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Opinnaytetyossa kasitelladn osakeluettelomerkintdja. Osakeluettelomerkintdja kasitel-
l4&n asiakaspalvelun ndkokulmasta ja tyossa selvitetddn mité asiakirjoja asiakkaan tulee
toimittaa isanndintitoimistoon, jotta hanet voidaan merkitd osakeluetteloon. Osakeluette-
loon merkitsemisen vaikutukset tuodaan myods tydssé ilmi. Tyossd havainnollistetaan
myo6s asunto-osakeyhtion rakennetta ja toimintaa. Tyossa perehdytédén syvallisemmin
perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin, joten tydn loppuun on tehty liite nimelta liite
2. Perimysjarjestys. Edella mainitun liitteen tarkoituksena on auttaa havainnollistamaan
perimysjarjestystd. Ty6 on tehty Realia Isénndinti Oy:lle ja heidan asiakaspalvelussa toi-
miville tyontekijoille. Tyon ensisijaisena tarkoituksena on palvella heit4, mutta tyon
yleispétevat tiedot ovat hyddyllisid kaikille Realia I1sénndinti Oy:ssa toimiville henki-
IGille.

Opinndytetyén konkreettinen tulos on varsinaisen tyon lopussa liitteend. Se on muotoiltu
luettelomaiseksi ja mahdollisimman helppolukuiseksi ja nimetty liite 1. Osakkeiden mer-
kitseminen uudelle omistajalle. Luettelomaisen muotoilun ansiosta kyseinen tuotos on
mahdollista laittaa asiakaspalvelupisteelle esimerkiksi seindtauluksi seké jakaa paperiver-
siona kaikkien kiinteistosihteerin pdydille toimimaan muistilappuna. Liite 1. Osakkeiden
merkitseminen uudelle omistajalle on pyritty jasenteleméan loogisesti. Opinnaytetyohon
on tehty myos liite 2. Perimysjérjestys, jonka tarkoitus on selkeyttaa lukijalle jo luke-
maansa tietoa perimysjarjestyksesta.

Internetistd 10ytyy monia ohjeita osakeluettelomerkintdd varten vaadittavista asiakir-
joista. Ohjeet eivat kuitenkaan ole yhtendisia kaikilta osin. Asiakkaan ndkdkulmasta voi
olla hyvin sekavaa ja vaikea tietdad mité asiakirjoja hanen tulee toimittaa isannéintitoimis-
toon. Isé&nndintitoimiston henkilékunnan kouluttaminen ja yhtendisen linjan pitdminen
selkeyttavat varmasti tilanteita ja parantavat samalla myos asiakaskokemusta. Olenkin
sitd mieltd, ettd kaikkien isanndintitoimistojen tulisikin tehdd omanlaisensa ohjeistus ja
jakaa se tyontekijoillensd, jotta kaikki toimistossa osaisivat toimia johdonmukaisesti. On
asiakkaan edunmukaista, ettd kaikki tyontekijat toimivat samalla tavalla.

Asiasanat: asunto-osakeyhtidlaki, asunto-osakeyhtitt, osakekirjat, hallinto-oikeus
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The thesis deals with making list entries. Share lists are handled from the point of view
of customer service, and the thesis explains which documents the customer should submit
to the house management agency so that he can be entered in the share register. The ef-
fects of listing in the share list are also reflected in the work. The work also illustrates the
structure and operations of a housing company. This thesis gives a closer look at acquisi-
tions under the family and inheritance law, so the work includes appendix 2. The purpose
of the above appendix is to help illustrate the order of succession. The thesis was com-
missioned by Realia Isdnnéinti Oy and their employees in the customer service. The pri-
mary purpose of the work was to serve them, but the general information in the thesis is
useful for all people working in real estate management.

The concrete outcome of the thesis is attached in the end of the actual work. It was made
in the form of a catalog, is easy to read and named appendix 1. Enter a New Owner in the
Share Register. The list-based design makes it possible to place a copy of the list, for
example, as a poster on the wall in the customer service point, and to distribute it printed
on the desk of every real estate secretary. An attempt has been made to parse the text on
entering a new owner in the share register in a logical manner. The thesis also includes
appendix 2. The Order of Succession, which intends to clarify the information on the
order of succession to the reader.

There are many guidelines found on the Internet for the documentation required for the
entries in the share list. However, the instructions are not uniform in all respect. From a
client's point of view, it may be very confusing and difficult to know what documents he
should submit to the house management agency. Training the staff of the house manage-
ment agency and having unified guidelines will surely clarify the situations and, at the
same time, improve the customer experience. | think that all house managers should make
their own guidelines and share them with their employees so that everyone in the office
can work consistently. It is in the customer's interest that all employees work in the same
way.

Keywords: Housing Companies Act, housing company, share certificate, tenure
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tarkoituksena on laatia ohjeistus osakeluettelomerkintéjen tekoa varten
Realia Isdnnginti Oy:n asiakaspalvelulle. Opinnédytetydssa késitelladn aihetta osakeluet-
telomerkinnéat ja mité asiakirjoja tulee olla, jotta isdénnointitoimisto voi tehdé osakeluet-
teloon merkinnan uudesta osakkeenomistajasta. Tyon idea on l&htdisin Realia Isanndinti
Oy:lta, silla siell kaivattiin selkedd ohjetta osakesiirtomerkintdjen tekemiseen. Tyon liit-
teend on luettelo, josta kdy ilmi mité asiakirjoja asiakkaalta tulee saada ennen kuin osa-
keluetteloon voidaan tehdd merkintd uudesta asunto-osakeyhtion osakkeenomistajasta.
Opinnaytetytssa kasitelladn vain asunto-osakeyhtidita ja muut yhtiomuodot ovat selkey-
den vuoksi rajattu pois. Tyo on lainopillinen ja koska osakesiirtoihin liittyy runsaasti lain-

sédadantod, on vahva teoriapohja tyon alussa vélttamaton.

Opinnaytety6 alkaa pohjustuksella mika on asunto-osakeyhtio, ketkd kuuluvat hallituk-
seen ja mikd on is&nnoitsijan rooli. Tyo palvelee Realia Isdnndinti Oy:t4, mutta tydssa
esitetyt tiedot ovat hyodyllisi& myds asunto-osakeyhtion osakkaille. Tydssé kasitelldén
mahdollisimman laajasti asunto-osakeyhti6ta, jotta lukija saa riittdvén pohjatiedon. Va-
rainsiirtoverotus huomioidaan ty6ssa, silla se liittyy tietyissa tilanteissa osakeluettelomer-
kinnan tekoon. Téllaisia tilanteita ovat esimerkiksi kauppa ja vaihto. Neljannessé luvussa
ké&ydaan 1api itse tydosuutta eli liitteend olevaa luetteloa. Luettelo itsessaan siséltaa nel-
jannen luvun asian vain tiivistetyssa muistilappumaisessa muodossa ja se on tyon lopussa
nimelld Liite 1. Osakkeiden merkitseminen uudelle omistajalle. Luettelon paaasiallisena
tarkoituksena on auttaa isdnndintitoimistoa tekemaan tarkastus, etté kaikki tarvittavat do-
kumentit on kerétty asiakkaalta. Tdma on niin asiakkaan kuin isdnnéintitoimiston henki-
l0ston hyvaksi. Tydssa kdydaan lapi niin kauppa, lahja kuin vaihtotilanteet. Osakesiirtoja
tarkastellaan kuitenkin syvallisemmin perhe- ja perintdoikeudellisissa tilanteissa. Perhe-
ja perintoikeudellista sanastoa kdydaan l&pi pohjustuksena aiheeseen, jotta lukijan olisi
helppo siirtyd tydosuuteen. Tyossa sivutaan myos yritysoikeudellisia saantoja, kuten ja-

kautumista ja sulautumista, mutta niiden tarkastelu on suoritettu vain pintapuolisesti.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

2.1 Maéaritelma

Asunto-osakeyhtitlain (AOYL, 22.12.2009/1599) 1 luvun 2 § mukaan asunto-osakeyhtit
on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaréatty tarkoitus on omistaa ja hallita vahin-
tdan yhté sellaista rakennusta tai sen 0saa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yh-
teenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtitjarjestyksessa maaratty osakkeenomis-
tajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Nain ollen asunto-osakeyhtié omistaa ra-
kennuksen tai rakennuksia, joissa oleviin asuntoihin osakkailla on k&yttGoikeus. Asunto-
osakeyhti6 voi joko omistaa maapohjan eli kiinteiston tai se voi olla vuokrattu. (Suojanen,
Lakari, Savolainen & Siirainen 2011, 253.)

Asunto-osakeyhtid koostuu osakkeista, jotka tuottavat joko yksin tai yhdessd toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtitjarjestyksessa madrattyda huoneistoa taikka
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta taikka kiinteistostda (AOYL 1 luku
2 8). Esimerkkind huoneistoista toimivat asuinhuoneistot seka liikehuoneistot, varastot
tai autotallit. Asunto-osakeyhtion osakkeet tuottavat aina hallintaoikeuden. Ei siis ole
mahdollista omistaa osaketta, joka ei tuottaisi hallintaoikeutta. Jokainen osake tai osake-
ryhmd yhdessa oikeuttavat mé&aratyn huoneiston hallintaan. Hallintaoikeus vastaa suu-
relta osin omistusoikeutta. (AOYL 1 luku 3 §).

Kerrostalot seka rivitalot ovat varmasti tutuimpia asunto-osakeyhtion hallinnoimia raken-
nuksia. Paritalot tai erillistalot voivat olla asunto-osakeyhtioitd, mutta on myds mahdol-

lista perustaa asunto-osakeyhtid hallinnoimaan omakotitaloa.

2.2 Nimeaminen

Asunto-osakeyhtion nimeé koskevat vaatimukset ovat tiukemmat kuin esimerkiksi osa-
keyhtion. Asunto-osakeyhtion nimesta tulee tulla ilmi yhtidmuoto, mutta nimesta tulee
my0s kayda ilmi yhtion kotipaikka. Osakeyhtitlla ei ole samaa kotipaikka vaatimusta.
Esimerkkeina selkeistd asunto-osakeyhtion nimistd ovat Asunto Oy Jamsan Puisto-Kar-

tano ja As Oy Turun Linnanpuisto. (Nimiohjeet 2017.)



2.3 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtidssa ylin paatdsvalta on yhtiokokouksella. Yhtiékokous on jérjestettava
kerran tai kahdesti vuodessa yhtidjarjestyksen maaraysten mukaisesti ja se tulee asunto-
osakeyhtidlain maaradmalla tavalla pitdd kuuden kuukauden kuluessa tilikauden péatty-
misestd. (AOYL 6 luku 3 §.) Tarpeen vaatiessa on myds mahdollista jarjestaa ylimaaraisia
kokouksia. Jos asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen on kirjattu vaatimus kahdesta ko-

kouksesta, pidetaan yleisesti toinen kevaalla ja toinen talvella. (AOYL 6 luku 4 §.)

Asunto-osakeyhtiOlaissa ja yhtidjarjestyksessd on madritelty yhtiokokouksen tehtévat.
Yhtiokokouksessa hyvéksytddn asunto-osakeyhtion seuraavan kauden talousarvio seka
paatetadn vastikkeista. Kokouksessa valitaan myos seuraavan kauden hallituksen jasenet.
Tarpeen tullen myos tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja voidaan péattaa yhtiokokouk-
sessa. Yhtiokokouksen tehtaviin kuuluu my6s edeltavan tilikauden tilinpa&toksen hyvak-
syminen seké edellisen toimikauden hallituksen vastuuvapautus. Yhtiékokouksessa paa-
tetd&n korjauksista ja hankinnoista jotka koskevat asunto-osakeyhtiota. Yhtiokokouksen
paatoksessé ovat kaikki asiat, joita ei ole erikseen yhtidjarjestyksessa tai laissa maaratty
hallituksen tehtéviksi. Yhtiokokouksen on myds tehtava paatos, ennen kuin hallitus tai
isannoitsija voivat ryhtyd asumiseen taikka asumiskustannuksiin olennaisesti vaikuttaviin
toimiin. (AOYL 6 luku 3 8.)

2.4 Hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on oltava hallitus (AOYL 7 luku 1 8). Hallituksen tehtéviin kuulu-
vat yhtion hallinnon jarjestaminen seka kiinteistén ja rakennusten kunnossapidon jarjes-
tdminen. Myos yhtionkirjanpidon ja varainhoidon valvominen on hallituksen vastuulla,

jotta ne ovat asianmukaisesti jarjestetty. (AOYL 7 luku 2 §.)

