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1 JOHDANTO 

Asunto-osakeyhtiöiden tulee siirtää osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen ylläpitä-

mään sähköiseen huoneistotietojärjestelmään 2023 vuoden loppuun mennessä (Laki 

huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta annetun lain 

muuttamisesta 17/2021, 5§ 1 mom.). Myös keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt voivat 

liittyä osakehuoneistorekisteriin ottamalla yhtiöjärjestykseen määräyksen muutetun 

asunto-osakeyhtiölain 2 luvun 1 a §:n soveltamisesta yhtiöön (Laki huoneistotietojär-

jestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 1329/2018, 6§ 1 mom.).  

 

Opiskelen rahoituksen tradenomiksi ja työskentelen opintojeni ohella tilitoimisto 

Tinttu Invest Oy:ssa. Työnantaja antoi projektikseni selvittää, onko kiinteistöosakeyh-

tiön mahdollista siirtää osakeluettelonsa sähköiseen rekisteriin. Jos kiinteistöosakeyh-

tiö täyttää asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) 28 luvun 2 §:ssä säädetyn keskinäisen 

kiinteistöosakeyhtiön määritelmän, sen yhtiömuoto voidaan muuttaa ja osakeluettelo 

näin ollen siirtää sähköiseen huoneistotietojärjestelmään. Tutkimukseni kohteena on 

toimeksiantajan asiakas, joka täyttää tämän kiinteistöosakeyhtiön kriteerin. 

 

Opinnäytetyössäni otetaan selvää, miten kiinteistöosakeyhtiön yhtiömuoto muutetaan 

keskinäiseksi kiinteistöosakeyhtiöksi ja miten keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön osa-

keluettelo siirretään sähköiseen rekisteriin. Toimeksiantajani voi käyttää tutkimustyö-

täni hyödyksi kiinteistöosakeyhtiöiden osakeluetteloiden huoneistotietojärjestelmään 

siirtämisessä.  Siirto on ajankohtainen monelle vastaavassa tilanteessa olevalle van-

halle kiinteistöosakeyhtiölle.  

 

Opinnäytetyössäni käsitellään aihetta yhtiön näkökulmasta, joten osakkeenomistajien 

toimintaa osakeluettelon siirron jälkeen käsitellään ainoastaan yhtiön tiedonantovel-

vollisuuden osalta. Samoin pankkien ja muiden kiinteistöosakeyhtiön yhteistyökump-

paneiden näkökulmaa on käyty vain siltä osin, kun se vaikuttaa kiinteistöosakeyhtiöön. 
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2 TUTKIMUSTYÖ 

Hyvä tieteellinen tutkimus lähtee käyntiin selvittämällä tutkimusongelma, teoreettinen 

viitekehys ja eettisesti kestävä tutkimusmenetelmä, jolla parhaaseen lopputulokseen 

päästään. Hyvää tieteellistä käytäntöä tutkimuksessa on toteutettu, kun tulokset ja nii-

hin pääsemisen menetelmät ovat tarkkoja, rehellisiä, avoimia ja vastuullisia. Tutki-

muksessa on huomioitu tietosuoja-asiat, tutkimusluvat ja muita tutkijoita on kunnioi-

tettu selkeillä lähdeviittauksilla. Tässä työssä 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 tietää oikeu-

det, vastuut ja velvollisuudet. (Kananen, 2017, s. 90–92; Tutkimuseettinen neuvotte-

lukunta, 2013, s. 6–7.) 

2.1 Opinnäytetyöongelma 

Käytännön ongelmana on kiinteistöosakeyhtiön osakkeet, joista ei ole painettu osake-

kirjoja. Toimeksiantajani asiakkaana on 1980-luvulla perustettu kiinteistöosakeyhtiö, 

jonka osakkeenomistaja on myymässä osakkeitaan. Kaupan toteutumiseksi ostajan 

pankki vaatii osakekirjoja lainan vakuudeksi. 

 

Lain mukaan osakeyhtiössä ei ole pakko olla osakekirjoja, ja useinkaan niille ei ole 

tarvetta pienessä yhtiössä, jonka osakkeiden vaihdanta ja vakuuskäyttö on vähäistä. 

Osakekirjattomuus ei estä osakkeen myymistä tai panttaamista, mutta se tehostaa luo-

vutuksensaajan tai pantinsaajan suojaa. (Airaksinen, Pulkkinen & Rasinaho, 2021, 

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

 

Osakeyhtiön hallitus on velvollinen antamaan osakkeenomistajalle tämän pyynnöstä 

osakekirjat, jos osakkeita ei ole liitetty arvo-osuusjärjestelmään (Osakeyhtiölaki 

624/2006, 3 luku 9§). Arvo-osuusjärjestelmä on rekisteri, jota Arvopaperikeskus yllä-

pitää (Laki arvo-osuusjärjestelmästä ja selvitystoiminnasta 348/2017, 1 luku 3§ ja 2 

luku 3§ 1 mom.). Osakkeita, jotka yksin tai yhdessä muiden osakkeiden kanssa tuottaa 

oikeuden hallita määrättyä huoneistoa, ei saa liittää arvo-osuusjärjestelmään (Laki 
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arvo-osuusjärjestelmästä ja selvitystoiminnasta 5 luku 1§ 3 mom.), joten se ei ole tässä 

tilanteessa vaihtoehto.  

 

Osakekirjojen antovelvollisuus on olemassa myös silloin, kun osakkeisiin liittyy pant-

taus. Jos osakekirjaan kohdistuu panttioikeus, osakekirjan hallinta on luovutettava 

pantinhaltijalle (Osakeyhtiölaki 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 liittyvät todistukset”). 

 

Kiinteistöosakeyhtiön on siis tässä kohtaa väistämättä tehtävä jotain osakekirjojensa 

eteen. Osakekirjojen antaminen tietyistä osakkeista ei edellytä, että yhtiön kaikista 

osakkeista tulisi antaa osakekirjat, mutta yleensä se tehdään hallituksen päätöksente-

kovallan yhdenvertaisuusperiaatteen (Osakeyhtiölaki 1 luku 7§) ja yhtiön etu -periaat-

teen (Osakeyhtiölaki 1 luku 8§) mukaisesti. (Airaksinen, ym., 2021, luku 3, kohta 

”Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät todistukset”.) Kiinteistöosakeyhtiön osa-

kekirjattomuusongelmaan oli tarkoitus tässä opinnäytetyössä löytää ajankohtaisin ja 

paras ratkaisu edellä mainittujen periaatteiden näkökulmasta. Kuvassa 1 on havainnol-

listettu tutkimusongelmaa. 

 

 

Kuva 1. Opinnäytetyöongelma ja ratkaisuvaihtoehdot 

 

Lisäksi tutkimuksessani otetaan huomioon, että osakekirjoihin liittyy osakasluettelon 

ylläpitovelvollisuus (Osakeyhtiölaki 3 luku 15§ 1 mom.). Huoneistotietojärjestelmään 
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liittyminen poistaa yhtiön hallituksen osakasluettelon ylläpitovelvollisuuden (Laki 

huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 6–7§). Se, mitä 

toimenpiteitä näiden velvollisuuksien poistaminen vaatii yhtiön hallitukselta, on tutki-

musongelman ratkaisun keskiössä. Opinnäytetyöni vastaa kysymyksiin, miten kiin-

teistöosakeyhtiö muutetaan keskinäiseksi kiinteistöosakeyhtiöksi ja miten keskinäisen 

kiinteistöosakeyhtiön osakeluettelo siirretään huoneistotietojärjestelmään. 

2.2 Teoreettinen viitekehys 

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys muodostuu olemassa olevista teorioista, malleista 

ja tutkimuksista, jotka olennaisesti koskevat opinnäytetyöni aihetta. (Kananen, 2017, 

s.114). Lähden ratkaisemaan käytännön ongelmaa perehtymällä osakekirjoista annet-

tuihin lakeihin. Osakeyhtiölaki 624/2006 on keskeisessä roolissa, kun tutkin kiinteis-

töosakeyhtiön osakekirjoja säätelevää lakia. Kaupparekisterilaki 129/1979, laki arvo-

osuusjärjestelmästä ja selvitystoiminnasta 348/2017, velkakirjalaki 622/1947 ja kaup-

pakaari 3/1734 antavat lisätietoa osakekirjoihin liittyvistä merkintä- ja panttaussää-

döksistä. 

 

Huoneistotietojärjestelmästä säädetään useassa laissa, mutta pääsäännöt löytyvät seu-

raavista neljästä laista: laki huoneistotietojärjestelmästä 1328/2018, laki huoneistotie-

tojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 1329/2018, laki huoneistotie-

tojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 

17/2021 ja asunto-osakeyhtiölaki 1599/2009. Näiden tulkinnassa käytän lakien esival-

misteluaineistoja HE 127/2018 Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneistotieto-

järjestelmästä ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi sekä HE 219/2020 Hallituksen esitys 

eduskunnalle laeiksi huoneistotietojärjestelmästä annetun lain 25 §:n, asunto-osakeyh-

tiölain 28 luvun 1 §:n ja huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaan-

panosta annetun lain muuttamisesta.  

 

Maanmittauslaitos ylläpitää huoneistotietojärjestelmää (Laki huoneistotietojärjestel-

mästä 4 luku 15§), joten heidän internet-sivuiltaan saa laajasti tietoa aiheesta. Lisäksi 

Patentti- ja rekisterihallituksen internet-sivuilta löytyy luotettavaa tietoa 
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kiinteistöosakeyhtiöiden rekisteröinneistä, ilmoituksista ja vaadittavista muista toi-

menpiteistä (Kaupparekisterilaki 1§).  

 

Kiinteistöosakeyhtiöstä tehtyä kirjallisuutta on kattavasti, mutta valitsen tähän opin-

näytetyöhön pääkirjallisuudeksi Matti Kasson vuonna 2014 kirjoittaman Asunto- ja 

kiinteistöosakeyhtiön kauppa ja omistaminen -teoksen sekä Manne Airaksisen, Pekka 

Pulkkisen ja Vesa Rasinahon vuonna 2021 julkaistun Osakeyhtiölaki I-II -teoksen. 

Niistä saan riittävän perehtyneen ja ajankohtaisen tiedon opinnäytetyöhön liittyvistä 

yhtiömuodoista ja osakkeisiin liittyvästä vaihdannasta. Huoneistotietojärjestelmästä 

kirjallisuutta on toistaisesti vähän, mutta Virpi Hienonen on kirjoittanut oppaan talo-

yhtiöille vuonna 2019. Koska aihetta koskeva lainsäädäntö on sen jälkeen muuttunut 

ja täsmentynyt, huomioin tämän lähteen käytössä. Valtioneuvoston vuonna 2018 laa-

tima tutkimus Asuinhuoneistojen sähköiseen hallintaan ja vaihdantaan siirtymisen ta-

loudelliset ja muut yhteiskunnalliset vaikutukset -aineisto antaa myös hyvää teoriaa 

opinnäytetyölleni. Kuvassa 2 on esitetty opinnäytetyöni teoreettinen viitekehys kuvion 

muodossa. 

 

Kuva 2. Teoreettinen viitekehys 

2.3 Käytettävät menetelmät 

Tutkimusmenetelmäni on laadullinen eli kvalitatiivinen. Laadullinen tutkimus pyrkii 

selittämään ilmiöitä. Se sopii erityisesti tutkimuksille, joiden ilmiöitä ei tunneta ja siitä 

halutaan saada syvällinen näkemys. Laadullinen tutkimus auttaa ilmiön 
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ymmärtämiseen ja sitä kautta sen teoretisoimiseen. (Kananen, 2017, s. 14 ja 32.) Tut-

kimuksessani haluan saada syvällisen näkemyksen siitä, miten osakkeet siirretään säh-

köiseen järjestelemään, miten se hyödyttää kiinteistöosakeyhtiötä ja mikä lainsäädäntö 

sitä säätelee.  

