiinteistoosakeyhtiostd tehtyd kirjallisuutta on kattavasti, mutta valitsen tdhén opin-
ndytety6hon pédkirjallisuudeksi Matti Kasson vuonna 2014 kirjoittaman Asunto- ja
kiinteistoosakeyhtion kauppa ja omistaminen -teoksen sekd Manne Airaksisen, Pekka
Pulkkisen ja Vesa Rasinahon vuonna 2021 julkaistun Osakeyhtidlaki I-IT -teoksen.
Niistd saan riittdvan perehtyneen ja ajankohtaisen tiedon opinnédytetychon liittyvistd
yhtidmuodoista ja osakkeisiin liittyvéstd vaihdannasta. Huoneistotietojarjestelmasta
kirjallisuutta on toistaisesti vdhan, mutta Virpi Hienonen on kirjoittanut oppaan talo-
yhtidille vuonna 2019. Koska aihetta koskeva lainsédddéntd on sen jilkeen muuttunut
ja tdsmentynyt, huomioin tdmén ldhteen kdytossd. Valtioneuvoston vuonna 2018 laa-
tima tutkimus Asuinhuoneistojen sdhkoiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen ta-
loudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset -aineisto antaa myds hyvai teoriaa

opinndytetydlleni. Kuvassa 2 on esitetty opinnédytetyoni teoreettinen viitekehys kuvion

muodossa.
Keskindinen Yhteistyd/asiakas
kiinteistdosakeyhti6
Yhteistyo/
ongelman

Kiinteistdosakeyhtid

esillepano Lahteet

Lait HE 127/2018
Asunto-osakeyhtiolaki

Osakeyhtidlaki
Yhteistyd/kenen Laki
nakdkulmasta Huoneistorekisteri huoneistotietojarjestelméasta

ongelma ratkaistaan -
Patentti- ja
Tilitoimisto / . o rekisterihallitus
aanmittauslaitos
IS 14 Yhteisty/rekisterin yllapitja
Artikkelit, kirjat

Velkoja Osakekirjat

Huoneistotietoja
riestelma

Kuva 2. Teoreettinen viitekehys

2.3 Kaytettidvit menetelmait

Tutkimusmenetelméni on laadullinen eli kvalitatiivinen. Laadullinen tutkimus pyrkii
selittdmédn ilmiditd. Se sopii erityisesti tutkimuksille, joiden ilmidité ei tunneta ja siitd

halutaan saada syvillinen ndkemys. Laadullinen tutkimus auttaa ilmion
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ymmaértamiseen ja sitd kautta sen teoretisoimiseen. (Kananen, 2017, s. 14 ja 32.) Tut-
kimuksessani haluan saada syvallisen ndkemyksen siitd, miten osakkeet siirretdan sih-
kdiseen jirjestelemédn, miten se hyodyttda kiinteistdosakeyhtiotd ja miké lainsdddanto

sitd sédtelee.

Muutokseen tdhtddvid tutkimusstrategioita ovat toiminta-, kehittdmis- tai tapaustutki-
mukset (Kananen, 2017, s. 10). Ndiden ero on hiuksenhieno. Toimintatutkimuksessa
tutkija on keskeisessd roolissa muutoksen syntymiseen. Silld tarkoiteteen muun mu-
assa kiytdnnon tyoeldmissd toimivien ithmisten oman tyon tutkimista ja kehittdmista
(Kananen, 2014, s. 11). Kehittdmistutkimuksella on nimensd mukaisesti tarkoitus ke-
hittdd tuotetta, menetelmaai tai organisaatiota. Sekd kehittdmistutkimus ettd toiminta-
tutkimus pyrkivét poistamaan ongelman. Tapaustutkimuksessa taas esitetdén ratkai-
suja ongelmaan ilmidén ymmartdmisen kautta. Téssd opinndytetydssd muutos eli kiin-
teistdosakeyhtion osakekirjojen nykyaikaistaminen halutaan ymmartaé ilmiona yksit-
tdisen tapauksen kautta, joten valitsin tutkimusstrategiakseni tapaustutkimuksen. (Ka-

nanen, 2015, s. 27-29 ja 76)

Tapaustutkimus on jarkevéa valita silloin, kun tutkimus sisdltdd mitd-, miten- ja miksi
-kysymyksid, tutkijalla on vdhdinen kontrolli tapahtumiin ja kyseisestd aiheesta on
tehty vdhan empiirisid tutkimuksia. Lisdksi tutkimuskohde on jokin timén ajan eli-
vissd eldmdssd oleva 1lmid. (Eriksson & Koistinen, 2014, s. 4-5.) Huoneistotietojér-
jestelmd on uusi, josta on toistaiseksi tehty viahédn tutkimuksia. Sitd sditelee vahvasti
lait, jonka vuoksi tutkijalla ei ole juurikaan vaikutusmahdollisuuksia tutkimustulok-
seen. Miksi-, mitd ja miten -kysymykset liittyvét kiinteistdosakeyhtididen mahdolli-

suuksien selvittdmiseen.

Tapaustutkimuksen kohde on useimmiten tapahtumakulku eli ilmid, joka kiinnostaa
tutkijaa. Téssd tapauksessa minulla on aiempaa tietdimystd huoneistotietojérjestelméasti
asunto-osakeyhtididen kohdalla ja sen pohjalta muodostui alustava tutkimusongelma:
Voiko kiinteistdosakeyhtié hyddyntdd huoneistotietojérjestelmad? Ongelman selvitté-
miseksi kehittelin tdsmentévid tutkimuskysymyksid, jotka johtivat empiirisen aineis-
ton pariin. Tapaus yhdistettynd tutkimuskysymyksiin ja -kohteeseen madrittivit kes-
keiset aineistot ja menetelmét. (Laine, Bramberg & Jokinen 2007, s. 26.) Empiirisen

tutkimukseni aineistoina kdytin dokumentteja, joita tarvittiin osakeluettelon siirrossa
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sdhkdiseen jarjestelmédn. Téllaisia olivat esimerkiksi kiinteistdosakeyhtion voimassa
oleva yhti6jérjestys, yhtiokokouksen poytikirjat, patentti- ja rekisterihallituksen muu-
tosilmoitukset sekd ohjeet. Tein niistd havaintoja, jotka kirjasin ylos. Lisdksi minulla

oli kollegat, aikaisempi tyokokemus ja alan opinnot tukenani. (Kananen, 2015, s. 81.)

Tapaustutkimuksessa teorian rooli ja tulosten yleistiminen limittyvit toisiinsa. Empii-
rinen aineisto vahvistaa olemassa olevaa teoriaa. (Laine, ym., 2007, s. 34.) Vasta ta-
paukseen tutustuminen, aineiston kerddminen ja kontekstin eli ympariston ymmarta-
minen osoittivat, mitkd teoriat toimivat parhaiten. Tdssd tapauksessa yhtiomuotojen
eroavaisuuksien ymmaértdminen loi aineiston keruulle pohjan ja antoi tiedon, minka-
lainen konteksti kiinteistdosakeyhtion osakekirjojen ympérilla on. (Laine, ym., 2007,
s. 47.) Kiinteistoosakeyhtion kontekstina toimii sen toimiala ja elinkaari eli historia
(Eriksson & Koistinen, 2014, s. 8.). Tutkittavan kiinteistdosakeyhtion perustamisen
jalkeen sitd koskevat lait ovat muuttuneet ja yhtié on voinut myos muuttaa omia sidén-
t0jddn ja toimialaansa. Lain muutoksiin perehdytdén opinndytetyon teoriaosuudessa ja

yrityksen muutoksiin tutkimuksen empiirisessi osassa.

Tapaustutkimuksessa olemassa olevaa teoriaa halutaan testata ja kehittda tietylld tai
tietyilld tapauksilla. Usean tapauksen yhdistdminen luo haasteita tapauksien konteks-
tien vaikutusten ymmartdmiseen eivétka tapaukset itsessdén ole yleistettdvissd. Jotta
tutkimuksestani voisi tulla yleispatevi, sovelsin teoriaa useaan tydeldmassa eteeni tul-
leeseen kiinteistbosakeyhtiodn, mutta rajasin tdimin opinndytetyon empiirisen osion

yhteen tapaukseen. (Laine, ym., 2007, s. 48.)

3 MAARITELMAT

Tutkimuksen yksi tdrkeimmistd tyokaluista ovat kisitteet, joilla médritellddn tutki-
mukseen oleellisesti liittyvit tarkedt termit. Kéytettdvan kielen tulee olla yksimerki-
tyksellistd ja tdsmaéllistd. (Kananen, 2015, s. 102.) Huoneistotietojdrjestelméén liitty-
vit termit on madritelty tdssd luvussa ja seuraavassa luvussa kidydédéan lapi tutkimuk-

seen liittyvien yhtidmuotojen eroavaisuuksia.
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3.1 Osakekirja

Osakekirja on arvopaperi ja se asetetaan nimetylle henkil6lle. Siind on yhtion nimi ja
y-tunnus, osakkeiden lukuméiérd ja jarjestysnumerot. Jos osakkeisiin liittyy eri la-
jisuutta tai rajoituksia, ne tulee mainita osakekirjassa. (Osakeyhtiolaki 3 luku 10§;
Kasso, 2014, s. 24-25.) Osakekirja on siis todistus osakkeiden omistamisesta (Hieno-
nen, 2019, s. 10) ja silld on merkitystd osakevaihdantaa helpottavana vilineeni. Fyy-
sisten arvopaperien laajamittainen késitteleminen on kuitenkin hankalaa ja kallista,
jonka vuoksi osakekirjoja koskeva sddnndstely on menossa kohti arvopaperittomuutta.
(Airaksinen ym., 2021, luku 3, kohta Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvit to-
distukset.)

Osakkeiden luovutus ja hankinta on ldhtokohtaisesti rajoituksetonta (Osakeyhtiolaki 3
luku 6§), mutta siithen voi liittyd lunastuslauseke (Osakeyhtidlaki 3 luku 7§) tai suos-
tumuslauseke (Osakeyhtiolaki 3 luku 8§). Lunastuslauseke on yhtigjirjestykseen
otettu méaéardys, jolla rajoitetaan osakkaan oikeutta vapaasti luovuttaa osakkeitaan. Lu-
nastuslauseke antaa tyypillisesti yhtidlle tai yhtidssd osakkaina oleville oikeuden lu-
nastaa yhtion ulkopuoliselle siirtyvit osakkeet. (Hienonen, 2019, s. 10.) Suostumus-
lausekkeella voidaan méaritd, ettd osakkeen luovutukseen vaaditaan yhtion suostumus

(Airaksinen ym., 2021, luku 3 kohta ”Osakkeen luovutettavuus™).

3.2 Huoneistotietojirjestelma

Huoneistotietojarjestelmé on huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusta
koskeva usean rekisterin ja niihin liittyvien asiointijirjestelmien kokonaisuus. Véesto-
rekisterikeskus vastaa viestotietojdrjestelmiin siséltyvistd rakennus- ja huoneistore-
kisteristd, Patentti- ja rekisterihallitus vastaa kaupparekisteristd ja Maanmittauslaitos

kiinteistotietojérjestelmastd. (Hienonen, 2019, s. 8.)

