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THVISTELMA

Tama opinnaytetyd kasittelee asunto-osakeyhtion purkuun liittyvia asioita ja té-
man liséksi yhtiomuodon muuttamista suoraksi kiinteistbomistukseksi. Opinnay-
tetyon tavoitteena on keskittya purkuprosessin vaatimiin velvoitteisiin yhtiota
purettaessa ja myos selvittdd mitd pitdd ottaa huomioon, kun purettu yhtié muut-
tuu kiinteistoksi. Case - kohteena on Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki -niminen
asunto-osakeyhtio ja tdmé tyd on toteutettu toimeksiantona osakkaiden pyynngsta.

Opinndytetydn ensimmaisessa teorialuvussa kasitelld&n asunto-osakeyhtitta asu-
misen muotona ja kaydaan lapi sen padpiirteitd. N&itd ovat muun muassa yhtiéjar-
jestysté ja hallitusta koskevat séadokset. Tyon toinen teorialuku kasittelee asunto-
osakeyhtion purkua eri vaiheissa. Suurin painoarvo keskittyy yhtion selvitysme-
nettelyn ympadrille. Purkuvaiheen jélkeen tuleva luku kasittelee puretun yhtion
muuttamista kiinteistoksi. Siind kasitelladn muun muassa purkamisesta aiheutuvia
veroseuraamuksia seké kiinteiston omistamiseen liittyvié velvoitteita. Teo-
riaosuuden lahdemateriaali painottuu pitkalti asunto-osakeyhtitlakiin seké Vero-
hallinnon antamiin ohjeisiin. Kiinteiston omistamisen ja arvon méaarittdmisen poh-
jana kaytetdan Maanmittauslaitoksen ja maakaarijarjestelman ohjeistuksia.

Tyon case-osiossa teorialukujen asiat kohdistetaan As Oy Hollolan Lepistonmaki
-nimiseen yhtioon. Tassé luvussa pohditaan, mitka asiat vaikuttavat purkupéatok-
seen ja miten edella esitetyt juridiset velvoitteet tulevat kysymykseen tamén yhti-
0n tapauksessa. Koska kyseinen taloyhtio eroaa muista taloyhtitistd kokonsa puo-
lesta, tulee tassa tapauksessa pohdittavaksi muun muassa yhtion osakkeiden yh-
teisomistajuus, joka taas vaikuttaa kunkin osakkaan maksettavan veron suuruu-
teen.

Asunto-osakeyhtion purkuun liittyy monia eri vaiheita, jotka on otettava huomi-
oon yhtiota purettaessa. Yhtié voidaan purkaa asunto-osakeyhtidlain luvun 22
mé&éraamin ehdoin. Yhtibmuodon purun seurauksena aiheutuu yleensé veroseu-
raamuksia niin yhtidlle kuin sen osakkaille. Osakkaille siirtyva omaisuus aiheuttaa
veroseuraamusten lisaksi muitakin rasitteita, jos jako-osuutena on kiinteisto tai
sen osa. Ennen purkupaatosté on tarkedé pohtia onko purkaminen jarkeva vaihto-
ehto ja kuinka paljon siita aiheutuu kustannuksia.

Avainsanat: asunto-osakeyhtid, varainsiirtovero, lainhuuto ja kiinnitys, kiinteisto-
vero, tulovero.
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ABSTRACT

This thesis deals with the issues related to liquidation of housing company and the
real property’s ownership conversion. The main aim is to focus on the obligations
required on dissolution process and also to find out what needs to be taken into
account when the company no longer exists as a company but a property. The case
company Hollola Lepistoméki and this work has been carried out under the con-
tract by the request of the shareholders.

The first chapter deals with the theory of residential housing as a living form and
its main features. This includes edicts concerning articles of association and the
acts concerning the board. The second chapter deals with the theory of liquidation
at the different stages, with the main emphasis on settlement procedure. The fol-
lowing chapter covers issues concerning the liquidated company’s conversion into
a real property. Here the focus is on tax implications and various other obligations
what comes in case of owning a property. The source material of the theoretical
section is mainly based on Housing Companies Acts and instructions of the Tax
Administration. Property ownership and its valuation are clarified according to
guidelines of National Land Survey of Finland.

The case section of this thesis combines the issues covered in theoretical chapters
to Housing Company Hollola Lepistonmaéki. This chapter defines what factors
affect liquidation decisions and how all legal obligations are considered. In this
case common ownership of the company shares is important because this affects
the amount of taxes that each shareholder has to pay.

Many different phases have to be taken into account upon liquidation of housing
company. The company's liquidation is determined by the terms of the Housing
Companies Act chapter 22. As a result, liquidation usually causes tax conse-
quences both to the company and to its shareholders. Before the liquidation deci-
sion, it’s important to consider expenses and profitability.

Key words: housing company, transfer tax, Land Ownership and mortgage, prop-
erty tax, income tax.
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1 JOHDANTO

Suomessa on talla hetkelld rekisterdityja asunto-osakeyhti6ita noin 81 900 kappa-
letta, joissa asuu lahes 2 miljoonaa ihmistd. Taloyhtidissé olevien asuntojen maara
on reilut 600 000, mika kattaa l&hes kolmanneksen kaikista Suomessa olevista
asunnoista. (Tossavainen 2009.) Asunto-osakeyhti0 voidaan perustaa, muuttaa tai
purkaa asunto-osakeyhtiélain maarittelemin ehdoin. Yhtidmuodon purku tulee
kysymykseen yleensa silloin, kun sen toiminta ei syysté tai toisesta ole en&é kan-

nattavaa tai yhtion pyorittamiseen liittyvét velvoitteet koetaan liian raskaiksi.

Asunto-osakeyhtion purkuun liittyvia tutkimuksia, esimerkiksi aiemmin tehtyja
opinnaytetdita ei juuri 16ydy. Aiemmat tutkimukset liittyvat suurelta osin taloyhti-
Oiden kustannuksien ja saneerausten tarkastelujen ymparille. Tama ty6 késittaa
kaytannossa kaksi prosessia, joita ovat asunto-osakeyhtion purkaminen ja jaljelle
jadvan Kiinteiston omistusmuodon muuttaminen. Molemmat prosessit vaativat
laajamittaista tarkastelua, silld molemmissa tapauksissa aiheutuu erindisid kustan-

nuksia, jotka voivat kaydéa kalliiksi osakkeiden omistajille.

1.1 Opinnaytetyon tavoitteet, tydn rajaukset ja tutkimustehtdava

Tassa opinnaytetydssa keskitytadn asunto-osakeyhtié -muotoisen yhtién purkami-
seen liittyviin juridisiin velvoitteisiin ja mé&érayksiin. Tdman lisaksi tyossa kasitel-
l4&n puretusta yhtiosta jaavan kiinteistén omistussuhteen ja omistajien vaihtumi-
seen vaikuttavia tekijoitd. Tyon ensisijainen tavoite on laajentaa osakkeenomista-
jien tietamysta niista asioista, jotka on hyvé ottaa huomioon ennen yhtiémuodon

virallista purkamista.

Opinndytetydssé luodaan katsaus asunto-osakeyhtion toiminnan periaatteisiin ja
lopulta sen purkamisessa huomioitaviin asioihin. Yhtion purun jalkeen selvitetdan
kiinteiston lunastamisesta aiheutuvat veroseuraamukset sekd maanomistukseen
liittyvét lakisaateiset velvoitteet. Ty6 antaa hyvan yleisohjeistuksen asunto-
osakeyhtion perustajille seka ennen kaikkea niille, jotka haluavat kyseisesta yh-

tibmuodosta luopua.



Purkuun liittyvat veroseuraamukset ovat tyon haastavin ja tarkein tarkastelun
kohde. VVerojen maardaytymiseen vaikuttavia asioita kasitelldan tassa tyossa mah-
dollisimman selkeasti ja yksinkertaistetusti, jotta niiden ymmaértaminen olisi hel-
pompaa. Verojen suuruutta tarkastellaan muun muassa rakennuksien ja maapohji-

en arvon maaraytymisperiaatteiden pohjalta.

Tyon tutkimustehtévaosiossa késitellddn Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki -
nimista asunto-osakeyhtiota. Yhtion osakkeet ovat kokonaisuudessaan yhteis-
omistuksessa pariskunnalla, joka on k&yttanyt yhtion omistamia kiinteist6ja
asuinkaytossa jo useamman vuoden ajan. Tehtédvand on osakkaiden toimeksiannon
myota selvittdd, onko kyseisen yhtiomuodon purkaminen taloudellisesti kannatta-
vaa ja mité ennen yhtion purkamista tulee ottaa huomioon. Selvitys annetaan
myaos siitd, miten purkautuvan yhtion jaljelle jaddvan omaisuuden jakamisessa ja

lunastamisessa menetellaan.

1.2 Tutkimusmenetelmat ja lahdeaineisto

Tama opinnéytety0 on toteutettu yksityishenkilon toimeksiantona. Taustatyo on
aloitettu kaymalla keskusteluja asianomaisen henkilén kanssa ja selvittdmalla niita
syitd, mitka ovat johtaneet siihen, ettd yhtié halutaan purkaa. Vaikka kyseinen
asunto-osakeyhtio ei kooltaan ole kovin suuri, sitoo sitd kuitenkin kaikki laissa
madritetyt saddokset ja velvoitteet. Tutkimustyodn vaativin osio on selvittaa juridi-
sia seikkoja, jotka saattavat vield vaikuttaa purkupaatokseen.

Asunto-osakeyhtion purkuprosessi ei itsesséaan ole kovin haasteellinen, mutta
muut yhtion purkamisesta aiheutuvat rasitteet, kuten verotus, ovat tarkeita tarkas-
telun kohteita. Tassé ty0dssa kéaytettavat lahteet painottuvat Verohallinnon s&dadok-
siin sek& asunto-osakeyhtion purkuun liittyvéén oikeuskéytantdoon. Lahdemateri-
aalina kaytetaan asunto-osakeyhtidlakia kasittelevaa aineistoa, kiinteiston omis-
tukseen liittyvaa materiaalia sek& Verohallinnon Internet -sivuilta 10ytyvia selvi-
tyksia. Elektronisia l4hteitd on kéytetty kirjallisen materiaalin tukena. Sovelletta-
via lakeja ovat muun muassa tuloverolaki, kiinteistoverolaki, kirjanpitolaki, va-

rainsiirtoverolaki, asunto-osakeyhtiolaki seka tilintarkastuslaki.