 

Muutokseen tähtääviä tutkimusstrategioita ovat toiminta-, kehittämis- tai tapaustutki-

mukset (Kananen, 2017, s. 10). Näiden ero on hiuksenhieno. Toimintatutkimuksessa 

tutkija on keskeisessä roolissa muutoksen syntymiseen. Sillä tarkoiteteen muun mu-

assa käytännön työelämässä toimivien ihmisten oman työn tutkimista ja kehittämistä 

(Kananen, 2014, s. 11). Kehittämistutkimuksella on nimensä mukaisesti tarkoitus ke-

hittää tuotetta, menetelmää tai organisaatiota. Sekä kehittämistutkimus että toiminta-

tutkimus pyrkivät poistamaan ongelman. Tapaustutkimuksessa taas esitetään ratkai-

suja ongelmaan ilmiön ymmärtämisen kautta. Tässä opinnäytetyössä muutos eli kiin-

teistöosakeyhtiön osakekirjojen nykyaikaistaminen halutaan ymmärtää ilmiönä yksit-

täisen tapauksen kautta, joten valitsin tutkimusstrategiakseni tapaustutkimuksen. (Ka-

nanen, 2015, s. 27–29 ja 76) 

 

Tapaustutkimus on järkevää valita silloin, kun tutkimus sisältää mitä-, miten- ja miksi 

-kysymyksiä, tutkijalla on vähäinen kontrolli tapahtumiin ja kyseisestä aiheesta on 

tehty vähän empiirisiä tutkimuksia. Lisäksi tutkimuskohde on jokin tämän ajan elä-

vässä elämässä oleva ilmiö. (Eriksson & Koistinen, 2014, s. 4-5.) Huoneistotietojär-

jestelmä on uusi, josta on toistaiseksi tehty vähän tutkimuksia. Sitä säätelee vahvasti 

lait, jonka vuoksi tutkijalla ei ole juurikaan vaikutusmahdollisuuksia tutkimustulok-

seen. Miksi-, mitä ja miten -kysymykset liittyvät kiinteistöosakeyhtiöiden mahdolli-

suuksien selvittämiseen. 

 

Tapaustutkimuksen kohde on useimmiten tapahtumakulku eli ilmiö, joka kiinnostaa 

tutkijaa. Tässä tapauksessa minulla on aiempaa tietämystä huoneistotietojärjestelmästä 

asunto-osakeyhtiöiden kohdalla ja sen pohjalta muodostui alustava tutkimusongelma: 

Voiko kiinteistöosakeyhtiö hyödyntää huoneistotietojärjestelmää? Ongelman selvittä-

miseksi kehittelin täsmentäviä tutkimuskysymyksiä, jotka johtivat empiirisen aineis-

ton pariin. Tapaus yhdistettynä tutkimuskysymyksiin ja -kohteeseen määrittivät kes-

keiset aineistot ja menetelmät.  (Laine, Bramberg & Jokinen 2007, s. 26.) Empiirisen 

tutkimukseni aineistoina käytin dokumentteja, joita tarvittiin osakeluettelon siirrossa 
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sähköiseen järjestelmään. Tällaisia olivat esimerkiksi kiinteistöosakeyhtiön voimassa 

oleva yhtiöjärjestys, yhtiökokouksen pöytäkirjat, patentti- ja rekisterihallituksen muu-

tosilmoitukset sekä ohjeet. Tein niistä havaintoja, jotka kirjasin ylös. Lisäksi minulla 

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

 

Tapaustutkimuksessa teorian rooli ja tulosten yleistäminen limittyvät toisiinsa. Empii-

rinen aineisto vahvistaa olemassa olevaa teoriaa. (Laine, ym., 2007, s. 34.) Vasta ta-

paukseen tutustuminen, aineiston kerääminen ja kontekstin eli ympäristön ymmärtä-

minen osoittivat, mitkä teoriat toimivat parhaiten. Tässä tapauksessa yhtiömuotojen 

eroavaisuuksien ymmärtäminen loi aineiston keruulle pohjan ja antoi tiedon, minkä-

lainen konteksti kiinteistöosakeyhtiön osakekirjojen ympärillä on. (Laine, ym., 2007, 

s. 47.) Kiinteistöosakeyhtiön kontekstina toimii sen toimiala ja elinkaari eli historia 

(Eriksson & Koistinen, 2014, s. 8.). Tutkittavan kiinteistöosakeyhtiön perustamisen 

jälkeen sitä koskevat lait ovat muuttuneet ja yhtiö on voinut myös muuttaa omia sään-

töjään ja toimialaansa. Lain muutoksiin perehdytään opinnäytetyön teoriaosuudessa ja 

yrityksen muutoksiin tutkimuksen empiirisessä osassa. 

 

Tapaustutkimuksessa olemassa olevaa teoriaa halutaan testata ja kehittää tietyllä tai 

tietyillä tapauksilla. Usean tapauksen yhdistäminen luo haasteita tapauksien konteks-

tien vaikutusten ymmärtämiseen eivätkä tapaukset itsessään ole yleistettävissä. Jotta 

tutkimuksestani voisi tulla yleispätevä, sovelsin teoriaa useaan työelämässä eteeni tul-

leeseen kiinteistöosakeyhtiöön, mutta rajasin tämän opinnäytetyön empiirisen osion 

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

3 MÄÄRITELMÄT 

Tutkimuksen yksi tärkeimmistä työkaluista ovat käsitteet, joilla määritellään tutki-

mukseen oleellisesti liittyvät tärkeät termit. Käytettävän kielen tulee olla yksimerki-

tyksellistä ja täsmällistä. (Kananen, 2015, s. 102.) Huoneistotietojärjestelmään liitty-

vät termit on määritelty tässä luvussa ja seuraavassa luvussa käydään läpi tutkimuk-

seen liittyvien yhtiömuotojen eroavaisuuksia. 
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3.1 Osakekirja 

Osakekirja on arvopaperi ja se asetetaan nimetylle henkilölle. Siinä on yhtiön nimi ja 

y-tunnus, osakkeiden lukumäärä ja järjestysnumerot. Jos osakkeisiin liittyy eri la-

jisuutta tai rajoituksia, ne tulee mainita osakekirjassa. (Osakeyhtiölaki 3 luku 10§; 

Kasso, 2014, s. 24–25.) Osakekirja on siis todistus osakkeiden omistamisesta (Hieno-

nen, 2019, s. 10) ja sillä on merkitystä osakevaihdantaa helpottavana välineenä. Fyy-

sisten arvopaperien laajamittainen käsitteleminen on kuitenkin hankalaa ja kallista, 

jonka vuoksi osakekirjoja koskeva säännöstely on menossa kohti arvopaperittomuutta. 

(Airaksinen ym., 2021, luku 3, kohta Osakekirja ja muut osakeoikeuksiin liittyvät to-

distukset.) 

 

Osakkeiden luovutus ja hankinta on lähtökohtaisesti rajoituksetonta (Osakeyhtiölaki 3 

luku 6§), mutta siihen voi liittyä lunastuslauseke (Osakeyhtiölaki 3 luku 7§) tai suos-

tumuslauseke (Osakeyhtiölaki 3 luku 8§). Lunastuslauseke on yhtiöjärjestykseen 

otettu määräys, jolla rajoitetaan osakkaan oikeutta vapaasti luovuttaa osakkeitaan. Lu-

nastuslauseke antaa tyypillisesti yhtiölle tai yhtiössä osakkaina oleville oikeuden lu-

nastaa yhtiön ulkopuoliselle siirtyvät osakkeet. (Hienonen, 2019, s. 10.) Suostumus-

lausekkeella voidaan määrätä, että osakkeen luovutukseen vaaditaan yhtiön suostumus 

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

3.2 Huoneistotietojärjestelmä 

Huoneistotietojärjestelmä on huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusta 

koskeva usean rekisterin ja niihin liittyvien asiointijärjestelmien kokonaisuus. Väestö-

rekisterikeskus vastaa väestötietojärjestelmään sisältyvästä rakennus- ja huoneistore-

kisteristä, Patentti- ja rekisterihallitus vastaa kaupparekisteristä ja Maanmittauslaitos 

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

 

Huoneistotietojärjestelmä on otettu käyttöön Suomessa vuonna 2019 (Laki huoneisto-

tietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 1§) ja siihen kuuluvat 

kaikki tämän jälkeen perustetut asunto-osakeyhtiöt ja keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt 

(Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 2§). Aiem-

min perustetut asunto-osakeyhtiöt kuuluvat huoneistotietojärjestelmään vuoden 2023 
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loppuun mennessä (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaan-

panosta annetun lain muuttamisesta 5§) ja keskinäiset kiinteistöosakeyhtiöt voivat ha-

lutessaan liittyä järjestelmään (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädän-

nön voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 6§ 1 mom.). (Huoneistotietojärjes-

telmä, 2021.) 

 

Huoneistotietojärjestelmän lakisääteinen tehtävä on parantaa omistajatietojen saata-

vuutta ja luotettavuutta, kun kaikki tiedot löytyvät yhdestä paikasta. Se edesauttaa esi-

merkiksi asuntokauppaa. Lisäksi järjestelmällä on yhteiskunnallinen tehtävä ja tarkoi-

tus tuottaa tietoa tutkimuksia ja tilastointeja varten. (Laki huoneistotietojärjestelmästä 

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

3.2.1 Osakehuoneistorekisteri ja hallintakohderekisteri 

Huoneistotietojärjestelmää ylläpitää Maanmittauslaitos osakehuoneistorekisterillä 

(Laki huoneistotietojärjestelmästä 2 luku 4§) ja hallintakohderekisterillä (Laki huo-

neistotietojärjestelmästä 3 luku 13§). Osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakkeen 

saannot ja panttaukset sekä osakkeisiin kohdistuvat rajoitukset. Hallintakohderekiste-

riin kirjataan yhtiön hallitsemat rakennukset, huoneistot ja osakeryhmien tunnukset 

sekä vaihdannan rajoitukset. Lisäksi hallintakohderekisteriin tallennetaan varainsiirto-

veron suorittamiseen liittyvät selvitykset. (Laki huoneistotietojärjestelmästä 2 luku 4§ 

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

 

Osakehuoneistorekisteri ja hallintakohderekisteri yhdessä koostavat valtakunnallisen 

sähköisen tietovaraston asunto-osakeyhtiöiden ja keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöi-

den perustiedoista, osakehuoneistoista, niiden omistajista ja panttauksista. Osakehuo-

neistorekisteriin tehtävä merkintä korvaa paperisen osakekirjan käytön asunto-osake-

yhtiöissä ja keskinäisissä kiinteistöosakeyhtiöissä. (Maanmittauslaitos, 2021; Hieno-

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

4.1 Kiinteistöosakeyhtiö 

Osakeyhtiö on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkilö, jonka tarkoitus on tuot-

taa voittoa omistajilleen, ellei yhtiöjärjestyksessä toisin mainita (Osakeyhtiölaki 1 luku 

2§ ja 5§). Osakeyhtiöitä, joiden tarkoitus on omistaa kiinteistöä ja siinä olevaa raken-

nusta, kutsutaan kiinteistöosakeyhtiöiksi. Kiinteistöosakeyhtiöitä säätelee osakeyhtiö-

laki. (Kasso, 2014, s. 1–3.) 

 

Osakeyhtiön hallituksella on velvollisuus pitää osakasluetteloa, johon merkitään kun-

kin osakkeenomistajan nimi ja osoite sekä yksilöityjen osakkeiden tai osakekirjojen 

lukumäärä osakelajeittain sekä osakkeiden antamispäivä (Osakeyhtiölaki 3 luku 15§). 

Luetteloa on pidettävä luotettavalla tavalla joko perinteisin tavoin paperilla tai se voi 

olla myös täysin sähköisessä muodossa. (Airaksinen, ym., 2021, kohta ”Osakasluet-

telo”.) 