Huoneistotietojérjestelméd on otettu kdyttdon Suomessa vuonna 2019 (Laki huoneisto-
tietojdrjestelméd koskevan lainsdddédnndén voimaanpanosta 1§) ja sithen kuuluvat
kaikki tdmén jélkeen perustetut asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyhtiot
(Laki huoneistotietojarjestelmdd koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta 2§). Aiem-

min perustetut asunto-osakeyhtiét kuuluvat huoneistotietojérjestelmadan vuoden 2023
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loppuun mennessé (Laki huoneistotietojirjestelméé koskevan lainsdddannon voimaan-
panosta annetun lain muuttamisesta 5§) ja keskindiset kiinteistdosakeyhtiot voivat ha-
lutessaan liittyd jarjestelmiin (Laki huoneistotietojdrjestelmid koskevan lainsdddén-
nén voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 6§ 1 mom.). (Huoneistotietojarjes-

telma, 2021.)

Huoneistotietojarjestelmén lakisdéteinen tehtdvd on parantaa omistajatietojen saata-
vuutta ja luotettavuutta, kun kaikki tiedot 16ytyvét yhdesté paikasta. Se edesauttaa esi-
merkiksi asuntokauppaa. Liséksi jirjestelmélld on yhteiskunnallinen tehtdva ja tarkoi-
tus tuottaa tietoa tutkimuksia ja tilastointeja varten. (Laki huoneistotietojdrjestelmésta

1 luku 2§ 1 mom.; Maanmittauslaitos, 2021.)

3.2.1 Osakehuoneistorekisteri ja hallintakohderekisteri

Huoneistotietojirjestelmédd yllapitdd Maanmittauslaitos osakehuoneistorekisterilla
(Laki huoneistotietojirjestelméstd 2 luku 4§) ja hallintakohderekisterilld (Laki huo-
neistotietojdrjestelmistd 3 luku 13§). Osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakkeen
saannot ja panttaukset sekd osakkeisiin kohdistuvat rajoitukset. Hallintakohderekiste-
riin kirjataan yhtion hallitsemat rakennukset, huoneistot ja osakeryhmien tunnukset
sekd vaihdannan rajoitukset. Liséksi hallintakohderekisteriin tallennetaan varainsiirto-
veron suorittamiseen liittyvét selvitykset. (Laki huoneistotietojirjestelmasti 2 luku 4§

ja 3 luku 13§; Hienonen, 2019, s. 21.)

Osakehuoneistorekisteri ja hallintakohderekisteri yhdessd koostavat valtakunnallisen
sdhkoisen tietovaraston asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistbosakeyhtidi-
den perustiedoista, osakehuoneistoista, niiden omistajista ja panttauksista. Osakehuo-
neistorekisteriin tehtdvd merkintd korvaa paperisen osakekirjan kdyton asunto-osake-
yhtidissé ja keskindisissd kiinteistosakeyhtidissd. (Maanmittauslaitos, 2021; Hieno-

nen, 2019, s.16.)
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4 YHTIOMUODOT JA NIIHIN SOVELLETTAVA LAKI

4.1 Kiinteistoosakeyhtio

Osakeyhtio on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, jonka tarkoitus on tuot-
taa voittoa omistajilleen, ellei yhtidjarjestyksessi toisin mainita (Osakeyhtiolaki 1 luku
2§ ja 5§). Osakeyhtiditd, joiden tarkoitus on omistaa kiinteistdd ja siind olevaa raken-
nusta, kutsutaan kiinteistdosakeyhtioiksi. Kiinteistdosakeyhtioitd sddtelee osakeyhtio-

laki. (Kasso, 2014, s. 1-3.)

Osakeyhtion hallituksella on velvollisuus pitdd osakasluetteloa, johon merkitidén kun-
kin osakkeenomistajan nimi ja osoite sekd yksildityjen osakkeiden tai osakekirjojen
lukumaird osakelajeittain sekd osakkeiden antamispéiva (Osakeyhtidlaki 3 luku 159).
Luetteloa on pidettidvé luotettavalla tavalla joko perinteisin tavoin paperilla tai se voi
olla my0s tdysin sdhkodisessd muodossa. (Airaksinen, ym., 2021, kohta ’Osakasluet-

telo”.)

Kiinteistdosakkeiden vaihdannassa on kyse irtaimen tavaran kaupasta, johon sovelle-
taan tahdonvaltaista kauppalakia 355/1987. Tahdonvaltaisuus tarkoittaa, ettd sopijat
voivat keskenddn sopia laista poikkeavasta sddnnostd. Padpiirteittidin kiinteistdosak-
keen kauppa vastaa kuitenkin asunto-osakekauppaa ja siihen tarvitaan vastaavat asia-
kirjat. Kadytdnnossd etenkin laajoissa litketilakaupoissa kiinteistdosakkeiden myynti on
huomattavasti monimutkaisempi ja pidempi prosessi kuin sithen verrattava lyhytsyk-

linen asunto-osakekauppa. (Kasso, 2014, s. 324-325).

4.2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiotd sddtelee asunto-osakeyhtidlaki. Yhtiolld on yhtigjarjestyksessd
médrdtty tarkoitus omistaa ja hallita yhtd tai useampaa rakennusta. Yhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa hallintaoikeuden yhtidjarjestyksessi
médrittyyn asuinhuoneistoon tai muuhun yhtion hallinnassa olevaan osaan rakennuk-
sessa tai kiinteistossd. (Asunto-osakeyhtidlaki 1 luku 2§.) Yleisesti asunto-osakeyh-

tion tarkoituksena on huolehtia kiinteistdjen ja rakennusten ylldpidosta (Asunto-
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osakeyhtidlaki 1 luku 5§) eiki niink&én tuottaa voittoa osakkeenomistajilleen tai har-

joittaa muuta liiketaloudellista toimintaa. (Kasso, 2014, s. 18.)

Huoneistotietojarjestelmélain astuessa voimaan vuonna 2019 péivittyi samalla my0s
asunto-osakeyhtiolaki (Laki huoneistotietojarjestelmid koskevan lainsddddnnon voi-
maanpanosta 1§). Ennen lain voimaantuloa perustettuja asunto-osakeyhtiditd kutsu-
taan seké laeissa ettd tdssd opinndytetydssd vanhoina asunto-osakeyhtidind. Téllaisiin
vanhoihin asunto-osakeyhtidihin sovelletaan huoneistotietojirjestelmésti annettuja la-
keja vain soveltuvin osin (Laki huoneistotietojirjestelmdd koskevan lainsdddéannon
voimaanpanosta 2§) ja niiden on siirrettdva osakeluettelon ylldpito Maanmittauslai-
tokselle 2023 vuoden loppuun mennessd (Laki huoneistotietojirjestelmid koskevan

lainsddddnndn voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 5§ 1 mom.).

Laki huoneistotietojdrjestelmistd muutti asunto-osakeyhtididen osakekirjat sdhkdi-
seen muotoon eikd osakekirjoja endd paineta (Hienonen, 2019, s. 25). Uusi omistaja
merkitsee omistuksensa sdhkdiseen jirjestelmddn ja todentaa sen kauppakirjalla

(Maanmittauslaitos, 2021).

Asunto-osakkeenomistaja voi vapaasti luovuttaa osakkeensa, ellei yhtidjarjestyksessa
toisin maaréti (Asunto-osakeyhtidlaki 1 luku 8§). Samaan huoneistoon kuuluvat osak-
keet tulee kuitenkin luovuttaa kaikki kerralla (Asunto-osakeyhtidlaki 2 luku 4§; Kasso,
2014, 40-41.) Asunto-osakekauppaan sovelletaan asuntokauppalakia 843/1994 (1
luku 19).

4.3 Keskindinen kiinteistdosakeyhtio

Keskindinen kiinteistdosakeyhtié on asunto-osakeyhtion kaltainen. Yhtiolld on yhtio-
jarjestyksen médraama tarkoitus omistaa ja hallita vihintdin yhta rakennusta tai sen
osaa, ja jokainen osake yksin tai yhdessi toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden
hallita yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa. Ndiden huoneistojen ei tarvitse olla
asuntoja. (Asunto-osakeyhtiolaki 28 luku 2§; Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)
Osakkaan hallintaoikeus tarkoittaa, ettd hiin saa omistuksestaan vuokratulot ja se onkin

olennaisin kdytdnnon ero tavalliseen kiinteistosakeyhtidoon. Se, onko yhtio tavallinen
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kiinteistdosakeyhtio vai keskindinen kiinteistdosakeyhtid, selvidd yhtidjarjestyksesta.
(Kasso, 2014, s. 2-3.) Kuvassa 3 on esitetty padpiirteittdin keskindisen kiinteistdosa-
keyhtion eroavaisuudet ja yhtéldisyydet asunto-osakeyhtidihin ja tavallisiin kiinteisto-

osakeyhtidihin.

Kiinteistoosakeyhtio Keskindinen kiinteistdosakeyhtio Asunto-osakeyhtio

Osakeyhtiélaki / Asunto-
Lait Osakeyhtidlaki osakeyhtidlaki
Laki huoneistotietojarjestelmasta

Asunto-osakeyhtidlaki
Laki huoneistotietojarjestelmasta

Yhtalai Tarkoitus omistaa ja hallita Tarkoitus omistaa ja hallita Tarkoitus omistaa ja hallita
syydet kiinteistoa ja rakennusta kiinteistéa ja rakennusta kiinteistoa ja rakennusta

Osakkeet tuottavat
hallintacikeuden
asuinhuoneistoon

Eroavai Osakkeet eivat tuota Osakkeet tuottavat
suudet hallintaoikeutta hallintaocikeuden huoneistoon

Kuva 3. Yhtiomuotojen erot ja yhtéldisyydet osakekirjojen kannalta

Keskindisiin kiinteistdosakeyhtioihin sovelletaan sekd osakeyhtidlakia ettd asunto-
osakeyhtiolakia sen mukaan, milloin yhti6é on perustettu tai yhtidjarjestyksessd maara-
tddn. Ennen vuotta 1992 keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin sovellettiin asunto-osa-
keyhtidlakia vain, jos yhtidjarjestyksessd niin madrattiin. Tamaén jélkeen perustetuissa
yhtidissé lahtokohtaisesti sovellettava laki on asunto-osakeyhtidlaki (Asunto-osakeyh-
tidlaki 28 luku 1§ 1 mom.). Yhtidjérjestykselld maardyksestd voidaan poiketa, mutta
vuonna 2019 tai sen jidlkeen perustettujen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen on
kuuluttava huoneistotietojdrjestelmiin (Asunto-osakeyhtiolaki 28 luku 1§ 2 mom.).

(Hienonen, 2019, s. 30.)