1.3 Opinnaytetyon rakenne

Teoriaosuudessa kasitellaan asunto-osakeyhtion kannalta keskeisimpia osa-
alueita, joita ovat yhtiomuodon toiminnan kuvaaminen seké hallinnon
maéarittdminen. Toiminnan kuvauksen tarkoituksena on antaa késitys siitd, mitéa
asuminen asunto-osakeyhtiossa pitdd paéasiassa sisallaan ja miten yhtion osakkaat
siind toimivat. Hallinto on yhtion keskipiste, joka ohjaa sen toimintaa erilaisilla
paatoksilla. Tassé osiossa kerrotaan, miten yhtion taloudellista tilaa ja

konkreettisia puitteita pidetadn tasapainossa.

Tyon kolmannessa luvussa kerrotaan asunto-osakeyhtion purkamiseen liittyvia
vaiheita, joista tarkein liittyy yhtion selvitystilaan asettamiseen ja siihen liittyviin
velvoitteisiin. Tassé osiossa selvitetdan, mitd kuuluu selvitysmiesten tehtéviin,
miten yhtion varat ja velat kasitellaan ja mita tuloverotukseen liittyvia

veroseuraamuksia se aiheuttaa.

Kiinteiston omistamiseen ja hallintaan liittyvia aiheita k&sitella&n tyén neljannessa
luvussa. Luvussa kdydadn Iapi kiinteiston arvon maérittdmiseen vaikuttavia
tekijoitd, joita tdman tyon kannalta on tarkedd huomioida. Maksettava
varainsiirtoveron maara muodostuu kiinteiston arvon perusteella. Lisaksi
kerrotaan kiinnitysken ja lainhuudon hakemiseen liittyvista asioista.
Teoriaosuudessa késitellyt asiat kohdistetaan case-yritykseen, jonka pohjalta
voidaan lopulta todeta onko kyseisen asunto-osakeyhtion purkaminen kannattavaa
vai ei. Tyon rakennetta havainnollistetaan seuraavalla sivulla olevan kuvion

(kuvio 1) avulla.
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Case: Asunto Oy Hollolan
Lepistonmaki

KUVIO 1. Opinnéytetydn rakenne

Opinnaytetyon empiriaosuus koostuu tutkimusongelman ja tavoitteiden kuvaami-
sesta. Aluksi esitelladn kohdeyritys Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki. Taméan
jalkeen kerrotaan tutkimuksen toteuttamisesta ja luotettavuuden arvioinnista. Lo-
puksi kaydaan yksityiskohtaisesti lapi kohdeyrityksen purkamisen eri vaiheet seké
siirrytadn tutkimustehtdvan pohjalta tehtyihin johtopaatoksiin. Viimeisena asiana
pohditaan myods mit& hyvié ja huonoja puolia asunto-osakeyhtion purkamisella on.

Yhteenveto kokoaa niin teoria kuin case -osionkin johtopaatokset yhteen.

Tyon rakenteessa on otettu huomioon aiheen haastavuus. Tdmén vuoksi koko pro-
sessi on pyritty tekemaan mahdollisimman helposti ymmarrettavéksi. Tyo etenee
loogisesti painottaen tutkimustehtdvan kannalta oleellisimpia asioita. Luotettavuus
tutkimustehtavan johtopaatdsten kannalta on hyva, silla tutkimukseen liittyvat

asiat pohjautuvat lainsaadantoon.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO ASUMISEN MUOTONA

Hyvin toimiva asunto-osakeyhti6 ottaa huomioon laissa maaritetyt velvoitteet ja
huolehtii sen osakkaiden oikeudenmukaisesta kohtelusta. Taloyhtién osakkaiden
on hyva olla tietoisia yhtion hallinnollisista paatoksisté seké yhtiota koskevista
muista muutoksista. Asunto-osakeyhtion toiminta perustuu asunto-
osakeyhtiolakiin (1599/2009) (Viiala & Rantanen 2010, 15.)

Laki velvoittaa asunto-osakeyhtiotd toimimaan tiettyjen normien mukaisesti. Seu-
raavissa kappaleissa keskitytadn tdman tyon osalta tarkeimpiin asunto-
osakeyhtiotd koskeviin asioihin. Aluksi kerrotaan asunto-osakeyhtitsta yleisesti
sekd havainnollistetaan yhtion toimielimié ja niiden tehtavia. Taméan jélkeen kasi-
telladn yhtiGjarjestysta ja siihen liittyvia velvoitteita, kuten hallituksen toimintaa
ja yhtiokokousta. Lopuksi kerrotaan yhtion kirjanpitovelvollisuudesta ja osakkei-
den yhteisomistajuudesta. Yhteisessd omistuksessa olevan omaisuuden maaritta-

minen on tyén case-osion kannalta tarkea tarkastelun kohde.

2.1 Asunto-osakeyhtid yleisesti

Asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 2 §:n mukaan asunto-osakeyhtié méaéritell&an

seuraavanlaisesti:

" Asunto-0sakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa
maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista
rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneisto-
jen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjes-
tyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi.”

" Asunto-0sakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarat-
tya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta ra-
kennuksesta tai kiinteistostd. ”

Asunto-osakeyhtion toiminta on pitk&janteisté. Jotta yhtion asioita pystyttaisiin
hoitamaan mahdollisimman hyvin, taytyy paatoksentekojarjestelmé tuntea. Yhtion

toimielimiin kuuluvat yhtiokokous, hallitus, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja



seka isdnnditsija. Huoltoyhtio ja siivouspalvelu ovat yhtion kayttamié alihankki-
joita. Toimielinten tehtavét on myos tarked tunnistaa, jotta yhtion asioiden hoita-

minen sujuu vaivattomasti (taulukko 1). (Viiala & Rantanen 2010, 12.)

TAULUKKO 1. Asunto-osakeyhtion toimielimet ja niiden tehtavat (mukaillen
Viiala & Rantanen 2010, 13)

Toimielin Valitsija Tehtavat

Yhtiokokous osakkaat muodostavat | — paattaa talousarviosta

— paattaa vastikkeista ja maksuista
— valitsee hallituksen jésenet

— paattaa peruskorjauksista

— paattaa tilintarkastajien valinnasta

Tilintarkastaja/ | yhtiokokous — tarkastaa yhtion tilien ja hallinnon
toiminngn- laillisuuden

tarkastaja — raportoi yhtiokokoukselle
Hallitus yhtiokokous — hyvaksyy sopimukset

— valvoo varainhoitoa

— tekee kunnossapitoselvityksen 5
vuoden ajalle

— hoitaa isdnndinnin, jos isannoitsijaa
ei ole valittu

Isannditsija hallitus
—valvoo ja huolehtii, ettd kaikki yh-
tiota koskevat asiat tulevat hoidetuksi
— valmistelee hallituksen kokoukset

ja toimii niissé sihteering

Huoltoyhti6 ja | hallitus

. — toimivat isénnaitsijan valvonnassa
siivouspalvelu

ja tekevat sopimuksien mukaiset teh-
tavat




Asunto-osakeyhtion tarkein toimielin on yhtiokokous, jonka muodostavat kaikki
osakkeenomistajat. Yhtiokokouksen tarkeimpiin tehtaviin kuuluvat talousarviosta,
vastikkeista ja yhtion peruskorjauksista paattaminen. Yhtiokokous valitsee myos
hallituksen jasenet seka tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan. Tilintarkastaja
tarkastaa yhtion tilit ja hallinnon sek& valvoo niiden laillisuutta. Jos yhtitssé ei ole
tilintarkastajaa, on yhtitssé oltava toiminnantarkastaja. Hallitus hyvaksyy sopi-
mukset, valvoo yhtion varainhoitoa ja valitsee isannéitsijan. Isannoitsija valvoo ja
huolehtii siitd, etta kaikki yhtion asiat tulevat hoidetuiksi oikealla tavalla. Huolto-
yhti0 ja siivouspalvelu toimivat isannoitsijan valvonnassa ja hoitavat sopimuksien
mukaiset tehtavat. Seuraavissa kappaleissa kerrotaan tarkemmin eri toimielinten
tehtavista. (Viiala & Rantanen 2010, 13.)

2.2 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtion toiminnan perustana on asunto-osakeyhtidlain noudattami-
nen. Taman liséksi asunto-osakeyhtiolla on yhtidjarjestys, jonka tarkoituksena on
maarata yhtion toiminnasta tarkemmin. Jokaisen asunto-osakeyhtion perustamis-
vaiheessa laaditaan yhtitjarjestys, joka koostuu asunto-osakeyhtiélakia tdydenté-
vistd mééarayksisté. (Viiala & Rantanen 2010, 15-16.)

Yhtiojarjestyksen sisaltd on tarkkaan méaéritelty (kuvio 1). Se sisaltaa yhtion toi-
minimen ja Suomessa sijaitsevan kotipaikan. Yhtion hallitsemien rakennusten ja
kiinteistojen sijainti sek& hallintaperuste on myds mainittava yhtiojarjestyksessa.
Osakehuoneistoa koskien tulee yhtiojarjestyksessa olla tieto huoneiston sijainnista
rakennuksessa, sen numero, pinta-ala, huoneiden lukumaara seké huoneiston kayt-
totarkoitus. Liséksi tulee mainita jarjestysnumerolla yksilditynd, mika osake tai
osakkeet antavat oikeuden hallita mitékin osakehuoneistoa. Yhtion vélittomassa
hallinnassa olevat tilat sekéd yhtidvastikkeen méaaraédmisen perusteet, vastikkeen
mé&é&ra ja maksutapa ovat tarkeitd nékya yhtiojarjestyksessa. (Jauhiainen, Jarvinen
& Nevala 2010, 39; Viiala & Rantanen 2010, 16.)



yhtion hallitsemien
rakennusten ja
kiinteistojen sijainti
ja hallintaperuste

yhtion
kotipaikka
Suomessa

yhtién
toiminimi

jokaisen
osakehuoneiston
sijainti, pinta-ala,
numero, huoneiden
lkm ja
kayttotarkoitus

Yhtiojarjestys

miké& osake tai
osakkeet antavat
oikeuden hallita
mitakin
osakehuoneistoa

yhtion
valittdmassa
hallinnassa
olevat tilat

vastikkeen
madraamisperuste
seké vastikkeen
suuruus ja
maksutapa

KUVIO 2. Yhtigjarjestyksen sisaltd (mukaillen Jauhiainen ym. 2010, 39)

Jos yhtidjarjestyksestad puuttuu esimerkiksi hallitusten jasenten lukuméara, isén-

noitsijé tai tilintarkastaja, noudatetaan naissa tapauksissa asunto-osakeyhtidlain

yleisid sddnnoksid. Asunto-osakeyhtitlaissa on joitakin pakottavia s44nnoksié,

joita yhtidjarjestyksellakaan ei voida ohittaa. Tasta esimerkkiné on yhtiokokouk-

sen koollekutsuminen. Vahimmaisaika koollekutsumisessa on kaksi viikkoa, eika

sitd voida alittaa, vaikka yhtitjarjestyksessa toisin méaaréattaisiinkin. (Viiala &

Rantanen 2010, 16.)