 

Kiinteistöosakkeiden vaihdannassa on kyse irtaimen tavaran kaupasta, johon sovelle-

taan tahdonvaltaista kauppalakia 355/1987. Tahdonvaltaisuus tarkoittaa, että sopijat 

voivat keskenään sopia laista poikkeavasta säännöstä. Pääpiirteittäin kiinteistöosak-

keen kauppa vastaa kuitenkin asunto-osakekauppaa ja siihen tarvitaan vastaavat asia-

kirjat. Käytännössä etenkin laajoissa liiketilakaupoissa kiinteistöosakkeiden myynti on 

huomattavasti monimutkaisempi ja pidempi prosessi kuin siihen verrattava lyhytsyk-

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

4.2 Asunto-osakeyhtiö 

Asunto-osakeyhtiötä säätelee asunto-osakeyhtiölaki. Yhtiöllä on yhtiöjärjestyksessä 

määrätty tarkoitus omistaa ja hallita yhtä tai useampaa rakennusta. Yhtiön jokainen 

osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa hallintaoikeuden yhtiöjärjestyksessä 

määrättyyn asuinhuoneistoon tai muuhun yhtiön hallinnassa olevaan osaan rakennuk-

sessa tai kiinteistössä. (Asunto-osakeyhtiölaki 1 luku 2§.) Yleisesti asunto-osakeyh-

tiön tarkoituksena on huolehtia kiinteistöjen ja rakennusten ylläpidosta (Asunto-
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osakeyhtiölaki 1 luku 5§) eikä niinkään tuottaa voittoa osakkeenomistajilleen tai har-

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

 

Huoneistotietojärjestelmälain astuessa voimaan vuonna 2019 päivittyi samalla myös 

asunto-osakeyhtiölaki (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voi-

maanpanosta 1§). Ennen lain voimaantuloa perustettuja asunto-osakeyhtiöitä kutsu-

taan sekä laeissa että tässä opinnäytetyössä vanhoina asunto-osakeyhtiöinä. Tällaisiin 

vanhoihin asunto-osakeyhtiöihin sovelletaan huoneistotietojärjestelmästä annettuja la-

keja vain soveltuvin osin (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön 

voimaanpanosta 2§) ja niiden on siirrettävä osakeluettelon ylläpito Maanmittauslai-

tokselle 2023 vuoden loppuun mennessä (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan 

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

 

Laki huoneistotietojärjestelmästä muutti asunto-osakeyhtiöiden osakekirjat sähköi-

seen muotoon eikä osakekirjoja enää paineta (Hienonen, 2019, s. 25). Uusi omistaja 

merkitsee omistuksensa sähköiseen järjestelmään ja todentaa sen kauppakirjalla 

(Maanmittauslaitos, 2021).  

 

Asunto-osakkeenomistaja voi vapaasti luovuttaa osakkeensa, ellei yhtiöjärjestyksessä 

toisin määrätä (Asunto-osakeyhtiölaki 1 luku 8§). Samaan huoneistoon kuuluvat osak-

keet tulee kuitenkin luovuttaa kaikki kerralla (Asunto-osakeyhtiölaki 2 luku 4§; Kasso, 

2014, 40–41.) Asunto-osakekauppaan sovelletaan asuntokauppalakia 843/1994 (1 

luku 1§). 

4.3 Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö  

Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö on asunto-osakeyhtiön kaltainen. Yhtiöllä on yhtiö-

järjestyksen määräämä tarkoitus omistaa ja hallita vähintään yhtä rakennusta tai sen 

osaa, ja jokainen osake yksin tai yhdessä toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden 

hallita yhtiön rakennuksessa olevaa huoneistoa. Näiden huoneistojen ei tarvitse olla 

asuntoja. (Asunto-osakeyhtiölaki 28 luku 2§; Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.) 

Osakkaan hallintaoikeus tarkoittaa, että hän saa omistuksestaan vuokratulot ja se onkin 

olennaisin käytännön ero tavalliseen kiinteistöosakeyhtiöön. Se, onko yhtiö tavallinen 
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kiinteistöosakeyhtiö vai keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö, selviää yhtiöjärjestyksestä. 

(Kasso, 2014, s. 2–3.) Kuvassa 3 on esitetty pääpiirteittäin keskinäisen kiinteistöosa-

keyhtiön eroavaisuudet ja yhtäläisyydet asunto-osakeyhtiöihin ja tavallisiin kiinteistö-

osakeyhtiöihin. 

 

  

Kuva 3. Yhtiömuotojen erot ja yhtäläisyydet osakekirjojen kannalta 

 

Keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovelletaan sekä osakeyhtiölakia että asunto-

osakeyhtiölakia sen mukaan, milloin yhtiö on perustettu tai yhtiöjärjestyksessä määrä-

tään. Ennen vuotta 1992 keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin sovellettiin asunto-osa-

keyhtiölakia vain, jos yhtiöjärjestyksessä niin määrättiin. Tämän jälkeen perustetuissa 

yhtiöissä lähtökohtaisesti sovellettava laki on asunto-osakeyhtiölaki (Asunto-osakeyh-

tiölaki 28 luku 1§ 1 mom.). Yhtiöjärjestyksellä määräyksestä voidaan poiketa, mutta 

vuonna 2019 tai sen jälkeen perustettujen keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden on 

kuuluttava huoneistotietojärjestelmään (Asunto-osakeyhtiölaki 28 luku 1§ 2 mom.). 

(Hienonen, 2019, s. 30.) 

 

Laki huoneistotietojärjestelmästä ja siihen liittyvät tusinan muuta lakia astuivat voi-

maan 1.1.2019 (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpa-

nosta 1§). Laki säätelee osakkeiden oikeuksien kirjaamista ja rajoitusten merkitse-

mistä, ja sitä sovelletaan keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin, joiden perustamisil-

moitus on tehty 2019 tai sen jälkeen.  Laki koskee myös osin muita keskinäisiä kiin-

teistöosakeyhtiöitä, joita kutsutaan jäljempänä “vanha keskinäinen kiinteistöosakeyh-

tiö”. (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 2§ 2 

mom.) 
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Vanha keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö voi liittyä huoneistotietojärjestelmään otta-

malla yhtiöjärjestykseen määräyksen muutetun asunto-osakeyhtiölain 2 luvun 1 a §:n 

soveltamisesta yhtiöön. Tällaiseen yhtiöön sovelletaan edelleen pääsääntöisesti osake-

yhtiölakia, jos ei yhtiöjärjestyksessä toisin mainita (Asunto-osakeyhtiölaki 28 luku 1§ 

2 mom.). Osakeluettelon siirron jälkeen yhtiöön sovelletaan lisäksi huoneistotietojär-

jestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta säädetyn lain 1329/2018 pykäliä 

7–11. (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta an-

netun lain muuttamisesta 17/2021 6§ 3 mom.). Kyseisissä pykälissä säädetään osake-

oikeuksien käyttämisestä, yhtiökokouskutsun toimittamisesta, lunastuslausekkeesta, 

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

5 HUONEISTOTIETOJÄRJESTELMÄN HYÖDYT 

Huoneistotietojärjestelmän kehitystyötä kutsutaan ASREK-hankkeeksi ja sen kehitys-

työn ensimmäisessä vaiheessa järjestelmään kerätään omistus-, panttaus- ja rajoitus-

merkintöjä, jotka mahdollistavat sähköisten toimintatapojen käyttöönoton. Omistaja-

tiedot selviävät luotettavasti suoraan viranomaisjärjestelmästä. Kehitystyössä ovat 

mukana Maanmittauslaitoksen lisäksi Patentti- ja rekisterihallitus, verohallinto sekä 

Digi- ja väestötietovirasto. (Maanmittauslaitos, 2021.) 

 

Tulevaisuudessa huoneistotietojärjestelmän tietosisältöä kasvatetaan. Sen tavoitteena 

on, että tieto siirtyy tehokkaasti eri tietojärjestelmien välillä käyttäen yhdenmukaista 

tapaa. Tiedon käyttö suoraan järjestelmien välillä vähentää virhemahdollisuuksia. Va-

kioitu yhtiötieto ja tietojen välitystapa tukee yhtiöiden hallintoa. (Maa- ja metsätalous-

ministeriö, 2021.)  

 

Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön hallituksen velvollisuus pitää osakeluetteloa pois-

tuu huoneistotietojärjestelmään siirtymisen myötä ja se säästää yhtiön resursseja ja ai-

kaa. Tietojen vieminen huoneistojärjestelmään (migraatiovaihe) on aikaa vievää, 

mutta siirron jälkeen osakeluetteloiden ajantasaisten tietojen saanti on vaivatonta. 
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Esimerkiksi tulevaisuudessa osakekauppojen yhteydessä tarvittavat asiakirjat saatai-

siin suoraan järjestelmästä. Kehitystyön ensimmäisessä vaiheessa saatavat tiedot ovat 

kuitenkin vielä varsin niukat. (Toivanen, Wennberg, Kortelainen, Koramo, Takala, 

Köngäs, 2018, s. 12.) 

 

Tällä hetkellä huoneistotietojärjestelmään siirtyneillä kiinteistöosakeyhtiöillä on hel-

posti saatavilla yhtiökokouksia varten osakkaiden ajantasaiset yhteystiedot. Lunastus-

lausekkeet löytyvät rekisteristä myös vaivatta, jolloin yhtiöllä on aiempaa helpompi 

ilmoittaa lunastusmahdollisuuksista ja muista ilmoitusvelvollisuuksistaan osakkaille. 

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

 

Osakehuoneistorekisterin odotetaan vähentävän osakekirjojen säilytyskustannuksia 

sekä lisäävän tiedon luotettavuutta ja ajantasaisuutta.  Omistusten rekisteröinti sähköi-

seen tietojärjestelmään on nopeampaa ja vaatii vähemmän työtä kuin paperidokument-

tien käsittely. ASREK:in odotetut vaikutukset liittyvät erityisesti asunnon myynti- ja 

ostoprosessien nopeutumiseen.  Sen myötä huoneistojen arvonmääritykset helpottu-

vat, kun järjestelmästä nähdään yhtiöiden ikä, huoneistojen koko, yhtiöjärjestys sekä 

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

 

Pankin näkökulmasta huoneistotietojärjestelmä tuo lainojen vakuutena käytettävien 

asunto-osakkeiden käsittelyn nykyaikaan. Vakuuden arviointi on vaatinut aiemmin 

suurta aktiivisuutta asiakkaalta. Kun pankki saa ajantasaiset tiedot suoraan huoneisto-

tietorekisteristä, toiminta helpottuu. Digitalisoituneiden prosessien kautta pankki pys-

tyy tekemään vaadittavat toimenpiteet reaaliajassa, virhemarginaali pienenee ja asia-

kas saa lainapäätöksensä entistä nopeammin. (Toivanen, ym., 2018, 19.) 

 

Paperisten osakekirjojen säilyttämisestä ja siirtelystä on aiheutunut pankeille kustan-

nuksia. Läheskään aina omistajalla ei ole tietoa, missä osakekirjojen säilytyspaikka on. 

Pankeille merkityksellisimpiä toimenpiteitä huoneistokaupan rahoittamisessa ovat 

pantin hallintaan liittyvät toimet. Panttina olevien osakekirjojen toimittaminen luotet-

tavasti kaupantekotilaisuuteen on työlästä, kun ostajalla ja myyjällä on eri pankki. 

Huoneistotietojärjestelmään siirtymisen jälkeen kauppa onnistuu sujuvasti ilman pa-

peristen osakekirjojen käsittelyä. (Toivanen, ym., 2018, s. 20.) 
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Vielä toistaiseksi vanhojen keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden osalta pankkien tu-

lee osakekaupan yhteydessä selvittää, kuuluuko keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö huo-

neistotietojärjestelmään. Yhtiön osakeluettelon kuuluessa huoneistotietojärjestelmään, 

tulee pankin vielä selvittää, onko osakehuoneiston myyjällä paperinen osakekirja vai 

sähköinen omistajamerkintä. Kun kaikkien yhtiöiden tiedot ovat samassa paikassa, lai-

nan myöntäjienkin työ helpottuu. (Maanmittauslaitos, 2021.) 

 

Maanmittauslaitos ei peri yhtiöiltä maksua osakeluettelon siirrosta (Laki huoneistotie-

tojärjestelemää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 15§), kun siirto tehdään 

määräajassa eli vuoden 2023 loppuun mennessä. Osakeluettelon siirron jälkeen yhtiö 

saa huoneistotietojärjestelmästä maksutta tietoja hallinnon hoitamista varten (Laki 

huoneistojärjestelmästä 4 luku 23§ 2 mom.). (Maanmittauslaitos, 2021; Hienonen, 

2019, s. 85.) 