Hallituksen jasenet valitaan yhtiokokouksessa (AOYL 7 luku 9 8). Jasenia ovat yleisesti
yhtion osakkaista koostuva porukka, mutta osakkuus ei ole valttamaton edellytys. Halli-
tus koostuu yleisesti puheenjohtajasta, kahdesta viiteen varsinaisesta jasenesta ja yhdesta
tai kahdesta varajasenesta. (AOYL 7 luku 8 8.) Hallituksen jasen ei voi olla vajaavaltai-

nen eiké han saa olla konkurssissa (AOYL 7 luku 10 8). Hallituksen kokouksiin osallistuu
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mya0s isannoitsija, jos sellainen on valittu. Isénnditsijan valintaan ei ole lakimaaraista vel-
voitetta, mutta yhtigjarjestyksessa voi olla vaatimus isannditsijan valinnasta. 1sannoitsijé
toimii yleisesti poytékirjanpitdjand ja valmistelijana. Hanella on myods puheoikeus ko-
kouksissa. Isannditsija voi toimia myos hallituksen jasenend, mutta ei sen puheenjohta-
jana paitsi, jos yhtiojarjestyksessa niin méarataan tai kaikki osakkeenomistajat siihen
suostuvat (AOYL 7 luku 8 8).

Kun hallitus on valittu varsinaisessa yhtiokokouksessa, niin sen jalkeen he yleisesti pité-
vit jarjestaytymiskokouksen. Kyseisessa kokouksessa hallitus valitsee itselleen puheen-
johtajan, varapuheenjohtajan sek& muut erityisjasenet. Hallitus kest&a aina seuraavan var-

sinaisen yhtiokokouksen loppuun saakka (AOYL 7 luku 11 8).

2.5 Isannditsija

Asunto-osakeyhti6laki ei velvoita asunto-osakeyhtititd hankkimaan isénnditsijaé. Yhti-
0114 voi kuitenkin olla isdnnoitsija, jos yhtiokokouksessa niin paatetaan tai yhtiojarjestyk-
sessé on madrays isanngitsijasta. (AOYL 7 luku 1 8.) Jos isdnnditsijé valitaan, niin valin-
nan tekee hallitus. Tarpeen tullen hallitus voi myos erottaa isannditsijan. AOYL 7 luvun
178 mukaan isannditsijan tehtavana on huolehtia kiinteiston ja rakennusten kunnossapi-
dosta sekd huolehtia taloyhtion paivittaisestd hallinnosta taloyhtion hallituksen ohjeita

noudattaen yhdessa hallituksen kanssa.

2.6 Osakehuoneisto

Osakehuoneisto on asunto, johon osakkeen omistaja saa hallintaoikeiden. Omistajalla ei
ole varsinaista omistusoikeutta huoneistoonsa, ainoastaan hallintaoikeus. Sen sijaan osa-
kas omistaa asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat asunnon hallintaan. (Kasso
2006, 27.) Hallinta oikeus tarkoittaa kdytannossé sitd, ettd osakkeen omistajalla on oikeus
tehd& remontteja ja muutostoité hallinnassaan olevaan huoneistoon. Téssa tulee toki ottaa
huomioon, ettd ne eivét saa rikkoa taloyhtion jarjestyssédantoja tai aiheuttaa haittaa muille
asukkaille. (AOYL5 luku 1 8.) Osakkeen omistaja vastaa itse hallinnassaan olevaan huo-
neistoonsa tehtavistd muutostoista ja taloyhtion vastuulle jaa rakennuksen kunnossapito

ja huolto.
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2.7 Vastikkeenmaksuvelvollisuus

Osakehuoneistosta tulee maksaa yhtiovastiketta ja osakkeen omistajalla on vastikkeen-
maksuvelvollisuus (AOYL 3 luku 1 8.) Yhtidvastiketta tulee maksaa, vaikka osake ei
olisikaan kaytdssa. Vastike ei siis ole mitenkaan rinnastettavissa vuokraan taikka huo-
neiston kéyttooikeuteen. Yhtidvastikkeen tarkoituksena on kattaa kaikki asunto-osakeyh-
tion kulut. Téallaisia kuluja voivat olla esimerkiksi lammitys, Kirjanpito, isanndinti, va-
kuutukset, kiinteisto-vero seké yhtidlainankorot. Yhtiovastike koostuu hoitovastikkeesta
ja mahdollisesti myos rahoitusvastikkeesta. Hoitovastike kattaa esimerkiksi lammitysku-

lut sekd veden ja rahoitusvastike kattaa yhtiolainaosuuden.

2.8 Osakekirja

Osakekirjalla todistetaan osakkeen omistusoikeus. Osakekirjan huolellinen séilytys on
tarkedd, jotta osaketta myytdessa pystyy todistamaan oikeutensa osakkeeseen ja sen myy-
miseen (Vallila 2014). Jotta osakekirjan saa, on osakkeenomistajan oltava osakeluette-
loon merkitty. Ennen osakeluetteloon merkintaa niin yhtioé kuin osake tulee olla rekiste-
roity. (AOYL 2 luku 6 8.)

Ennen varsinaisen osakekirjan saantia, on mahdollista saada valiaikaistodistus. Véliai-
kaistodistus voidaan antaa esimerkiksi siind tapauksessa, jos osakkeen ostaja ei ole viela
maksanut tayttd maksua tai, jos osakekirjat eivét ole vield saapuneet painosta. Valiaikais-
todistuksessa tulee olla samat tiedot kuin varsinaisessa osakekirjassa ja sen tulee olla hal-
lituksen allekirjoittama. Valiaikaistodistukseen kirjataan myds maininta, ett4 vain sitd
vastaan saa osakekirjan. (AOYL 2 luku 10 §.)

Osakekirjan uusiminen on mahdollista esimerkiksi, jos osakekirja on kadonnut tai tuhou-
tunut, mutta se on maksullista. Osakekirja tulee myos uusia esimerkiksi osakeryhméa
muutettaessa. Tallaisia muutoksia ovat esimerkki tilanne jossa huoneisto jaetaan pienem-
miksi taikka huoneistoa laajennetaan. (AOYL 2 luku 9 8.)

Asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 7 §:n mukaan osakekirjasta tulee kdyda ilmi
seuraavat asiat

1) yhtion toiminimi seké yritys- ja yhteisétunnus;
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2) osakkeiden jarjestysnumerot taikka osakkeiden lukumaara ja osakekirjan
jarjestysnumero;

3) tieto siit4, minka osakehuoneiston hallintaan osakeryhmé oikeuttaa;

4) maininta 5 §:n mukaisesta lunastuslausekkeesta, jos sellainen méaréys on
yhtidjarjestyksessa; seka

5) muualla laissa osakekirjaan merkittavéksi sdddetyt tiedot.

Osakekirja on paivattava ja paatosvaltaisen maéran hallituksen jasenid on

se allekirjoitettava.

2.9 Séahkdinen osakekirja

Asunto-osakeyhtion osakkeet ovat tarkoitus vuodesta 2019 eteenpéin Kirjata sahkdiseen
jarjestelmaan uusien asunto-osakeyhtididen osalta (Suomen kiinteistolehti 2017). Nain
ollen vanhojen osakekirjojen painatus voidaan lopettaa, sill tiedot ovat taysin s&hkoisesti
saatavilla. Rekisteriin on tarkoitus kirjata tieto asunto-osakkeen omistajasta, pinta-ala
sekd huonejarjestys. Vanhojen asunto-osakeyhtitiden osakekirjat siirretddn rekisteriin
viimeistdan, kun asunto-osake vaihtaa esimerkiksi omistajaa. (Osakehuoneistorekisteri
n.d.)

Kyseinen ASREK-hankeen tarkoituksena on mahdollistaa asunto-osakkeiden omistuksen
siirto ja panttaus sahkoisesti (Osakehuoneistorekisteri n.d.) Hankkeesta on apua niin isén-
ndintitoimistoille, pankeille kuin kiinteistonvélittajille. Osakkaat hyotyvét hankkeesta
myos, silld kun hanke saadaan kdyntiin ja osakekirjat siirtyvat séhkaoisiksi, ei endd tarvitse
huolehtia missa séilyttad osakekirjoja. Vanha osakekirja on kuitenkin hyva pitaa tallessa,
silld jos tietojen siirrossa tapahtuu virhe, niin osakekirjalla pystytaan todistamaan omis-
tusoikeus. Rekisteriin ei myoskéan siirretd kaikkia aiempia siirtomerkintgja, joten van-
hasta osakekirjasta voidaan todeta siirtomerkintdjen katkeamaton sarja. (Taloustaito
2017.)
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2.10 Yhtigjarjestys

Yhtiojarjestys on taloyhtion sisdinen laki. Yhti6jarjestyksesséd méaaritelldédn milla perus-
teella esimerkiksi osakkaat maksavat yhtidvastiketta. (AOYL 1 luku 13 8.) Asunto-osa-
keyhtidlaki ja yhtidjarjestys yhdessa méérittelevat toimintatavat taloyhtiolle. Asunto-osa-
keyhtidlaki antaa tietyt rajat joita taloyhtion tulee noudattaa, mutta yhtidjérjestys taas voi
tarkentaa joitain kohtia taikka poiketa asunto-osakeyhtidlaista. Yhtiojarjestyksessa voi-
daan esimerkiksi maaréat lunastuslausekkeesta. Yhtigjarjestystd on mahdollista muuttaa ja
muuttaminen tapahtuu yhtiokokouksessa ja muutokseen tarvitaan méaardenemmiston
suostumus (AOYL 6 luku 34 8). Yhtidjarjestys on pateva vasta kun se on hyvaksytty
yhtiokokouksessa ja rekisterdity. Uusi yhtiojarjestys tulee rekisterdida ennen kuin se voi-

daan panna taytantoon. Itse rekisterdinti tapahtuu patentti- ja rekisterihallituksen kautta.

2.11 Osakeluettelo

Osakeluettelo on hallituksen yll&pitdma luettelo yhtion osakkeista. Asunto-osakeyhti6-

lain 2 luvun 12 §:n mukaan osakeluettelosta tulee kdyda ilmi seuraavat asiat.

1) kaikki osakkeet osakeryhmittain numerojarjestyksessé;

2) osakehuoneisto, jonka hallintaan osakeryhmé tuottaa oikeuden;

3) osakekirjojen antamispaiva;

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildsta syntymaaika
seké oikeushenkildsta kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon oi-
keushenkilo on merkitty;

5) muualla laissa osakeluetteloon merkittavéksi saddetyt tiedot; seka

6) huoneiston hallintaoikeuteen muun lain nojalla kohdistuva rajoitus, jos

sen merkitsemista erikseen vaaditaan.

Osakeluettelotiedoissa on pidettédva tieto aiemmasta omistajasta kymme-
nenvuoden ajan siitd alkaen, kun uusi omistaja on merkitty osakeluetteloon
(AOYL 2 luku 14 8). Osakeluettelo on julkinen ja siihen on mahdollista
tutustua sekd pyytaa jéljenndos riippumatta omasta osakasasemasta. Jéljen-

noksestad voidaan kuitenkin perid kohtuullinen maksu. (AOYL 2 luku 15 8.)
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3 VARAINSIIRTOVERO

Varainsiirtoverolain (VSVL, 29.11.1996/931) 15 8§ mukaan varainsiirtoveroa maksetaan
asunto-osakkeen luovutuksesta. Varainsiirtoveron maksaja on osakkeen ostaja ja varain-
siirtovero on 2 prosenttia asunto-osakkeen myyntihinnasta. Varainsiirtoveron suuruus
lasketaan velattomasta hinnasta. Veron suuruus lasketaan siis kauppahinnasta eli myos
yhti6lainan osuus tulee ottaa huomioon sekd muut mahdolliset vastikkeet. Veroa lasket-
taessa otetaan huomioon myds yhtilainan osuus, vaikka yhtidlaina maksettaisiinkin pois
heti kaupantekohetkelld. Kun varainsiirtovero on maksettu, tulee asiasta tehda viela erik-
seen varainsiirtoveroilmoitus. limoitus tulee tehdé 2 kk sisalla siit4, kun kauppakirjat on
allekirjoitettu. Varainsiirtoveroilmoituksesta k&y ilmi varainsiirtoverolaskelma sek&
kuitti veron maksusta. (Vero.fi 2017.) Varainsiirtoveroilmoitus tulee toimittaa isanndin-
titoimistoon, jotta voidaan tehda osakeluettelomerkintd uudesta omistajasta. Jos osake-
luetteloon tehddan merkintd uudesta osakkeiden omistajasta, vaikka varainsiirtoveroa ei
ole maksettu eika sit4 ole onnistuttu perimdan, maksajana toimii joko taloyhtio tai isan-

noitsija.

Alla oleva esimerkki selkeytt&dé varainsiirtoveron laskemista.

Vero on 2 % kauppahinnasta (ja mahdollisista muista vastikkeista) sek& yh-
tidlainaosuudesta.

Velaton hinta sisdltdd kauppahinnan ja mahdollisen yhtiélainan.

Vero maksetaan siis velattomasta hinnasta, vaikka maksaisit mahdollisen
yhtidlainaosuuden pois kaupantekohetkella.