2.2.1 Hallituksen toiminta ja tehtdvat

Asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 7 luvun 2-16 §:ssd sdadetadn asunto-

osakeyhtion hallituksen toiminnasta. Asunto-osakeyhtion hallituksen tehtdavana on

huolehtia, ettd yhtion hallinto ja muu toiminta jarjestyy asianmukaisesti. Hallituk-

sen tehtaviin kuuluu huolehtia myos yhtion rakennusten kunnossapidosta, jonka

tasosta yhtiokokous on pééattanyt hallituksen esityksen pohjalta. Hallitus vastaa

my0s siitd, ettd yhtion Kirjanpito sek& varainhoito on jarjestetty asianmukaisella
tavalla. (Viiala & Rantanen 2010, 25.)



Asunto-osakeyhtiolla tulee olla hallitus, johon on valittava kolmesta viiteen jasen-
t&, mikali yhtiojarjestyksessa ei mainita muusta hallituksen jasenten méaarasta.
Hallituksella on oltava ainakin yksi varajasen, jos hallitukseen kuuluu vahemman
kuin kolme jasenta. Hallituksen jaseneksi voidaan valita myds henkilditd, jotka
eivat ole osakkeenomistajia. Vahintaan yhden hallituksen jasenista tulee asua Eu-
roopan talousalueella. (Viiala & Rantanen 2010, 26-27.)

Hallituksen tulee saada yhtiokokouksen paatos sellaisiin toimiin, jotka ovat yhtion
koko ja toiminta huomioon ottaen laajakantoisia tai epatavallisia tai vaikuttavat
olennaisesti osakkeenomistajan omistaman huoneiston kayttamiseen tai velvolli-
suuteen maksaa yhtiovastiketta. Yhtion hallitus ei siis voi yksin p&attaa suurista
tulevista korjauksista, kuten putkiremontista tai julkisivuremontista. N&in suuriin
paatoksiin tarvitaan yhtiokokouksen paatos. Jos kuitenkin tapahtuu esimerkiksi
putkivuoto, on hallituksen ryhdyttéva laajakantoisiin toimiin vélittdmaésti, eika
talléin yhtiokokouksen paatosta voida jadda odottamaan. (Viiala & Rantanen
2010, 26.)

Yksi hallituksen jasenista valitaan puheenjohtajaksi, ellei yhtiojarjestyksessa maa-
rata siitd, ettd puheenjohtajan valitsee yhtiokokous. Puheenjohtajan valinnassa
voittaa jasen, joka on saanut eniten &ania. Adnien mennessé tasan, ratkaisu teh-
daén arvalla. Puheenjohtaja vastaa hallituksen kokouksien koollekutsumisesta,
jollei asiasta ole hallituksen keskuudessa toisin sovittu. (Viiala & Rantanen 2010,
28.)

2.2.2 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion ylin paattava elin on yhtiokokous. Asunto-osakeyhtitlain
(1599/2009) 6. luvussa saddetaan yhtiokokoukseen liittyvistd maarayksista. Yh-
tibkokouksessa osakkeenomistajat kayttavat paatdsvaltaansa yhtion asioista. P&a-
tosvalta voidaan méaaréta myos hallituksen tehtavaksi laissa tai yhtidjarjestyksessé.
Varsinainen yhtiokokous tulee pitad kuukauden kuluessa tilikauden p&attymisesta.
(Viiala & Rantanen 2010, 19) Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6. luvun 1-

28:ssa saadetaan, ettd osakkeenomistajat voivat myos itsendisesti paattéda yhtioko-
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koukselle kuuluvasta asiasta silloin, kun he ovat siita yksimielisid. Myos tapauk-
sissa, joissa hallitus siirtdé asian yhtiokokouksen paatettavaksi, voivat osakkeen-
omistajat tehdad paatoksen asiasta ilman yhtiokokouksen pitamista, jos he ovat

siitd yksimielisia.

Yhtiokokouksessa péatetddn asunto-osakeyhtitlaissa ja yhtiojarjestyksessa méaara-
tyt seka hallituksen esittdmat asiat. Paatettavat asiat on mainittava kokouskutsus-
sa, joka lahetetaan jokaiselle osakkeenomistajalle. Kokouksessa ei voida kasitella
asioita, joita ei ole mainittu kokouskutsussa. Poikkeuksena tasté ovat kuitenkin
toiminnan- tai tilintarkastajan madradmat asiat erdissé tapauksissa ja yhtitjarjes-
tyksen muutosehdotukset. (Viiala & Rantanen 2010, 19.)

Hallituksen tehtdvané on huolehtia yhtiokokouksen koollekutsumisesta laissa ja
yhtiojarjestyksessad madréattyina aikoina. Hallitus on velvollinen kutsumaan yhtio-
kokouksen koolle my®s tilintarkastajan, toiminnantarkastajan tai osakkaiden méa-
ravdhemmiston vaatimuksesta. Maaravahemmisto on yleensé 10 prosenttia osak-
keista. (Jauhiainen ym. 2010, 329). Kokouskutsussa tulee olla yhtion nimi, kool-
lekutsuja, kokousaika ja kokouspaikka. Liséksi kutsussa tulee mainita kokoukses-
sa késiteltavat asiat sekd missé ja milloin kokousasiakirjat ovat osakkeenomistaji-

en nahtavana. (Jauhiainen ym. 2010, 331).

Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous pidetdén yleensé yhtion yhtiojarjes-
tyksen mukaisella kotipaikkakunnalla Suomessa. Yhtigjarjestyksessa voidaan kui-
tenkin maarata myos toisesta kokouspaikkakunnasta. Sdadoksen tarkoituksena on
ensisijaisesti varmistaa se, ettd osakkaat voivat kaytannossa osallistua kokouk-
seen. Hyvén yhtiokdytannén mukaan on suotavaa, ettd kokous pidetédan suhteelli-
sen l&helld yhtion rakennusta ja kokouksen pitdmisté varten varatut tilat ovat sii-

hen soveliaita. (Jauhiainen ym. 2010, 325).

Varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee kasitelld yhtion tilinpaatos, toimintakerto-
mus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus. Hallituksen pitéa esit-
t&4 kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikana yhtion rakennusten ja kiin-
teistojen kunnossapitoon liittyvisté asioista, jotka olennaisesti vaikuttavat osake-

huoneiston kdyttdmiseen tai yhtiovastikkeeseen. Liséksi tulee esittdd selvitys yhti-
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60n tulevista huomattavista kunnossapito- ja muutostoisté seka niiden suunnitel-
lusta ajankohdasta. (Viiala & Rantanen 2010, 20.)

Yhtiokokouksessa on myds lista pakollisista asioista, jotka varsinaisessa yhtiéko-
kouksessa on péatettava. Tahan kuuluvat tilinpadtoksen vahvistaminen ja taseen
voiton kayttamistarkoitus. Myos yhtion talousarvio ja yhtiévastikkeen maaré tulee
paattad. Lisaksi paatetdan vastuunvapaudesta hallituksen jasenille ja isannoitsijélle
sekd hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta. (Vii-
ala & Rantanen 2010, 20.)

Jokaisella osakkeen omistajalle kuuluu oikeus osallistua yhtikokoukseen ja saada
yhtiokokouskutsu. Edellytyksena on, ettd osakkeenomistaja on merkitty osakas-
luetteloon. Tavallisesti paatoksenteko yhtiokokouksessa tapahtuu enemmistopéa-
toksin. Paatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut yli puolet annetuista d&nista,
jollei asunto-osakeyhtidlaissa sdédeté toisin. Henkilovalinnoissa valituksia tulee
eniten &ania saanut henkild. Yhtiokokous voi kuitenkin ennen vaalia paattaa, etta
se henkil® valitaan, joka saa yli puolet annetuista danista. Adnten mennessa tasan
vaali ratkaistaan arvalla, ellei yhtibkokouksessa toisin maaréata. (Viiala & Ranta-
nen 2010, 22-23.)

Jokaisesta yhtiokokouksesta laaditaan poytéakirja, josta huolehtii yhtiokokouksen
puheenjohtaja. POytékirjassa esitetddn tehdyt paatokset seka danestysten tulokset.
Taman liséksi poytakirjaan tulee merkité yhtidjarjestyksen muutosehdotukset.
Poytakirjan allekirjoittavat puheenjohtaja ja yksi pdytakirjatarkastajaksi valittu
henkild. Valmis poytékirja toimitetaan viimeistaan neljan viikon kuluttua kokouk-
sesta yhtion isannditsijélle tai hallituksen puheenjohtajalle, jotta osakkeenomista-
jat voivat nahda sen. Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus nédhda poytakirja ja
siind esitettavat asiat. Poytakirjat tulee numeroida juoksevasti seka sailyttaa luo-
tettavalla tavalla. (Viiala & Rantanen 2010, 24.)
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2.3 Kirjanpitovelvollisuus

Asunto-osakeyhtio on kirjanpitolain mukaan toiminnastaan kirjanpitovelvollinen.
Tilintarkastusvelvollisuudesta saddetaan asunto-osakeyhtiélain 9 luvun 58:ssé
seka tilintarkastuslain 2 luvussa. Asunto-osakeyhtigssa tulee olla yhtibkokouksen
valitsema tilintarkastaja, mikali yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on véhin-
tdan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa tai jos tilintarkastaja on
valittava tilintarkastuslain 4—6 8:n tai muun lain perusteella. Lisdksi jos osakkeen-
omistajat, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kol-
masosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat tilintarkastajan valitsemista
yhtiokokouksessa. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 9:2)

Jos yhtitssa ei ole tilintarkastajaa, on yhtidssé oltava yhtiokokouksen valitsema
toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestyksessé toisin maaratd. Toiminnantarkastaja
on kuitenkin aina valittava niissa tapauksissa, jos yhtidssa ei ole tilintarkastajaa ja
osakkeenomistajat, joilla on véhintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai
yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd yhtiokokoukses-
sa. Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 9:6)

Asunto-osakeyhtion kirjanpitoa jarjestettdessa tulee varmistaa, etta valitulla kir-
janpitdjalla on riittdva osaaminen suorittaa Kirjanpitovelvoitteet. Asunto-
osakeyhtion tulot muodostuvat maksetuista yhtidvastikkeista tai muista osakkai-
den maksamista maksuista. Hallituksen tuleekin huolehtia, etta yhtion maksukyky
riittdé pienten yllattavien korjaus — ja muiden menojen varalle. Tositteet tulee Kir-
jata kuukausittain. Hallitus ja isdnngitsijé tarkastavat taloushallinnon raportit kuu-
kausittain, jotta hallitus pystyy seuraamaan yhtion taloudellista kehitystd mahdol-
lisimman tarkasti. (Viiala & Rantanen 2010, 46.)