 

Osakkeenomistajalta Maanmittauslaitos perii rekisteröintimaksun huoneistotietojär-

jestelmään tehtävistä merkinnöistä. Kun osakehuoneistolla on sähköinen omistajamer-

kintä, osakkeenomistaja saa oman omistuksensa tiedot maksutta (Laki huoneistojär-

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

6 SÄHKÖISEEN REKISTERIIN SIIRTÄMISEN VAIHEET 

Ennen vuotta 2019 perustetuissa keskinäisissä kiinteistöosakeyhtiöissä huoneistotieto-

järjestelmän käyttöönotto alkaa tietojen siirrolla järjestelmään. Siirto on kaksivaihei-

nen. Ensin yhtiö siirtää osakeluettelon huoneistotietojärjestelmään, jonka jälkeen 

osakkeenomistajat siirtävät osakkeensa järjestelmään. (Hienonen, 2019, s.37–39; 

Maanmittauslaitos, 2021.) 

 

Kun osakeluettelo on siirretty huoneistorekisteriin, yhtiön osakeluettelon ylläpitovel-

vollisuus lakkaa ja Maanmittauslaitos ottaa sen ylläpidettäväkseen. Yhtiö ilmoittaa 

siirrosta viipymättä osakkeenomistajille, jotka merkitsevät osakeomistuksensa kym-

menen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta osakehuoneistorekisteriin. Se on 
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kuitenkin tehtävä aikaisemmin, jos osakkeet myydään. Maanmittauslaitoksen tuotta-

massa kuvassa 4 on esitetty huoneistotietojärjestelmään siirtymisen vaiheet. (Maan-

mittauslaitos, 2021.)  

 

Kuva 4. Osakeomistuksen siirto sähköiseen järjestelmään. (Maanmittauslaitos, 2021.) 

 

6.1 I-vaihe: Osakeluettelon siirto huoneistotietojärjestelmään 

Huoneistotietojärjestelmään siirtyminen alkaa osakeluettelon siirrolla, jonka tekee yh-

tiö. Yhtiön hallituksella on yleistoimivalta (Osakeyhtiölaki 6 luku 2§ 1 mom.), jonka 

nojalla se voi päättää enemmistöäänin huoneistotietojärjestelmään liittymisestä. 

(Maanmittauslaitos, 2021.) 

 

Ennen kuin kiinteistöosakeyhtiön osakekirjat voidaan siirtää huoneistotietojärjestel-

mään, kiinteistöosakeyhtiö täytyy rekisteröidä keskinäiseksi kiinteistöosakeyhtiöksi. 

Yhtiömuodon muutos tehdään maksuttomasti Patentti- ja rekisterihallitukseen. Ilmoi-

tus tehdään paperisella Y4-lomakkeella, jonka saa Patentti- ja rekisterihallituksen in-

ternetsivuilta. Lomakkeelle täytetään yhtiön tiedot. Lisätietoa PRH:lle -kohtaan kirjoi-

tetaan ”yhtiö on keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö”. Lomakkeen allekirjoittaa hallituk-

sen varsinainen jäsen tai toimitusjohtaja (Yritys- ja yhteisötietolaki 244/2001, 14§). 

(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.) 
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Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön yhtiöjärjestys täytyy muuttaa, jotta sen osakeluet-

telo voidaan siirtää huoneistotietojärjestelmään. Päätös muutoksesta tehdään yhtiöko-

kouksessa, jossa osakkeenomistajat käyttävät päätösvaltaansa. (Osakeyhtiölaki 5 luku 

30§ 1 mom.). Yhtiöjärjestyksen muuttaminen vaatii määräenemmistön eli kaksi kol-

masosaa äänistä tulee kannattaa osakeluettelon siirtoa (Osakeyhtiölaki 5 luku 27§). 

(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.) 

 

Yhtiöjärjestyksen muuttuneet määräykset merkitään yhtiökokouksen pöytäkirjaan 

(Osakeyhtiölaki 5 luku 23§ 3 mom.). Yhtiöjärjestykseen lisätään lause “yhtiön osak-

keet kuuluvat huoneistotietojärjestelmästä annetussa laissa tarkoitettuun osakehuo-

neistorekisteriin” (Hienonen, 2019, s. 38). Määräys on pakollinen (Laki huoneistotie-

tojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 

6§ 1 mom.).  

 

Yhtiöjärjestys kannattaa muiltakin osin käydä lävitse ja päivittää ajantasaiseksi, sillä 

yhtiöjärjestyksen muutos maksaa 275 euroa siitä huolimatta, kuinka monta muutosta 

siihen tehdään. Voimassa olevan yhtiöjärjestyksen saa Patentti- ja rekisterihallituksen 

Virre-palvelusta kaupparekisterilain 1a§:n mukaan. Samalla on järkevää myös muut-

taa yhtiöjärjestys uuteen sähköiseen muotoon, jotta sen tiedot siirtyvät Kaupparekiste-

ristä suoraan pohjatiedoiksi Maanmittauslaitoksen osakeluettelon siirtopalveluun.  

(Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.) 

 

Yhtiöjärjestyksen muutos ilmoitetaan Patentti- ja rekisterihallitukselle sähköistä jär-

jestelmää käyttäen (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaan-

panosta 6§ 2mom) YTJ-palvelussa. Yhtiön hallituksen jäsen, puheenjohtaja, isännöit-

sijä, toimitusjohtaja tai heidän valtuuttamansa henkilö kirjautuu palveluun suomi.fi-

tunnuksilla. Yhtiökokouksen pöytäkirja liitetään kaupparekisteri-ilmoitukseen (Kaup-

parekisteriasetus 208/1979, 19§). Uutta yhtiöjärjestystä ei saa panna täytäntöön ennen 

rekisteröintiä (Osakeyhtiölaki 5 luku 30§ 2.mom). (Patentti- ja rekisterihallitus, 2021.) 

 

Yhtiöjärjestyksen muutoksen rekisteröinnin jälkeen yhtiön on viipymättä siirrettävä 

osakeluettelon ylläpito Maanmittauslaitokselle. Ilmoitettavat osakeluettelon tiedot 
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ovat asunto-osakeyhtiölain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 1, 2 ja 4–6 kohdat. Kohdat 

kuuluvat näin:  

1 Kaikki osakkeet osakeryhmittäin numerojärjestyksessä,  

2 osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhmä tuottaa oikeuden,  

4 osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilöstä syntymäaika sekä 

oikeushenkilöstä kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oikeushenkilö 

on merkitty,  

5 muualla laissa osakeluetteloon merkittäväksi säädetyt tiedot, sekä  

6 huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus.  

(Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta annetun 

lain muuttamisesta 6§ 1 ja 2 mom.; HE 219/2020, s.7–8 ja 12; Maanmittauslaitos, 

2021). 

 

Osakeluettelon siirtopalvelu on Maanmittauslaitoksen sähköinen palvelu osakeluette-

lon siirtämistä varten. Sen löytää sivustolta osakehuoneistorekisteri.fi. Sivustolle kir-

jaudutaan suomi.fi-tunnistautumista käyttäen ja se vaaditaan, jotta tunnistautuja pää-

see käsittelemään osakeluetteloita, joita hänellä on oikeus käsitellä. Oikeus perustuu 

asunto-osakeyhtiölain edustamisvastuuseen (7 luku 22§) ja huoneistotietojärjestelmä-

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

 

Siirtopalvelussa ensimmäinen tehtävä on lukea käyttöehdot, jotka pitää huolellisen pe-

rehtymisen jälkeen hyväksyä päästäkseen eteenpäin palvelussa. Sen jälkeen listalta tu-

lee valita yhtiö, jonka osakeluetteloa haluaa käsitellä ja hyväksyä osakeluettelon siir-

ron. Tässä kohtaa varsin usein muodostuu ongelmaksi valtuudet. Hallituksen jäsenyys, 

prokura tai muu nimenkirjoitusoikeus ei riitä, vaan siirron pystyy tekemään ainoastaan 

kaupparekisterissä oleva hallituksen puheenjohtaja, isännöitsijä tai heidän tähän tehtä-

vään valtuuttamansa henkilö. (Hienonen, 2019, s.36; Maanmittauslaitos, 2021.) Van-

hoissa yhtiöissä voi olla ongelmana esimerkiksi se, että kaupparekisteristä puuttuu 

edustajien henkilötunnukset. Ne voi ilmoittaa maksutta Y4-lomakkeella liittäen siihen 

13-liitelomakkeen ja henkilötietolomakkeen. Henkilötietojen rekisteröimisen jälkeen 

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

 

Osakesiirtopalveluun voimassa oleva yhtiöjärjestys saadaan suoraan kaupparekiste-

ristä huoneistotietojärjestelmästä annetun lain 14 luvun 17§ mukaisesti. Yhtiön muut 
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tiedot koostuvat yhtiön perustiedoista, alueista ja rakennuksista sekä osakeryhmistä ja 

omistajista, jotka yhtiön tulee ilmoittaa omatoimisesti. Kaikki osiot tarkistetaan ja hy-

väksytään. (Maanmittauslaitos, 2021.) Osakeluettelon siirto huoneistojärjestelmään on 

pysyvä, eikä sitä voi perua (Laki huoneistotietojärjestelmää koskevan lainsäädännön 

voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta 6§ 1 mom.). 

6.2 II-vaihe: Osakkeiden siirto huoneistotietojärjestelmään  

Osakkeenomistajien tulee hakea osakehuoneistonsa omistuksen rekisteröintiä Maan-

mittauslaitokselta, kun yhtiö on siirtänyt osakeluettelonsa huoneistotietojärjestelmään. 

Osakkeenomistaja voi koska tahansa osakeluettelon siirron jälkeen hakea omistuksen 

rekisteröintiä. Rekisteröintiä on kuitenkin haettava 10 vuoden kuluessa osakeluettelon 

siirrosta. Pakollista omistuksen rekisteröinti on jo aiemmin, jos huoneisto vaihtaa 

omistajaa. Tällöin uuden omistajan on haettava omistuksen rekisteröintiä Maanmit-

tauslaitokselta kahden kuukauden kuluessa kaupanteosta tai omistusoikeuden siirty-

misestä. (Laki huoneistojärjestelmää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 7§; 

Maanmittauslaitos, 2021.)  

 

Vanhan keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön, jossa ei ole painettu osakekirjoja, hallituk-

sen on annettava osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle selvitys, jonka tämä 

toimittaa oikeuden kirjaamista varten Maanmittauslaitokselle. Selvitys päivätään ja 

sen allekirjoittaa päätösvaltainen määrä hallituksen jäseniä. (Laki huoneistojärjestel-

mää koskevan lainsäädännön voimaanpanosta 6§ 3 mom. ja 7§ 4 mom.) 

 

Jos osakkeita annetaan pantiksi, panttauksen rekisteröinnin hakee pantin saaja, joka 

tavallisesti on lainaa myöntänyt pankki. Tällöin pantin antajan suostumuksena toimii 

panttaussitoumus tai muu osakkeen omistajan allekirjoittama panttauksen osoittava 

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

 

Osakkeiden rekisteröinti tapahtuu lomakkeella, joka löytyy Digi- ja väestötietorekis-

terin ylläpitämästä suomi.fi-palvelusta. Lomake täytetään ja lähetetään liitteineen 

Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitos tarjoaa turvapostipalvelua lomakkeen lä-

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

Tapaustutkimuksen luonteenomaiseen piirteeseen kuuluu, että 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 näitä molem-

pia löytyy sekä tutkimuksen teoreettisesta osasta että tästä empiirisestä työstä. (Laine, 

ym., 2007, 111–128) 

 

Tutkimusaineiston kokoamisvaiheessa perehdyin dokumentteihin, jotka olen esitellyt 

tutkimusmenetelmäni yhteydessä luvussa 2.3. Yhtiöjärjestys ja kaupparekisteriote ku-

vaavat yhtiön sen hetken tilaa, jolloin yritys on perustettu tai siihen on tehty muutoksia. 