Esimerkki: Sanna ostaa asunto-osakkeen, jonka myyntihinta on 60 000 eu-
roa. Osakkeisiin kohdistuva yhtiélaina on 20 000 euroa. Asunnon myynti-
ilmoituksessa velaton hinta on siis 80 000 euroa. Varainsiirtovero lasketaan
80 000 eurosta. Varainsiirtovero on 2 % x 80 000 euroa = 1 600 euroa. Silla
ei ole merkitysta, maksaako Sanna yhtidlainan pois kaupanteon hetkella vai

pikkuhiljaa osana yhtidvastiketta. (Vero 2017.)

Varainsiirtovero tulee maksaa verohallinnon tilille ja se on vero, joka maksetaan oma-

aloitteisesti (VSVL 27 8). Vero kannattaa myos maksaa ajoissa, silla my6hastynyt maksu
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johtaa veronlisdykseen (VSVL 28 8). Asunto-osakkeen kauppaa, joka suoritetaan kiin-
teistovélittdjan toimesta, kutsutaan valittdjakaupaksi. Valittajadkaupassa varainsiirtovero
maksetaan useimmiten jo kaupantekotilaisuudessa ja kiinteistonvélittaja tekee ilmoituk-
sen verohallinnolle maksetusta verosta. Jos kaupassa ei kayteta valittdjaa niin varainsiir-
toveron maksun seka varainsiirtoveroilmoituksen teko jaé ostajan hoidettavaksi. Varain-
siirtovero tulee maksaa 2 kk kuluessa siité, kun kauppakirja tai muu vastaava sopimus on
allekirjoitettu. Kaupan kohteena voi myos olla uusi asunto. Talldin varainsiirtovero suo-
ritetaan 2 kk kuluessa siitd, kun omistusoikeus on siirtynyt ja samalla tulee tehda varain-

siirtoveroilmoitus. (Vero.fi 2017.)

Ensiasunnon ostaja saastyy varainsiirtoverolta, jos hdn on 18-39-vuotias, omistaa asun-
nosta puolet taikka enemmaén, asunto ostetaan vakituiseksi asunnoksi ja muutto tapahtuu
6 kk kuluessa kaupanteosta. Ensiasunnon ostaja ei myoskaan voi olla aikaisemmin omis-
tanut asunto-osakkeesta taikka asuinrakennuksesta 50 % tai suurempaa osuutta. Vaikka
varainsiirtoveroa ei tarvitsisi maksaa, niin varainsiirtovero ilmoitus on taytettava. Ensi-
asuntona voi toimia asunto-osake, esimerkiksi rivitalo- tai kerrostalohuoneisto, mutta
myos Kiinteistd, esimerkiksi omakotitalo on hyvaksyttdva. Verovapautta ei kuitenkaan
voi hyddyntaa autopaikkaan. (VSVL 25 §.)
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4 OSAKELUETTELOMERKINNAT

Osakkeen omistajalla on oikeus danestaa yhtiokokouksessa, oikeus esittdd lunastusvaati-
mus, jos yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke seka oikeus saada osakekirja. Naiden li-
séksi osakkeen omistajalla on monia muita oikeuksia, mutta jotta han voi kayttaa oikeut-
taan, tulee hanen olla merkitty osakeluetteloon (AOYL 2 luku 2 8).

Osakeluettelomerkinnan aikaansaamiseksi uuden osakkeen omistajan tulee toimittaa
isanndintitoimistoon tarvittavat asiakirjat asianmukaisine siirtomerkintdineen. Isannéin-
titoimisto ei padsaéntoisesti tee siirtomerkintdja. Isdnngdintitoimisto ei myosk&an vastaa
siitd, ettd esimerkiksi kauppakirja on oikein laadittu tai ettd siind mainitaan mahdolliset
asunnon virheet. Ennen osakeluettelomerkinnén tekoa varainsiirtovero tulee olla makset-
tuna, ja ilmoitus tehtynd ja tasta tulee esittdd varainsiirtoveroilmoitus, josta Ioytyy kiin-
teistovélittdjan taikka verottajan leima. Varainsiirtoveron maksukuitti ei ole pateva.
(AOYL 2 luku 13 8.)

Seuraavan ohjeistuksen on tarkoitus auttaa osakeluettelomerkintdjen tekijaa tarkista-
maan, onko hanella kaikki vaadittavat dokumentit ja mité kyseisistd dokumenteista tulisi
kayda ilmi. Ohjeistuksessa kdydaan lapi erilaisia tilanteita kuten kauppa, lahja sek&
vaihto, perehdytédén laajemmin perhe- ja perintfoikeudellisiin saantoihin. Ohjeistuksessa
sivuutetaan myos yritysoikeudellisia saantoja, kuten fuusiota ja sulautumista. Vaadittavat
dokumentit on luetteloitu tyon liitteessa. Luettelo on tyén lopussa nimell& Liite 1. Osak-

keiden merkitseminen uudelle omistajalle.

4.1 Kauppa, lahja tai vaihto

411 Kauppa

Asunto-osakkeen vaihtaessa omistajaa kauppakirja on hyva laatia kirjallisena, silla suul-
lista kauppaa ja sen ehtoja voi olla vaikea todistaa. Kauppakirja tulee tehda kahtena kap-
paleena joista toinen j&& myyjalle ja toinen ostajalle. Kauppakirjan voi laatia itse ja esi-

merkiksi netistd 10ytyy tahédn tarkoitukseen hyvia pohjia. Kauppakirjan teon voi myos
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ulkoistaa pankille tai asianajajalle. Jos asunto-osakkeen myy valittajan avulla, niin valit-

t&ja laatii kauppakirjan. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

Asunto-osaketta myytdessa kauppakirjalle ei ole tiukkoja vaatimuksia, silla osakkeet ovat
irtainta omaisuutta (Asunnonkauppakirja n.d.). Kauppakirjasta on hyvé kéyda ilmi, kuka
on osakkeen myyjé ja kuka on ostaja. Myyjan ja ostajan nimien liséksi heistd on hyva
my0s mainita sosiaaliturvatunnus ja vaikkapa nykyinen osoite. Tall4 tavalla heidat pys-
tytdan yksiloimaan. Asunto-osakeyhtiosta tulee myds mainita nimi ja halutessaan myos
yksil6iva y-tunnus. Kaupan kohteena olevien osakkeiden numerot tulee mainita seka nii-
den mé&aré ja huoneiston numero. Osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tiettyd huoneistoa,
joten myos tiedot kyseisesta huoneistosta on oltava. Huoneistosta tulee mainita pinta-ala
ja huoneiden lukuméara. Kauppakirjaan tulee myos kirjata tieto hinnasta ja maksueh-
doista. On mahdollista sopia, ettd osakkeiden ostaja maksaa tietyn summan kauppakirjo-
jen allekirjoittamishetkelld ja loppu kauppasumma siirtyy myyjalle siind vaiheessa, kun
osakkeiden omistusoikeus ostajalle. Omistus- ja hallintaoikeus on mahdollista maarata
siirtymé&éan eri ajankohtina. Omistusoikeuden siirtymista saattaa viivastyttda esimerkiksi
taloyhtion yhtitjarjestykseen Kirjattu lunastuslauseke. Kauppakirjaan on Kirjattava tieto,
milloin omistus- ja hallintaoikeus siirtyvat, ja mistéd alkaen yhtiévastikkeen maksaminen
on ostajan vastuulla. Kauppakirjaan kirjataan myos ajankohta, jolloin osakekirjat luovu-
tetaan. (Asunnon kauppakirja n.d.) Varainsiirtoveron maksaminen on yleisesti ostajan
vastuulla, ellei kyseessé ole vélittdjakauppa. Varainsiirtoveron maksamisesta ja maininta

siitd kuka vastaa, etté vero tulee maksettua, on hyva olla Kirjattuna kauppakirjassa.

Kauppakirjassa on hyva olla maininta myds mahdollisista virheistd, joita asunnossa on.
Virheistd on pitanyt kertoa ostajalle jo ennen kauppakirjojen kirjoittamista, mutta ne on
silti hyva kirjata itse kauppakirjaan. N&in voidaan valttaa riitatilanteita ja nayttaa toteen,
ettd ostajalla on ollut tai ainakin pitanyt olla tieto kyseisista seikoista. Kauppakirjassa
voidaan my6s mainita, jos ostaja on tutustunut asunto-osakeyhtiota koskeviin papereihin.
Tallaisia papereita voivat olla esimerkiksi tilinpaatos, yhtidjarjestys tai toimintakertomus.
Kauppakirjassa on hyva olla maininta myds asunto-osakeyhtiota koskevista tulevista re-

monteista. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

Osakekirja tai jaljennos osakekirjasta tulee toimittaa isannéintitoimistoon. Osakekirjasta

tulee kdydéa ilmi jatkuva ja katkeamaton siirtomerkintdjensarja ja siirtomerkinttjen tulee
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ulottua rekisterdintid pyytavaan asti. (Isdénndintiverkko n.d.) Osakekirjalle on asunto-osa-
keyhtiolaissa maéaratty tiettyja sisallollisid vaatimuksia. Osakekirja voidaan asettaa vain
nimetylle henkil6lle ja osakekirjassa on oltava yhtion toiminimi seka yritys- ja yhteiso-
tunnus. Osakkaiden jarjestysnumerot tai osakkeiden lukuméaara ja osakekirjan jarjestys-
numero tulee kdyda ilmi. Myos tieto siitd, mink& osakehuoneiston hallintaan osakeryhma

oikeuttaa tulee tulla ilmi.

Jos asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestyksessa on maininta lunastuslausekkeesta, tulee tdma
myos olla kirjattuna osakekirjaan. Osakekirja tulee myos olla paivétty ja paatosvaltaisen
madran hallituksen jasenid on allekirjoitettava se. (AOYL 2 luku 78.) Osakeluettelomer-
kintaa ei voida tehdé ennen kuin lunastusaika on umpeutunut ja on varmistettu, ettei lu-
nastuksia ole kesken (AOYL 2 luku 13 §). Varainsiirtoveron maksaminen on yleisesti
ostajan vastuulla ja maksusta tulee toimittaa varainsiirtoveroilmoitus isdnngintitoimis-

toon. Varainsiirtoveroa on késitelty laajemmin luvussa 3.

Jos asunto-osakkeen myyja omistaa huoneiston yksin ja on myos asunut huoneistossa
yksin, voi hdn myyda huoneistoon oikeuttavat osakkeet. Avioliittolain 398 mukaan, jos
myyjana toimiva henkil6 on asunut puolisonsa kanssa huoneistossa ja he ovat kéyttaneet
sitd yhteisend kotinaan, tulee hénen saada aviopuolisonsa suostumus myyntiin. Tama
tulee kysymykseen, vaikka myyjan puoliso ei omistaisi edes osakkeita. Jo se, ettd huo-
neisto on toiminut yhteisend kotina velvoittaa myyjaa saamaan puolison suostumuksen.
Avio-ero tilanteessa tarvitaan myods puolison suostumus, jos puolisoiden vélilla ei ole
vield tehty ositusta tai se ei ole lainvoimainen. Suostumus voidaan kirjata kauppakirjaan

lisadmalla kohta, jossa puoliso antaa suostumuksensa asunto-osakkeen myyntiin.

4.1.2 Lahja

Asunto-osake lahjoitukset tulee tehdé kirjallisena, jotta voidaan todentaa omistussuhteen
siirtyminen. Lahjakirja tulee paivata, jotta saadaan selvyys, milloin lahja on annettu. Lah-
jakirjaan on myos hyva lisata maininta lahjan ehdoista, jos sellaisia on. Ehtoja voivat
esimerkiksi olla, ettd lahja ei ole avio-oikeudenalainen. Lahjakirjaan tulee myds kirjata
lahjan antaja, lahjan saaja tai saajat sekd mika on lahjoituksen kohteena. (Svahn
20.6.2016.) Asunto-osake voidaan lahjoittaa joko kokonaan tai osuus osakkeesta esimer-
Kiksi 1/6.
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Perinto- ja lahjaverolain (PerVL, 12.7.1940/378) 3 luvun 20 8 mukaan velvollisuus suo-
rittaa lahjaveroa alkaa, kun lahjansaaja on saanut lahjan haltuunsa. Lahjana voidaan pit&é
niin kiintedda kuin irtaintakin omaisuutta. Asunto-osakeyhtion osake maaritelldan ir-
taimeksi omaisuudeksi ja kiintedna omaisuutena voidaan pitaé esimerkiksi omakotitaloja
seké kesamokkeja. (Lindholm 2012,16-17.) Lahjaveron maksu on lahjan saajan vastuulla
ja lahjaverosta tulee tehda ilmoitus Verohallintoon. lImoitus tulee tehdd 3 kk kuluessa
lahjan saannista. Jos lahjan antaja maksaa lahjan saajan puolesta tdman veron, katsotaan
veron maksaminen uudeksi lahjaksi. Lahjaveroa tulee maksaa, kun lahjan arvo on yli
5000€ tai kun lahjan saaja on 3 vuoden aikana saanut yli 5000€ lahjoja samalta henkil6lta.
(Vero 2017) Jos lahjan saaja on alaik&inen eli n&in ollen vajaavaltainen, tulee hanen hol-
hoojansa huolehtia holhoustoimilain (HolhL, 01.12.1999/442) 3 § mukaan lahjaveroil-
moituksen tekemisestd. Lahjaveron maksua ei kuitenkaan kontrolloida isdnndintitoimis-
tossa osakeluettelomerkintaa tehdessa ja néin ollen verosta ei tarvitse tuoda tositetta. Osa-
kekirja tai jaljennos siitd on myos toimitettava isdnnéintitoimistoon. Olen kasitellyt osa-
kekirjaa ja sen siséltoa tarkemmin luvussa 4.1.1. Kyseisesté luvusta saa tarkistettua osa-

kekirjan vaatimukset.