Laki huoneistotietojdrjestelmistd ja sithen liittyvét tusinan muuta lakia astuivat voi-
maan 1.1.2019 (Laki huoneistotietojirjestelméé koskevan lainsdédddnndn voimaanpa-
nosta 1§). Laki sddtelee osakkeiden oikeuksien kirjaamista ja rajoitusten merkitse-
mistd, ja sitd sovelletaan keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin, joiden perustamisil-
moitus on tehty 2019 tai sen jdlkeen. Laki koskee myds osin muita keskindisid kiin-
teistoosakeyhtiditd, joita kutsutaan jiljempénd “vanha keskindinen kiinteistdosakeyh-
ti0”. (Laki huoneistotietojdrjestelmdd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta 2§ 2

mom.)
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Vanha keskindinen kiinteistdosakeyhtid voi liittyd huoneistotietojérjestelmédn otta-
malla yhtigjarjestykseen madrdyksen muutetun asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 1 a §:n
soveltamisesta yhtioon. Tallaiseen yhtioon sovelletaan edelleen padsdintoisesti osake-
yhtidlakia, jos ei yhtidjarjestyksessd toisin mainita (Asunto-osakeyhtidlaki 28 luku 1§
2 mom.). Osakeluettelon siirron jilkeen yhtioon sovelletaan lisdksi huoneistotietojar-
jestelméd koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta sdddetyn lain 1329/2018 pykalid
7—-11. (Laki huoneistotietojirjestelméd koskevan lainsddddannon voimaanpanosta an-
netun lain muuttamisesta 17/2021 6§ 3 mom.). Kyseisissd pykélissad sdddetdén osake-
oikeuksien kéyttdmisestd, yhtiokokouskutsun toimittamisesta, lunastuslausekkeesta,

osakekirjaan sovellettavista sddnnoksisté ja osakeluettelosta. (Hienonen, 2019, s. 39.)

5 HUONEISTOTIETOJARJESTELMAN HYODYT

Huoneistotietojirjestelmén kehitystyota kutsutaan ASREK-hankkeeksi ja sen kehitys-
tyon ensimmadisessd vaiheessa jarjestelméédn kerdtddn omistus-, panttaus- ja rajoitus-
merkint6ja, jotka mahdollistavat sdhkdisten toimintatapojen kdyttoonoton. Omistaja-
tiedot selvidvit luotettavasti suoraan viranomaisjarjestelméstd. Kehitystyossd ovat
mukana Maanmittauslaitoksen lisédksi Patentti- ja rekisterihallitus, verohallinto seka

Digi- ja viestotietovirasto. (Maanmittauslaitos, 2021.)

Tulevaisuudessa huoneistotietojérjestelmin tietosisdltod kasvatetaan. Sen tavoitteena
on, ettd tieto siirtyy tehokkaasti eri tietojirjestelmien vililld kdyttden yhdenmukaista
tapaa. Tiedon kdyttd suoraan jirjestelmien vililld vihentdd virhemahdollisuuksia. Va-
kioitu yhtidtieto ja tietojen vélitystapa tukee yhtididen hallintoa. (Maa- ja metsétalous-

ministerid, 2021.)

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion hallituksen velvollisuus pitdd osakeluetteloa pois-
tuu huoneistotietojérjestelmédn siirtymisen myo6té ja se sddstad yhtion resursseja ja ai-
kaa. Tietojen vieminen huoneistojdrjestelmdén (migraatiovaihe) on aikaa vievii,

mutta siirron jilkeen osakeluetteloiden ajantasaisten tietojen saanti on vaivatonta.
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Esimerkiksi tulevaisuudessa osakekauppojen yhteydessé tarvittavat asiakirjat saatai-
siin suoraan jarjestelmaisti. Kehitystyon ensimmaisesséd vaiheessa saatavat tiedot ovat
kuitenkin vield varsin niukat. (Toivanen, Wennberg, Kortelainen, Koramo, Takala,

Kongis, 2018, s. 12.)

Talld hetkelld huoneistotietojédrjestelméén siirtyneilld kiinteistoosakeyhtidilld on hel-
posti saatavilla yhtiokokouksia varten osakkaiden ajantasaiset yhteystiedot. Lunastus-
lausekkeet 10ytyvit rekisteristd my0s vaivatta, jolloin yhtiollda on aiempaa helpompi
ilmoittaa lunastusmahdollisuuksista ja muista ilmoitusvelvollisuuksistaan osakkaille.

(Toivanen ym., 2018, s. 12.)

Osakehuoneistorekisterin odotetaan vdhentdvian osakekirjojen sdilytyskustannuksia
sekd lisddvin tiedon luotettavuutta ja ajantasaisuutta. Omistusten rekisterdinti sdhkoi-
seen tietojdrjestelmiidn on nopeampaa ja vaatii vihemman ty6td kuin paperidokument-
tien késittely. ASREK:in odotetut vaikutukset liittyvit erityisesti asunnon myynti- ja
ostoprosessien nopeutumiseen. Sen myotd huoneistojen arvonmaiiritykset helpottu-
vat, kun jdrjestelméstd nihddan yhtididen ikd, huoneistojen koko, yhtidjarjestys sekd

tehdyt remontit. (Toivanen ym., 2018, s. 22.)

Pankin ndkokulmasta huoneistotietojarjestelma tuo lainojen vakuutena kdytettdvien
asunto-osakkeiden késittelyn nykyaikaan. Vakuuden arviointi on vaatinut aiemmin
suurta aktiivisuutta asiakkaalta. Kun pankki saa ajantasaiset tiedot suoraan huoneisto-
tietorekisteristd, toiminta helpottuu. Digitalisoituneiden prosessien kautta pankki pys-
tyy tekemddn vaadittavat toimenpiteet reaaliajassa, virhemarginaali pienenee ja asia-

kas saa lainapddtoksensd entistd nopeammin. (Toivanen, ym., 2018, 19.)

Paperisten osakekirjojen sdilyttimisestd ja siirtelystd on aiheutunut pankeille kustan-
nuksia. Laheskddn aina omistajalla ei ole tietoa, missd osakekirjojen séilytyspaikka on.
Pankeille merkityksellisimpid toimenpiteitd huoneistokaupan rahoittamisessa ovat
pantin hallintaan liittyvét toimet. Panttina olevien osakekirjojen toimittaminen luotet-
tavasti kaupantekotilaisuuteen on tyodldstd, kun ostajalla ja myyjalld on eri pankki.
Huoneistotietojérjestelmédn siirtymisen jdlkeen kauppa onnistuu sujuvasti ilman pa-

peristen osakekirjojen késittelyd. (Toivanen, ym., 2018, s. 20.)
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Vield toistaiseksi vanhojen keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta pankkien tu-
lee osakekaupan yhteydessa selvittdd, kuuluuko keskindinen kiinteistdosakeyhtié huo-
neistotietojdrjestelmédn. Yhtion osakeluettelon kuuluessa huoneistotietojérjestelméén,
tulee pankin vield selvittdd, onko osakehuoneiston myyjilla paperinen osakekirja vai
sdahkoinen omistajamerkintd. Kun kaikkien yhtididen tiedot ovat samassa paikassa, lai-

nan mydntéjienkin tyd helpottuu. (Maanmittauslaitos, 2021.)

Maanmittauslaitos ei peri yhtioiltd maksua osakeluettelon siirrosta (Laki huoneistotie-
tojarjestelemid koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta 15§), kun siirto tehddin
madrdajassa eli vuoden 2023 loppuun mennessd. Osakeluettelon siirron jialkeen yhtio
saa huoneistotietojdrjestelmistd maksutta tietoja hallinnon hoitamista varten (Laki
huoneistojérjestelmistd 4 luku 23§ 2 mom.). (Maanmittauslaitos, 2021; Hienonen,

2019, s. 85.)

Osakkeenomistajalta Maanmittauslaitos perii rekisterdintimaksun huoneistotietojéar-
jestelméddn tehtdvistd merkinnoistd. Kun osakehuoneistolla on séhkdinen omistajamer-
kintd, osakkeenomistaja saa oman omistuksensa tiedot maksutta (Laki huoneistojéar-

jestelmastd 4 luku 23§ 2mom). (Maanmittauslaitos, 2021.)

6 SAHKOISEEN REKISTERIIN SIIRTAMISEN VAIHEET

Ennen vuotta 2019 perustetuissa keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissd huoneistotieto-
jérjestelmén kayttoonotto alkaa tietojen siirrolla jirjestelméén. Siirto on kaksivaihei-
nen. Ensin yhtio siirtdd osakeluettelon huoneistotietojirjestelmédn, jonka jilkeen
osakkeenomistajat siirtdviat osakkeensa jérjestelmdin. (Hienonen, 2019, s.37-39;

Maanmittauslaitos, 2021.)

Kun osakeluettelo on siirretty huoneistorekisteriin, yhtion osakeluettelon yllapitovel-
vollisuus lakkaa ja Maanmittauslaitos ottaa sen ylldpidettdviakseen. Yhtio ilmoittaa
siirrosta viipymaéttd osakkeenomistajille, jotka merkitsevit osakeomistuksensa kym-

menen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta osakehuoneistorekisteriin. Se on
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kuitenkin tehtdvi aikaisemmin, jos osakkeet myydéddn. Maanmittauslaitoksen tuotta-
massa kuvassa 4 on esitetty huoneistotietojdrjestelmadn siirtymisen vaiheet. (Maan-

mittauslaitos, 2021.)

o
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Taloyhtiés siirti osake- " mmmh:"_

kettelon huoneistotieto- Sen jalkeen, kun talo- sl um| e
jiirjestelmiin. yhtid on siirtdmyt osa- 1 Osakhaa la i ole
keluettelon, osakas vel nnhmmﬁr:mu

TalayhtiGn on tehtiva rekisterdidd omistuk- paperista osakekirjaa.
siirto viimeistian sensa kahdella tavalla. Samalla poistuu mys
riski zen tuhoutumisesta

31.12.2023. e e

Osakas voi omatoimisesti hakea

omistuksensa rekisterSintld Maan-
mittauslaitohselta, Omistuksen re-
kisterdint] on tehtivi 10 vuoden hu-
luessa slitl, kun taloyhtid on slirtimygt
osakeluettelon,

Kuva 4. Osakeomistuksen siirto sihkdiseen jarjestelmédn. (Maanmittauslaitos, 2021.)

6.1 I-vaihe: Osakeluettelon siirto huoneistotietojérjestelmain

Huoneistotietojdrjestelmédn siirtyminen alkaa osakeluettelon siirrolla, jonka tekee yh-
t10. Yhtion hallituksella on yleistoimivalta (Osakeyhtidlaki 6 luku 2§ 1 mom.), jonka
nojalla se voi pddttdd enemmistdddnin huoneistotietojrjestelmidn liittymisesta.

(Maanmittauslaitos, 2021.)

Ennen kuin kiinteistdosakeyhtion osakekirjat voidaan siirtdd huoneistotietojirjestel-
méén, kiinteistdosakeyhtio tdytyy rekisterdidad keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi.
Yhtiomuodon muutos tehdddn maksuttomasti Patentti- ja rekisterihallitukseen. Ilmoi-
tus tehddédn paperisella Y4-lomakkeella, jonka saa Patentti- ja rekisterihallituksen in-
ternetsivuilta. Lomakkeelle tiytetdén yhtion tiedot. Lisdtietoa PRH:lle -kohtaan kirjoi-
tetaan “’yhtié on keskindinen kiinteistdosakeyhtid”. Lomakkeen allekirjoittaa hallituk-
sen varsinainen jdsen tai toimitusjohtaja (Yritys- ja yhteisotietolaki 244/2001, 14§).
(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)
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Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjérjestys tdytyy muuttaa, jotta sen osakeluet-
telo voidaan siirtdd huoneistotietojirjestelmédn. Pa4tds muutoksesta tehddén yhtioko-
kouksessa, jossa osakkeenomistajat kayttidvit paatosvaltaansa. (Osakeyhtidlaki 5 luku
30§ 1 mom.). Yhtigjarjestyksen muuttaminen vaatii madrdenemmiston eli kaksi kol-
masosaa dédnistd tulee kannattaa osakeluettelon siirtoa (Osakeyhtidlaki 5 luku 278).