Asunto-osakeyhtion tilikausi ilmoitetaan yhtidjarjestyksessa. Useimmiten tilikausi
on kalenterivuosi, mutta yhtidssé voi olla myds muunlaisia tilikausia, jotka kesté-
vat esimerkiksi marraskuun alusta seuraavan lokakuun loppuun. (Viiala & Ranta-
nen 2010, 47.)
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Yhtion taloutta hoidetaan talousarvion perusteella, jonka on hyvéaksynyt yhtiéko-
kous. Talousarviota voidaan kutsua asunto-osakeyhtion toimintasuunnitelmaksi.
Isénnditsija ja hallitus valmistelevat talousarvion, josta ilmenevét arviot kuluvan
vuoden menoista. Yhtio perii osakkailtaan hoitovastiketta. Yhtitjarjestyksessa
madrataan siité, lasketaanko hoitovastike osakeméaéaraé vai asuinneliotd kohti. Pe-
rittdvan vastikkeen mééara madraytyy yhtion arvioitujen menojen perusteella. Vas-
tikkeilla katetaan vahintaan kuluvan vuoden menot. (Salin 2008, 21; Viiala &
Rantanen 2010, 47.)

Asunto-osakeyhtidssé laaditaan tilinpaatos neljan kuukauden kuluessa tilinpaatok-
sen valmistumisesta. Tilinpaatokseen kuuluvat toimintakertomus, tuloslaskelma,
tase, rahoituslaskelma seka liitetiedot. Yhtion perimisté vastikkeista tulee myds
laatia jalkilaskelmat. Kirjanpitolautakunta onkin antanut tarkat ohjeet asunto-
osakeyhtion kirjanpidosta, joka sisaltdd muun muassa tuloslaskema- ja tasekaa-
van. Tilinpaatds kasitellaan hallituksessa ja kaikki hallituksen jasenet seka isan-
nditsija allekirjoittavat sen. Taman jalkeen yhtiokokouksen valitsema tilintarkasta-
ja tarkastaa sen. Kun tilintarkastus on suoritettu, vied&an tilinpaatos yhtiokokouk-
sen hyvaksyttavaksi. (Viiala & Rantanen 2010, 47.)

Toimintakertomus on hallituksen vuosittain laatima kertomus yhtion toiminnasta.
Lisaksi se sisaltad4 arvioin yhtion tulevista suurehkoista tapahtumista. Toiminta-
kertomus liitetdén tilinpaatoksen liitteeksi. Sen tarkoituksena on avata tilinpaatok-
sen luvut seka kertoa kuluvan vuoden tapahtumat yhtidssd. Samalla ennakoidaan
strategisen suunnitelman puitteissa tulevat korjaukset. Hallitukselta edellytetaan
viiden vuoden ndkemysta yhtidssa tehtavista toimenpiteistd. Toimintakertomuk-
sissa tulee ilmet&d myos tiedot yhtidvastikkeiden kaytosta. (Viiala & Rantanen
2010, 50.)

Tilintarkastajan tehtéviin kuuluvat yhtion hallinnon ja tilien tarkastaminen. Tar-
kastuksen laajuus riippuu yhtion toiminnan laajuudesta ja laadusta. Jos yhtioko-
kouksessa valitaan useampi tilintarkastaja, tulee heiddn molempien tarkastaa tilit.
Tilintarkastaja laatii tilintarkastuskertomuksen. Lausunnossa ilmaistaan antavatko
tilinpaatds ja toimintakertomus oikeat ja riittavat tiedot toiminnan tuloksesta ja

taloudellisesta tilanteesta. Tilintarkastuskertomuksessa ilmenee myos se, ovatko
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tilinp&&toksen ja toimintakertomuksen tiedot ristiriidattomia. (Viiala & Rantanen
2010, 53-55.)

Jos yhtioon on valittu toiminnantarkastaja, tulee hénen tehtavakseen arvioida yh-
tion hallinnon jarjestamistd, kirjanpidon ja tilinpaatoksen asianmukaisuutta seka
osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. Toiminnantarkastajan
tehtdvana on lisaksi selvittad hallituksen jasenten ja isannditsijan toiminnan lain-
mukaisuutta asunto-osakeyhtitlain séédnnosten perusteella. Toiminnantarkastuksen
suorittamiseen ja toiminnantarkastajan lausuntoon ei sovelleta tilintarkastusta
koskevia laajoja ja yksityiskohtaisia kansainvélisid normistoja. ( Kuhanen, Kaver-
va, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 603.) Toiminnantarkastuksen tarkoituksena ei
ole vilittaa tietoa yhtion taloudellisesta tilasta tai hallinnon jarjestdmisesta yhtién
ulkopuolisille tahoille, vaan nimenomaan osakkeenomistajille (Kuhanen ym.
2010, 613).

2.4 Osakkeiden yhteisomistajuus

Yhteisomistuslaki koskee tilannetta, jossa kaksi tai useampi henkild omistaa tietyn
esineen yhdessa. Laki séatelee kiintedn seké irtaimen esineen maaréosaista yhteis-
omistusta. Kiinte&dn omaisuuden osalta rekisteriin tehtévé lainhuuto tehd&an néin
ollen kummankin osapuolen nimiin. Yhteisomistussuhteissa omistusosuuden suu-
ruus rajaa yhteisomistajan oikeuden esineen hallintaan, sen kayttoon ja osuudes-
taan madradmiseen vaihdannassa. Omistusosuuden suuruudella on merkitysta var-
sinkin silloin, jos joku yhteisomistajista tulee ylivelkaiseksi. Tdssa tapauksessa
yhteisomistaja vastaa veloistaan ainoastaan hdnen omalla omistusosuudellaan.
(Mikkola 2008, 1-2; 8.)

Jos omistusoikeutta koskien ei ole tehty minkaanlaista sopimusta, on ndyttd osa-
puolten yhtendisestd, hankinta-aikaisesta tarkoituksesta keskeisessé asemassa.
Omistukseen viittaavat muun muassa hallinta ja rakentamiseen osallistuminen.
Viranomaisten rekistereihin tehdyilla merkinnoill4 ei ole tdssa suhteessa ratkaise-

vaa merkitysté kiinteist6jen osalta. (Mikkola 2008, 8-9.)
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Mikali olosuhteet ovat esineen hankintahetken jalkeen muuttuneet, ei niilla pééa-
saannon mukaan voi olla takautuvaa vaikutusta saantohetkisen omistusoikeuden
maaraytymiseen. Vaikka rahoitus ei yksinddn osoita osapuolten omistusoikeuden
maaraytymistd, on silld muita oikeudellisia vaikutuksia. Esimerkiksi rahoituksen
toteutuessa toisin kuin mité yhteisomistajat tarkoittivat, ei tima muuta omistusta,
mutta toteenndytettyna se voi johtaa erilaisiin edunpalautus- ja velkavaateisiin
osapuolten kesken. Tdman tyyppiset vaatteet ovat luonteeltaan velvoiteoikeudelli-
sia, joiden osalta tulee ottaa huomioon niiden vanhentumismahdollisuus. (Mikkola
2008, 15.)

2.4.1 Yhteisen omaisuuden panttaus ja madraamisvalta

Henkil6lld on oikeus itse mé&ératd omaisuudestaan. Tdman myotd myos yhteis-
omistajalla on oikeus maaraosuutensa luovuttamiseen myynnin tai muun luovu-
tusprosessin kautta. Velalliselle kuuluva osuus maaraosin omistetusta kiinteistosta
tai irtaimesta omaisuudesta voidaan siten ulosmitata. Omistajalla on oikeus myos
hyodyntéé varallisuuttaan panttaamalla sen velkojalle. Panttaukselle on kuitenkin
kolme edellytystd. Pantattavan kohteen tulee olla varallisuusarvoinen, luovutus- ja
ulosmittauskelpoinen ja riittavasti yksiloity. Panttaus edellyttaé aina myos julki-
varmistuksen toteuttamista, joka tarkoittaa kiinteiston osalta kiinnityskirjaamista.
(Mikkola 2008, 30-31.)