Jos asunto-osakkeen lahjoittaja on avioliitossa ja lahjoituksen kohde on puolisoiden yh-
teisend kotina kaytettavé huoneisto, tulee aviopuolison suostumus saada (AL 39 §). Avio-
puoliso ei voi ndin ollen ilman toisen puolison suostumusta lahjoittaa huoneistoa. Lahja-
kirjaan voi tehda oman rivinsa, jolle kirjataan aviopuolison suostumus lahjoitukseen.
Vaikka puolisot olisivat asumuserossa, tulee puolison suostumus saada. Niin kauan, kun
puolisoiden valilla ei ole toimitettu ositusta, ei lahjoitusta voi tehdd ilman toisen suostu-
musta. (AL 398.)

4.1.3 Vaihto

Asunto-osakkeita on mahdollista vaihtaa keskendan. Talldin tulee tehda vaihtokirja.
Vaihtokirjaan Kirjataan ketka ovat vaihtajia ja mité he vaihtavat keskendén. VVaihdon koh-
teet tulee ilmoittaa tarkasti ja selkeésti, jotta vaarinkasityksilta valtytadn. Asunto-osak-
keiden arvot tulee tuoda ilmi sek& mahdollinen valiraha joka tulee maksettavaksi. Vaih-

tokirjassa on hyvé ilmoittaa myos hallinta- ja omistusoikeuden siirtymisesta sekd muista
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mahdollisista ehdoista. (Vaihtokirja n.d.) Isanndintitoimistoon tulee toimittaa myds osa-

kekirja. Olen avannut osakekirjan sisaltod ja vaatimuksia jo aiemmin luvussa 4.1.1.

Asunto-osakkeiden vaihtaessa omistajiaan on molempien maksettava saannoistaan va-
rainsiirtoveroa. Varainsiirtoveron suuruus on 2%, koska kyseessa on asunto-osakeyhtion
kauppa. Varainsiirtoveron maksamisen jalkeen tulee vield tehda varainsiirtoveroilmoitus.
Tasta ilmoituksesta kdy ilmi varainsiirtolaskelma sek& tosite veronmaksusta. (Vero

24.2.2017.) Varainsiirtoveroilmoitus toimitetaan isénndintitoimistoon

4.2 Perhe- ja perintoikeudelliset saannot

4.2.1 Kuolinpesanosakkaat ja perilliset

Perintokaaren (PK, 5.2.1965/40) 18 luvun 1 § mukaan kuolinpesén osakkaita ovat peril-
liset, yleistestamentinsaajat seka eloonjaanyt puoliso. Jos ositus puolisoiden valill4 on
suoritettu tai heill& ei ollut avio-oikeutta toistensa omaisuuteen, ei leski kuulu osakkaisiin.

Avopuoliso ei ole kuolinpesén osakas paitsi, jos han on yleistestamentinsaaja.

Lakiméaraisia perillisid ovat leski, yleistestamentin saajat, toissijaiset perilliset sek& mah-
dollisesti myos valtio. Perimysjérjestyksessa ovat ensimmaisend rintaperilliset. Rintape-
rillisia ovat vainajan lapset, lapsenlapset seké kaikki tastd eteenpdin suoraan alenevassa
polvessa tulevat sukulaiset (Koponen 2013,13). Lapset ovat samalla viivalla ja kaikki
saavat saman suuruisen osuuden. On mahdollista, ettd joku lapsista on jo menehtynyt.
Tassa tilanteessa hédnen tilalleen astuvat hdnen rintaperilliset, jotka jakavat osuuden. (PK
2 luku 1 8.) Jos rintaperillisia ei ole endd jakamassa perintdd, niin vainajan isé ja &iti
astuvat kuvaan. Isa ja diti jakavat osuuden puoliksi. On mahdollista, ett4 vainajan van-
hemmat tai toinen heistd on jo menehtynyt. TallGin perinté menee vainajan sisaruksille
tai sisarusten lapsille, jos vainajan sisaruksetkin ovat menehtyneet. Nykyaikana uusioper-
heet ovat yleistyneet samoin kuin veli- ja sisarpuolet. He eivét kuitenkaan peri muuta kuin
sen mitd heidan vanhemmilleen olisi kuulunut, sill& heill& ei ole perintdoikeutta kuin bio-
logisiin vanhempiinsa. Veli - ja sisarpuolen lapsilla on tietysti myds perintdoikeus. (PK

2 luku 2 8.) Jos kuitenkaan ketdan edellda mainituista ei ole, perintd menee vainajan iso-
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vanhemmille. Jos isovanhemmista joku on menehtynyt, kuuluu hénen osuutensa isovan-
hemman lapsille eli perittdvéan tadeille, sedille ja enoille. (PK 2 luku 3 8.) Perinndnjako
voi siis mahdollisesti ulottua hyvinkin pitkélle. Serkut eivét kuitenkaan ole oikeutettuja
perintdon. (Koponen 2013,14.) Opinnayte-tyon liitteeksi on luotu kaavio havainnollista-

maan perimysjarjestysta. Kaavio on nimella Liite 2. Perimysjarjestys

4.2.2 Perunkirjoitus

Perunkirjoitustilaisuus tulee jarjestdd 3 kk kuluessa kuolemasta (PK 20 luku 1 8). Kuo-
linpesdn osakas, jonka hallinnassa jadmistdomaisuus on, vastaa siitd, ett4 perunkirjoitus
pidetdédn vainajan kuoleman jalkeen (PK 20 luku 2 8). Perunkirjoitusvelvollisuus on sill&
henkil6lla, jolla on eniten tietoa pesan tilasta eli vainajan omaisuudesta ja veloista (PK
20 luku 6 8). On siis mahdollista, ettd avopuoliso jolla ei ole edes osakasasemaa on vel-
vollinen toimittamaan perunkirjoitus, jos pesan osakkaat eivét saa asiaa hoidettua. Avo-
leski ei kuitenkaan joudu vastuuseen pesén tai vainajan veloista, vaikka perunkirjoitus
velvollisuus laiminly6taisiin (Koponen 2013, 34). Jos osakkaat eivét saa suoritettua pe-
runkirjoitusta 3 kk méérdajassa, on heilla mahdollisuus hakea lisdaikaa. Liséaikaa voi
saada esimerkiksi tilanteessa, jossa jadmistd on hyvin laaja tai jos perittdvalla on ollut
litketoimintaa eika tilinpa&tosta ole viela suoritettu. Perunkirjoitus on kuitenkin lain mu-

kaan suoritettava, jokaiselle Suomessa vakinaisesti asuneelle henkil6lle.

Perunkirjoitustilaisuudessa tehdaan selvitys vainajan varallisuudesta ja sen pohjalta teh-
daan myos perukirja (PK 20 luku 4 8). Kaytannossa tilaisuudessa siis selvitetddn mité
peritadan, ketkd perivét ja kuinka paljon perintdveroja tulee maksettavaksi. Perunkirjoi-
tuksiin kannattaakin osallistua, silla sielld pesdnosakas saa tietoa pesén tilasta ja siitd,
onko joku saanut esimerkiksi ennakkoperintdd. Perunkirjoitustilaisuudessa myods usein
selvida, aikooko leski jaada asumaan puolisoiden yhteisend kotina kayttdmaan asuntoon
ja pitdéko han pesan omaisuuden jakamattomana hallinnassaan (Koponen 2013, 34). Osa-
kas voi my0s valtuuttaa jonkun pesan muista osakkaista tai pesan ulkopuolisen henkilén
edustamaan itseddn. Osakas voi myos halutessaan ottaa perunkirjoitustilausuuteen mu-
kaan avustajan. Tamé& onkin kannattavaa, jos tiedossa on, ettd osakkailla on nake-

myseroja.
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Perunkirjoituksessa selvitetyt asiat kirjataan perukirjaan uskottujen miesten toimesta. Pe-
runkirjoituksessa laadittua asiakirjaa eli perukirjaa ei tarvitse enda lahtokohtaisesti toi-
mittaa muille viranomaistahoille kuin verottajalle. Jos kuitenkin kuolinpesan osakkaana
on alle 18-vuotias henkil6 tai henkild, jolle on muun kuin ién takia mééaratty edunvalvoja,
tulee perukirjasta toimittaa jaljennos vajaavaltaisen etua valvovaan maistraattiin. (Kopo-
nen 2013,37.)

4.2.3 Perukirja

Perukirja sisaltaa tiedon vainajan omaisuudesta ja veloista. Perukirjaan luetteloidaan vai-
najan varallisuus esimerkiksi pankkitilien saldot, asunnot, kesémokit ja niiden arvot seké
vainajalta jaaneet velat esimerkiksi luottokortit ja asuntolaina. Varattomasta pesésta on
myos laadittava perukirja. Talldin voidaan kirjata “’vainajalta ei tiettdvasti jadnyt omai-
suutta eiké velkaa” (Koponen 2013, 32).

Perukirjaan kirjataan tieto vainajasta eli nimi, sosiaaliturvatunnus, kuolinpaiva seké vii-
meinen osoite ja kotikunta. Perukirjaan on hyva kirjata ylés missé ja milloin perukirja on
tehty. Perukirjaan kirjataan myos pesén osakkaat ja heiddn osoitteensa seké& sosiaalitur-
vatunnukset. Jos perinnonjattajalla on testamentti, tulee se mainita seka testamentin saa-
jat. Pesdnhoitajan tai vaihtoehtoisesti voidaan puhua pesan ilmoittajasta, tulee myos mai-
nita seké tiedot ketka olivat paikalla perunkirjoitustilaisuudessa. Jos vainajalla ja leskell&a
oli avio-oikeus toistensa omaisuuteen, tulee tima myods mainita. Perukirjassa myos lue-
tellaan vainajan varat seka velat. Jos vainaja oli avioliitossa ja puolisoilla oli avio-oikeus,
myos lesken omaisuus tulee luetella. Jos avio-oikeutta ei ollut niin lesken varoilla ei ole
merKkitysta perinndnjaossa. Talloin toki vainajan leski ei kuulu edes kuolinpesén osakkai-
siin eik& ndin ollen valttamatta ole perunkirjoitustilaisuudessa. Jos leskelld on avio-oikeus
vainajaan, on hanelld myos oikeus olla luovuttamatta tasinkoa puolison perillisille. Kay-
tdnnossé tamé tarkoittaa sitd, etta jos leski on varakkaampi kuin edesmennyt puoliso, ei
hanen ole pakko maksaa tasinkoa kuolinpesélle. Perukirjaan tulee kirjata myos tieto siit,
pysyyko jaamistd lesken hallinnassa ja jakamattomana vai pitaako han vain osan esimer-
kiksi puolisoiden yhteisen kodin hallinnassaan. Perukirjassa tulee myds mainita tieto en-
nakkoperinngistd, koska niill& on vaikutusta itse perinnénjakoon. Jos vainajalla oli hen-

kivakuutus ja siitd on tullut vakuutussuoritus kuolinpesalle tai edunsaajalle, tulee ndma
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my0Os mainita. Tdméan osalta tulee mainita kuka tai ketka ovat edunsaajia ja summat. Pe-
rukirjaan kirjataan myos asiakirjat, joiden pohjalta perunkirjoitus on tehty. Tallaisia voi-
vat olla sukuselvitys, virkatodistukset, kuitti hautauskuluista seké erilaiset selvitykset ar-
vopapereista tai pankkien saldoilmoitukset. Perukirjan allekirjoittavat niin kuolinpesén
ilmoittaja kuin kaksi uskottua miestd. Myds osallistujien eli olettavasti pesdnosakkaiden

allekirjoitukset voidaan ottaa perukirjaan. (Norri, 2017, 288-292.)