(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)

Yhtigjarjestyksen muuttuneet madrdaykset merkitddn yhtiokokouksen pdytékirjaan
(Osakeyhtiolaki 5 luku 23§ 3 mom.). Yhtidjéarjestykseen lisdtddn lause “yhtion osak-
keet kuuluvat huoneistotietojirjestelméstd annetussa laissa tarkoitettuun osakehuo-
neistorekisteriin” (Hienonen, 2019, s. 38). Méérdys on pakollinen (Laki huoneistotie-
tojarjestelmid koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta

6§ 1 mom.).

Yhtigjdrjestys kannattaa muiltakin osin kdyda lavitse ja pdivittdd ajantasaiseksi, silla
yhtidjarjestyksen muutos maksaa 275 euroa siitd huolimatta, kuinka monta muutosta
sithen tehdddn. Voimassa olevan yhtidjéarjestyksen saa Patentti- ja rekisterihallituksen
Virre-palvelusta kaupparekisterilain 1a§:n mukaan. Samalla on jirkevdd myos muut-
taa yhtidjérjestys uuteen sihkdiseen muotoon, jotta sen tiedot siirtyvét Kaupparekiste-
ristd suoraan pohjatiedoiksi Maanmittauslaitoksen osakeluettelon siirtopalveluun.

(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)

Yhtigjarjestyksen muutos ilmoitetaan Patentti- ja rekisterihallitukselle sdhkoistd jar-
jestelmaa kayttden (Laki huoneistotietojirjestelméad koskevan lainsddddnnon voimaan-
panosta 6§ 2mom) YTJ-palvelussa. Yhtion hallituksen jdsen, puheenjohtaja, isdnndit-
sijd, toimitusjohtaja tai heiddn valtuuttamansa henkil6 kirjautuu palveluun suomi.fi-
tunnuksilla. Yhtiokokouksen poytikirja liitetddn kaupparekisteri-ilmoitukseen (Kaup-
parekisteriasetus 208/1979, 19§). Uutta yhtidjdrjestystd ei saa panna tdytintoon ennen
rekisterdintid (Osakeyhtiolaki 5 luku 30§ 2.mom). (Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)

Yhtigjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jélkeen yhtion on viipyméttéd siirrettdva

osakeluettelon ylldpito Maanmittauslaitokselle. Ilmoitettavat osakeluettelon tiedot
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ovat asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 4-6 kohdat. Kohdat
kuuluvat néin:

1 Kaikki osakkeet osakeryhmittdin numerojérjestyksessa,

2 osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhma tuottaa oikeuden,

4 osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilostd syntyméaika seka

oikeushenkildstd kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkilo

on merkitty,

5 muualla laissa osakeluetteloon merkittaviksi sdddetyt tiedot, seka

6 huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus.
(Laki huoneistotietojdrjestelmadd koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun
lain muuttamisesta 6§ 1 ja 2 mom.; HE 219/2020, s.7-8 ja 12; Maanmittauslaitos,
2021).

Osakeluettelon siirtopalvelu on Maanmittauslaitoksen sdhkdinen palvelu osakeluette-
lon siirtdmistd varten. Sen 10ytdé sivustolta osakehuoneistorekisteri.fi. Sivustolle kir-
jaudutaan suomi.fi-tunnistautumista kayttden ja se vaaditaan, jotta tunnistautuja péa-
see kdsittelemddn osakeluetteloita, joita hdnelld on oikeus késitelld. Oikeus perustuu
asunto-osakeyhtidlain edustamisvastuuseen (7 luku 22§) ja huoneistotietojarjestelma-

lakiin (4 luku 19§). (Maanmittauslaitos, 2021.)

Siirtopalvelussa ensimmadinen tehtdvd on lukea kayttéehdot, jotka pitdd huolellisen pe-
rehtymisen jdlkeen hyviksya padstikseen eteenpdin palvelussa. Sen jilkeen listalta tu-
lee valita yhtio, jonka osakeluetteloa haluaa késitelld ja hyviksyé osakeluettelon siir-
ron. Téssd kohtaa varsin usein muodostuu ongelmaksi valtuudet. Hallituksen jésenyys,
prokura tai muu nimenkirjoitusoikeus ei riitd, vaan siirron pystyy tekeméén ainoastaan
kaupparekisterissd oleva hallituksen puheenjohtaja, isdnnditsijé tai heidin tdhén tehta-
vadn valtuuttamansa henkil6. (Hienonen, 2019, s.36; Maanmittauslaitos, 2021.) Van-
hoissa yhtidissd voi olla ongelmana esimerkiksi se, ettd kaupparekisteristd puuttuu
edustajien henkilotunnukset. Ne voi ilmoittaa maksutta Y4-lomakkeella liittden siithen
13-liitelomakkeen ja henkil6tietolomakkeen. Henkil6tietojen rekisterdimisen jilkeen

osakeluettelon siirron pitdisi onnistua. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)

Osakesiirtopalveluun voimassa oleva yhtidjirjestys saadaan suoraan kaupparekiste-

ristd huoneistotietojarjestelmistd annetun lain 14 luvun 17§ mukaisesti. Yhtion muut
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tiedot koostuvat yhtion perustiedoista, alueista ja rakennuksista sekd osakeryhmisti ja
omistajista, jotka yhtion tulee ilmoittaa omatoimisesti. Kaikki osiot tarkistetaan ja hy-
vaksytddn. (Maanmittauslaitos, 2021.) Osakeluettelon siirto huoneistojérjestelmain on
pysyvi, eiki sitd voi perua (Laki huoneistotietojérjestelmid koskevan lainsddaddnnon

voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 6§ 1 mom.).

6.2 Il-vaihe: Osakkeiden siirto huoneistotietojarjestelmain

Osakkeenomistajien tulee hakea osakehuoneistonsa omistuksen rekisterdintia Maan-
mittauslaitokselta, kun yhti6 on siirtdnyt osakeluettelonsa huoneistotietojirjestelméaén.
Osakkeenomistaja voi koska tahansa osakeluettelon siirron jilkeen hakea omistuksen
rekisterdintid. Rekisterdintid on kuitenkin haettava 10 vuoden kuluessa osakeluettelon
siirrosta. Pakollista omistuksen rekisterdinti on jo aiemmin, jos huoneisto vaihtaa
omistajaa. Talloin uuden omistajan on haettava omistuksen rekisterintid Maanmit-
tauslaitokselta kahden kuukauden kuluessa kaupanteosta tai omistusoikeuden siirty-
misestd. (Laki huoneistojérjestelmid koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta 7§;

Maanmittauslaitos, 2021.)

Vanhan keskindisen kiinteistdosakeyhtion, jossa ei ole painettu osakekirjoja, hallituk-
sen on annettava osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle selvitys, jonka timé
toimittaa oikeuden kirjaamista varten Maanmittauslaitokselle. Selvitys pdivétidin ja
sen allekirjoittaa pddtosvaltainen maird hallituksen jdsenid. (Laki huoneistojirjestel-

maa koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta 6§ 3 mom. ja 7§ 4 mom.)

Jos osakkeita annetaan pantiksi, panttauksen rekisterdinnin hakee pantin saaja, joka
tavallisesti on lainaa myontényt pankki. Talldin pantin antajan suostumuksena toimii
panttaussitoumus tai muu osakkeen omistajan allekirjoittama panttauksen osoittava

dokumentti. (Hienonen, 2019, s.44; Maamittauslaitos, 2021.)

Osakkeiden rekisterdinti tapahtuu lomakkeella, joka 16ytyy Digi- ja védestotietorekis-
terin ylldpitdmaistd suomi.fi-palvelusta. Lomake tdytetdén ja ldhetetddn liitteineen
Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitos tarjoaa turvapostipalvelua lomakkeen 14-

hettdmistd varten. (Maanmittauslaitos, 2021.)
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7 TUTKIMUKSEN EMPIIRINEN TOTEUTUS

Tapaustutkimuksen luonteenomaiseen piirteeseen kuuluu, ettd teoria ja empiria kie-
toutuvat yhteen monin eri tavoin. Empiriaa onkin vain harvoin mahdollista erottaa teo-
riasta. Teorian ja empirian vuoropuhelu on osa tutkimusstrategiaa, joten néitd molem-
pia 10ytyy sekd tutkimuksen teoreettisesta osasta ettd tastd empiirisestd tyosté. (Laine,

ym., 2007, 111-128)

Tutkimusaineiston kokoamisvaiheessa perehdyin dokumentteihin, jotka olen esitellyt
tutkimusmenetelméni yhteydessé luvussa 2.3. Yhtiojérjestys ja kaupparekisteriote ku-
vaavat yhtion sen hetken tilaa, jolloin yritys on perustettu tai sithen on tehty muutoksia.
Jos yhtion kaupparekisteritietoihin tulee muutoksia, niistd on ilmoitettava viipymatta
Patentti- ja rekisterihallitukselle (Yritys- ja yhteisotietolaki 11§). Aina néin ei kuiten-
kaan varsinkaan pienissa yhtidisséd ole toimittu, joten suhtauduin dokumentteihin pie-
nelld varauksella. Myos voimassa oleva laki on voinut mititdida joitakin yhtidjarjes-
tyksen sddntdjd. Siksi pyrin varmistamaan asiat kdyttden muita ldhteitd apuna kuten
lakeja, yhtion hallituksen edustajia, kauppakirjoja ynnd muita yhtion asiakirjoja. Ver-

tailu lisdd tulkinnan luotettavuutta (Kananen, 2015, s. 158).

Empiirisen tutkimukseni aikana tutustuin myds huolellisesti Patentti- ja rekisterihalli-
tuksen ohjeisiin, joiden avulla perehdyin yhtidmuodon muutoksen konkreettisiin toi-
menpiteisiin. Liséksi otin selvdd, mitd Maanmittauslaitoksen ylldpitdmassa internetsi-
vustossa osakehuoneistorekisteri.fi annetaan tietoa tarvittavista toimenpiteistd osake-
luettelon siirtoon. Osallistuin 1.6.2021 isdnnditsijoille ja taloyhtidille suunnattuun in-
fotilaisuuteen sekd ratkaisin kiperid kysymyksid ottamalla chat- ja sdéhkopostiyhteyk-
sid jarjestelmien ylldpitdjiin. Empiirisen tutkimuksen aikana myos tiivis yhteistyo toi-

meksiantajan ja kollegoiden kanssa oli tarpeen.