Yhteisomistajan maaraédmisvalta rajoittuu ainoastaan maaraosaiseen omistusoi-
keuteen. Mikali kyseessa on oikeustoimi, joka koskettaa koko omaisuutta koko-
naisuudessaan, ei siihen voi ryhtya kuin yhteisomistajien yhteisella paatoksella.
Jos omistajien kesken ei ole solmittu hallinnan jakavaa sopimusta, ei omaisuutta
voi ryhtyd miltddn osin uudistamaan tai muuttamaan, mikali toinen yhteisomistaja
ei sithen suostu. Yksi yhteisomistaja ei voi siis vuokrata omaisuutta, pantata sita
tai perustaa kiinteistolle rasitteita ilman toisen yhteisomistajan suostumusta. YKksi
yhteisomistaja ei myoskaan voi luovuttaa tiettyd madrdaloiltaan rajattua osuutta

omaisuudesta ilman toisen hyvaksyntéa. (Mikkola 2008, 39.)
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2.4.2 Puolisoiden omistus avioliiton aikana

Jos yhteisomistajina toimivat aviopuolisot, sovelletaan omistusosuuksien méaarit-
tdmiseksi yleisia varallisuusoikeudellisia saadoksia. Sovellettavat séadokset eivét
téssé suhteessa eroa niistd, joita kdytetdan avokumppaneihin tai muihin, toisilleen
vieraampiin yhteisomistajiin. Lainsdddannon suhde kaytantdén on tdssd muodossa
epatasmallinen, koska parisuhteen laheisyys luonnollisesti vaikuttaa omistussuh-
detta koskevan nayton arvioimiseen. Parisuhteessa olevien yhteisomistajien ei
oleteta toimivan samalla rationaalisuuden asteella kuin esimerkiksi sellaisten, jot-
ka ovat hankkineet omaisuuden kaytettavaksi yritystoimintaansa. (Mikkola 2008,
132-133.)

Yhteisomistuslain lahtokohtana omistussuhteiden maaraytymiselle on niin sanottu
osuusolettama. Talla tarkoitetaan tapausta, jos puolisoiden omaisuutta eroteltaessa
jonkin irtaimen esineen suhteen, ei kdy selville tai ei voida nayttaa toteen, kum-
manko puolison omaisuudesta on kyse. Puolisoiden katsotaan saaneen sen yhtaldi-
sin oikeuksin. Ensisijaisesti katsotaan, ettd omistusosuuksien suuruus maarittyy
yhteisomistajien sopimuksilla. (Mikkola 2008, 133.)

Y hteisomistustarkoituksen osoittaminen on edellytys omistuksen vahvistamiselle.
Puolisoiden on varauduttava todistamaan omistusosuutensa ja tdhan paras vaihto-
ehto on tehda puolisoiden valinen sopimus. Puolisot eivat voi luottaa siihen, etta
saanto tai rahoituspanokset korjaisivat lainhuutorekisteriin vaarin merkityt omis-
tussuhteet, jos ndyttéa puolisoiden yhteisomistustarkoituksesta ei pystyta osoitta-
maan. Omistussuhteiden ratkaisemisen kannalta rekisterimerkinngill& ei ole rat-
kaisevaa merkitysta. Esimerkiksi kiinteistdjen osalta lainhuudatus yksin toisen
puolison nimiin ei tarkoita, ettd omistus ei tosiasiassa olisi puolisoiden yhteista.
Rekisterimerkinngilla luodaan julkisuutta, mutta omistusta niilla ei todisteta.
(Mikkola 2008, 133.)
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3  ASUNTO-OSAKEYHTION PURKAMISEN VAIHEET

Tama luku késittelee asunto-osakeyhti6é -muotoisen yhtion purkamiseen liittyvia
vaiheita. Ensin kerrotaan yleisesti yhtiomuodon purkamisesta, siihen liittyvasta
purkupéaatoksesté ja rekisterista poistamisesta. Tdman jalkeen keskitytadan purka-
misen olennaisimpaan osaan eli selvitysmenettelyyn ja siihen liittyviin vaiheisiin.
Asunto-osakeyhtion purkutilanteeseen liittyy olennaisesti yleensd myds veroseu-
raamuksia. Tahan aiheeseen keskitytddn viimeisessa alaluvussa, joka késittelee

tuloverotusta.

Opinnaytetyon case-osuuden laadusta johtuen tassé luvussa ei késitelld yhtion

purkautumista saneerauksen tai konkurssin seurauksena. Néista aiheista sdadetédéan
yksityiskohtaisemmin yrityssaneerauksesta sdadetyssa laissa (laki yrityksen sanee-
rauksesta, 47/1993) sek& konkurssista sdédetyssé laissa (konkurssilaki, 120/2004).

3.1 Purkaminen

Asunto-osakeyhtion purkamisesta sdédetdén asunto-osakeyhtidlain eli AOYL:n 22
8:ssd. Yhti0 voidaan purkaaa selvitystilan avulla, rekisteristi poistamisen kautta,
yhtion varojen vahentymisen seurauksena, konkurssin tai yhtion saneerauksen
myota. Purkaminen selvitysmenettelyn kautta ja yhtion poistaminen rekisterista
ilman selvitysmenettelyé eroavat AOYL:n mukaan monilta osin. Merkittavimmat
erot ovat menettelyn aloittaminen, velkojien suoja ja varojen jakaminen yhtion
osakkaille. (Jauhiainen ym. 2010, 869.)

Lain ensisijaisena tavoitteena on, etta yhtion poistaminen kaupparekisterista ta-
pahtuisi selvitysmenettelyn kautta. Laissa ei ole mééritelty saadoksié joiden mu-
kaan yhtio voisi itsendisesti paattaa tai hakea rekisteripoistoa varojen vahaisyyden
vuoksi. Asiasta paattaad yleensa Patentti- ja rekisterihallitus tai kar&jaoikeus yhtion
ulkopuolisen tahon, yhtién johtoon kuuluvan, osakkaan tai velkojan aloitteesta.
(Jauhiainen ym. 2010, 869.)

Patentti- ja rekisterihallituksen tai k&rajaoikeuden paatoksell4 aloitetaan selvitys-

tai poistomenettely sen jalkeen, kun on selvitetty, voidaanko selvityksesta aiheu-
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tuvat kulut kattaa yhtion varoista tai jollakin muulla tavalla. Padsaantona on, etta
yhtion varoja voidaan jakaa sen osakkaille vain selvitysmenettelyssé. Selvitys
vaatimus koskee poistetun yhtion varojen jakoa pitkénkin ajan kuluttua. (Jauhiai-
nen ym. 2010, 869.)

3.2 Paatoksenteko selvitysmenettelysta

Paatos yhtion asettamisesta selvitystilaan tapahtuu yhtiokokouksessa. AOYL:n 6
luvun 37 8:n mukaan yhtiokokouksessa annetun paatoksen lisaksi vaaditaan kaik-
kien muidenkin osakkeenomistajien yksimielinen suostumus selvitystilaan aset-
tamiseksi (Jauhiainen ym. 2010, 877.) Kuitenkin huomioitavana seikkana on se,
ettd jos yhtion toiminnan jatkaminen tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa, paatdkseen riittad 4/5 yhtion kaikista osakkaista (Salin 2008, 99).
Enemmistolld on néin ollen oikeus saada yhti6 asetettua selvitystilaan yksittéisten
osakkeenomistajien vastustuksesta huolimatta (Jauhiainen ym. 2010, 879).

Rekisteriviranomaisen tulee maaréta yhti6 selvitystilaan tai rekisterista poistetta-
vaksi, mikali yhtiolla ei ole rekisteriin merkittya toimikelpoista hallitusta. Halli-
tuksen toimikelpoisuuden edellytys on se, etté se tayttada kaikki ne vaatimukset,
mité asunto-osakeyhtitlaki ja yhtion yhtiojarjestys edellyttavat. Kelpoisuuden
puuttuminen voi johtua muun muassa siita, etta yhtitkokouksessa on valittu liian

vahan hallituksen jasenid. (Kuhanen ym. 2010, 898)

Yhtio voidaan méaarata selvitystilaan tai poistettavaksi rekisterista rekisteriviran-
omaisen toimesta myos siina tapauksessa, jos yhtiolla ei ole rekisteriin merkittya
elinkeinon harjoittamisen oikeudesta annetun lain 68:ssd annettua edustajaa. Elin-
keinon harjoittamiseen vaaditaan, etta yhtiélla on oltava haasteiden ja muiden
tiedonantojen vastaanottamiseen oikeutettu toiminimenkirjoittaja tai muu edustaja,
jonka kotipaikka on Suomessa. (Kuhanen ym. 2010, 898-899.)

Rekisteriviranomaisen tulee maarata yhtio selvitystilaan tai poistettavaksi rekiste-
ristd, mikali yhtio on asetettu konkurssiin, joka on rauennut varojen puutteeseen.
Tallaisissa tapauksissa tulee kysymykseen yleensa suoraan rekisterista poistami-

nen, koska konkurssi on rauennut varojen puuttumiseen, eika selvitystilalle ole
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nain ollen perusteita. (Kuhanen ym. 2010, 899.) Yhtio ma&rataan poistettavaksi
rekisteristd myos siiné tapauksessa, jos yhtion varojen maarasté ei saada tarpeeksi

tietoa, eiké kukaan ota vastatakseen selvityskuluista (Jauhiainen ym. 2010, 878).

3.3 Selvitysmenettely ja sen piirteet

Selvitysmenettelystd sdadetddn ASOYL:n 22 luvun 7 8:ssé ja sen tarkoituksena on
antaa selvyys, missa tarkoituksessa yhtion asioita hoidetaan selvitystilan kautta.
Saannoksella pyritdén helpottamaan selvitysmiesten tehtévia ja tehtavien asian-
mukaisen hoitamisen arvioimista vahingonkorvausta koskevassa asiassa. Saan-
noksell& halutaan myos korostaa sitd, etta selvitysmenettely on tarkoitettu vain
sellaisiin tilanteisiin, joissa yhtion varat ylittavét sen velat myos realisaatioarvoilla
laskettuna. Selvitysmenettelylla ei ole tarkoitus pitkittda yhtion toimintaa, vaan se
t&hta4 ensisijaisesti toiminnan lopettamiseen. Toimintaa voidaan kuitenkin jatkaa,
jos sen avulla saavutetaan parempi likvidaatiotulos. (Kuhanen ym. 2010, 902.)

Yhtion varoja ei voida jakaa osakkeenomistajille tai muille jako-osuuteen oikeute-
tuille ilman selvitysmenettelyd. Selvitysmenettelyn paallimmaisend tarkoituksena
on néin ollen selvitt&d4 yhtion sen hetkinen varallisuusasema ja kuinka yhtion sen
hetkinen omaisuus voidaan muuttaa rahaksi. My6s velkojen maksaminen seké
ylijadman suorittaminen osakkeenomistajille tai muille tahoille sen mukaan kuin
yhtigjarjestyksessa on maératty, kuuluvat olennaisena osana selvitysmenettelyn
piiriin. (Salin 2008, 99.)