4.2.4 Osakasluettelon vahvistaminen

Perukirja sisaltdd osakasluettelon ja se on mahdollista vahvistaa maistraatissa. Vahvista-
minen ei kuitenkaan ole pakollista. Jotta osakasluettelo voidaan vahvistaa, tulee liitteena
olla perukirja, sukuselvitys ja mahdollinen testamentti ja avioehto. Vahvistamista voivat
pyytaa perilliset, leski, yleistestamentin saaja, pesanselvittdja tai -jakaja seka testamentin
toimeenpanija (Koponen 2013, 35). Osakasluettelon vahvistaminen helpottaa osakkaiden
toimia esimerkiksi pankissa. Talla pankki voi varmistaa, ettd kaikilla pesan osakkailla on
samat valtuudet toimia. Vahvistettu luettelo auttaa my0ds osakkaita heidan myydessaan
kuolinpesédn omaisuutta, silla vahvistettu luettelo antaa ostajalla varmuuden siitd, etta

osakkaalla on oikeus toimiinsa.

Vahvistaminen tulee kuitenkin kysymykseen tilanteessa, jossa avio- tai sukulaissuhteet
eivat kay ilmi kirkonkirjoista tai muusta véestorekisterista (Koponen 2013, 36). On mah-
dollista, ettd osa kirkonkirjoista on tuhoutunut ja néin ollen ei saada katkeamatonta su-
kuselvitystd. Vahvistaminen voi tulla my6s kysymykseen, jos vainaja on asunut ulko-
mailla, talléin tietoja ei valttaméttd ole edes mahdollista saada rekisterimuodossa (Norri
2017, 334). Tilanne jossa kuolinpesan osakkaita on hyvin paljon ja vainajalla ei ollut rin-

taperillisid, on selkeintd hankkia luettelolle vahvistus.

4.25 Ositus

Suomen laissa ei ole vaatimusta, etta ositus tulisi suorittaa eika ositukselle ole asetettu
mitadn aikarajaa. Avioliittolain (AL, 13.6.1929/234) 85 § mukaan ositus on kuitenkin
suoritettava, jos kuolleen puolison perilliset sitd vaativat tai puoliso. Ositus, jota tassa

kaydaan lapi, koskee tilannetta jossa osapuolina ovat leski ja kuolleen puolison perilliset.
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Tama ositus ei siis ole sovellettavissa avioerosta johtuvaan tasinkojakoon. Keskityn ka-
sittelemaan ositusta enimmakseen siltd kannalta, ettd puolisoilla ei ollut avioehtoa. Jos
vainaja oli naimisissa ja hdnelta jai leski, on ositus heidan vélillaan suoritettava ennen
perinndnjakoon ryhtymista. Osituksessa selvitetdan, kuinka paljon puolisoilla on avio-
oikeuden alaista omaisuutta ja kyseinen summa jaetaan puoliksi puolisoiden kesken. (Mi-
nilex n.d.) Ositus tulee kyseeseen, jos puolisot olivat naimisessa ja heilld ei ollut toisiaan
poissulkevia avioehtoja. Jos vainajalla ei ole rintaperillisia leski on perillisasemassa yksin
janéin ollen ositusta ei mydskaan suoriteta, vaan vainajan omaisuus siirtyy leskelle. Vasta
lesken kuoleman jalkeen suoritetaan ositus ensiksi kuolleen ja jalkeen eldneen puolison
sukulaisten kesken. (Norri 2017, 372.)

Ositus tarkoittaa sitd, ettd vainajan ja lesken omaisuudet erotellaan. Heidan yhteinen
omaisuutensa jaetaan seké suoritetaan mahdollisesti tasinkoa. Kaikki heilld oleva omai-
suus otetaan osituksessa huomioon. Silla ei ole merkitystd onko omaisuus saatu ennen
avioliittoa vai avioliiton aikana. Puolisoilla on oikeus toistensa omaisuuteen, jos heilla ei
ole pois sulkevaa avioehtoa. Testamentilla tai lahjana saatu omaisuus otetaan myds osi-
tuksessa huomioon. On toki mahdollista, ettd lahjakirjaan tai testamenttiin on Kirjattu, etta
kyseinen omaisuus ei ole avio-oikeudenalaista ja ndin ollen sité ei jaeta puolisoiden va-
lilld. (Norri 2017,370-374.) Téllainen tilanne voi tulla kysymykseen esimerkiksi suvun
kesamokkié testamentattaessa. Vanhemmat ovat esimerkiksi testamentanneet kesamokin
tyttérelleen ja pojalleen, mutta he ovat halunneet, ettd mokki pysyy varmasti heidén su-
vullaan, joten he ovat Kirjanneet testamenttiin ehdon, etta lasten puolisoilla ei ole avio-

oikeutta mokkiin.

Kun ositus on suoritettu ja on saatu selville, kuinka paljon kummallakin on omaisuutta,
tulee kysymykseen tasinko. Tasinko tarkoittaa sitd, ettd varakkaampi puoliso maksaa ta-
sinkoa eli antaa vahemman omistavalle puolisolle joko omaisuutta tai rahaa. Jos varak-
kaampi puoliso kuolee ensin, leski voi pyyté4 tasinkoa kuolinpeséltd. Mutta jos vahem-
man omistava puoliso kuolee ensin ei varakkaamman puolison ole luovutettava tasinkoa
kuolinpesélle. Téassé tapauksessa vainajan perilliset jakavat vainajan omaisuuden keske-
naan ja leski pitdd omansa. Leskelld on myds oikeus vedota leskensuojaan, joka on saa-
detty perintdkaaren 3 luvussa 1 § ja pitdd asunto-osake jakamattomana hallinnassaan.
(Norri 2017,372-373.) Tama takaa sen, ettd leski saa asua puolisoiden yhteisesti hallin-
noimassa asunto-osakkeessa. Leski ei kuitenkaan voi myyda asunto-osaketta ilman peril-

listen lupaa.
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Vainajan ja lesken vélill& suoritettavasta osituksesta tulee tehda osituskirja. Osituskirjaan
Kirjataan tieto vainajan ja lesken omaisuuksista ja siitd mita omaisuutta on siirtynyt kuo-
linpesélle ja mita leskelle. Osituskirjaan on hyvéa kirjata myos tieto, jos on suoritettu ta-
sinkoa. Osituskirjaan otetaan allekirjoitukset kuolinpesan osakkailta ja leskeltd, jotta voi-
daan myohemmin todeta, ettd kaikki ovat suostuneet ositukseen ja voidaan valttya rii-
doilta. Kun ositus on suoritettu ja osituskirja tehty voidaan aloittaa perinnénjako kuolin-
pesén osakkaiden kesken. Kun ositus on tehty vainajan ja lesken vélilla, ei leski kuulu
endé kuolinpeséédn. Nain ollen lesken suostumusta ei enéa tarvita kuolinpesan toimiin.
(Norri 2017, 370-373.)

Tilanteessa, jossa asunto-osake siirtyy yksin lesken hallintaan, tulee lesken pyytéaa osake-
luetteloon rekisterdintia. Oikeaksi todistetun osituskirjan avulla esimerkiksi leski saa re-
Kisteroitya saantonsa osakeluetteloon. Perinndnjakokirjan avulla kuolinpesan osakkaat
taas saavat itsensa merkittya osakeluetteloon. Osakekirjan tulee sisaltaa katkeamaton siir-
tomerkint6jen sarja ja sen tulee ulottua rekisterdintid pyytévaan asti. Siirtomerkinnén voi
tehda pesénjakaja. Varainsiirtoveron maksu ei tule kysymykseen perintond saadusta
omaisuudesta, paitsi jos pesan varojen ulkopuolisilla varoilla maksetaan esimerkiksi hy-

vitysté tai jos varat ovat avio-oikeuden ulkopuolisia. (Estlander&CO n.d.)

4.2.6 Perinndnjako

Perint04 ei voida jakaa ennen kuin pesa on selvitetty eli perukirja on laadittu (PK 23 luku
1 8). Perukirjaan tulee kirjata tieto vainajan omaisuudesta eli niin varoista kuin veloista
jandin saadaan selville mita jaa jaettavaksi. Jos vainaja oli naimisissa, omaisuuden ositus
tulee toimittaa puolisoiden valilla ennen kuin perintd voidaan jakaa (PK 23 luku 1 §).
Perinndnjakokirjassa mainitaan miten perintéosuudet ovat jakautuneet ja keille. Nain ol-
len my6s osakeluettelomerkinta voidaan tehdd perinnonjakokirjan mukaisesti. Jakokir-
jaan tulee kaikkien kuolinpesédnosakkeiden seké kahden esteettémén todistajan allekirjoi-
tukset. Jos kuolinpesélla on ollut pesanjakaja, riittdd hanen allekirjoituksensa jakokirjaan.

(PK 23 luku 9 8.) Kun jakokirja on allekirjoitettu, tulee perinndnjaosta lainvoimainen.
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Jotta osakeluettelomerkintéd voidaan tehdd, tulee isénndintitoimistoon toimittaa myods osa-
kekirja. Osakekirjassa tulee olla jatkuva ja katkeamaton siirtomerkinttjensarja ja merkin-
tojen tulee ulottua aina osakeluetteloon rekisterdintia pyytavaan asti. Osakekirjan seké
jakokirjan avulla voidaan todeta, onko rekisterdintia pyytavalla oikeus tulla merkityksi
osakeluetteloon. Kuolemantapauksissa vainaja ei itse ole voinut tehda siirtomerkintaa
vaan merkinnan voi tehdé pesanjakaja. Jos asunto-osakeyhtion osakkeiden hallintaoikeus
siirtyy testamentin valityksella niin merkinnan voi suorittaa testamentin toimeenpanija.
Testamentin toimeenpanija voi olla esimerkiksi testamentin laatinut lakimies, itse testa-

mentin saaja tai perillinen. (Isénndintiverkko n.d.)

Vainaja on voinut méarata tietyn henkilon huolehtimaan kuolinpesasta perillisten sijasta.
Tallainen méaardys on kuitenkin mahdollista tehda vain testamentilla. Jos testamentissa
on madratty tietty ihminen hallinnoimaan kuolinpesad, on maarays sitova eiké kyseinen
henkil voi siirtda tehtavaa kenellekaan toiselle. (PK 19 luku 4 8.) Perillisilla on kuitenkin
mahdollisuus moittia testamenttia ja niin kauan, kunnes testamentin moiteaika on kulunut

umpeen, on kuolinpesan omaisuus kuolinpesén osakkaiden hallinnassa (PK 14 luku 5 §).

Varainsiirtoveroa ei lahtokohtaisesti tarvitse maksaa omaisuudesta, joka on saatu perin-
ton4, osituksessa tai testamentilla. Varainsiirtoveroilmoituksen toimittaminen voi kuiten-
kin tulla kyseeseen myos perinndnjako tilanteessa. Varainsiirtovero voi tulla maksetta-
vaksi, jos kuolinpesan osakkaan jako-osuus ei kata asunto-osakkeen arvoa. Toisin sanoen,
jos kuolinpesédn osakas saa asunto-osakkeen perintdnd, mutta joutuu maksamaan peséan
ulkopuolisista varoista hyvitysta muille pesanosakkaille, hanen tulee maksaa varainsiir-
toveroa. (VSVL 4 8.) Kuolinpesan osakkaiden kannattaakin miettia perinnénjaossa mika
on heille kaikista kannattavin vaihtoehto. Pesd on mahdollista jakaa niin, ettd yksi saa
asunto-osakkeen ja muut saavat samalla arvolla rahaa. Tama ei kuitenkaan valttamatta

ole mahdollista pesén varojen vahéisyyden takia.

4.2.7 Jakamaton kuolinpesa

Kun ihminen kuolee jaa hanesta jalkeen kuolinpesa. Kuolinpesa muodostuu kaikille ja se

siséltaa vainajan omaisuuden. Kuolinpesa on niin kauan olemassa, kunnes omaisuus on

jaettu. Omaisuus voidaan myds jakaa osittain. Kuolinpeséd on olemassa niin kauan, kun-
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nes jokin osa omaisuudesta on jakamatta. Kuolinpesa on mahdollista jattad myos koko-
naan jakamattomaksi jopa useiden vuosien ajaksi. Kuolinpesan jakamiselle ei ole maari-
tetty aikarajaa. (Jakamaton kuolinpesa n.d.) Perintdvero velvollisuus muodostuu kuiten-
kin heti vainajan kuoltua, silla siitd hetkesta alkaen katsotaan vainajan omaisuuden siir-
tyneet perillisille (PerVVL 5 8). Ndin ollen perukirja on laadittava. Perukirjan liséksi tulee
olla sukuselvitys. Sukuselvityksen voi hankkia seurakunnalta tai maistraatista. Jos vainaja
kuului seurakuntaan saa sukuselvityksen seurakunnalta, mutta jos vainaja ei kuulunut
seurakuntaan tulee tilaus tehdd maistraatin kautta. (Tampereen seurakunnat n.d.) Sukusel-
vityksesta kdy ilmi vainajan puoliso seka edelliset puolisot, lapset seka vainajan vanhem-
mat. Perukirja on myds mahdollista vahvistaa maistraatissa, mutta jos néin ei toimita niin
tulee oikeustoimia tehdessa esittdd myods nippu virkatodistuksia. Virkatodistuksista kay
ilmi katkeamaton sukuselvitys vainajasta 15-vuotiaasta lahtien aina kuolemaan asti. Pe-
rukirjan vahvistaminen vahentaa paperin maaraa, silla vahvistetusta perukirjasta esimer-

Kiksi isannoitsija ndkee osakaspiiriin kuuluvat henkil6t. (Koponen 2013,35-37.)