7.1 Yhtidmuodon muutos

Tutkimuskohteena olevan kiinteistosakeyhtion edustaja toimitti tutkijalle voimassa
olevan kaupparekisteriotteen ja yhtidjérjestyksen (liite 1 ja 2). Dokumentit olivat saa-

tavilla my0s patentti ja rekisterihallituksen Virre-palvelussa. Dokumenteista
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tutkimuksellisesti kiinnosti erityisesti kiinteistdosakeyhtion toimiala, joka kauppare-
kisteriotteessa ja yhtidjarjestyksen 2 §:ssd mainittiin ndin: “omistaa ja hallita maan-
vuokraussopimuksen perusteella rakennuskaava-alueella korttelissa n:o XX 00 raken-
nuspaikkaa n:o 1.” Yhtion perustamisen jélkeen kiinteistdosakeyhtid oli rakennuspii-
rustusten ja kiinteistoveropaatoksen mukaan rakennuttanut vapaa-ajanviettotarkoituk-
seen rivitalon ja ostanut kyseisen maapohjan. Yhtidjarjestystd eteenpdin tutkimalla
huomasin, ettd pykildssa 5 sanottiin, ettd kukin huoneisto sisélsi kaksi osaketta, jotka
oikeuttivat huoneiston hallinnoinnin. Vertasin tietoja asunto-osakeyhtidlain 28 luvun

2§:n madritelmédn keskindisestd kiinteistbosakeyhtiosti, joka menee néin:

Keskindinen kiinteistdosakeyhtié on sellainen muu osakeyhtié kuin 1 luvun 2
§:ssd tarkoitettu asunto-osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessd madritty tarkoitus
on omistaa ja hallita vdhintdén yhtd rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen
osake yksin tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtio-
jarjestyksessd madrittyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta

osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.

Osakeyhtidlain 1 luvun 5§:ssd sanotaan, ettd osakeyhtiolld voi olla yhtigjérjestyksella
madritty muukin tarkoitus kuin tuottaa voittoa osakkeenomistajille. Patentti- ja rekis-
terihallituksen sivuilla suositellaan, ettd tdllaisen kiinteistdosakeyhtion, joka yhtiojar-
jestyksensd mukaan vastaa keskindistd kiinteistdosakeyhtiotd, kannattaa maksutta
vaihtaa yhtiomuotoa. Muutoshakemuksen paittda ja allekirjoittaa yhtion puheenjoh-
taja. Myos Patentti- ja rekisterihallitus voi tehdd muutoksen oma-aloitteisesti viran

puolesta, mutta timén yrityksen kohdalla se ei ainakaan vield ollut sitd tehnyt.

Teimme yhtiomuodon muutosilmoituksen Y4-paperilomakkeella. Ilmoitimme siind
yhtion tiedot ja lisdtietoja PHR:1le -kohtaan kirjoitettiin, ettd yhtio on keskindinen kiin-
teistdosakeyhtid. Lisdksi teimme kaupparekisteriin kiirehtimispyynnon, jotta vireilld
oleva osakekauppa saataisiin mahdollisimman pian tehtyd. Muutosilmoitus allekirjoi-
tettiin ja postitettiin huhtikuun alussa ja uusi yhtiomuoto rekisterditiin kolmen viikon

sisdlld (liite 4).
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7.2 Nimenkirjoitusoikeuksien selvittdminen

Kaupparekisteriotteesta saa tiedon yhtion hallituksesta ja nimenkirjoitusoikeuksista.
Néamai kiinnostivat tutkimuksellisesti, jotta tiedimme, kuka kaupparekisterimerkinto-
jen mukaan edustaa yritystd ja kuka voi tehdd muutoksia yhtion toimintaan. Projektin
yhdeksi isoksi tyoksi muodostuikin nimenkirjoitusoikeuksien selvittiminen, jota en
tdssd opinndytetyOssé kdy aiheen rajauksen takia kovin syvéllisesti ldvitse. Tarkeédé on,
ettd yhtiolle on miéritty puheenjohtaja, joka voi tehda osakeluettelosiirron yhtion puo-

lesta.

Ennen 1994 rekisterdityihin yrityksiin ei ole ilmoitettu edustajan henkil6tunnuksia, jo-
ten tdssd kohtaa tarkistin, ettd puheenjohtajan henkilétunnus on patentti- ja rekisteri-
hallituksen tiedossa. Kaupparekisteriotteesta ndin, ettd hallitus on rekisterdity viimeksi
vuonna 2005, joten samalla on tarvinnut ilmoittaa henkil6tunnukset. Téaten yhtion pu-
heenjohtajalla on allekirjoitusoikeus yhtion muutokseen. (Yritys- ja yhteistietojirjes-

telma, 2021.)

Nimenkirjoitusoikeuksien selvittimisien jdlkeen padtimme téssa projektissa suomi.fi-
valtuuksien osalta, ettd kdytdmme yhtion puheenjohtajan valtuuksia. Vaihtoehtona
olisi ollut hakea tutkijalle valtuudet. Ongelmaksi muodostui kuitenkin asian kiireelli-
syys, yhtion tietojen vanhanaikaisuus ja uudehkon valtuuspalvelun suomi.fi:n tois-
taiseksi heikko kehitystaso. Opinndytetyon valmistuttua suomi.fi on jo kehittynyt roi-
masti eteenpdin, mutta ainakaan vield 29.12.2021 Maanmittauslaitoksen ylldpitimén
osakehuoneistorekisterin sivuilla ei mainita asiointivaltuuden antamisesta yhtion pu-
heenjohtajan ja isdnnoitsijatahon ulkopuolelle. Suomi.fi sivustolta 16ytyy valtuusasia
”Taloyhtion osakeluettelon tietojen késittely ja siirron hyviksyminen”, mutta valtuus-

asian asiointikanavat eivit toistaiseksi ndy palvelussa.

7.3 Yhtigjérjestyksen muutos

Yhtidmuodon muutoksen jélkeen osakkaat kokoontuivat paittimién, haluavatko he
siirtdd osakeluettelon sdhkdiseen huoneistotietojérjestelméédn. Keskindisen kiinteisto-
osakeyhtion hallitus kutsui koolle ylimdérdisen yhtiokokouksen osakeyhtiélain 5 lu-

vun 4§  mukaisesti.  Huoneistotietojdrjestelmdén  liittyminen  tarvitsee
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yhtijarjestysmuutoksen, koska médrdys tulee lisdtd yhtidjarjestykseen, ja tdmén
vuoksi madrdenemmiston eli 2/3 dénistd on kannatettava huoneistotietojérjestelméén
liittymistd. Tasséd tapauksessa kaikki osakkeenomistajat olivat yhtiokokouksessa pai-
kalla ja olivat yksimielisid huoneistotietojérjestelmaén liittymisesti. Liitteend 3 on yli-
maiiriisen yhtiokokouksen poOytékirja, jossa nimet ovat muutettu tietosuojalain yksi-

16suojan mukaisesti.

Yhtiokokouksen tekemidn paitoksen jilkeen yhtidjarjestyksen muutosilmoitus tehtiin
Patentti- ja rekisterihallitukselle sdhkdisesti Y TJ-palvelussa. Kirjautuminen palveluun
tapahtui suomi.fi-tunnistuksella. YTJ-palvelussa meidén tuli valita uusi séhkdinen yh-
tigjarjestysmuoto, jonka 1-4§ koostuvat rakenteisesti aina seuraavasti: 1§ yhtion toi-
minimi, 2§ yhtion kotipaikka, 3§ yhtion toimiala ja 4§ huoneistoselitelmi. Rakentei-
nen yhtidjirjestysmuoto varmistaa sen, ettd osakeluettelon siirtopalvelu saa syotta-
mimme tiedot sellaisenaan Patentti- ja rekisterihallitukselta. (Patentti- ja rekisterihal-

litus, 2021.)

Yhtigjdrjestyksen rakenteistaminen eli sdhkodiseen muotoon siirtiminen vaati yhtiojér-
jestyksen muutosta, joten siitékin tuli padttaa yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksen poy-
tikirjassa (liite 3) mainittiinkin, ettd rakenteistamisen yhteydessd yhtidjarjestykseen
lisitddn huoneistoselitelma. Huoneistoselitelma vaatii aina tiedot huoneistojen huonei-
den lukumaaristd, joten ndma varmistettiin rakennuspiirustuksista. Kaikki huoneistot
olivat keittokomerollisia ja saunallisia yksioita eli 1h+kk+s. Liséksi rakenteistettu huo-
neistoselitelma tarvitsi tiedon huoneiston kiyttotarkoituksesta. Vapaa-ajan asuntoja ei
YTJ-palvelussa mairitelld erikseen, joten kdyttotarkoitukseksi méériteltiin asuinhuo-

neisto. Tieto on pakollinen. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.)

Téssd kohtaa empiiristd tutkimustani huomasin, miten tidrkedi on olla koko ajan aske-
leen edelld. Missddn huoneistotietojdrjestelmédn ohjeistuksessa ei kerrottu, mitkd
kaikki asiat tulee kdyda 14pi yhtikokouksessa huoneistotietojdrjestelmiin siirrytta-
essd. Siksi luokittelisin tdmin opinndytetyon tirkeimpdnd malliraporttina yhtioko-

kouksen poytékirjan.

Yhtigjarjestyksen pykéldt 1-3 muuttuivat automaattisesti yhtigjarjestyksen rakenteis-

tamisen vuoksi. Pykéla yksi siséltdd aina toiminimen, kaksi yhtion kotipaikan ja kolme
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yhtion toimialan. Yhtidjarjestystd muutettiin 4§ huoneistoselitelmén ja 14§ huoneisto-
tietojérjestelmén osalta. Yhtidjarjestyksen rakenteistamisen osalta pykédlien numerot
muuttuivat. Ulkomaalaislauseke on nykydan mitdton (HE 120/1992, s. 42-43), joten
yhtidjérjestyksen vanha 6§ eli uusi 7§ poistettiin ilman yhtidkokouksen paétosta. Uusi
yhtidjérjestys on liitteend 6. Samalla muuttui myds kaupparekisteriote, joka on liit-

teend 5.

7.4 Osakeluettelon siirto

Yhtiojarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jalkeen kutsuin keskindisen kiinteistoosa-
keyhtion puheenjohtajan jélleen toimistollemme. Osakeluettelon siirto osakehuoneis-
tojarjestelméédn oli projektin seuraava vaihe. Kirjauduimme jélleen puheenjohtajan
tunnuksilla, mutta tdlld kertaa Maanmittauslaitoksen ylldpitdmaille osakehuoneistore-

kisteri-sivustolle.

Kirjauduttuamme sisddn palveluun valitsimme késiteltdvan kiinteistdosakeyhtion.
Kaikki valmiiksi tiytetyt kohdat tuli tarkistaa ja hyvdksyd. Yhtion perustiedoissa oli
valmiina yhtidjarjestyksen mukaisesti yhtion oikeudellinen muoto (keskindinen kiin-
teistoosakeyhtio), kotipaikka ja yhtion kaupparekisterin rekisterdintipdiva. Liséttdvain
kohtaan ilmoitimme, ettei yhtiolla ole paperisia osakekirjoja tai véliaikaistodistuksia.
Liséksi yhtion kaikkia osakeryhmié koskevan suostumuslausekerajoituksen (yhtiojar-

jestys 8§) ilmoitimme tdssd kohtaa rastittamalla kyseisen ruudun.