3.3.1 Selvitysmiesten valinta ja tehtavat

Selvitystilaan asettamisen ohella yhtiokokouksen tehtdvané on valita yksi tai use-
ampi selvitysmies hallituksen ja mahdollisen isannéitsijén tilalle. Selvitysmiehen
vastuulla on ilmoittaa selvitysmiehid ja selvitystilaa koskevat paatokset viivytyk-
settd kaupparekisterin tietoon. Jos péatos selvitystilaan asettamisesta tapahtuu

rekisteriviranomaisen toimesta, rekisterimerkinnat hoituvat tassa tapauksessa hei-

dan toimestaan. (Kuhanen ym. 2010, 904.)
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Kun selvitysmiehet on valittu, tulevat he sen jalkeen nykyisen yhtion johdon tilal-
le. Tehtavien ja vastuiden osalta heihin sovelletaan hallituksen jasenia koskevia
sédannoksia ja heidan toimikautensa alkaa samalla kuin selvitystila alkaa. Selvi-
tysmies voi hallituksen jasenia koskevien maardysten nojalla halutessaan erota
kesken tehtavan ja vastaavasti hdnet voidaan erottaa sen henkilon toimesta, joka
hanet on tehtavaan aiemmin valinnut. Hallituksen j&senten esteellisyysperiaatteita
sovelletaan selvitysmiehiin heidan esteellisyyttaan arvioitaessa. (Kuhanen ym.
2010, 904.)

Selvitysmiehiin ei kuitenkaan sovelleta yhtiojarjestyksen hallitusta koskevia mééa-
rayksid. Naité ovat esimerkiksi maaraykset hallituksen jasenten kelpoisuusehdois-
ta ja toimikausista seka yhtion edustamista koskevat saannokset. Paatoksentekoon
ja edustamiseen sovelletaan laissa saddettyjé kohtia hallituksen edustamisesta ja
paatoksenteosta, jos selvitysmenettelyyn on valittu useampia selvitysmiehid. Tas-
sé tapauksessa he muun muassa valitsevat keskuudestaan puheenjohtajan (Jauhi-
ainen ym. 2010, 883.)

Yhtion johdon normaalien tehtdvien hoitamisen liséksi selvitysmiesten tulee ensi-
sijaisesti selvittaa yhtion sen hetkinen taloudellinen tila ja tdman jalkeen muuttaa
mahdollisimman nopeasti tarvittava maara yhtion omaisuudesta rahaksi ja maksaa
pois yhtion velat. Selvitysmiesten vastuulla on my6s varmistaa se, ettei yhtion
toimintaa jatketa missadn muodossa, ellei selvitysmenettely sitd varsinaisesti vaa-
di. Selvitysmiehilla on oikeus tehda yhtiokokoukselle ehdotuksia toiminnan jat-

kamisesta sen mukaan kun se on tarpeellista. (Kuhanen ym. 2010, 905.)

3.3.2 Yhtion velkojen hoitaminen

Asunto-osakeyhtion velkojia varten selvitysmiesten on erikseen haettava Patentti-
ja rekisterihallitukselta julkinen haaste. Haku on tehtdva siitakin huolimatta, vaik-
ka yhtion tiedossa ei olisi yhtaan velkojaa. Haasteen mukaan mahdollisten velko-
jien on madrépaivaan mennessé ilmoitettava saatavansa kirjallisesti kaupparekiste-
rille. Selvitysmiesten tehtdvéna on l&hettdd yhtion merkittadvimmille velkojille

kirjallinen ilmoitus kuulutuksesta vahintdan kolme viikkoa ennen maarapaivaa.
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Patentti- ja rekisterihallitus ilmoittaa mahdollisista maksettavista veloista yhtion
selvitysmiehille sovitun maarapéaivan jalkeen. (Salin 2008, 99.)

Selvitysmiesten tulee maksaa yhtion velat siina jarjestyksessa kun ne eraantyvat.
Jos velan erdpdivé kuitenkin sattuu olemaan ennen julkisen haasteen maarépaivaa,
tulisi selvitysmiehen neuvotella velkojan kanssa velan maksamisesta vasta mééara-
paivan jalkeen, jolloin yhtion muutkin velat ovat tiedossa. (Kuhanen ym. 2010,
911.)

Yhtion saadut padomalainat luetaan lahtokohtaisesti velaksi ja huomioon on otet-
tava myos selvityskulut, jotka luetaan yhtion velaksi. AOYL 22 luvun 7 8:n 2
momentin mukaan selvitysmiesten on haettava yritysta konkurssiin selvitystilan
aikana, jos yhtion velat ylittdvat sen varat. Sdaddsten laiminlyonti voi johtaa selvi-
tysmiesten vahingonkorvausvastuuseen. (Kuhanen ym. 2010, 903.)

3.4 Yhtion poistaminen rekisteristd ilman selvitysmenettelya

Yhtio katsotaan poistetuksi rekisteristd, kun péatos siitd on merkitty kaupparekis-
teriin. Laissa olevan sdé&ddoksen mukaan rekisterista poistaminen tulee voimaan
asiaa koskevalla rekisteréinnilla. (Jauhiainen ym. 2010, 893.) Asunto-
osakeyhtidlain 22 luvun 2 8:n mukaan rekisteriviranomaisen on poistettava yhtio
rekisteristd, jos sen varat eivét riitd selvitysmenettelyn lapikaymiseen. (Kuhanen
ym. 2010, 896.)

Yhti6 on poistettava suoraan rekisterista myos silloin, jos sen varojen maarasta ei
saada tietoa. Yhtion varattomuudesta viestii myos yleensa se, ettei silld ole esittaa
selvitysmiehi& hoitamaan varojen jakoa tai sen muuta edustajaa ei voida syysta tai
toisesta tavoittaa. Molemmissa edelld mainituissa tapauksissa yhtio poistetaan

rekisteristd ilman sen selvitystilaan asettamista. (Kuhanen ym. 2010, 895.)

Varatonta yhtioté ei kuitenkaan automaattisesti poisteta rekisteristd, jos joku
osakkeenomistajista, velkoja tai muu taho lupautuu hoitamaan selvitysmenettelys-
t& aiheutuvat kulut. Sitoumuksen tekeminen vastaa periaatteeltaan l&hes samaa

tilannetta, jossa velkoja tai velkojat ottavat vastatakseen konkurssimenettelyn kus-
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tannuksista. Rekisteriviranomainen vastaanottaa sitoumuksen ennen kuin tekee
paatoksen yhtion rekisterista poistamisesta. Annetun sitoumuksen tulee kattaa
kaikki selvityksesté aiheutuvat kulut, eika sitd endd mydhemmin voi peruuttaa.
(Kuhanen ym. 2010, 896.)

Yhti6 voi tulla poistetuksi rekisteristd myds sen takia, ettd se ei kymmeneen vuo-
teen ole tehnyt vaadittavaa rekisteri-ilmoitusta. Vaikka nimenomaista sdédnnosta
asunto-osakeyhtiolaissa ei ole maaritelty, rekisteriviranomaisella on tésté huoli-
matta syytd olettaa, ettd yhtio on lopettanut toimintansa. Ennen rekisteristé poiston
tekemista rekisteriviranomaisen on kuitenkin varmistettava tiedustelemalla, etté
yhtion toiminta on kokonaisuudessaan todella loppunut. (Kuhanen ym. 2010,
896.)

3.5 Tuloverotus

Osakeyhtidmuotoisen yhtién purkamiseen sovelletaan elinkeinoverolain 51d §:4a
tai tuloverolain 27 §:a4 riippuen siité, harjoittaako yhtio liiketoimintaa vai ei.
(Myrsky & Linnakangas, 347.) Keskindisten kiinteistoyhtididen kuten asunto-
osakeyhti6iden toiminnan tarkoituksena ei ole tuottaa yhtitlle voittoa. N&in ollen,
koska yhti6 ei harjoita liiketoimintaa, sovelletaan sen verotuksessa tuloverolain 27
8:44. Jos yhti6ll& olisi liiketoimintaa, sovellettaisiin yhtion purkamiseen elinkei-
noverolain 51d 8:84. Asunto-osakeyhtion kulut katetaan osakkailta perittavilla
vastikkeilla. Keskindisen kiinteistoyhtion kirjanpidollinen tulos ja verotettava tulo
ovat siten yleensa hyvin lahella nolla-arvoa. (Jukkola, Jarvenoja, Kaari, Romppai-
nen, Tannila & Tikkanen 2008, 111.)

Kuten aiemmin tassa luvussa todettiin, yhtio lopetetaan yleensa selvitystilaan aset-
tamisen kautta, jossa realisoidaan yhtion varat ja selvitetdan yhtion velat. Velko-
jen maksun jalkeen voidaan ryhtya vasta jakamaan yhtion jaljelle jaaneita varoja.
Jaljelle jadva osuus yhtion nettovarallisuudesta jaetaan jako-osuutena yhtion
osakkeille. Vero-oikeudelliset seuraamukset ovat kuitenkin samat riippumatta
siitd, tapahtuuko yhtion purkaminen vapaaehtoisesti yhtiokokouksen paatoksella
vai kaupparekisterin tai tuomioistuimen paatoksen kautta. (Myrsky & Linnakan-
gas 2010, 346.)
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Purkautuvan yhteison verotuksessa vaihto-, sijoitus- ja kayttdomaisuuden seka
muun omaisuuden luovutushinnaksi katsotaan omaisuuden todenndkdisté luovu-
tushintaa vastaava maaré eli kdypa arvo. Yhtitlle syntyy veroseuraamuksia siina
tapauksessa, ettd omaisuuserien yhteenlaskettu kdypéa arvo on suurempi kuin yhti-
0n taseeseen merkityt kirjanpitoarvot. Kéyttbomaisuusosakkeiden luovutushinnan
veronalaisuus maaraytyy elinkeinoverolain 6b 8:n sd&nndsten mukaisesti. (Myrs-
ky & Linnakangas 2010, 346.)

Kun yhti6té puretaan, sen taseet arvostetaan kdypééan arvoon ja niistd vahennetéén
kyseisen omaisuuden poistamaton hankintameno. Tdéman jalkeen véhennetaan
yhtiolla olevat velat. Kaikki omaisuuserdt huomioivan laskelman perusteella voi-
daan todeta, muodostuuko yhti6lle voittoa vai tappiota. Muodostuvasta verotetta-
vasta tulosta voidaan vahentéa aikaisemmin vahvistettuja tappioita. (Myrsky &
Linnakangas 2010, 347.)