Jos yhtiön kaupparekisteritietoihin tulee muutoksia, niistä on ilmoitettava viipymättä 

Patentti- ja rekisterihallitukselle (Yritys- ja yhteisötietolaki 11§). Aina näin ei kuiten-

kaan varsinkaan pienissä yhtiöissä ole toimittu, joten suhtauduin dokumentteihin pie-

nellä varauksella. Myös voimassa oleva laki on voinut mitätöidä joitakin yhtiöjärjes-

tyksen sääntöjä. Siksi pyrin varmistamaan asiat käyttäen muita lähteitä apuna kuten 

lakeja, yhtiön hallituksen edustajia, kauppakirjoja ynnä muita yhtiön asiakirjoja. Ver-

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

 

Empiirisen tutkimukseni aikana tutustuin myös huolellisesti Patentti- ja rekisterihalli-

tuksen ohjeisiin, joiden avulla perehdyin yhtiömuodon muutoksen konkreettisiin toi-

menpiteisiin. Lisäksi otin selvää, mitä Maanmittauslaitoksen ylläpitämässä internetsi-

vustossa osakehuoneistorekisteri.fi annetaan tietoa tarvittavista toimenpiteistä osake-

luettelon siirtoon. Osallistuin 1.6.2021 isännöitsijöille ja taloyhtiöille suunnattuun in-

fotilaisuuteen sekä ratkaisin kiperiä kysymyksiä ottamalla chat- ja sähköpostiyhteyk-

siä järjestelmien ylläpitäjiin. Empiirisen tutkimuksen aikana myös tiivis yhteistyö toi-

meksiantajan ja kollegoiden kanssa oli tarpeen. 

7.1 Yhtiömuodon muutos 

Tutkimuskohteena olevan kiinteistöosakeyhtiön edustaja toimitti tutkijalle voimassa 

olevan kaupparekisteriotteen ja yhtiöjärjestyksen (liite 1 ja 2). Dokumentit olivat saa-

tavilla myös patentti ja rekisterihallituksen Virre-palvelussa. Dokumenteista 
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tutkimuksellisesti kiinnosti erityisesti kiinteistöosakeyhtiön toimiala, joka kauppare-

kisteriotteessa ja yhtiöjärjestyksen 2 §:ssä mainittiin näin: “omistaa ja hallita maan-

vuokraussopimuksen perusteella rakennuskaava-alueella korttelissa n:o XX 00 raken-

nuspaikkaa n:o 1.” Yhtiön perustamisen jälkeen kiinteistöosakeyhtiö oli rakennuspii-

rustusten ja kiinteistöveropäätöksen mukaan rakennuttanut vapaa-ajanviettotarkoituk-

seen rivitalon ja ostanut kyseisen maapohjan. Yhtiöjärjestystä eteenpäin tutkimalla 

huomasin, että pykälässä 5 sanottiin, että kukin huoneisto sisälsi kaksi osaketta, jotka 

oikeuttivat huoneiston hallinnoinnin. Vertasin tietoja asunto-osakeyhtiölain 28 luvun 

2§:n määritelmään keskinäisestä kiinteistöosakeyhtiöstä, joka menee näin:  

 

Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö on sellainen muu osakeyhtiö kuin 1 luvun 2 

§:ssä tarkoitettu asunto-osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus 

on omistaa ja hallita vähintään yhtä rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen 

osake yksin tai yhdessä toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiö-

järjestyksessä määrättyä yhtiön rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta 

osaa yhtiön rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistöstä. 

 

Osakeyhtiölain 1 luvun 5§:ssä sanotaan, että osakeyhtiöllä voi olla yhtiöjärjestyksellä 

määrätty muukin tarkoitus kuin tuottaa voittoa osakkeenomistajille. Patentti- ja rekis-

terihallituksen sivuilla suositellaan, että tällaisen kiinteistöosakeyhtiön, joka yhtiöjär-

jestyksensä mukaan vastaa keskinäistä kiinteistöosakeyhtiötä, kannattaa maksutta 

vaihtaa yhtiömuotoa. Muutoshakemuksen päättää ja allekirjoittaa yhtiön puheenjoh-

taja. Myös Patentti- ja rekisterihallitus voi tehdä muutoksen oma-aloitteisesti viran 

puolesta, mutta tämän yrityksen kohdalla se ei ainakaan vielä ollut sitä tehnyt. 

 

Teimme yhtiömuodon muutosilmoituksen Y4-paperilomakkeella. Ilmoitimme siinä 

yhtiön tiedot ja lisätietoja PHR:lle -kohtaan kirjoitettiin, että yhtiö on keskinäinen kiin-

teistöosakeyhtiö. Lisäksi teimme kaupparekisteriin kiirehtimispyynnön, jotta vireillä 

oleva osakekauppa saataisiin mahdollisimman pian tehtyä. Muutosilmoitus allekirjoi-

tettiin ja postitettiin huhtikuun alussa ja uusi yhtiömuoto rekisteröitiin kolmen viikon 

sisällä (liite 4).  
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7.2 Nimenkirjoitusoikeuksien selvittäminen 

Kaupparekisteriotteesta saa tiedon yhtiön hallituksesta ja nimenkirjoitusoikeuksista. 

Nämä kiinnostivat tutkimuksellisesti, jotta tiedämme, kuka kaupparekisterimerkintö-

jen mukaan edustaa yritystä ja kuka voi tehdä muutoksia yhtiön toimintaan. Projektin 

yhdeksi isoksi työksi muodostuikin nimenkirjoitusoikeuksien selvittäminen, jota en 

tässä opinnäytetyössä käy aiheen rajauksen takia kovin syvällisesti lävitse. Tärkeää on, 

että yhtiölle on määrätty puheenjohtaja, joka voi tehdä osakeluettelosiirron yhtiön puo-

lesta. 

 

Ennen 1994 rekisteröityihin yrityksiin ei ole ilmoitettu edustajan henkilötunnuksia, jo-

ten tässä kohtaa tarkistin, että puheenjohtajan henkilötunnus on patentti- ja rekisteri-

hallituksen tiedossa. Kaupparekisteriotteesta näin, että hallitus on rekisteröity viimeksi 

vuonna 2005, joten samalla on tarvinnut ilmoittaa henkilötunnukset. Täten yhtiön pu-

heenjohtajalla on allekirjoitusoikeus yhtiön muutokseen. (Yritys- ja yhteistietojärjes-

telmä, 2021.) 

 

Nimenkirjoitusoikeuksien selvittämisien jälkeen päätimme tässä projektissa suomi.fi-

valtuuksien osalta, että käytämme yhtiön puheenjohtajan valtuuksia. Vaihtoehtona 

olisi ollut hakea tutkijalle valtuudet. Ongelmaksi muodostui kuitenkin asian kiireelli-

syys, yhtiön tietojen vanhanaikaisuus ja uudehkon valtuuspalvelun suomi.fi:n tois-

taiseksi heikko kehitystaso. Opinnäytetyön valmistuttua suomi.fi on jo kehittynyt roi-

masti eteenpäin, mutta ainakaan vielä 29.12.2021 Maanmittauslaitoksen ylläpitämän 

osakehuoneistorekisterin sivuilla ei mainita asiointivaltuuden antamisesta yhtiön pu-

heenjohtajan ja isännöitsijätahon ulkopuolelle. Suomi.fi sivustolta löytyy valtuusasia 

”Taloyhtiön osakeluettelon tietojen käsittely ja siirron hyväksyminen”, mutta valtuus-

asian asiointikanavat eivät toistaiseksi näy palvelussa. 

7.3 Yhtiöjärjestyksen muutos 

Yhtiömuodon muutoksen jälkeen osakkaat kokoontuivat päättämään, haluavatko he 

siirtää osakeluettelon sähköiseen huoneistotietojärjestelmään. Keskinäisen kiinteistö-

osakeyhtiön hallitus kutsui koolle ylimääräisen yhtiökokouksen osakeyhtiölain 5 lu-

vun 4§ mukaisesti. Huoneistotietojärjestelmään liittyminen tarvitsee 
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yhtiöjärjestysmuutoksen, koska määräys tulee lisätä yhtiöjärjestykseen, ja tämän 

vuoksi määräenemmistön eli 2/3 äänistä on kannatettava huoneistotietojärjestelmään 

liittymistä. Tässä tapauksessa kaikki osakkeenomistajat olivat yhtiökokouksessa pai-

kalla ja olivat yksimielisiä huoneistotietojärjestelmään liittymisestä. Liitteenä 3 on yli-

määräisen yhtiökokouksen pöytäkirja, jossa nimet ovat muutettu tietosuojalain yksi-

lösuojan mukaisesti. 

 

Yhtiökokouksen tekemän päätöksen jälkeen yhtiöjärjestyksen muutosilmoitus tehtiin 

Patentti- ja rekisterihallitukselle sähköisesti YTJ-palvelussa. Kirjautuminen palveluun 

tapahtui suomi.fi-tunnistuksella. YTJ-palvelussa meidän tuli valita uusi sähköinen yh-

tiöjärjestysmuoto, jonka 1–4§ koostuvat rakenteisesti aina seuraavasti: 1§ yhtiön toi-

minimi, 2§ yhtiön kotipaikka, 3§ yhtiön toimiala ja 4§ huoneistoselitelmä. Rakentei-

nen yhtiöjärjestysmuoto varmistaa sen, että osakeluettelon siirtopalvelu saa syöttä-

mämme tiedot sellaisenaan Patentti- ja rekisterihallitukselta. (Patentti- ja rekisterihal-

litus, 2021.) 

 

Yhtiöjärjestyksen rakenteistaminen eli sähköiseen muotoon siirtäminen vaati yhtiöjär-

jestyksen muutosta, joten siitäkin tuli päättää yhtiökokouksessa. Yhtiökokouksen pöy-

täkirjassa (liite 3) mainittiinkin, että rakenteistamisen yhteydessä yhtiöjärjestykseen 

lisätään huoneistoselitelmä. Huoneistoselitelmä vaatii aina tiedot huoneistojen huonei-

den lukumääristä, joten nämä varmistettiin rakennuspiirustuksista. Kaikki huoneistot 

olivat keittokomerollisia ja saunallisia yksiöitä eli 1h+kk+s. Lisäksi rakenteistettu huo-

neistoselitelmä tarvitsi tiedon huoneiston käyttötarkoituksesta. Vapaa-ajan asuntoja ei 

YTJ-palvelussa määritellä erikseen, joten käyttötarkoitukseksi määriteltiin asuinhuo-

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

 

Tässä kohtaa empiiristä tutkimustani huomasin, miten tärkeää on olla koko ajan aske-

leen edellä. Missään huoneistotietojärjestelmän ohjeistuksessa ei kerrottu, mitkä 

kaikki asiat tulee käydä läpi yhtiökokouksessa huoneistotietojärjestelmään siirryttä-

essä. Siksi luokittelisin tämän opinnäytetyön tärkeimpänä malliraporttina yhtiöko-

kouksen pöytäkirjan. 

 

Yhtiöjärjestyksen pykälät 1–3 muuttuivat automaattisesti yhtiöjärjestyksen rakenteis-

tamisen vuoksi. Pykälä yksi sisältää aina toiminimen, kaksi yhtiön kotipaikan ja kolme 
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yhtiön toimialan. Yhtiöjärjestystä muutettiin 4§ huoneistoselitelmän ja 14§ huoneisto-

tietojärjestelmän osalta. Yhtiöjärjestyksen rakenteistamisen osalta pykälien numerot 

muuttuivat. Ulkomaalaislauseke on nykyään mitätön (HE 120/1992, s. 42–43), joten 

yhtiöjärjestyksen vanha 6§ eli uusi 7§ poistettiin ilman yhtiökokouksen päätöstä. Uusi 

yhtiöjärjestys on liitteenä 6. Samalla muuttui myös kaupparekisteriote, joka on liit-

teenä 5. 