Yhtion perustietojen jdlkeen tarkistimme alueet ja rakennukset. Valitsimme alueen
tyypin, joka on kiinteistd, annoimme alueen kiinteistétunnuksen, jonka 16ytda esimer-
kiksi kiinteistoveropadtokseltd, ja ilmoitimme kiinteiston omistuksen. Koska kiinteis-
tolla sijaitsevalle rakennukselle ei ole annettu nimeé, nimesimme sen Talo 1, jolloin
osakeryhmit oli helpompi kohdistaa rakennukselle. Rakennuksen ne osoitetiedot, joi-

hin kohdistuu osakeryhmié, ovat pakollisia.

Osakeryhmat ilmoitettiin Yhtid-sivulla ”Lisdd osakeryhma” -painikkeen kautta. Osa-
keryhmilla tarkoitetaan sellaisia osakkeita, jotka yhdessd oikeuttavat tietyn huoneis-

ton tai muun tilan hallinnan. Sinne kirjoitettiin osakesarjanumerot ja osakkeiden
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lukumadirit. Huoneiston osoite valittiin listalla olevasta rakennuksen osoitteesta. Huo-

neiston tietoihin tarvittiin lisdksi porras ja numero.

Huoneiston pinta-ala ja tyyppi merkittiin yhtidjarjestyksen mukaan. Huoneiston kéyt-
totarkoitukseksi valittiin vaihtoehdoista asuinhuoneisto. Omistajatietoina ilmoitettiin
yhtion voimassa olevan osakeluettelon mukaiset omistaja- ja osoitetiedot. Omistus-

osuus annetiin murtolukuna, esimerkiksi 1/1.

Osakkeenomistajista ilmoitimme etunimen, sukunimen ja syntyméajan, jonka avulla
osoitetiedot saatiin suoraan véestotietojirjestelmastd (VTJ). Tarkistimme, ettd osoit-
teet olivat samat kuin osakeluetteloon ilmoitetut, silld niitd kdytetdan osakeluettelossa
sithen asti, kunnes omistaja rekister61 omistuksensa huoneistotietojdrjestelmaan. Li-
saksi luovutimme siirtopalveluun omistajien yhtidlle antamat séhkdpostiosoitteet, joita
kdytetddn yhtiokokouskutsun toimittamista varten. Sdhkopostiosoite on tarkoitettu
vain yhtion kayttoon ja se ndkyy Osakkaiden yhteystiedot -listassa, mutta ei osakeluet-

telossa.

Kaikkien yhtion tietojen tarkistuksen jalkeen tulostimme palvelusta osakeluetteloluon-
noksen. Siirron hyvédksymisen yhteydesséd valitsimme, ettd Maanmittauslaitos toimit-
taa kaikki huoneistotietojirjestelmasté lahetettavit tiedot, esimerkiksi omistajanvaih-
dokset, paperisena. Se oli puheenjohtajalle mieluisampi vaihtoehto kuin sdhkoposti,

jota hin lukee harvemmin.

“Hyvéksy tiedot” -painike aktivoitui, kun olimme tarkistaneet kaikkien siirtopalvelun
osioiden tiedot ja ilmoittaneet hallituksen osakeluettelosiirron hyvéksymispaivimaa-
rdn. Osakeluettelo siirtyi huoneistotietojérjestelmddn ja samalla sen ylldpitovelvolli-

suus siirtyi keskindisen kiinteistdosakeyhtion hallitukselta Maanmittauslaitokselle.

7.5 Osakeluettelon siirron ilmoitusvelvollisuus

Kiinteistdosakeyhtion hallituksella on velvollisuus viipyméttd ilmoittaa osakkeen-
omistajille osakeluettelon siirrosta. Laadimme asiasta ilmoituskirjeen (liite 7). Kirjeen

liitteeksi  laitoimme  Maanmittauslaitoksen — materiaalipankista  10ydettdvin
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ohjeistuksen, joka on tarkoitettu juuri tdtd varten. Siind kerrotaan tarkemmin, mitd

osakkeenomistajan tulee tehdd, missé ajassa ja miten.

7.6 Tutkimuksen vastoinkdymiset

Aikataulussa pysyminen on yksi yleisin haaste pitkikestoisissa projekteissa. Niin oli
tassdkin tyossd. Osakeluettelon siirto kesti monen vaiheen yhteissummana useita kuu-
kausia, joten tutkimuksen kohteena olevan kiinteistdosakeyhtion osakekaupat toteu-
tettiin ennen osakeluettelon siirtoa. Yhtiomuodon muutos tehtiin huhtikuussa 2021.
Sen rekisterdinti vei kaksikymmentd kalenteripdivdd. Tadmén jdlkeen pidettiin yhtio-
kokous, joka kaikkien valmisteluiden ja lain vaatimien aikataulujen puitteissa pystyt-
tiin pitimédn toukokuussa. Tdmén jilkeen yhtidjarjestyksen muutos tehtiin viipy-
mittd, mutta Patentti- ja rekisterihallituksessa olevan ruuhkan vuoksi rekisterdinti ta-
pahtui vasta elokuussa. Patentti- ja rekisterihallitukselta saatiin tieto asian viivéstyk-
sestd kesdkuussa, jolloin osakekauppa toteutettiin pankille annettavan lisidselvityksen
avulla. Téten osakeluettelon siirtohetkelld uudet omistajat olivat jo osakeluettelossa ja

ne pystyttiin ilmoittamaan suoraan osakeluettelon siirrossa.

Tastd johtuen osakkeenomistajien ei ole vield opinndytetyon valmistuttua tarvinnut
tehdd osakkeen omistusoikeuden sdhkoistéd rekisterdintid. Se, miten hyvin jarjestelma
on varautunut osakekirjattomien osakkeiden rekisterdintiin, jad ndin ollen tdssi opin-
ndytetydssid tutkimatta. Omistuksen rekisterdintiosuus on osakkeenomistajan vastuulla
eikd se kuulunut opinndytetyon toimeksiantoon. Se olisi silti ollut tutkimuksellisesti ja
projektiin tiukasti liittyvan kontekstin vuoksi mielenkiintoista tietdd, silld keskindisen
kiinteistdosakeyhtion hallituksella on velvollisuus antaa osakkeenomistajalle selvitys
osakekirjojen puuttumisesta. Osakkeenomistaja tarvitsee hallituksen selvitystéi hakies-
saan omistusoikeuden kirjaamista Maanmittauslaitokselta. Selvityksen laatiminen
olisi ollut projektiin ldaheisesti kuuluva liitdnndinen ja se todennikdisesti tulee jossakin

vaiheessa tyotehtaviksi.

Selvitykselle ei ole laissa sdddetty mitddn maéréllistd muotoa. Se voisi olla kaikessa
yksinkertaisuudessaan yhtion tiedot omaava asiakirja, jonka hallituksen nimenkirjoi-

tusoikeudellinen allekirjoittaa ja pédivdd. Sisdllollisesti siind voisi lukea esimerkiksi
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ndin: ”Yhtid ei ole painattanut osakekirjoja eikd antanut véliaikaistodistuksia kysei-

sestd osakeryhmaistd.”

Tutkimuksen toisen ison haasteen mainitsin jo aiemmin. Vuonna 2016 tuli voimaan
laki hallinnon yhteisistd sdhkdisen asioinnin tukipalveluista 571/2016, joka sditelee
suomi.fi valtuuspalvelua. Tdma Digi- ja véestotietoviraston yllépidosta ja kehittdmi-
sestd vastaava sdahkoinen palvelu on kiintedsti yhteydessd kokonaisuuteen, jota tarvi-
taan valtuusasioissa huoneistotietojédrjestelmissi. Laajan palvelukokonaisuuden nopea
sahkdistiminen tuo haasteita etenkin poikkeustapauksiin, jollaiseksi téllainen keski-

ndisen kiinteistdosakeyhtion osakeluettelon siirtokin voidaan nimittéa.

Asiakirjojen puuttuminen on yleinen ongelma pienissd asunto-osakeyhtidissa ja kiin-
teistoosakeyhtidissd. Niiden vastuuhenkilot ovat yleensd yhtion osakkeen omistajia,
jotka ovat maallikkoja ja usein myos vaihtuvia. Téassdkin projektissa ajantasaisten do-
kumenttien saanti oli haastavaa. Puheenjohtajalla oli paljon asiakirjoja, mutta niiden
voimassaolon varmistaminen oli ajoittain salapoliisity6td. Esimerkiksi osakeluettelon
ylldpidon katkeamattomuus tilanteissa, joissa puheenjohtaja on kesken kauden sairas-
tunut, ei ole aivan taattua. Vastuukysymykset yleensa tulevat eteen vasta, kun yhtion

velvollisuudet sithen pakottavat.

8 YHTEENVETO

Kiinteistdosakeyhtion tulee antaa osakkeenomistajille heiddn pyynndstdan osakekir-
jat. Tavallisessa osakeyhtidssi ei yleensd ole tarvetta tillaiselle, mutta asunto-osake-
yhtiGissd osakekirjat ovat tavanomaisia todisteita osakeryhmien omistuksista kaupan-
tekotilanteissa. Vuoden 2019 voimaan tulleen lain myo6té paperiset osakekirjat kuiten-

kin korvataan sdhkdiselld huoneistotietojérjestelmélld, joka helpottaa eri toimijoita.

Keskinidinen kiinteistdosakeyhtio toimii pitkélti samalla tavalla kuin asunto-osakeyh-
ti0, joten sen kannattaa hyodyntdd sdhkdoistd huoneistotietojérjestelmad. Tdméan vuoksi

kiinteistoosakeyhtion, joka tiyttdd keskindisen kiinteistdosakeyhtion tunnusmerkit, on
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jarkevad muuttaa yhtiomuoto ja liittyd sdhkoiseen jirjestelméén nyt, kun se on maksu-

tonta ainakin siirtymékauden aikana eli vuoteen 2023 asti.

Vanhan keskindisen kiinteistdosakeyhtion siirtyminen sdahkdiseen huoneistotietojér-
jestelmédn on kaksivaiheinen prosessi, joista ensimmaéinen vaihe koskee yhtioti, joka
siirtdd osakeluettelonsa jirjestelmédn. Toisessa vaiheessa osakkeenomistajat siirtdvit

osakeomistuksensa rekisteriin.

Osakeluettelon siirto alkaa yhtion hallituksen paitokselld, jonka jilkeen yhtiokokous
kutsutaan koolle yhtidjdrjestyksen muuttamista varten. Yhtidjarjestykseen lisdtadan py-
kéld, jonka mukaan yhtion osakkeet kuuluvat asunto-osakeyhtiolain mukaiseen osake-
huoneistotietojdrjestelmidn. Yhtiokokouksen jédlkeen yhtigjarjestysmuutos tehdddn
YTJ-palvelussa kaupparekisteriin. Kun yhtidjdrjestysmuutos on rekisterdity, osake-
luettelo siirretddn viipymaittd maanmittauslaitoksen ylldpitdmaan huoneistotietojérjes-
telmédin. Osakkeenomistajilla on till6in aikaa kymmenen vuotta rekisterdidd omistuk-

sensa kyseiseen rekisteriin.