Jakamaton kuolinpesé on yleinen varsinkin tapauksissa, jossa perillisind ovat leski seka
lapset. Jossain tapauksissa omaisuus saattaa sisaltaa esimerkiksi sukutilan jolla on suuri
tunnearvo ja ndin ollen tila paatetaén jattaa jakamatta. Jakamattomassa kuolinpesassa vai-
najan omaisuus on kuolinpesan omistuksessa. Kuolinpesan osakkaat hallinnoivat omai-
suutta yhteisesti. Kuolinpesan osakkaita voivat olla vainajan puoliso, yleistestamentin
saajat seké perilliset. Perillisid ovat perintbkaaren mukaiset henkil6t. On my6s mahdol-
lista, ettd kérajaoikeus maaraa kuolinpesélle pesanjakajan. Téassa tapauksessa pesénjakaja
tekee paatokset esimerkiksi kuolinpesan omaisuuden myynnin suhteen. (Koponen 2013,
66-67.)

Kuolinpesa saatetaan jattaa jakamatta, jos omaisuutta on niin vahdinen maara, etté jako-
kustannukset nousisivat suhteessa omaisuuden maaraan liian kalliiksi. Jakamattomuus
voi tulla myds kyseeseen, jos kuolinpesan osakkaat ovat kovin riitaisia eivatka saa hoi-
dettua perinndnjakoa riitojensa vuoksi. Riitaisissa tilanteissa pesan osakkaat voivat ottaa
avukseen toki pesanselvittdjan ja pesénjakajan. Kérajaoikeus maaraa tarvittaessa pesan-
selvittajan seka pesanjakajan. Jakamattoman kuolinpesén osakkaiden kuollessa heidan ti-
lalleen tulevat heidan perillisensa eli esimerkiksi omat lapset. N&in ollen kuolinpesén
omaisuutta on jakamassa ehk& suurempi mééara henkiloité kuin alkuun ja osuudet piene-

nevat henkil6d kohden. Kuolinpesén hallinnointi myos vaikeutuu huomattavasti, kun
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osakkaiden maaré kasvaa. Perintdverot on kuitenkin maksettava, vaikka pesé jaisi jaka-
matta. Perintdveroja varten on mahdollista jakaa pesa osittain esimerkiksi tilivarojen

osalta ja n&illa maksaa sitten perintvero. (Koponen 2013, 66-67.)

4.2.8 Testamentti

Kaikilla 18-vuotta tayttaneilld on oikeus tehda testamentti. Myos alle 18-vuotiaalla on
oikeus tehda testamentti, jos han on tai on ollut naimisissa. Henkil6, joka on tayttanyt 15-
vuotta voi méaaratd testamentissaan vain omalla ty6ll&&n ansaitsemastaan omaisuudesta
(PK 9 luku 1 8). Testamentin tarkoitus on, ettd henkild voi ennen kuolemaansa méaaréta
siitd kuka saa hanen omaisuutensa hénen kuoltuaan. Testamentilla voi esimerkiksi maa-
ratéd tietyn asunto-osakkeen haluamalleen henkilélle. Testamentin avulla voidaan myds
muistaa henkil@ita tai yhdistysta, jolla ei muuten olisi oikeutta perintédn. Kyseisen doku-
mentin avulla voidaan myds pyrkia turvaamaan eloonjaéneen puolison talous. Testamen-
tin laatijalla on itsell&&n taysi oikeus maaratd mita han kirjaa testamenttiin ja kenelle hén
haluaa testamentata. Hanelle on my6s aina oikeus muuttaa tai perua testamentti (PK 10
luku 5 8.) Testamentin laadinnassa tulee kuitenkin ottaa huomioon muutama asia. Jos
testamenttaajalla on rintaperillisia hén ei voi sivuuttaa heidén perintdoikeuttaan. Rintape-
rillisilla on oikeus heidan lakiosaansa, ellei heitd ole tehty perinnottomiksi. (PK 7 luku 1
8.) Perinn6ttdméksi tekemiseen vaaditaan maininta asiasta testamenttiin ja rintaperillisen
on tullut syyllistya johonkin vahvasti testamenttaajaa loukkaavaan tekoon. Teko tulee
kuitenkin pystyd nayttaméaén toteen. Vaikka testamenttaaja kirjaisikin rintaperillisen pe-
rinndttdmaksi, on perinnottomaksi tehdyn rintaperillisilla oikeus osuuteensa. Nain ollen,
Jos mummo jattad poikansa perinnéttdmaksi tulevat lapsenlapset oman isansa sijasta pe-

rillisiksi.

Jos testamenttaaja on jattanyt lakiosat huomioimatta ja testamentannut omaisuutensa ko-
konaan vaikkapa kummilapselleen, tulee rintaperillisten vaatia lakiosaansa, jos he sen ha-
luavat. Jos rintaperilliset eivat vaadi lakiosaansa jad testamenttausvapauden ylittavéa tes-
tamentti voimaan. (Norri 2017,77-78.)

Testamentin sisaltoa tai edes sitg, etta testamentti on laadittu ei ole pakko kertoa kenelle-
k&éan. Toki, jotta testamentti tulee huomioiduksi perinnénjaossa sitd on hyva sdilyttaa

paikassa, josta perilliset sen varmasti 16ytavat perinndnjattajan kuoltua. Testamentin voi
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vieda esimerkiksi pankin tallelokeroon tai jos testamentti on laadittu asianajajan avustuk-
sella voi sen jattd4 hanen huolehdittavakseen. Testamentin voi kuitenkin halutessaan an-
taa myos itse testamentin saajalle séilytettavaksi.

Asunto-osakkeen testamentilla itselleen saaneen henkil®dn tulee toimittaa jaljennds testa-
mentista isdannodintitoimistoon seké selvitys testamentin lainvoimaisuudesta. Lainvoimai-
suus voidaan todeta esimerkiksi jakokirjasta, josta kédy ilmi perintéosuudet sekd testamen-
tattu omaisuus ja maininta kenen hyvéksi testamentattu omaisuus siirtyy. Testamentin
lainvoimaisuus tulee esiin myos, kun perilliset ilmoittavat kirjallisesti saaneensa testa-
mentin tietoonsa. Testamentin saajan tulee myos toimittaa osakekirja, josta kay ilmi kat-
keamaton siirtomerkintésarja. Siirtomerkinnén voi tehda testamentin toimeenpanija tai
pesénjakaja. Perukirja tulee myds toimittaa. Varainsiirtoveroilmoitusta ei tarvita, sillé tes-
tamentilla saadusta asunto-osakkeesta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Varainsiirto-
veron maksaminen voi tulla kuitenkin kyseeseen esimerkiksi tilanteessa, jossa testament-
taaja ei ole ottanut testamentissaan huomioon rintaperillisten oikeutta lakiosaan. Tassa
tapauksessa testamentin saaja voi joutua maksamaan kuolinpesalle hyvitystd saamastaan

omaisuudesta. (Isanndintiverkko n.d.)

4.3  Muut tilanteet asunto-osakeyhtitssa

43.1 Haato

Asunto-osakeyhtiollda on mahdollisuus ottaa osakkaan huoneisto hallintaansa osakkaan
laiminlyontien johdosta. Toimenpiteeseen voidaan ryhtya esimerkiksi maksamattomien
yhtidvastikkeiden vuoksi. Asunnon haltuunotto voi kestaa enimmilld&dn kolme vuotta ja

asiasta tulee paattaa yhtiokokouksessa. (AOYL 8 luku 2 8.)

Ensimmaiseksi hallituksen tulee antaa osakkeenomistajalle kirjallinen varoitus (AOYL 8
luku 3 8.) Jos kirjallinen varoitus ei tehoa, voidaan tehdé p&&tds haltuunotosta yhtioko-
kouksessa (AOYL 8 luku 4 8.) Jos taloyhtio paatyy ottamaan huoneiston haltuunsa, on
asukasta pyydettdva muuttamaan pois. Asukas ei vélttdmatta suostu muuttamaan, talléin

yhtiokokouksen péaéatokselle tulee saada vahvistus tuomioistuimesta. Vahvistuksen saatu-
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aan taloyhtio voi k&antya ulosottoviranomaisen puoleen, joka toimittaa asukkaalle muut-
tokehotuksen. (AOYL 8 luku 5 8.) Muuttokehotuksessa asukasta kehotetaan muuttamaan
sovittuun muuttopéivddn mennessé ja huolehtimaan omaisuutensa pois viennistd. Jos

asukas ei toimi annettujen ehtojen mukaan, ulosottoviranomainen toimittaa haadon.

Vaikka yhti0 ottaa huoneiston hallintaan, séilyy osakkeen omistusoikeus kuitenkin osak-
kaalla. Koska omistusoikeus sdilyy osakkaalla kyseessa ei ole osakesiirto eika osakekir-
jaan tule merkintaan. Jos yhtio vuokraa huoneiston eteenpéin eiké osakkaan vastikerésteja
tarvitse kuitata vuokratuloista, tulee vuokratulot tilittda osakkaalle. (AOYL 8 luku 6 8.)
Huoneisto on myds mahdollista myyda haltuun ottamisen jélkeen. Tdssa tapauksessa uu-
den osakkeen omistajan tulee suorittaa erdéntyneet vastikkeet ja kustannukset, joita osake
huoneistosta on kertynyt. (AOYL 8 luku 7 8.)

4.3.2 Osakkeiden lunastaminen yhtiontoimesta

Asunto-osakeyhtitlaki maaraa, ettd yhtio ei voi omistaa itse kaikkia osakkeitaan. Laissa
mya0s todetaan, ettd yhtion lunastaessa osakkeitaan sen tulee kayttéa siihen jakokelpoisia
varojaan. Asunto-osakeyhtiolain 18 luvun 4 §:n mukaan yhtion omien osakkeiden lunas-
tamista koskeva paatos tulee tehda yhtiokokouksessa 2/3 maardenemmistopaatoksellé.
Lunastukseen tulee myos liitty4 jokin tarkoitus eli yhtio ei voi vain lunastaa osakkeita
saadakseen niista voittoa. Yhtio voi esimerkiksi lunastaa huoneiston talonmiehen kéyt-

toon taikka hankkia autopaikkoja, joita vuokrata osakkailleen. (Skarra 2013, 31-32.)

4.3.3 Lunastuslauseke yhtidjarjestyksessa

Lahtokohta on, ettd osakkeen omistaja voi myyda osakkeensa vapaasti kenelle tahansa.
Asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 § mukaan yhtidjarjestyksessa voi kuitenkin olla lunas-
tuslauseke, joka rajoittaa osakkeenomistajan vapautta. Lunastuslauseke yhtidjarjestyk-
sessd tarkoittaa kaytannossa sitd, ettd osakkeenomistaja voi laittaa osakkeensa myyntiin
ja jopa tehda siita kaupat, mutta muilla samaisen asunto-osakeyhtion osakkeiden omista-
jilla on etuoikeus lunastaa osake itselleen. Lunastusoikeudella voidaan k&ytdnnossé ra-
joittaa osakkeiden myyntia ulkopuolisille tahoille. (AOYL 2 luku 5 8.) Lunastusoikeus

voi olla méaarétty niin osakkaille kuin yhtidllekin taikka molemmille. Lunastuslauseke on
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yleinen varsinkin vanhemmissa taloyhtiossa, mutta sen olemassaolo kannattaa tarkistaa
uudemmissakin kohteissa. Lunastuslausekkeella on varsinkin aikaisesmmin ollut tarkoitus
mahdollistaa ei-toivottujen asukkaiden pois rajaaminen. Jotta lunastuslauseke saadaan
yhtidjarjestykseen, on 2/3 osakkeen omistajista kannatettava tatd toimenpidettd. Lunas-
tuslausekkeen vahimmaissisaltd on maaritelty asunto-osakeyhtiélain 2 luvun 5 §. Van-
hoissa yhtidjarjestyksissa voi olla myos etuostolausekkeita. Uuden asunto-osakeyhtidlain
voimaantulon jalkeen tehdyissé yhtiojérjestyksissa néité ei endé voi olla. Etuostolauseke
ja lunastuslause voivat helposti mennd sekaisin ja niissa kannattaakin olla tarkkana. Lu-
nastuslauseke ja etuostolauseke eroavat toisistaan silla, ettd etuostolausekkeen mukaan
osakkeita tulee tarjota lunastettavaksi muille osakkaille tai yhtidlle jo ennen omistusoi-
keuden siirtymista yhtion ulkopuolelle. (Skarra 2013,15.) Lunastuslausekkeessa taas
osakkeet voidaan lunastaa vasta omistusoikeuden siirryttyd uudelle omistajalle. Lunas-
tuslausekkeen mukaan uusi omistaja ilmoittaa hallitukselle omistavansa osakkeet, mutta

etuostolausekkeessa myyntié harkitsevan osakkaan tulee ilmoittaa myyntiaikeistaan.