7.4 Osakeluettelon siirto 

Yhtiöjärjestyksen muutoksen rekisteröinnin jälkeen kutsuin keskinäisen kiinteistöosa-

keyhtiön puheenjohtajan jälleen toimistollemme. Osakeluettelon siirto osakehuoneis-

tojärjestelmään oli projektin seuraava vaihe. Kirjauduimme jälleen puheenjohtajan 

tunnuksilla, mutta tällä kertaa Maanmittauslaitoksen ylläpitämälle osakehuoneistore-

kisteri-sivustolle.  

 

Kirjauduttuamme sisään palveluun valitsimme käsiteltävän kiinteistöosakeyhtiön. 

Kaikki valmiiksi täytetyt kohdat tuli tarkistaa ja hyväksyä. Yhtiön perustiedoissa oli 

valmiina yhtiöjärjestyksen mukaisesti yhtiön oikeudellinen muoto (keskinäinen kiin-

teistöosakeyhtiö), kotipaikka ja yhtiön kaupparekisterin rekisteröintipäivä. Lisättävään 

kohtaan ilmoitimme, ettei yhtiöllä ole paperisia osakekirjoja tai väliaikaistodistuksia. 

Lisäksi yhtiön kaikkia osakeryhmiä koskevan suostumuslausekerajoituksen (yhtiöjär-

jestys 8§) ilmoitimme tässä kohtaa rastittamalla kyseisen ruudun.   

 

Yhtiön perustietojen jälkeen tarkistimme alueet ja rakennukset. Valitsimme alueen 

tyypin, joka on kiinteistö, annoimme alueen kiinteistötunnuksen, jonka löytää esimer-

kiksi kiinteistöveropäätökseltä, ja ilmoitimme kiinteistön omistuksen. Koska kiinteis-

töllä sijaitsevalle rakennukselle ei ole annettu nimeä, nimesimme sen Talo 1, jolloin 

osakeryhmät oli helpompi kohdistaa rakennukselle. Rakennuksen ne osoitetiedot, joi-

hin kohdistuu osakeryhmiä, ovat pakollisia. 

 

Osakeryhmät ilmoitettiin Yhtiö-sivulla ”Lisää osakeryhmä” -painikkeen kautta. Osa-

keryhmällä tarkoitetaan sellaisia osakkeita, jotka yhdessä oikeuttavat tietyn huoneis-

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

neiston tietoihin tarvittiin lisäksi porras ja numero. 

 

Huoneiston pinta-ala ja tyyppi merkittiin yhtiöjärjestyksen mukaan. Huoneiston käyt-

tötarkoitukseksi valittiin vaihtoehdoista asuinhuoneisto. Omistajatietoina ilmoitettiin 

yhtiön voimassa olevan osakeluettelon mukaiset omistaja- ja osoitetiedot. Omistus-

osuus annetiin murtolukuna, esimerkiksi 1/1. 

 

Osakkeenomistajista ilmoitimme etunimen, sukunimen ja syntymäajan, jonka avulla 

osoitetiedot saatiin suoraan väestötietojärjestelmästä (VTJ). Tarkistimme, että osoit-

teet olivat samat kuin osakeluetteloon ilmoitetut, sillä niitä käytetään osakeluettelossa 

siihen asti, kunnes omistaja rekisteröi omistuksensa huoneistotietojärjestelmään. Li-

säksi luovutimme siirtopalveluun omistajien yhtiölle antamat sähköpostiosoitteet, joita 

käytetään yhtiökokouskutsun toimittamista varten. Sähköpostiosoite on tarkoitettu 

vain yhtiön käyttöön ja se näkyy Osakkaiden yhteystiedot -listassa, mutta ei osakeluet-

telossa.  

 

Kaikkien yhtiön tietojen tarkistuksen jälkeen tulostimme palvelusta osakeluetteloluon-

noksen. Siirron hyväksymisen yhteydessä valitsimme, että Maanmittauslaitos toimit-

taa kaikki huoneistotietojärjestelmästä lähetettävät tiedot, esimerkiksi omistajanvaih-

dokset, paperisena. Se oli puheenjohtajalle mieluisampi vaihtoehto kuin sähköposti, 

jota hän lukee harvemmin. 

 

“Hyväksy tiedot” -painike aktivoitui, kun olimme tarkistaneet kaikkien siirtopalvelun 

osioiden tiedot ja ilmoittaneet hallituksen osakeluettelosiirron hyväksymispäivämää-

rän. Osakeluettelo siirtyi huoneistotietojärjestelmään ja samalla sen ylläpitovelvolli-

suus siirtyi keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön hallitukselta Maanmittauslaitokselle. 

7.5 Osakeluettelon siirron ilmoitusvelvollisuus 

Kiinteistöosakeyhtiön hallituksella on velvollisuus viipymättä ilmoittaa osakkeen-

omistajille osakeluettelon siirrosta. Laadimme asiasta ilmoituskirjeen (liite 7). Kirjeen 

liitteeksi laitoimme Maanmittauslaitoksen materiaalipankista löydettävän 
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ohjeistuksen, joka on tarkoitettu juuri tätä varten. Siinä kerrotaan tarkemmin, mitä 

osakkeenomistajan tulee tehdä, missä ajassa ja miten. 

7.6 Tutkimuksen vastoinkäymiset 

Aikataulussa pysyminen on yksi yleisin haaste pitkäkestoisissa projekteissa. Niin oli 

tässäkin työssä. Osakeluettelon siirto kesti monen vaiheen yhteissummana useita kuu-

kausia, joten tutkimuksen kohteena olevan kiinteistöosakeyhtiön osakekaupat toteu-

tettiin ennen osakeluettelon siirtoa. Yhtiömuodon muutos tehtiin huhtikuussa 2021. 

Sen rekisteröinti vei kaksikymmentä kalenteripäivää. Tämän jälkeen pidettiin yhtiö-

kokous, joka kaikkien valmisteluiden ja lain vaatimien aikataulujen puitteissa pystyt-

tiin pitämään toukokuussa. Tämän jälkeen yhtiöjärjestyksen muutos tehtiin viipy-

mättä, mutta Patentti- ja rekisterihallituksessa olevan ruuhkan vuoksi rekisteröinti ta-

pahtui vasta elokuussa. Patentti- ja rekisterihallitukselta saatiin tieto asian viivästyk-

sestä kesäkuussa, jolloin osakekauppa toteutettiin pankille annettavan lisäselvityksen 

avulla. Täten osakeluettelon siirtohetkellä uudet omistajat olivat jo osakeluettelossa ja 

ne pystyttiin ilmoittamaan suoraan osakeluettelon siirrossa.  

 

Tästä johtuen osakkeenomistajien ei ole vielä opinnäytetyön valmistuttua tarvinnut 

tehdä osakkeen omistusoikeuden sähköistä rekisteröintiä. Se, miten hyvin järjestelmä 

on varautunut osakekirjattomien osakkeiden rekisteröintiin, jää näin ollen tässä opin-

näytetyössä tutkimatta. Omistuksen rekisteröintiosuus on osakkeenomistajan vastuulla 

eikä se kuulunut opinnäytetyön toimeksiantoon. Se olisi silti ollut tutkimuksellisesti ja 

projektiin tiukasti liittyvän kontekstin vuoksi mielenkiintoista tietää, sillä keskinäisen 

kiinteistöosakeyhtiön hallituksella on velvollisuus antaa osakkeenomistajalle selvitys 

osakekirjojen puuttumisesta. Osakkeenomistaja tarvitsee hallituksen selvitystä hakies-

saan omistusoikeuden kirjaamista Maanmittauslaitokselta. Selvityksen laatiminen 

olisi ollut projektiin läheisesti kuuluva liitännäinen ja se todennäköisesti tulee jossakin 

vaiheessa työtehtäväksi.  

 

Selvitykselle ei ole laissa säädetty mitään määrällistä muotoa. Se voisi olla kaikessa 

yksinkertaisuudessaan yhtiön tiedot omaava asiakirja, jonka hallituksen nimenkirjoi-

tusoikeudellinen allekirjoittaa ja päivää. Sisällöllisesti siinä voisi lukea esimerkiksi 
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näin: ”Yhtiö ei ole painattanut osakekirjoja eikä antanut väliaikaistodistuksia kysei-

sestä osakeryhmästä.” 

 

Tutkimuksen toisen ison haasteen mainitsin jo aiemmin. Vuonna 2016 tuli voimaan 

laki hallinnon yhteisistä sähköisen asioinnin tukipalveluista 571/2016, joka säätelee 

suomi.fi valtuuspalvelua. Tämä Digi- ja väestötietoviraston ylläpidosta ja kehittämi-

sestä vastaava sähköinen palvelu on kiinteästi yhteydessä kokonaisuuteen, jota tarvi-

taan valtuusasioissa huoneistotietojärjestelmässä. Laajan palvelukokonaisuuden nopea 

sähköistäminen tuo haasteita etenkin poikkeustapauksiin, jollaiseksi tällainen keski-

näisen kiinteistöosakeyhtiön osakeluettelon siirtokin voidaan nimittää.  

 

Asiakirjojen puuttuminen on yleinen ongelma pienissä asunto-osakeyhtiöissä ja kiin-

teistöosakeyhtiöissä. Niiden vastuuhenkilöt ovat yleensä yhtiön osakkeen omistajia, 

jotka ovat maallikkoja ja usein myös vaihtuvia. Tässäkin projektissa ajantasaisten do-

kumenttien saanti oli haastavaa. Puheenjohtajalla oli paljon asiakirjoja, mutta niiden 

voimassaolon varmistaminen oli ajoittain salapoliisityötä. Esimerkiksi osakeluettelon 

ylläpidon katkeamattomuus tilanteissa, joissa puheenjohtaja on kesken kauden sairas-

tunut, ei ole aivan taattua. Vastuukysymykset yleensä tulevat eteen vasta, kun yhtiön 

velvollisuudet siihen pakottavat. 

8 YHTEENVETO 

Kiinteistöosakeyhtiön tulee antaa osakkeenomistajille heidän pyynnöstään osakekir-

jat. Tavallisessa osakeyhtiössä ei yleensä ole tarvetta tällaiselle, mutta asunto-osake-

yhtiöissä osakekirjat ovat tavanomaisia todisteita osakeryhmien omistuksista kaupan-

tekotilanteissa. Vuoden 2019 voimaan tulleen lain myötä paperiset osakekirjat kuiten-

kin korvataan sähköisellä huoneistotietojärjestelmällä, joka helpottaa eri toimijoita.  

 

Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö toimii pitkälti samalla tavalla kuin asunto-osakeyh-

tiö, joten sen kannattaa hyödyntää sähköistä huoneistotietojärjestelmää. Tämän vuoksi 

kiinteistöosakeyhtiön, joka täyttää keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön tunnusmerkit, on 
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järkevää muuttaa yhtiömuoto ja liittyä sähköiseen järjestelmään nyt, kun se on maksu-

tonta ainakin siirtymäkauden aikana eli vuoteen 2023 asti. 

 

Vanhan keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön siirtyminen sähköiseen huoneistotietojär-

jestelmään on kaksivaiheinen prosessi, joista ensimmäinen vaihe koskee yhtiötä, joka 

siirtää osakeluettelonsa järjestelmään. Toisessa vaiheessa osakkeenomistajat siirtävät 

osakeomistuksensa rekisteriin. 

 

Osakeluettelon siirto alkaa yhtiön hallituksen päätöksellä, jonka jälkeen yhtiökokous 

kutsutaan koolle yhtiöjärjestyksen muuttamista varten. Yhtiöjärjestykseen lisätään py-

kälä, jonka mukaan yhtiön osakkeet kuuluvat asunto-osakeyhtiölain mukaiseen osake-

huoneistotietojärjestelmään. Yhtiökokouksen jälkeen yhtiöjärjestysmuutos tehdään 

YTJ-palvelussa kaupparekisteriin. Kun yhtiöjärjestysmuutos on rekisteröity, osake-

luettelo siirretään viipymättä maanmittauslaitoksen ylläpitämään huoneistotietojärjes-

telmään. Osakkeenomistajilla on tällöin aikaa kymmenen vuotta rekisteröidä omistuk-

sensa kyseiseen rekisteriin. 