Kun yhtié on huoneistotietojarjestelmassé, kaikki omistustiedot, panttaukset ja rajoi-
tukset saadaan suoraan Maanmittauslaitoksen tietojirjestelmasti. Yhtiolld ei endd ta-

man jilkeen ole velvollisuutta pitdd osakeluetteloa eikéd antaa osakekirjoja.

9 POHDINTA

Tutkimukseni aihe on ajankohtainen ja tdrked osakehuoneistojen parissa tyoskentele-
ville. Se on samalla my0s haastava, sillé jirjestelméuudistus tuli voimaan vasta vuonna
2019 ja kehittyy jatkuvasti. Haasteellisuudet tulivat vahvasti esille esimerkiksi tutki-
musmetodien ja aineistojen etsinndssd. Mitd syvemmadlle aiheeseen pédsin, sen kriitti-

sempi oli oltava informaation ajantasaisuudessa.

Olen kuitenkin kaiken kaikkiaan tyytyvédinen, ettd otin opinndytetyokseni tdimén haas-

teellisen aiheen. Opin valtavasti uutta tidrkedd tietoa alaani liittyvistd
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erityiskysymyksistd, osakekirjoista, yhtididen eroavaisuuksista ja niihin liittyvistd
konteksteista, yhtididen asiakirjoista, huoneistotietojirjestelmésté ja digitalisaatiosta.
Myoés tutkimusmenetelmit ja analysoinnit tulivat tutuiksi, kun pohdin parasta tutki-
musstrategiaa juuri tdhén tyohon. Liika informaatio kerralla aiheutti kylla useita har-

maita hiuksia.

Pyrin etsimién laajalti teorialéhteitd sekd tutkimuksia, joita pidin luotettavina ja var-
teenotettavina. Strategian, tydmenetelmien, aineiston hankinnan ja analyysitavan va-
linnan kanssa olin tyon loppumetreille asti epdvarma, silld tyd eteni todella syklisesti
etsien jatkuvasti uudelleen oikeaa suuntaa parhaaseen lopputulokseen paistikseni. Itse
tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset tarkentuivat sitd mukaa, mitd syvemmalle

teoriaan padsin kiinni. Tdmén vuoksi my0s lopputulos oli ylldttava, mutta palkitseva.

Opinndytetyoprosessi ei tdysin aikataulun mukaisesti edennyt eteen sattuneiden haas-
teiden vuoksi, mutta lopulta uusien aikataulujen asettaminen toi tuloksia. Tutkimusta

helpotti my0s erilaiset visualisoinnit ja asioiden esittiminen kaavioina.

Aihe itsessddn oli todella laaja, vaikka alussa se tuntuikin mitdttéman pieneltd infor-
maatiotulvan keskelld. Rajausta oli kuitenkin tehtdva jatkuvasti ja muistutettava itsedni
ronsyilystd. Loppujen lopuksi tyoni rajaukset onnistuivat todella hyvin. Opinnéyte-
tyOsséni keskitytddn yhteen tapaukseen, mutta vastaavia tapauksia on olemassa paljon.
OpinndytetyOssdni kisiteltdvad teoriaa voidaan kdyttdd monipuolisesti hyvéksi kiin-

teistoosakeyhtidissd, joiden toiminta vastaa keskindistd kiinteistbosakeyhtiota.

Huoneistotietojarjestelméstd voisi tehdd mitd mielenkiintoisempia ja tarpeellisempia
tutkielmia erilaisilla rajauksilla, mutta itseéni jii eniten kiinnostamaan viranomaisten
muut ajankohtaiset digitaaliset hankkeet. Téhéin projektiin vahvasti liitdnndisina olivat
esimerkiksi Digi- ja vdestotietorekisterin ylldpitdma suomi.fi-palvelu seké Patentti- ja
rekisterihallituksen YTJ-palvelu, jotka ovat yhtéd kovalla tohinalla siirtdméssé kaikki
paperiset palvelut sdhkodiseen jirjestelméaén. Néistd saisi varmasti ajankohtaisen tutki-

muksen aikaan eri sidosryhmien tarpeisiin.
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LIITE 1

KIINTEISTO OY MALLI-YRITYKSEN YHTIOJARJESTYS (Vanha)

Yhtion toiminimi ja kotipaikka

1§ Yhtion toiminimi on Kiinteisté Oy Malli-Yritys ja kotipaikka Mallikyla.

Yhtion toimiala

2§ Yhtion toimialana on omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mal-
likyldn rakennuskaava-alueella korttelissa n:o0 XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1.
Viahimmadis- ja enimmaispddoma

3§ Yhtion vahimmaispddoma on kaksikymmentéituhatta (20.000) euroa ja enimméis-
pddoma neljadkymmentétuhatta (40.000) euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voidaan
korottaa tai alentaa yhtidjarjestystd muuttamatta.

4§ Osakkeiden nimellisarvo

Osakkeiden nimellisarvo on viisituhatta (5.000) euroa.

Osakkeiden jakautuminen

5§ Osakkeet tuottavat oikeuden hallita huoneistoja yhtion rakennuksessa seuraavasti:

Huoneisto  pinta-ala m2 osakenumerot osakemaéara
1 40 1-2 2
2 40 3-4 2
3 40 5-6 2
4 40 7-8 2

Ulkomaalaisten oikeus omistaa yhtion osakkeita

6§ Yhtion osakkeita eivit saa omistaa ulkomaalaiset, ulkomaiset yhteisot, eivatka ul-
komaalaisten seké erdiden yhteis6jen oikeudesta omistaa ja hallita kiinted4 omaisuutta
ja osakkeita 28. Pdivana heindkuuta 1939 annetun lain 2§:ssd mainitut suomalaiset yh-
teisot, eikd osakkeita saa luovuttaa ulkomaalaisille tai edelld mainituille yhteiséille.
Suostumuslauseke

7§ Luovutustoimin tapahtuvaan osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suostumus.
Hallitus

8§ Yhtiolld on hallitus, johon kuuluu nelja varsinaista jdsentd ja kolme varajdsentd.
Hallituksen jésenten toimikausi pédttyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtioko-
kouksen péittyessd. Hallituksen 2 jdsentd yhdessa kirjoittavat yhtion toiminimen.
Tilintarkastajat

9§ Yhtiossd on yksi varsinainen tilintarkastaja ja hdnelld yksi varamies.



Tilintarkastajat valitaan tehtévién toistaiseksi.

Kokouskutsu

10§ Kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille aikaisintaan nelja
viikkoa ja viimeistdin kahdeksan pdivdd ennen kokousta heiddn yhtion osakeluette-
loon merkityilld osoitteillaan postitetuilla kirjatuilla kirjeilla.

Varsinainen yhtiokokous

11§ Varsinainen yhtiokokous on pidettdva vuosittain hallituksen maarddmana paivani
kesdkuun loppuun mennessa.

Kokouksessa on esitettdva

1 tilinp&atos, joka késittdd tuloslaskelman, taseen ja toimintakertomuksen;

2 tilintarkastuskertomuksen;

Paatettava

3 tuloslaskelman ja taseen vahvistamiseksi

4 toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai tappio antaa aihetta

5 vastuuvapaudesta hallituksen jésenille

6 hallituksen jdsenten palkkioista ja matkakustannusten korvausperusteista

Valittava

7 hallituksen jdsenet

8 yksi tilintarkastaja ja hdnelle varamies.

Tilikausi

12§ Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.



LIITE 2

OTE KAUPPAREKISTERISTA (Vanha)
Toiminimi: Kiinteistd Oy Malli-Yritys
Yritys ja yhteisotunnus: 01234567
Kaupparekisterinumero:  123.321

Yritys rekisteroity: 29.9.1986

Yritysmuoto: osakeyhtio

Kotipaikka: Mallikyla

Otteen sisalto: 28.2.2005 rekisterissé olleet tiedot.

Rekisteroityd ilmoitusta koskevat tiedot:

Diaarinumero Jérj.nro Merkitty rekisteriin Kuulutus

lehdesséd
2005/012345 2 28.2.2005 4/05
REKISTERIMERKINNAT:

TOIMINIMI (Rekisterdity 29.9.1986)

Kiinteistd Oy Malli-Yritys

TOIMIALA (Rekisterdity 29.9.1986)

Omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mallikyldn rakennuskaava-
alueella korttelissa n:0 XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1.

KOTIPAIKKA (Rekisterdity 29.9.1986)

Mallikyla.

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisterdity 06.11.2001)

Yhtion tilikausi on 1.1.-31.12.

PERUSTAMINEN (Rekisteroity 29.09.1986)

Yhtidjérjestys oin perustamiskokouksessa hyviksytty 11.3.1986.
OSAKEPAAOMA (Rekisterdity 26.01.2002)

Osakepadoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu. Osakkeet 8kpl.
Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa.

VAHIMMAIS- JA ENIMMAISPAAOMA (Rekisterdity 26.1.2002)
Viahimmaispddoma: 40.000 euroa.

Enimmaispiddoma: 80.000 euroa.

HALLITUS (Rekisterdity 28.2.2005)

Puheenjohtaja:



09.07.1945 Meikéldinen Maija

Varsinaiset jdsenet:

01.02.1946 Meikéldinen Matti

02.03.1947 Meikéldinen Miina

03.04.1948 Meikéaldinen Manu

Varajisenet:

04.05.1949 Virtanen Matti

05.06.1950 Virtanen Maija

Muita varajésenid ei ole ilmoitettu.

TILINTARKASTAJAT (Rekisteroity 28.02.2005)
Tilintarkastaja:

06.07.1951 Teikildinen Maija

Varatilintarkastaja:

07.08.1952 Heikildinen Matti

LAKIMAARAINEN EDUSTAMINEN (Rekisterdity 06.11.2001)
Toiminimen kirjoittaa osakeyhtidlain nojalla hallitus.
TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisteroity 29.09.1986)

Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jasenti yhdessa.



LIITE 3

Poytékirja, joka pidettiin Kiinteistdo Oy Malli-Yrityksen yliméardisessd yhtiokokouk-
sessa Mallikylédsséd toukokuun 20. paivané 2021.

Lasni kokouksessa olivat:

Maija Meikéldinen 2 osaketta ja danté
Matti Meikéldinen 2 osaketta ja 44nta
Miina Meikildinen 2 osaketta ja ddnta
Manu Meikéldinen 2 osaketta ja ddnta
1§

Kokouksen avasi Maija Meikélainen, joka toimi kokouksen puheenjohtajana ja sihtee-

rind. Poytékirjantarkistajaksi valittiin Matti Meikéldinen.

28

Kokous todettiin lailliseksi ja pddtosvaltaiseksi.

38

Péétettiin yksimielisesti rekister6idd yhtion osakkeet huoneistotietojérjestelmain ja li-
satd yhtidjarjestykseen sddnnds yhtion kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin. Sa-
malla yhtidjarjestys muutetaan sdhkoiseen muotoon ja sen mukaisesti huoneistoselitel-

madn lisdtddn huoneistojen huoneiden lukuméérét.

48
Muita asioita ei ollut ja puheenjohtaja paitti kokouksen.

Poytékirja kirjoitettiin puhtaaksi ja vahvistettiin allekirjoituksin.