Asunto-osakeyhtion purku johtaa yleensé kayttamattomien asuintalovarausten
tuloutumiseen. Ne katsotaan sen verovuoden veronalaiseksi tuloksi, jona paatos
asunto-osakeyhtion purkamisesta on tehty. Tontin ja rakennuksien mahdollisen
arvonnousun lisdksi myos rakennuksista ja muusta omaisuudesta tehdyt ylipoistot
luetaan yhtion veronalaisiksi tuloiksi. Verotettavasta tulosta yhtion on maksettava
tuloveroa 26 prosentin verokannan mukaisesti. (Salin 2008, 100.) Tulovero kirja-
taan tuloslaskelmaan kuluksi ja vieraaseen padomaan lyhytaikaiseksi siirtovelaksi
odottamaan sen maksua. Tuloverovelka voidaan maksaa verovirastolle ennakon
tdydennysmaksuna ennen viimeista yhtiokokousta, jossa tarkastetaan yhtion lop-
putilitys. (Salin 2008, 101.)

Purkautuvan yhtion osakkaan verotusta on yleisesti pidetty vaihdonluonteisena
tapahtumana, missa osakkaan omistamat asunto-osakeyhtion osakkeet vaihtuvat
yhtiosta saatuun jako-osuuteen. Purkuvoittoa muodostuu silloin, jos osakkeiden
hankintameno on aikoinaan ollut pienempi kuin osakkeiden luovutushinnaksi luet-
tavan osakkaalle siirtyvén varallisuuden kdypa arvo. Vastaavasti tappiota syntyy,
jos osakkeiden hankintameno on suurempi kuin saatavan varallisuuden kaypa ar-
vo. (Salin 2008, 100-101.)
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Osakkaan saama luovutusvoitto on kuitenkin verovapaata, jos osakas on omista-
nut asunto-osakeyhtion hallinnoimansa osakkeet véahintdan kahden vuoden ajan.
Osakkaan tai hanen perheensa on pitanyt kayttaa huoneistoa, jonka hallintaan
osakkeet oikeuttavat, vakituisena asuntonaan yhtdjaksoisesti vahintdan kaksi vuot-
ta. Jos osakas saa jako-osuutena kiinteiston tai sen osan, osakkaan on maksettava
varainsiirtovero. Omaisuuden arvostamista kdypaéan arvoon on selvennetty tar-

kemmin tdmén tyodn neljannessa luvussa. (Salin 2008, 100-101.)

Kirjanpidossa asunto-osakeyhtion purku aiheuttaa taseen tyhjentdmisen, jossa
osakkaille jaettava omaisuus Kirjataan yhtion omaa padomaa vastaan. Mahdolliset
asuintalovaraukset kirjataan tuloslaskelmaan parantamaan viimeisen tilikauden
tulosta. Osakkaalle jadvan rakennuksen tasearvon ylittdvé osa kdyvésté arvosta
kirjataan yleensé tuloslaskelman satunnaisiin tuottoihin. (Salin 2008, 101.)
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4  ASUNTO-OSAKEYHTION OMISTAMAN KIINTEISTON
OMISTUSMUODON MUUTTAMINEN

Tassa luvussa késitelladn asioita, jotka tulevat ajankohtaisiksi siiné vaiheessa, kun
asunto-osakeyhtion purku on saatettu paatokseen. Ensimmaisend vaiheena on va-
rainsiirtovero, joka tulee maksaa aina, kun kyseessa on vastikkeellinen saanto.
Taman jalkeen kaydaén lapi kiinteiston omistusoikeuden eli lainhuudon hakemi-
seen liittyvié asioita. Tahan liittyvat myos kiinnitysten hakeminen ja kiinteiston
panttausoikeus.

Lopuksi késitellaan kiinteiston arvon maaraytymiseen vaikuttavia tekijoita seka
Kiinteistoveroa. Kiinteiston arvon méaaritys on otettu tassa yhteydessé esille siita
syysté, ettd se on tyon case-tutkimuksen kohteena olevan kiinteiston kannalta
oleellista ja se auttaa sisaistamaan kiinteistoveron maaraytymiseen vaikuttavia
asioita. Kiinteistoveroa késitellaan tassa luvussa sen vuoksi, etté kiinteistoveron

maksaja vaihtuu yhtiomuodon purkamisen seurauksena.

4.1 Varainsiirtovero

Taman alaluvun tarkoitus on tuoda esille varainsiirtoverolaissa saddettyja kohtia
siltd osin kuin ne vaikuttavat kiinteiston lunastamiseen. Varainsiirtoverolaki tuli
voimaan uuden maakaaren kanssa vuoden 1997 alussa. Sen tarkoituksena oli kor-
vata aiemmin voimassa olleen leimaverolain kiinteistdn ja arvopaperin luovutuk-
sesta maksettavien leimaverojen osalta. (Jukkola ym. 2008, 211.) Varainsiirtove-

rotus perustuu varainsiirtoverolakiin (931/1996).

Varainsiirtoveroa on maksettava Kiinteistdiden tai arvopapereiden luovutuksen
yhteydessa. Veroa maksetaan vain siis silloin, kun kyse on vastikkeellisesta saan-
nosta. VVeroa ei tarvitse suorittaa saannosta tai sen osasta, joka perustuu lahjaan,
perintdon, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkamiseen. Tapauksissa, jois-
sa 0sa saannosta ei perustu edellda mainittuihin saantoihin, tulee tasta osasta suorit-

taa varainsiirtoveroa. (Jukkola ym. 2008, 216.)
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Arvopapereita ja kiinteistdja koskevat vaihdannat tapahtuvat yleensé kaupan yh-
teydessé. Kauppahinta ja kaupankohde sovitaan maksutavan ja maksuajan lisaksi
asianosaisten kesken. Kauppahinta merkitaan selkeésti luovutuskirjaan, eika sen

maadrittelyyn yleensa liity vaikeuksia. (Puronen 2007, 58-60.)

Varainsiirtoverolain 27 §8:n mukaan veroa on maksettava oma-aloitteisesti valtio-
varainministerion maaradmaan maksupaikkaan. Tama tarkoittaa kaytdnnossa sita,
ettd verovelvollisen tulee ratkaista saantonsa verovelvollisuus ja laskea veron suu-
ruus itse sen mukaan kuin siitd on laissa séadetty. Viranomaisella on aina ensisi-
jainen selvittdmisvelvollisuus ja oikeus puuttua prosessiin, jos kay ilmi, ettei ve-

rovelvollinen ole toiminut sdadetylla tavalla. (Puronen 2007, 25.)

Arvopaperien osalta sovelletaan 1,6 prosentin verokanta. Kiinteistkaupassa va-
rainsiirtoveron verokanta on 4 prosenttia ja se pddsadnnon mukaan lasketaan sovi-
tusta kauppahinnasta tai muun kuin rahavastikkeen arvosta. Varainsiirtoverolain 5
8:n mukaan kiinteistona pidetaén itsendisen kiinteiston ohella muun muassa kiin-
teistobn maardalaa ja maaréosaa seka vuokra- tai kéyttooikeutta. (Puronen 2007,
170-171.) Kiinteistot kirjataan kiinteistorekisteriin, josta kay ilmi kiinteistolle

ominainen Kiinteistétunnus seka sijaintipaikka. (Puronen 2007, 39.)

4.2  Lainhuuto ja kiinnitys

Maakaari (540/1995) on kiinteistda koskeva laki. Maakaari koskee kiinteiston
kauppaa kokonaisuudessaan, osapuolten vastuita, Kiinteistoon kohdistuvia oikeuk-
sia seké kiinteistod koskevaa kirjaamismenettelyd, kuten lainhuutoa ja Kiinnitysta.
Kiinteist6d koskevat sadnnokset ovat yksityiskohtaisempia kuin osakehuoneistoa
koskevat sd&nnokset. (Kasso 2006, 41.)

Asunto-osakekauppa on irtaimen omaisuuden kauppaa. Lahtokohtaisesti irtaimen
omaisuuden kaupassa ei ole muotovaatimuksia, toisin kuin kiinteistokaupassa.
Irtaimen kauppaan ei myoskaan liity julkisoikeudellista kirjaamisjéarjestelmaa niin

kuin kiinteiston kauppaan. (Kasso 2010a, 190.)
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Kiinteistokirjaamisella tarkoitetaan maa tai vesialueisiin kohdistuvien oikeuksien
rekisterdintié lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tdman tarkoituksena on selventaa
kiinteistoja koskevia oikeuksia seké osoittaa Kiinteiston nykyiset omistussuhteet ja
rasitukset. Kirjaaminen palvelee yleista ja yksityisia etuja. Sen tarkoituksena on
suojella hakijan, sivullisen ja julkisten etuja. Ensisijaisena tarkoituksena on kui-
tenkin parantaa ja vahvistaa hakijan asemaa. (Niemi 2004, 1-2.)

Varsinaisella kirjaamisella tarkoitetaan kiintedn omaisuuden Kirjaamista, jota kut-
sutaan lainhuudatukseksi. Lainhuudatuksesta ilmenee siis kiintedn omaisuuden
omistusoikeus. Kiinnityskirjaaminen kuuluu kiinteistopanttioikeuteen. Jotta kiin-
tedd omaisuutta koskeva panttioikeus voidaan perustaa, on kiinnitys valttdmatonta
tehdd. (Niemi 2004, 5-9.)

Suomessa kirjaamisjarjestelma perustuu kiinteistoja koskevan rekisteréinnin ja-
koon yksikko- ja oikeuspuoleen. Yksikkopuoli muodostuu kiinteistérekisterista,
jota hallinnoivat valtion maanmittaustoimistot. Rekisterdityihin yksikdihin sisal-
tyvat omistusoikeuksien, erityisten oikeuksien ja panttioikeuksien kohteita. Viime
kadessa ne ovat omistajien hallintaoikeuksien kohteina olevia maa- tai vesialueita.
Kiinteistot ja muut rekisteriyksikot yksiléidaan kiinteistétunnuksen avulla. Kiin-

teistorekisterin pitdja antaa tunnuksen. (Niemi 2004, 23.)