Asunto-osakeyhtitlaissa on madritelty tarkkaan maksimimaaréajat lunastusmenettelylle.
Kyseisista ajoista voidaan poiketa yhtidjarjestyksessa, mutta vain lyhentamalld mééaraai-
koja. Kun hallitus saa tiedon osakkeiden siirrosta, on talla 2 viikkoa aikaa ilmoittaa asiasta
osakkailla. Lunastushaluisen osakkaan taas tulee esittéd lunastusvaatimuksensa 1 kk ku-
luessa siita, kun hallitus on saanut tiedon osakkeen siirtymisestd. Lunastushinta tulee
maksaa 2 viikon kuluessa lunastusvaatimuksen esittamiselle varatun méérdajan paattymi-
sestd. Jos lunastushintaa ei ole maarétty, lasketaan aika lunastus-hinnan vahvistamisesta.
(Skarra 2013,20-21.)

4.3.4 Osakas lunastajana

Itse lunastusmenettely alkaa siin& vaiheessa, kun osakkeet siirtyvét ulkopuoliselle eli kun
kaupat osakkeista on tehty. Osakkeiden saajan tulee tassa vaiheessa ilmoittaa osakkeiden
siirtymisesta seka kauppahinta hallitukselle. Hallituksen tehtavaksi jaa ilmoittaa kaikille
lunastukseen oikeutetuille kirjallisesti osakkeiden siirtymisestd. Lunastukseen oikeutetun
tulee esittdd lunastusvaatimuksensa ja maksaa lunastushinta maarétyssa ajassa. On myos
mahdollista, ettd useampikin henkild on kiinnostunut kdyttdmaan lunastusoikeuttaan.
Tassé tapauksessa heidan vélillaan voidaan suorittaa arvonta, kuka osakkeet saa lunastaa.

Lunastusajan kuluttua loppuun yhtié maksaa lunastushinnan osakkeiden alkuperéiselle
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ostajalle osakekirjaa vastaan ja antaa osakekirjan eteenpéin lunastajalle. Lunastusmenet-
tely paattyy yhtion merkitessé osakkeiden lunastaja osakasluetteloon. (AOYL 2 luku 5
8.) Lunastuksesta on hyvé tehd& lunastuskirja. Lunastuskirjaan Kirjataan tieto siitd kuka
lunastaa osakkeet, mitka osakkeet ovat kyseessé ja kenelta lunastetaan. (Skarra 2013, 77-
78).

Kiinteistoliiton lakimies Sirkka Terhon mukaan lunastuslausekkeen kanssa kannattaa olla
tarkkana, eik& lunastusaikana kannata alkaa tekemain mitadn muutostoitd huoneistoon.
Jos osakkeen uusi omistaja aloittaa, vaikka remontin lunastusajan viela ollessa voimassa
ja joku asunto-osakeyhtion osakkaista paattadkin kayttdd lunastusoikeuttaan, voi uusi
omistaja joutua korvausvelvolliseksi. Jos huoneiston remontoinnista aiheutuu esimerkiksi
purkut6iden takia huoneiston arvon alentumista, tulee tdmé& osakkeen omistajan korvatta-
vaksi. Jos taas remontti on nostanut huoneiston arvoa, ei tdt4 huomioida lunastushin-
nassa. (Terho 29.10.2016.) Korkeimman oikeuden tapaus 2008:64 on hyva esimerkki kor-
vausvelvollisuuden olemassaolosta. Kyseisessa tapauksessa pariskunta aloitti asunnon re-
montoinnin, vaikka lunastusaikaa oli vield jaljella. Erds talon osakkaista kéytti lunastus-

oikeuttaan ja pariskunta joutui vahingonkorvausvastuuseen asunnon lunastajalle.

4.4  Asunto-osakeyhtion muut saannot

4.4.1 Sulautuminen

Osakeyhtion sulautumisesta voidaan kayttdd myos nimitysta fuusio. Sulautuminen tar-
koittaa sitd, ettd yhtio A sulautuu yhtioon B. Talldin A:n varat ja velat siirtyvat B:lle.
Yritys B on niin sanottu vastaanottava yhtid. Sulautuva yhtié A saa sulautumisvastik-
keena esimerkiksi yhtio B:n osakkeita. (AOYL 19 luku 1 8.) Sulautuminen voidaan jar-
jestad esimerkiksi niin, ettd yksi tai useampi yhtio sulautuu jo valmiina olevaan vastaan-
ottavaan yhtiéon tai niin, ettd kaksi yhtiota perustavat yhdesséd yhden vastaanottavan yh-
tion. (AOYL 19 luku 2 8.) Yhtitiden hallitusten, jotka osallistuvat sulautumiseen on laa-
dittava suunnitelma sulautumisesta. Kyseinen suunnitelma tulee paivaté seka allekirjoit-

taa. (AOYL 19 luku 3 8.) Suunnitelma tulee ilmoittaa rekisterditavaksi patentti- ja rekis-
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terihallitukselle ja mukaan tulee liittaa tilintarkastajan laatima lausunto. Lausunnossa ti-
lintarkastaja arvioi onko suunnitelmassa annetut tiedot oikein ja ovatko ne riittavia.
(AOYL 19 luku 4 8.)

Sulautumisen seurauksena yhtio A:n kaikki varat siirtyvat yhtié B:lle. N&in ollen, jos
A:lla on asunto-osakeyhtion osakkeita siirtyvét ne yhtio B:lle. Sulautumissuunnitelmassa
luetellaan kaikki sulautuvan yhtion varat, joten myds asunto-osakeyhtion osakkeet tulee
olla lueteltuina. Sulautumissuunnitelman toimittaminen isdnndintitoimistoon on ndin ol-
len tarpeellista. Kaupparekisteriotteen toimittaminen on myos tarpeen. Otteesta saadaan
varmistettua viel& yhtiéiden Y- tunnukset seké viralliset nimet sek& sulautumissuunnitel-
man allekirjoittaneiden allekirjoitusoikeus. Sulautumisesta on voitu paattédd kokouksessa,
joten jos kokouksesta on poytékirja, on se myos hyvé toimittaa. Poytékirjan toimittami-
nen ei kuitenkaan ole pakollista. Osakekirjan toimittaminen siirtomerkintéineen taas to-

distaa asunto-osakkeiden siirtyneen uuden yhtion hallintaan.

4.4.2 Jakautuminen

Asunto-osakeyhtion on mahdollista jakautua joko yhdelle tai useammalle asunto-osake-
yhtiolle tai muulle osakeyhtidlle. Tallgin jakautuvan asunto-osakeyhtion varat seka velat
siirtyvat samalla joko osittain tai kokonaan. Vastaanottava yhtio taas luovuttaa jakautu-
van asunto-osakeyhtion osakkeenomistajille jakautumisvastiketta, joka voi olla esimer-
kiksi vastaanottavan yhtion osakkeita, rahaa, muuta omaisuutta tai sitoumuksia. Kéytan-
ndssa jakautuminen tarkoittaa siis sitd, ettd yhdesta yhtiosta muodostuu useampi yhtio tai
osa useampia yhtioitad. (AOYL 20 luku 1 8.)

Jakautuminen voidaan suorittaa kahdella eri tavalla. On mahdollista, ettd jakautuvan yh-
tion kaikki varat ja velat siirtyvat kahdelle tai useammalle vastaanottavalle yhtidlle ja
jakautuva yhtio purkautuu. Tatd kutsutaan kokonaisjakautumiseksi. Yhtié on mahdollista
jakaa myos osittain. Osittain jakautumisessa vain osa jakautuvan yhtion varoista ja ve-
loista siirtyy yhdelle tai useammalle vastaanottavalle yhtiélle. Jakautuminen on mahdol-
lista tehdd joko jo toimivaan yhtidon tai yhtioon, jota ollaan vasta perustamassa. Toki
jakautuminen voidaan my0s suorittaa niin, etté toinen vastaanottavista yhtioisté on jo toi-
miva ja toinen vastaanottava yhtid perustetaan vasta jakautumisen yhteydessa. (AOYL

20 luku 28.) Asunto-osakeyhtion jakautumisesta tulee laatia jakautumissuunnitelma ja
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suunnitelma tulee ilmoittaa rekisteroitavéksi patentti- ja rekisterihallitukseen (Patentti- ja
rekisterihallitus 31.07.2017). Suunnitelman liitteeksi tulee liittd&d myos tilintarkastajan
laatima selvitys jakautumissuunnitelmasta. Selvityksesta tulee kdyda ilmi, onko suunni-
telmassa riittavat tiedot perusteista, joiden mukaan jakautumisvastike maarataan. (AOYL
20 luku 4 8.)

Jakautuvalla yhtiolla voi olla asunto-osakkeita omistuksessaan. Jakautumisen yhteydessa
on siis mahdollista, ettd kyseiset asunto-osakkeet siirtyvat toiselle yhtidlle. Nain ollen
jakautumissuunnitelmaan tulee kirjata tarkasti mitk& asunto-osakkeet siirtyvat ja mille
yhtidlle. Jotta asunto-osakkeet jakautumisen yhteydessa saanut yhtio saa itsensé merki-
tyksi osakeluetteloon, tulee yrityksen toimittaa isénnointitoimistoon jakautumissuunni-
telma. Suunnitelman tulee olla allekirjoitettu. Kaupparekisteriotteen toimittaminen tulee
myos kysymykseen, silla siita saadaan tarkistettua yhtididen viralliset nimet seké Y- tun-
nukset ja kenelld on allekirjoitusoikeus. Jakautumisesta on todennékoisesti péatetty ko-
kouksessa ja asiasta on poytakirja. Kyseisen poytékirjan voi myos toimittaa isanndinti-
toimistoon, mutta se ei ole valttamatonta. Osakekirja siirtomerkinnéilla tulee myos toi-
mittaa. Osakekirja siirtomerkintdineen todistaa asunto-osakkeiden siirtyneen uuden yh-

tion hallintaan.
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5 POHDINTA

Tyon tavoitteena oli luoda mahdollisimman selked, mutta kattava luettelo osakeluettelo-
merkinnan tekemiseen vaadittavista asiakirjoista eri tilanteissa. Kyseinen luettelo on ni-
melld Liite 1. Osakkeiden merkitseminen uudelle omistajalle. Luettelo on pyritty jasen-
tdmaan mahdollisimman selkeésti varsinkin perhe- ja perintdoikeudellisten saantojen
osalta. Luettelossa on otettu huomioon perintdoikeudellisten tapahtumien luonnollinen
eteneminen. Tyon loppuun on luotu myds Liite 2. Perimysjarjestys. Kyseisen liitteen
tarkoitus on selkeyttaa perimysjarjestysta lukijalle. Kuviosta voi olla helpompi tarkastaa

perimysjarjestys kuin tekstista.

Osakeluettelomerkinnan tekoon I6ytyy netistd monia ohjeita ja jokaisella isanndintitoi-
mistolla tuntuu olevan oma kasityksensa siitd mité asiakirjoja merkinnan tekemiseen tar-
vitaan. Pd&asiassa asiakirjavaatimukset olivat yhtendisid, mutta siirtomerkinnén tekijasta
I6ytyi eridvia kommentteja. Paéasiassa kaikki isanndintitoimistot vaativat, etta siirtomer-
Kint& on tehty, mutta eridvid mielipiteitd 16ytyi siitd kuka kyseisen merkinnén voi tehda.
Osalla isanndintitoimistoista oli todella suppea listaus ja toisilla taas ehké turhankin laa-
jasti kerrottu. Pyrin tydssani pysymaan valitsemassani kannassa ja ohjeistukseeni olen
pyrkinyt kirjaamaan vain valttaméattomat asiakirjat muutamaan poikkeusta lukuun otta-
matta. Ohjeistukseen olen kirjannut yl6s myds huomioimisen arvoisia asioita, jotta asia-
kaspalvelu olisi mahdollisimman sujuvaa ja asiakas vélttyisi monilta asiointikerroilta.
Osakekirjan siirtomerkinnédn suhteen olen pysynyt kannassani, etté se tulee olla tehtyna.

IIman siirtomerkintd uutta osakkeen omistajaa ei voida kirjata osakeluetteloon.