 

Kun yhtiö on huoneistotietojärjestelmässä, kaikki omistustiedot, panttaukset ja rajoi-

tukset saadaan suoraan Maanmittauslaitoksen tietojärjestelmästä. Yhtiöllä ei enää tä-

män jälkeen ole velvollisuutta pitää osakeluetteloa eikä antaa osakekirjoja. 

9 POHDINTA 

Tutkimukseni aihe on ajankohtainen ja tärkeä osakehuoneistojen parissa työskentele-

ville. Se on samalla myös haastava, sillä järjestelmäuudistus tuli voimaan vasta vuonna 

2019 ja kehittyy jatkuvasti. Haasteellisuudet tulivat vahvasti esille esimerkiksi tutki-

musmetodien ja aineistojen etsinnässä. Mitä syvemmälle aiheeseen pääsin, sen kriitti-

sempi oli oltava informaation ajantasaisuudessa.  

 

Olen kuitenkin kaiken kaikkiaan tyytyväinen, että otin opinnäytetyökseni tämän haas-

teellisen aiheen. Opin valtavasti uutta tärkeää tietoa alaani liittyvistä 
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erityiskysymyksistä, osakekirjoista, yhtiöiden eroavaisuuksista ja niihin liittyvistä 

konteksteista, yhtiöiden asiakirjoista, huoneistotietojärjestelmästä ja digitalisaatiosta. 

Myös tutkimusmenetelmät ja analysoinnit tulivat tutuiksi, kun pohdin parasta tutki-

musstrategiaa juuri tähän työhön. Liika informaatio kerralla aiheutti kyllä useita har-

maita hiuksia. 

 

Pyrin etsimään laajalti teorialähteitä sekä tutkimuksia, joita pidin luotettavina ja var-

teenotettavina. Strategian, työmenetelmien, aineiston hankinnan ja analyysitavan va-

linnan kanssa olin työn loppumetreille asti epävarma, sillä työ eteni todella syklisesti 

etsien jatkuvasti uudelleen oikeaa suuntaa parhaaseen lopputulokseen päästäkseni. Itse 

tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset tarkentuivat sitä mukaa, mitä syvemmälle 

teoriaan pääsin kiinni. Tämän vuoksi myös lopputulos oli yllättävä, mutta palkitseva. 

 

Opinnäytetyöprosessi ei täysin aikataulun mukaisesti edennyt eteen sattuneiden haas-

teiden vuoksi, mutta lopulta uusien aikataulujen asettaminen toi tuloksia. Tutkimusta 

helpotti myös erilaiset visualisoinnit ja asioiden esittäminen kaavioina. 

 

Aihe itsessään oli todella laaja, vaikka alussa se tuntuikin mitättömän pieneltä infor-

maatiotulvan keskellä. Rajausta oli kuitenkin tehtävä jatkuvasti ja muistutettava itseäni 

rönsyilystä. Loppujen lopuksi työni rajaukset onnistuivat todella hyvin. Opinnäyte-

työssäni keskitytään yhteen tapaukseen, mutta vastaavia tapauksia on olemassa paljon. 

Opinnäytetyössäni käsiteltävää teoriaa voidaan käyttää monipuolisesti hyväksi kiin-

teistöosakeyhtiöissä, joiden toiminta vastaa keskinäistä kiinteistöosakeyhtiötä. 

 

Huoneistotietojärjestelmästä voisi tehdä mitä mielenkiintoisempia ja tarpeellisempia 

tutkielmia erilaisilla rajauksilla, mutta itseäni jäi eniten kiinnostamaan viranomaisten 

muut ajankohtaiset digitaaliset hankkeet. Tähän projektiin vahvasti liitännäisinä olivat 

esimerkiksi Digi- ja väestötietorekisterin ylläpitämä suomi.fi-palvelu sekä Patentti- ja 

rekisterihallituksen YTJ-palvelu, jotka ovat yhtä kovalla tohinalla siirtämässä kaikki 

paperiset palvelut sähköiseen järjestelmään. Näistä saisi varmasti ajankohtaisen tutki-

muksen aikaan eri sidosryhmien tarpeisiin. 
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LIITE 1 

KIINTEISTÖ OY MALLI-YRITYKSEN YHTIÖJÄRJESTYS (Vanha) 

Yhtiön toiminimi ja kotipaikka 

1§ Yhtiön toiminimi on Kiinteistö Oy Malli-Yritys ja kotipaikka Mallikylä. 

Yhtiön toimiala 

2§ Yhtiön toimialana on omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mal-

likylän rakennuskaava-alueella korttelissa n:o XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1. 

Vähimmäis- ja enimmäispääoma 

3§ Yhtiön vähimmäispääoma on kaksikymmentätuhatta (20.000) euroa ja enimmäis-

pääoma neljäkymmentätuhatta (40.000) euroa, joissa rajoissa osakepääomaa voidaan 

korottaa tai alentaa yhtiöjärjestystä muuttamatta. 

4§ Osakkeiden nimellisarvo  

Osakkeiden nimellisarvo on viisituhatta (5.000) euroa. 

Osakkeiden jakautuminen 

5§ Osakkeet tuottavat oikeuden hallita huoneistoja yhtiön rakennuksessa seuraavasti: 

Huoneisto pinta-ala m2 osakenumerot osakemäärä 

1 40 1-2  2 

2 40 3-4  2 

3 40 5-6  2 

4 40 7-8  2 

Ulkomaalaisten oikeus omistaa yhtiön osakkeita  

6§ Yhtiön osakkeita eivät saa omistaa ulkomaalaiset, ulkomaiset yhteisöt, eivätkä ul-

komaalaisten sekä eräiden yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteää omaisuutta 

ja osakkeita 28. Päivänä heinäkuuta 1939 annetun lain 2§:ssä mainitut suomalaiset yh-

teisöt, eikä osakkeita saa luovuttaa ulkomaalaisille tai edellä mainituille yhteisöille. 

Suostumuslauseke 

7§ Luovutustoimin tapahtuvaan osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtiön suostumus. 

Hallitus  

8§ Yhtiöllä on hallitus, johon kuuluu neljä varsinaista jäsentä ja kolme varajäsentä. 

Hallituksen jäsenten toimikausi päättyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiöko-

kouksen päättyessä. Hallituksen 2 jäsentä yhdessä kirjoittavat yhtiön toiminimen. 

Tilintarkastajat 

9§ Yhtiössä on yksi varsinainen tilintarkastaja ja hänellä yksi varamies.  



 

 

Tilintarkastajat valitaan tehtävään toistaiseksi. 

Kokouskutsu 

10§ Kutsu yhtiökokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille aikaisintaan neljä 

viikkoa ja viimeistään kahdeksan päivää ennen kokousta heidän yhtiön osakeluette-

loon merkityillä osoitteillaan postitetuilla kirjatuilla kirjeillä. 

Varsinainen yhtiökokous 

11§ Varsinainen yhtiökokous on pidettävä vuosittain hallituksen määräämänä päivänä 

kesäkuun loppuun mennessä.  

Kokouksessa on esitettävä 

1 tilinpäätös, joka käsittää tuloslaskelman, taseen ja toimintakertomuksen; 

2 tilintarkastuskertomuksen; 

Päätettävä 

3 tuloslaskelman ja taseen vahvistamiseksi 

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

5 vastuuvapaudesta hallituksen jäsenille 

6 hallituksen jäsenten palkkioista ja matkakustannusten korvausperusteista 

Valittava 

7 hallituksen jäsenet 

8 yksi tilintarkastaja ja hänelle varamies. 

Tilikausi 

12§ Yhtiön tilikausi on kalenterivuosi. 

 

 



 

 

LIITE 2 

OTE KAUPPAREKISTERISTÄ (Vanha) 

Toiminimi:   Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

Yritys ja yhteisötunnus:  0123456–7 

Kaupparekisterinumero:  123.321 

Yritys rekisteröity:  29.9.1986 

Yritysmuoto:  osakeyhtiö 

Kotipaikka:   Mallikylä 

Otteen sisältö:  28.2.2005 rekisterissä olleet tiedot. 

Rekisteröityä ilmoitusta koskevat tiedot: 

Diaarinumero Järj.nro Merkitty rekisteriin Kuulutus  

     lehdessä 

2005/012345  2 28.2.2005  4/05 

REKISTERIMERKINNÄT: 

TOIMINIMI (Rekisteröity 29.9.1986) 

Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

TOIMIALA (Rekisteröity 29.9.1986) 

Omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mallikylän rakennuskaava-

alueella korttelissa n:o XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1. 

KOTIPAIKKA (Rekisteröity 29.9.1986) 

Mallikylä. 

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisteröity 06.11.2001) 

Yhtiön tilikausi on 1.1.–31.12. 

PERUSTAMINEN (Rekisteröity 29.09.1986) 

Yhtiöjärjestys oin perustamiskokouksessa hyväksytty 11.3.1986. 

OSAKEPÄÄOMA (Rekisteröity 26.01.2002) 

Osakepääoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu. Osakkeet 8kpl. 

Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa. 

VÄHIMMÄIS- JA ENIMMÄISPÄÄOMA (Rekisteröity 26.1.2002) 

Vähimmäispääoma: 40.000 euroa. 

Enimmäispääoma: 80.000 euroa. 

HALLITUS (Rekisteröity 28.2.2005) 

Puheenjohtaja: 



 

 

09.07.1945 Meikäläinen Maija 

Varsinaiset jäsenet: 

01.02.1946 Meikäläinen Matti 

02.03.1947 Meikäläinen Miina 

03.04.1948 Meikäläinen Manu 

Varajäsenet: 

04.05.1949 Virtanen Matti 

05.06.1950 Virtanen Maija 

Muita varajäseniä ei ole ilmoitettu. 

TILINTARKASTAJAT (Rekisteröity 28.02.2005) 

Tilintarkastaja: 

06.07.1951 Teikäläinen Maija 

Varatilintarkastaja: 

07.08.1952 Heikäläinen Matti 

LAKIMÄÄRÄINEN EDUSTAMINEN (Rekisteröity 06.11.2001) 

Toiminimen kirjoittaa osakeyhtiölain nojalla hallitus. 

TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisteröity 29.09.1986) 

Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jäsentä yhdessä. 

 



 

 

LIITE 3 

Pöytäkirja, joka pidettiin Kiinteistö Oy Malli-Yrityksen ylimääräisessä yhtiökokouk-

sessa Mallikylässä toukokuun 20. päivänä 2021. 

Läsnä kokouksessa olivat: 

  

Maija Meikäläinen 2 osaketta ja ääntä 

Matti Meikäläinen 2 osaketta ja ääntä 

Miina Meikäläinen 2 osaketta ja ääntä 

Manu Meikäläinen 2 osaketta ja ääntä 

 

1§  

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

rinä. Pöytäkirjantarkistajaksi valittiin Matti Meikäläinen. 

 

2§  

Kokous todettiin lailliseksi ja päätösvaltaiseksi. 

  

3§ 

Päätettiin yksimielisesti rekisteröidä yhtiön osakkeet huoneistotietojärjestelmään ja li-

sätä yhtiöjärjestykseen säännös yhtiön kuulumisesta osakehuoneistorekisteriin. Sa-

malla yhtiöjärjestys muutetaan sähköiseen muotoon ja sen mukaisesti huoneistoselitel-

mään lisätään huoneistojen huoneiden lukumäärät. 

  

4§ 

Muita asioita ei ollut ja puheenjohtaja päätti kokouksen. 

Pöytäkirja kirjoitettiin puhtaaksi ja vahvistettiin allekirjoituksin. 

  

  

___________________________ 

Maija Meikäläinen 

puheenjohtaja    

  

  



 

 

Olen tarkistanut tämän pöytäkirjan ja vakuutan sen olevan yhtiökokouksen mukainen: 

  

  

___________________________ 

Matti Meikäläinen 

hallituksen jäsen 

 



 

 

LIITE 4 

OTE KAUPPAREKISTERISTÄ (Yhtiömuodon muutoksen jälkeen) 

Toiminimi:   Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

Y-tunnus:   0123456-7 

Yritys rekisteröity:  29.9.1986. 