Maija Meikéldinen

puheenjohtaja



Olen tarkistanut timén poytakirjan ja vakuutan sen olevan yhtiokokouksen mukainen:

Matti Meikildinen

hallituksen jisen



LIITE 4

OTE KAUPPAREKISTERISTA (Yhtidmuodon muutoksen jilkeen)

Toiminimi: Kiinteistd Oy Malli-Yritys
Y -tunnus: 0123456-7
Yritys rekisteroity: 29.9.1986.
Yritysmuoto: Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
Kotipaikka: Mallikyla
Otteen sisalto: 28.04.2021 10:19:29 rekisterissa olleet tiedot
Yhteystiedot
Postiosoite: c/o Maija Meikildinen, Katuosoite 1
28100 Kaupunki
REKISTERIMERKINNAT

YHTIOMUODON MUUTOS (Rekisterdity 28.04.2021 10:19:29)

Yhtié on muuttunut keskindiseksi kiinteistoosakeyhtioksi.

TOIMINIMI (Rekisterdity 29.09.1986)

Kiinteistd Oy Malli-Yritys

TOIMIALA (Rekisterdity 29.09.1986)

Omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mallikyldan rakennuskaava-
alueella korttelissa n:0 XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1.

KOTIPAIKKA (Rekisterdity 29.09.1986)

Mallikyla.

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisterdity 06.11.2001)

Yhtion tilikausi on 01.01.-31.12.

PERUSTAMINEN (Rekisteroity 29.09.1986)

Yhtidjérjestys on perustamiskokouksessa hyviksytty 11.03.1986.
OSAKEPAAOMA (Rekisterdity 26.01.2002)

Osakepadoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu. Osakkeet 8kpl.
Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa.

HALLITUS (Rekisteroity 28.02.2005)

Puheenjohtaja:

09.07.1945 Meikildinen Maija

Varsinaiset jdsenet:

01.02.1946 Meikildinen Matti



02.03.1947 Meikéldinen Miina

03.04.1948 Meikédldinen Manu

Varajisenet:

04.05.1949 Virtanen Matti

05.06.1950 Virtanen Maija

Muita varajésenid ei ole ilmoitettu.

TILINTARKASTAJAT (Rekisterdity 28.02.2005)
Tilintarkastaja:

06.07.1951 Teikildinen Maija

Varatilintarkastaja:

07.08.1952 Heikildinen Matti

LAKIMAARAINEN EDUSTAMINEN (Rekisterdity 06.11.2001)
Toiminimen kirjoittaa osakeyhtidlain nojalla hallitus.
TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisterdity 29.9.1986)
Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jasentd yhdessa.
TILINPAATOSASIAKIRJAT (Rekisterdity 10.01.2014)
Tilinpaétos ajalta 01.01.2012 —31.12.2012.

VOIMASSA OLEVAT HENKILOTIEDOT

07.08.1952 Heikildinen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki
09.07.1945 Meikildinen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki
01.02.1946 Meikildinen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki
02.03.1947 Meikéldinen Miina, Suomen kansalainen, Kaupunki
03.04.1948 Meikildinen Manu, Suomen kansalainen, Kaupunki
06.07.1951 Teikildinen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki
04.05.1949 Virtanen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki
05.06.1950 Virtanen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki
TOIMINIMIHISTORIA

Kiinteistd Oy Malli-Yritys 29.9.1986 -



LIITE 5

OTE KAUPPAREKISTERISTA (yhtidjérjestyksen muutoksen jilkeen)

Toiminimi: Kiinteistd Oy Malli-Yritys
Y -tunnus: 01234567
Yritys rekisteroity: 29.9.1986.
Yritysmuoto: Keskindinen kiinteistdosakeyhtiod
Kotipaikka: Mallikyla
Otteen sisalto: 04.08.2021 12:07:15 rekisterissa olleet tiedot
Yhteystiedot
Postiosoite: c/o Maija Meikaldinen, Katuosoite 1
28100 Kaupunki
REKISTERIMERKINNAT

TOIMINIMI (Rekisterdity 29.9.1986)

Kiinteistd Oy Malli-Yritys

TOIMIALA (Rekisterdity 04.08.2021 12:07:15)

Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste:
Kiinteisttunnus: 12345678910112

Nimi: Mallipaikka

Kiinteiston hallintaperuste: omistus

KOTIPAIKKA (Rekisterdity 29.09.1986)

Mallikyla.

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisterdity 06.11.2001)

Yhtion tilikausi on 01.01.-31.12.

PERUSTAMINEN (Rekisterdity 29.9.1986)

Yhtidjérjestys on perustamiskokouksessa hyviksytty 11.3.1986.
YHTIOJARJESTYKSEN MUUTOS (Rekisterdity 04.08.2021 12:07:15)
Yhtidjarjestyksen muutoksesta on paitetty 20.5.2021.

Yhtiojérjestys sisdltdd lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoituslausekkeen.
Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojdrjestelmistd annetussa laissa tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin.

YHTIOJARJESTYKSEN RAKENTEISTAMINEN  (Rekisterdity — 04.08.2021
12:07:15)

Yhtigjdrjestys on tallennettu rakenteisessa muodossa.



OSAKEPAAOMA (Rekisterdity 01.09.2006)
Osakepadoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu.
Osakkeet 8kpl.

Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa.

HALLITUS (Rekisterdity 28.02.2005)

Puheenjohtaja:

09.07.1945 Meikéldinen Maija

Varsinaiset jdsenet:

01.02.1946 Meikéldinen Matti

02.03.1947 Meikildinen Miina

03.04.1948 Meikildinen Manu

Varajésenet:

04.05.1949 Virtanen Matti

05.06.1950 Virtanen Maija

Muita varajésenid ei ole ilmoitettu.
TILINTARKASTAJAT (Rekisteroity 28.02.2005)
Tilintarkastaja:

06.07.1951 Teikildinen Maija

Varatilintarkastaja:

07.08.1952 Heikéldinen Matti

LAKIMAARAINEN EDUSTAMINEN (Rekisterdity 6.11.2001)
Toiminimen kirjoittaa osakeyhtiolain nojalla hallitus.
TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisteroity 29.9.1986)
Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jasenti yhdessa.
TILINPAATOSASIAKIRJAT (Rekisterdity 10.01.2014)
Tilinpaétos ajalta 01.01.2012 —31.12.2012.

VOIMASSA OLEVAT HENKILOTIEDOT

07.08.1952 Heikéldinen Matti

09.07.1945 Meikéldinen Maija

01.02.1946 Meikéldinen Matti

02.03.1947 Meikéldinen Miina

03.04.1948 Meikéldinen Manu

06.07.1951 Teikidldinen Maija

04.05.1949 Virtanen Matti



05.06.1950 Virtanen Maija

TOIMINIMIHISTORIA
Kiinteisté Oy Malli-Yritys 29.9.1986 -




LITE 6

KIINTEISTO OY MALLI-YRITYKSEN YHTIOJARJESTYS (Uusi)

1§ Yhtion toiminimi on Kiinteisto Oy Malli-Yritys.

2§ Yhtion kotipaikka on Mallikyla.

3§ Yhtion toimiala

Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste:
Kiinteistotunnus: 12345678910112

Nimi: Mallipaikka

Kiinteiston hallintaperuste: omistus

4§ Huoneistoselitelma

Osakkeet tuottavat oikeuden hallita huoneistoja ja muita tiloja yhtion rakennuksissa
sekd autopaikkoja seuraavasti:

Pientalo, nro 1

Osoite: Mallitie 1, Mallikyla.

Pientalo, nro 1, Mallitie 1, Mallikyld huoneistot:

Nro Huoneisto Pinta-ala Osakkeet ~ Lkm Kayttotarkoitus
1 1h+kk+s 40 1-2 2 asuinhuoneisto
2 1h+kk+s 40 3-4 2 asuinhuoneisto
3 1h+kk+s 40 5-6 2 asuinhuoneisto
4 1h+kk+s 40 7-8 2 asuinhuoneisto

5§ Vahimmais- ja enimmadispddoma

Yhtion vidhimmaispddoma on kaksikymmentdtuhatta (20.000) euroa ja enimmaispéa-
oma neljadkymmentd (40.000) euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voidaan korottaa tai
alentaa yhtigjarjestystd muuttamatta.

6§ Osakkeiden nimellisarvo

Osakkeiden nimellisarvo on viisituhatta (5.000) euroa.

7§ Poistettu

8§ Suostumuslauseke

Luovutustoimin tapahtuvaan osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suostumus.

9§ Hallitus



Yhti6lla on hallitus, johon kuuluu nelja varsinaista jasenté ja kolme varajésentd. Hal-
lituksen jésenten toimikausi pdéttyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiokokouk-
sen paittyessd. Hallituksen kaksi (2) jisentd yhdessa kirjoittavat yhtion toiminimen.
10§ Tilintarkastajat

Yhtiossd on yksi varsinainen tilintarkastaja ja hinelld yksi varamies.

Tilintarkastajat valitaan tehtévién toistaiseksi.

11§ Kokouskutsu

Kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille aikaisintaan nelja viikkoa
ja viimeistddn kahdeksan pédivdd ennen kokousta heidin yhtion osakeluetteloon mer-
kityilld osoitteillaan postitetuilla kirjatuilla kirjeilla.

12§ Varsinainen yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettidvéa vuosittain hallituksen médradména paivéana ke-
sakuun loppuun mennessa.

Kokouksessa on esitettdva

1 tilinpéatos, joka késittdd tuloslaskelman, taseen ja toimintakertomuksen;

2 tilintarkastuskertomuksen;

Paatettava

3 tuloslaskelman ja taseen vahvistamiseksi

4 toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai tappio antaa aihetta

5 vastuuvapaudesta hallituksen jdsenille

6 hallituksen jdsenten palkkioista ja matkakustannusten korvausperusteista

Valittava

7 hallituksen jdsenet

8 yksi tilintarkastaja ja hdnelle varamies.

13§ Tilikausi

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

14§ Kuuluminen osakehuoneistorekisteriin

Yhtion osakkeet kuuluvat huoneistotietojérjestelméstd annetussa laissa (1328/2018)

tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.



LIITE 7

Kiinteistdosakeyhtio Malli-Yritys Oy TIEDOKSIANTO
¢) Maija Meikéldinen

Katuosoite 1

28100 Kaupunki 10.08.2021

Matti Meikéaldinen
Katuosoite 2
28100 Kaupunki

HUONEISTOTIETOJARJESTELMA — OSAKEKIRJOJEN SIIRTO SAHKOISEEN
JARJESTELMAAN

Keskindisen kiinteistdosakeyhtio Malli-Yritys Oy:n osakeluettelo on
siirretty maanmittauslaitoksen ylldpitiméain huoneistotietojirjestelmadn
04.08.2021 huoneistotietojarjestelmélain (1328/2018) mukaan yhtidko-
kouksen paitokselld 20.5.2021. Sinun tehtdvisi osakkeenomistajana on

rekister6ida omistuksesi maanmittauslaitoksella 04.08.2031 mennessa.

Tamin tiedoksiannon liitteend on ohjeet tarvittavista toimenpiteista.

Ystavallisin terveisin

Maija Meikéldinen

puheenjohtaja

LITE Ohjeet huoneiston omistajalle
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