Osakeluetteloon uuden omistajan merkitseminen ei itsessaan ole ongelmallista, mutta oi-
keuden asiakirjojen pyytaminen asiakkaalta voi olla. Isénndintitoimistojen kannattaisikin
panostaa koulutukseen ja pitaa kaikille tyontekijoilleen koulutus siitd, mité asiakirjoja eri
tilanteissa tarvitaan ja mink takia. Tdma toki vain siind tapauksessa, etta tyontekijoilla
ei ole vaadittavaa koulutusta tai muuten riittdvaa tietoa. Yleensa asiat selkeytyvét ihmi-

sille paremmin, jos osataan perustella, minka takia tietty asiakirja on vélttamaton.
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Liite 1. Osakkeiden merkitseminen uudelle omistajalle

Alla lueteltujen asiakirjojen osalta kopiot ovat patevia ja onkin toivottavaa, ettd asiakkaat
toimittavat kopiot eivatka alkuperéisia. Jos asiakkaalla on vain alkuperdiset dokumentit

mukanaan, tulee niisté ottaa kopiot ja antaa alkuperdiset asiakkaan haltuun.
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Varainsiirtovero tulee olla maksettuna seuraavissa tilanteissa ennen kuin osakkeita voi-
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daan merkita uudelle omistajalle.
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Kauppa
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v Kauppakirja
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+ Kauppakirjasta tulee kdyda ilmi mik& on kaupan kohde, kuka on myyjé ja
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kuka on ostaja.

+ On mahdollista, ett4d kauppa on tehty jonkun toisen henkildén puolesta.

Tallgin tarvitaan myos valtakirja, josta voidaan todentaa kaupan oikeudel- -

lisuus.
v' Osakekirja
+ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja aina osake-

luetteloon merkitsemisté pyytévaan asti.

v" Varainsiirtoveroilmoitus

++ Jos kauppa on suoritettu valittajan avulla, vélittajan allekirjoittama varain-

siirtoveroilmoitus on pateva.
++ Jos kauppa ei ole vélittajan avulla tehty niin ilmoituksessa tulee olla vero-

toimiston leima. Varainsiirtoveroilmoitus on mahdollista tehda sahkoi-

sesti, jolloin verottajan jarjestelmasta tulostaa kuittaustodistus. Kuittaus-

todistus on péateva.




Vaihto

v Vaihtokirja

¢+ Vaihtokirjasta tulee kdyda selkeésti ilmi vaihdon kohteet seké ketka ovat@
suorittaneet vaihdon kesken&éan.

+«+ Vaihtoarvot tulee olla kirjattuna seka tieto onko vaihdossa kaytetty vélira- @

haa. @

v Osakekirja

% Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer- T
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kintdjen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemista pyytavaan asti. +

v" Varainsiirtoveroilmoitus

+ llmoituksessa tulee olla verotoimiston leima.

o)

Lahjavero tulee maksaa saadusta lahjasta, mutta isdénngintitoimisto ei valvo lahjaveron-

maksua eika siitd nain ollen tarvitse tuoda tositetta.
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Lahja
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v' Lahjakirja
+« Lahjakirjasta tulee tarkistaa kuka on lahjoittaja ja kuka lahjansaaja sek& @
miké on lahjoituksen kohde.

v Osakekirja

++ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer- @

kintojen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemisté pyytavéaan asti.

Lahjavero tulee maksaa saadusta lahjasta, mutta isdnndintitoimisto ei valvo lahjaveron- @

maksua eika siita nain ollen tarvitse tuoda tositetta.



Perhe- ja perintéoikeudelliset saannot

Varainsiirtoveroa ei ldhtokohtaisesti makseta perintdnd saaduista asunto-osakeyhtion
osakkeista. Vero tulee kysymykseen vain, jos pesan varojen ulkopuolisilla varoilla on
maksettu esimerkiksi hyvitysta pesan osakkaille tai jos varat ovat avio-oikeuden ulko-

puolisia.

Ositus
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Tilanne, jossa osituksen jélkeen leski saa osakkeet omaan hallintaansa
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v Osituskirja
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¢+ Osituskirjasta tulee tulla ilmi ketké ovat osituksen osapuolet

+«+ On mahdollista, ettd osake siirtyy osituksessa puolisolta toiselle. Talléin

| 3
=5
| 3
=3

osakkeen saaja tulee merkita osakeluetteloon.
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¢ Osakkeet on voitu myos omistaa yhteisesti. Talloin siirtyva osuus merki-

tdan puolisolle osakeluetteloon.
v Osakekirja

% Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer- 1

G

Tilanne, jossa osakkaat saavat osituksessa asunto-osakeyhtion osakkeen.

v' Osituskirja
+« Osituskirjasta tulee tarkistaa, ettd osakkeet ovat todella siirtyneet kuolin-
pesélle.
¢+ Osituskirjan tulee olla lesken ja kuolinpesén osakkaiden allekirjoittama.
v' Osakekirja
+ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer-

kintdjen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemista pyytavaan asti

v’ Perukirja
% Perukirjasta selvidd kuolinpesdn osakkaat. Osakasluettelon tulee oIIa@

maistraatissa vahvistettu.

% Jos osakasluetteloa ei ole vahvistettu, tarvitaan myos virkatodistukset kai- 3=

Kista pesan osakkaista.




Perinndnjako

Perinndnjako tilanteessa, jossa perillisid on useampi kuin yksi

v’ Perinndnjakokirja
¢ Osakeluettelomerkinta tulee tehda perinndnjakokirjan mukaisesti. Perin- @
nonjakokirjasta selvidé kenelle tai keille osake on siirtynyt. @

v’ Perukirja
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¢ Perukirjasta selviaa kuolinpesan osakkaat. Perukirjan osakasluettelon tu-

il 3
=3

ull 3
ED

lee olla maistraatissa vahvistettu. Jos osakasluetteloa ei ole vahvistettu,

tarvitaan virkatodistukset kaikista pesan osakkaista.
v Osakekirja

¢ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer- 1
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kintdjen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemista pyytavaan asti
v' Osituskirja
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++ Jos vainaja oli naimisissa.

Tilanteessa, jossa on vain yksi perillinen eika vainaja ole tehnyt testamenttia, riittaa sel-

vitykseksi saannosta lahtokohtaisesti seuraavat alla olevat dokumentit

v’ Perukirja
« Perukirjasta selviaa kuolinpesan osakkaat. Perukirjan osakasluettelon tu-
lee olla maistraatissa vahvistettu. Jos osakasluetteloa ei ole vahvistettu,
tarvitaan virkatodistukset kaikista pesan osakkaista
v Sukuselvitys
++ Jos perukirjan osakasluettelo on vahvistettu maistraatissa, niin sukuselvi-
tystd ei tarvitse toimittaa
v' Osakekirja
+ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer-

kintdjen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemista pyytavaan asti

v’ Perinndnjakokirja
+ Perinndnjakokirjan toimittaminen ei ole pakollista, mutta sen avulla voi-

daan todistaa, ettei vainaja ole luovuttanut testamentilla asunto-osakeyh-

tion osakkeita kenenk&én haltuun. Jos ainoalla perilliselld on kuitenkin




osakekirja hallussaan, niin tasta voidaan jo todeta, ettd asunto-osakeyhtion @

osakkeiden siirto ainoan perillisen nimiin on péateva.

Testamentti

v Testamentti
+ Testamenttista kdy ilmi testamenttaaja sek& testamentin saaja.

+ Testamentin tiedoksiantotodistus sekd moittimattomuustodistus tulee olla.
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Niista kay ilmi, ettd pesanosakkaat ovat saaneet testamentin tietoonsa ja HE
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ettd kukaan ei ole moittinut testamenttia.

v" Perinndnjakokirja
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+ Perinndnjakokirjan toimittaminen ei ole pakollista, mutta kyseisen asia-
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kirjan avulla voidaan todentaa, ettd kaikki kuolinpesan osakkaat ovat hy-

vaksyneet perinndnjaon eikd kukaan aio moittia testamenttia.
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+«+ Jos testamentin kanssa toimitetaan tiedoksiantotodistukset ja moittimatto-

ull 3
ED

muustodistukset niin perinndnjakokirja on turha.
v Osakekirja

+ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer-
kintdjen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemistéd pyytavaan asti
v" Perukirja
+«» Perukirjasta kdy ilmi kuolinpesan osakkaat.
¢+ Perukirjasta kdy myds ilmi vainajan omaisuus eli osakkeiden omistami-

nen.

Jakamaton kuolinpesa

Kyseinen tilanne ei ole virallinen saanto, joten osakekirjaan ei tule siirtomerkintdd. Osa-

kekirjaa ei myoskaan ndin ollen ole valttamatonta toimittaa.

v’ Perukirja
%+ Perukirjasta kdy ilmi kuolinpesan osakkaat.
¢ Perukirjasta k&y myos ilmi vainajan omaisuus eli osakkeiden omistami-

nen.
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Sukuselvitys

+«+ Jos perukirjan osakasluettelo on vahvistettu maistraatissa, niin sukuselvi-

tystd ei tarvitse toimittaa.
v Osakekirja
¢+ Osakekirjan toimittaminen ei ole valttamatonta, silla siirtomerkinta ei tule
kysymykseen jakamattoman kuolinpesan kohdalla. Osakekirjan toimitta- @
misesta ei kuitenkaan ole haittaa, sill& sen avulla voidaan todeta, ett4 osa- @

kekirja on kuolinpesan hallussa.
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Muut tilanteet asunto-osakeyhtidssa
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Lunastus osakkaan toimesta
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v" Lunastuskirja
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+«» Lunastuskirjasta kdy ilmi kuka on lunastaja, keneltd lunastetaan ja mita 1

lunastetaan.
v Osakekirja
+«»+ Osakekirjassa tulee olla katkeamaton siirtomerkintdjen sarja. Siirtomer- 1
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kintojen tulee ulottua aina osakeluetteloon merkitsemisté pyytavéaan asti.
v Varainsiirtoveroilmoitus
+« Lunastuksessa varainsiirtovero tulee kysymykseen. Vero maksetaan lu-

nastushinnasta.

Jakautuminen

v’ Jakautumissuunnitelma
+« Jakautumissuunnitelmasta tulee kdyda ilmi mitka varat ja velat siirtyvat
vastaanottavaan yritykseen. Ndin ollen suunnitelmassa tulee myos olla kir-
jaus siitd, jos asunto-osakkeet siirtyvat. Kaikki varat eivat vélttamatta
siirry.

¢+ Suunnitelman tulee olla allekirjoitettu.

v' Kaupparekisteriotteet

% Kaupparekisteriotteesta kay ilmi allekirjoitusoikeus seka toteutunut jakau- g

tuminen.
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Osakekirja
++ Osakekirjassa tulee olla siirtomerkinté.
Poytékirja (ei ole pakollinen)

+» Paatos jakautumisesta on Kirjattu poytakirjaan, joten poytékirjan avulla

voidaan todentaa, mika yritys jakautuu ja mihin yrityksiin jakautuminen

tapahtuu.

Sulautuminen

v

v

v

v

Sulautumissuunnitelma

+«+ Sulautumissuunnitelmasta kay ilmi mik& yhtio sulautuu ja mihin yhtiéon

sulautuminen tapahtuu. Sulautumisen yhteydessa sulautuvan yhtion HE

kaikki varat siirtyvat vastaanottavaan yhtioon, joten tdman avulla voidaan ¢

todeta myos asunto-osakkeiden siirtyminen.
+«+ Suunnitelman tulee olla hallituksien allekirjoittama.
Kaupparekisteriotteet
+«» Kaupparekisteriotteesta kdy ilmi allekirjoitusoikeus seka toteutunut fuu-
sio.
Osakekirja
+ Osakekirjassa tulee olla siirtomerkinta.
Poytakirja (ei ole pakollinen)
+ Paatos sulautumisesta on Kirjattu poytékirjaan, joten poytakirjan avulla

voidaan todentaa, mika yritys sulautuu ja mihin yritykseen sulautuminen

tapahtuu.

@

@

0
o
0
o
=0
o
0

uul] 3
=3

EEL



44

Liite 2. Perimysjérjestys

1.Paranteeli

Rintaperilliset eli perittdvan lapset ja lasten sijaisperijoina toimivat heidan jalkeldisensa. Jalkeldisilla ‘
on rajoittamaton sijaantulo oikeus

Leski, jos rintaperillisia ei ole

2.Parenteeli

Perittivin omat vanhemmat ja heidan aisperijéinéén toimivat perittavan ssaruksetja sisarusten
lapset. My0s heilla on rajoittamaton sijaantulo-oikeus.

3.Paranteeli

Perittavan isovanhemmat ja heidan sijaisperijoindan toimivat tadit,sedat seka enot. Serkuilla ei ole l
perintdoikeutta.

Valtio perii, jos perittavalla ei ole ketdaan edellamainituista sukulaisista eikd han ole tehnyt
testamenttia