Yritysmuoto:  Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö 

Kotipaikka:   Mallikylä 

Otteen sisältö: 28.04.2021 10:19:29 rekisterissä olleet tiedot 

Yhteystiedot 

Postiosoite:   c/o Maija Meikäläinen, Katuosoite 1 

  28100 Kaupunki 

REKISTERIMERKINNÄT 

YHTIÖMUODON MUUTOS (Rekisteröity 28.04.2021 10:19:29) 

Yhtiö on muuttunut keskinäiseksi kiinteistöosakeyhtiöksi. 

TOIMINIMI (Rekisteröity 29.09.1986) 

Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

TOIMIALA (Rekisteröity 29.09.1986) 

Omistaa ja hallita maanvuokraussopimuksen perusteella Mallikylän rakennuskaava-

alueella korttelissa n:o XX 00 rakennuspaikkaa n:o 1. 

KOTIPAIKKA (Rekisteröity 29.09.1986) 

Mallikylä. 

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisteröity 06.11.2001) 

Yhtiön tilikausi on 01.01.–31.12. 

PERUSTAMINEN (Rekisteröity 29.09.1986) 

Yhtiöjärjestys on perustamiskokouksessa hyväksytty 11.03.1986. 

OSAKEPÄÄOMA (Rekisteröity 26.01.2002) 

Osakepääoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu. Osakkeet 8kpl. 

Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa. 

HALLITUS (Rekisteröity 28.02.2005) 

Puheenjohtaja: 

09.07.1945 Meikäläinen Maija 

Varsinaiset jäsenet: 

01.02.1946 Meikäläinen Matti 



 

 

02.03.1947 Meikäläinen Miina 

03.04.1948 Meikäläinen Manu 

Varajäsenet: 

04.05.1949 Virtanen Matti 

05.06.1950 Virtanen Maija 

Muita varajäseniä ei ole ilmoitettu. 

TILINTARKASTAJAT (Rekisteröity 28.02.2005) 

Tilintarkastaja: 

06.07.1951 Teikäläinen Maija 

Varatilintarkastaja: 

07.08.1952 Heikäläinen Matti 

LAKIMÄÄRÄINEN EDUSTAMINEN (Rekisteröity 06.11.2001) 

Toiminimen kirjoittaa osakeyhtiölain nojalla hallitus. 

TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisteröity 29.9.1986) 

Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jäsentä yhdessä. 

TILINPÄÄTÖSASIAKIRJAT (Rekisteröity 10.01.2014) 

Tilinpäätös ajalta 01.01.2012 – 31.12.2012. 

VOIMASSA OLEVAT HENKILÖTIEDOT 

07.08.1952 Heikäläinen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki 

09.07.1945 Meikäläinen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki 

01.02.1946 Meikäläinen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki 

02.03.1947 Meikäläinen Miina, Suomen kansalainen, Kaupunki 

03.04.1948 Meikäläinen Manu, Suomen kansalainen, Kaupunki 

06.07.1951 Teikäläinen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki 

04.05.1949 Virtanen Matti, Suomen kansalainen, Kaupunki 

05.06.1950 Virtanen Maija, Suomen kansalainen, Kaupunki 

TOIMINIMIHISTORIA 

Kiinteistö Oy Malli-Yritys 29.9.1986 - 

 



 

 

LIITE 5 

OTE KAUPPAREKISTERISTÄ (yhtiöjärjestyksen muutoksen jälkeen) 

Toiminimi:   Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

Y-tunnus:   0123456–7 

Yritys rekisteröity:  29.9.1986. 

Yritysmuoto:  Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö 

Kotipaikka:   Mallikylä 

Otteen sisältö:  04.08.2021 12:07:15 rekisterissä olleet tiedot 

Yhteystiedot 

Postiosoite:  c/o Maija Meikäläinen, Katuosoite 1 

  28100 Kaupunki 

REKISTERIMERKINNÄT 

TOIMINIMI (Rekisteröity 29.9.1986) 

Kiinteistö Oy Malli-Yritys 

TOIMIALA (Rekisteröity 04.08.2021 12:07:15) 

Yhtiön hallitsemien rakennusten ja kiinteistöjen sijainti ja hallintaperuste: 

Kiinteistötunnus: 12345678910112 

Nimi: Mallipaikka 

Kiinteistön hallintaperuste: omistus 

KOTIPAIKKA (Rekisteröity 29.09.1986) 

Mallikylä. 

NORMAALI TILIKAUSI (Rekisteröity 06.11.2001) 

Yhtiön tilikausi on 01.01.–31.12. 

PERUSTAMINEN (Rekisteröity 29.9.1986) 

Yhtiöjärjestys on perustamiskokouksessa hyväksytty 11.3.1986. 

YHTIÖJÄRJESTYKSEN MUUTOS (Rekisteröity 04.08.2021 12:07:15) 

Yhtiöjärjestyksen muutoksesta on päätetty 20.5.2021. 

Yhtiöjärjestys sisältää lunastuslausekkeen tai muun vaihdannanrajoituslausekkeen. 

Yhtiön osakkeet kuuluvat huoneistotietojärjestelmästä annetussa laissa tarkoitettuun 

osakehuoneistorekisteriin. 

YHTIÖJÄRJESTYKSEN RAKENTEISTAMINEN (Rekisteröity 04.08.2021 

12:07:15) 

Yhtiöjärjestys on tallennettu rakenteisessa muodossa. 



 

 

OSAKEPÄÄOMA (Rekisteröity 01.09.2006) 

Osakepääoma 40.000 euroa, josta 20.000 euroa on maksettu.  

Osakkeet 8kpl. 

Osakkeen nimellisarvo 5.000 euroa. 

HALLITUS (Rekisteröity 28.02.2005) 

Puheenjohtaja: 

09.07.1945 Meikäläinen Maija 

Varsinaiset jäsenet: 

01.02.1946 Meikäläinen Matti 

02.03.1947 Meikäläinen Miina 

03.04.1948 Meikäläinen Manu 

Varajäsenet: 

04.05.1949 Virtanen Matti 

05.06.1950 Virtanen Maija 

Muita varajäseniä ei ole ilmoitettu. 

TILINTARKASTAJAT (Rekisteröity 28.02.2005) 

Tilintarkastaja: 

06.07.1951 Teikäläinen Maija 

Varatilintarkastaja: 

07.08.1952 Heikäläinen Matti 

LAKIMÄÄRÄINEN EDUSTAMINEN (Rekisteröity 6.11.2001) 

Toiminimen kirjoittaa osakeyhtiölain nojalla hallitus. 

TOIMINIMEN KIRJOITTAMINEN (Rekisteröity 29.9.1986) 

Toiminimen kirjoittavat kaksi hallituksen jäsentä yhdessä. 

TILINPÄÄTÖSASIAKIRJAT (Rekisteröity 10.01.2014) 

Tilinpäätös ajalta 01.01.2012 – 31.12.2012. 

VOIMASSA OLEVAT HENKILÖTIEDOT 

07.08.1952 Heikäläinen Matti 

09.07.1945 Meikäläinen Maija 

01.02.1946 Meikäläinen Matti 

02.03.1947 Meikäläinen Miina 

03.04.1948 Meikäläinen Manu 

06.07.1951 Teikäläinen Maija 

04.05.1949 Virtanen Matti 



 

 

05.06.1950 Virtanen Maija 

TOIMINIMIHISTORIA 

Kiinteistö Oy Malli-Yritys 29.9.1986 - 

 

 



 

 

LIITE 6 

KIINTEISTÖ OY MALLI-YRITYKSEN YHTIÖJÄRJESTYS (Uusi) 

1§ Yhtiön toiminimi on Kiinteistö Oy Malli-Yritys. 

2§ Yhtiön kotipaikka on Mallikylä. 

3§ Yhtiön toimiala 

Yhtiön hallitsemien rakennusten ja kiinteistöjen sijainti ja hallintaperuste: 

Kiinteistötunnus: 12345678910112 

Nimi: Mallipaikka 

Kiinteistön hallintaperuste: omistus 

4§ Huoneistoselitelmä 

Osakkeet tuottavat oikeuden hallita huoneistoja ja muita tiloja yhtiön rakennuksissa 

sekä autopaikkoja seuraavasti: 

Pientalo, nro 1 

Osoite: Mallitie 1, Mallikylä. 

Pientalo, nro 1, Mallitie 1, Mallikylä huoneistot: 

Nro Huoneisto Pinta-ala Osakkeet Lkm Käyttötarkoitus 

 

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§ Vähimmäis- ja enimmäispääoma 

Yhtiön vähimmäispääoma on kaksikymmentätuhatta (20.000) euroa ja enimmäispää-

oma neljäkymmentä (40.000) euroa, joissa rajoissa osakepääomaa voidaan korottaa tai 

alentaa yhtiöjärjestystä muuttamatta. 

6§ Osakkeiden nimellisarvo  

Osakkeiden nimellisarvo on viisituhatta (5.000) euroa.  

7§ Poistettu 

8§ Suostumuslauseke  

Luovutustoimin tapahtuvaan osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtiön suostumus. 

9§ Hallitus  



 

 

Yhtiöllä on hallitus, johon kuuluu neljä varsinaista jäsentä ja kolme varajäsentä. Hal-

lituksen jäsenten toimikausi päättyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiökokouk-

sen päättyessä. Hallituksen kaksi (2) jäsentä yhdessä kirjoittavat yhtiön toiminimen. 

10§ Tilintarkastajat 

Yhtiössä on yksi varsinainen tilintarkastaja ja hänellä yksi varamies.  

Tilintarkastajat valitaan tehtävään toistaiseksi. 

11§ Kokouskutsu 

Kutsu yhtiökokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille aikaisintaan neljä viikkoa 

ja viimeistään kahdeksan päivää ennen kokousta heidän yhtiön osakeluetteloon mer-

kityillä osoitteillaan postitetuilla kirjatuilla kirjeillä. 

12§ Varsinainen yhtiökokous 

Varsinainen yhtiökokous on pidettävä vuosittain hallituksen määräämänä päivänä ke-

säkuun loppuun mennessä.  

Kokouksessa on esitettävä 

1 tilinpäätös, joka käsittää tuloslaskelman, taseen ja toimintakertomuksen; 

2 tilintarkastuskertomuksen; 

Päätettävä 

3 tuloslaskelman ja taseen vahvistamiseksi 

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

5 vastuuvapaudesta hallituksen jäsenille 

6 hallituksen jäsenten palkkioista ja matkakustannusten korvausperusteista 

Valittava 

7 hallituksen jäsenet 

8 yksi tilintarkastaja ja hänelle varamies. 

13§ Tilikausi 

Yhtiön tilikausi on kalenterivuosi. 

14§ Kuuluminen osakehuoneistorekisteriin 

Yhtiön osakkeet kuuluvat huoneistotietojärjestelmästä annetussa laissa (1328/2018) 

tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. 



 

 

LIITE 7 

Kiinteistöosakeyhtiö Malli-Yritys Oy  TIEDOKSIANTO 

c) Maija Meikäläinen 

Katuosoite 1 

28100 Kaupunki   10.08.2021 

 

 

Matti Meikäläinen 

Katuosoite 2 

28100 Kaupunki 

 

 

 

 

HUONEISTOTIETOJÄRJESTELMÄ – OSAKEKIRJOJEN SIIRTO SÄHKÖISEEN 

JÄRJESTELMÄÄN 

 

 Keskinäisen kiinteistöosakeyhtiö Malli-Yritys Oy:n osakeluettelo on 

siirretty maanmittauslaitoksen ylläpitämään huoneistotietojärjestelmään 

04.08.2021 huoneistotietojärjestelmälain (1328/2018) mukaan yhtiöko-

kouksen päätöksellä 20.5.2021. Sinun tehtäväsi osakkeenomistajana on 

rekisteröidä omistuksesi maanmittauslaitoksella 04.08.2031 mennessä. 

 

 Tämän tiedoksiannon liitteenä on ohjeet tarvittavista toimenpiteistä. 

  

 

 Ystävällisin terveisin 

  

___________________________ 

Maija Meikäläinen 

puheenjohtaja  
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