Kiinteist6olla tarkoitetaan rekisteriin merkittya rakennettua tai rakentamatonta alu-
etta tai sen osaa. Kiinteistod koskevat rekisteritiedot ovat paasaantoisesti julkisia
tietoja. Kiinteistoa koskevia asiakirjoja ovat Kiinteiston lainhuutotodistus, rasitus-
todistus, Kiinteistorekisteriote, Kiinteistokartta seké alueen kaavoitustiedot. (Kasso
2010b, 10-11.)

Suomessa kiinteistot merkitddn koko maan kattavaan kiinteistorekisteriin. Rekis-
teriin merkitaan tiedot kaikista kiinteistoista sekd muista maa- ja vesialuista.
Kiinteistorekisteriote, rasitustodistus seka lainhuutotodistus hankitaan maanmitta-
ustoimistosta. My6s kunnilla ja maistraateilla on oikeus antaa asiakirjoja. Tatéa
ennen asiakirjat hankittiin oikeusministerion yll&pitdmasta rekisterista karajaoi-
keudesta. (Kasso 2010b, 14-15.)
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Rasitustodistuksesta ilmenevat kiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja rasitukset.
Rasitustodistuksesta selvidd myos kunnan etuosto-oikeuden ké&yttdminen seka
tiedot mahdollisesta vireilla olevasta Kiinteiston purkamisesta tai patevyytta kos-
kevista oikeudenkdynneista. Naiden lisaksi rasitustodistuksesta ilmenevat lakisaa-
teinen panttioikeus ja kirjallisen panttikirjan saaja, joka kaytannossa on velkoja.
(Kasso 2010b, 15.)

Asunto-osakeyhtiolla on velvollisuus antaa kustakin osakeryhmaésta osakekirja sen
omistajalle. Tan& péivana tiettyyn huoneistoon oikeuttavat osakkeet merkitaan
samaan osakekirjaan. Osakekirja on arvopaperi, jota koskevat arvopapereihin
yleisesti sovellettavat sadnnokset. Osakekirjan luovutuksessa sovelletaan velka-
Kirjalain (622/1947, 406) saannoksia (13 §, 14 § ja 22 8) nimetylle henkildlle.
Saannosten mukaan se, jolla on osakekirja hallussaan tai joka on isdnndgitsijanto-
distuksen mukaan merkitty osakeluetteloon, rinnastetaan osakkeiden omistajaan.
Samoin jokaista, joka on osakekirjaan tehdyn siirtomerkinnén perusteella saanut

osakkeen itselleen, pidetdan oikeana omistajana. (Kasso 2010a, 21.)

Kun kauppahinta maksetaan kokonaan kaupanteon tai vaihdon yhteydessd, siirre-
tdan samalla omistusoikeus ja luovutetaan osakekirja uudelle omistajalle. Osake-
Kirjaan tehdaan siirtomerkinta sille varattuun paikkaan. Lisdksi siirtdja paivaa ja
allekirjoittaa siirtomerkinnan. (Kasso 2006, 73—74.) Yhtio pitaa lakiin perustuvaa
rekisterid osakkaistaan. Osakeluetteloon merkitsemista varten uuden omistajan
tulee ilmoittaa kaupasta yhtidlle. Ostajan on esitettavéa kauppakirja ja selvitys va-
rainsiirtoveron maksamisesta. (Kasso 2006, 86.) Asunto-osakkeen luovutusta ja
panttausta ei kuitenkaan késitelld timéan tarkemmin, koska tdman tyén kannalta

oleellisempaa on keskittya kiinteistoa koskeviin Kirjaamisiin.
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4.2.1 Lainhuudon hakeminen

Lainhuudon saamiseksi tehddén erillinen hakemus, joka toimitetaan kirjaamisvi-
ranomaiselle. Kirjaamisviranomaisena on toiminut kiinteiston sijaintipaikan
maanmittaustoimisto 1.1.2010 alkaen. T&t& ennen Kirjaamisasiat on hoidettu k&ra-
jaoikeudessa. Kiinteiston uusi omistaja hakee lainhuutoa siind maanmittaustoimis-
tossa, jonka alueella kiinteisto sijaitsee. Lainhuuto tarkoittaa sitd, ettd uusi omista-
ja merkitadn kiinteiston omistajaksi lainhuuto — ja kiinnitysrekisteriin. (Kasso
2010b, 210-211.)

Lainhuutoa tulee hakea kuuden kuukauden kuluessa saannon perusteena olevan
asiakirjan, kuten kauppakirjan, allekirjoittamisesta. Jotta lainhuutoa voidaan ha-
kea, on omistajan velvollisuus ensin maksaa omistusoikeuden luovutuskirjasta
varainsiirtovero. Lainhuutohakemuksen laiminlydnnilla on véliton vaikutus va-
rainsiirtoveron maaraan. Myohastyminen voi nostaa veron suuruuttaa 20-100 pro-
sentilla. (Kasso 2010b, 211-212; Maanmittauslaitos 2010a.)

Lainhuutoa kannattaa kuitenkin hakea mahdollisimman pian kauppakirjan allekir-
joittamisen jalkeen, koska vasta lainhuudon myéntamisen jalkeen ostaja merkitééan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteiston omistajaksi. Lainhuuto on edellytyk-
send sille, ettd kiinteistda voidaan kayttada velan vakuutena. (Maanmittauslaitos
2010a.)

Lainhuutoa varten kirjaamisviranomaiselle tulee toimittaa lainhuutohakemus,
alkuperdinen saantokirja esimerkiksi kauppakirja seké tosite varainsiirtoveron
maksusta. Kun lainhuuto on kirjattu, alkuperéiset asiakirjat palautetaan paatoksen
mukana hakijalle. Lainhuudatus maksaa hakijalle 104,00 euroa. (Maanmittauslai-
tos 2010b.)
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4.2.2 Kiinnityksen hakeminen ja panttaaminen

Panttioikeuden syntyminen kiinteistéon edellyttad, etta kiinteistoon kohdistuu
kiinnityksié eli panttikirjoja. Mikali panttikirjoja ei ole valmiina, niit4 voidaan
hakea kirjaamisviranomaiselta eli maanmittaustoimistolta. Kiinnitysta haetaan
kirjaamisviranomaiselta siitd maanmittaustoimistosta, jonka toimialueella kiinteis-
to sijaitsee. (Kasso 2010b, 193).

Kiinnitysta haetaan kirjallisella hakemuksella. Omistajan tulee allekirjoittaa ha-
kemus ja siita on kéaytava ilmi kiinnityksen kohde ja kiinnityksen rahaméara. Ha-
kemuksessa voidaan my6s maarata, etta Kirjaamisviranomainen toimittaa pantti-
kirjan suoraan nimetylle velkojalle. T&ll6in velkoja saa panttioikeuden, kun kiin-
nitys vahvistetaan. Jos téllainen méaréys on annettu hakemuksessa, sité ei voi
muuttaa eika peruuttaa ilman panttikirjan saajaksi maaratyn suostumusta. (Maan-
mittauslaitos 2010c.)

Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asiamiehen hakemaan kiinnityksen. Omistajan
tulee allekirjoittaa valtakirja ja siita on kaytava ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen rahaméaéra. Kiinnitysasian késittelysta peritdéan hakemus-
maksu. Maksu peritddn jokaisen vahvistetun kiinnityksen osalta erikseen. Kiinni-
tyksen vahvistaminen maksaa 31,00 euroa ja uuden panttikirjan hakeminen 20,00

euroa. (Maanmittauslaitos 2010c.)

Kiinteistopanttioikeuden perustaminen on kaksivaiheinen toimenpide, johon kuu-
luvat kirjaamismenettely eli kiinnitys ja siitd todistukseksi annettu asiakirjan eli
panttikirjan luovuttaminen pantiksi velkojalle (Kasso 2010b, 18). Panttioikeus
tarkoittaa saamisoikeuden vakuutta, joka kohdistuu toisen henkilén omaisuuteen
rasittaen sitd. Panttivelkojalla on oikeus saada saamisen maaran mukainen suori-
tus pantatun omaisuuden arvosta, kun saamisen maksu eréantyy. Kiinteistopantti-
oikeuden kohteena on kiinted omaisuus. Panttioikeus kohdistuu myos kiinteiston
rakennuksiin. (Niemi 2010, 1-2.)

Pantattu kiinteist0 ei ole kuitenkaan velkojan hallussa, vaan pantattu kohde jaa
omistajansa hallintaan ja kayttoon. Kiinnitys ei tarkoita saamisen tai velkakirjan
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kiinnittdmista. Sen sijaan kiinnitys tarkoittaa omistajan hakemuksesta tehtdvaa
kirjausta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Pa&saantoisesti ainoastaan omistajalla
on mahdollisuus hakea kiinnitysta. Kiinnitys osoittaa tietyn rahamaarén, joka on
tietty osuus Kkiinteiston arvosta. Omistajan vahvistaessa kiinnityksen, hén saa to-
distukseksi kiinnityksesta panttikirjan. Panttikirjan avulla omistaja voi pantata
kiinteiston ja kayttaa sitd luoton tai muun velan vakuutena. (Kasso 2010b, 18-19:
Niemi 2010, 48.)

Asunto-osaketta voidaan pantata samalla tavalla kuin kiinteistoékin. Asunto-
osakkeen panttina toimii asunnon osakekirja. Osakkeiden panttaus tarkoittaa
yleensa sitd, ettd omaisuus on velan vakuutena velkojalle kuten pankille. Tassé
tilanteessa panttaukseen kuuluvat panttaussopimuksen tekeminen velkojan kanssa
seka osakekirjan luovuttaminen velkojan haltuun. Kun velallinen on maksanut
velkansa, saa han osakekirjan takaisin. Sama kaytant0 koskee myds kiinteiston

panttausta ja panttikirjan luovutusta. (Kasso 2010a, 201-202.)

4.3 Kiinteiston arvon méaarittyminen

Kiinteiston arvon perusteella maaraytyy kiinteistveron maara. Kiinteistdverolain
15 8:n mukaan kiinteistda arvostettaessa noudatetaan kiinteiston arvostamisjérjes-
telmad, joka perustuu lakiin varojen arvostamisesta verotuksessa. (Jukkola ym.
2008, 194.) Kiinteiston arvon maarittymisperiaatteiden avulla voidaan ndin ollen

arvioida vuosittain maksettavan kiinteistdveron maaraa.

Kiinteiston arvo méaarataan erikseen maapohjan ja rakennusten osalta. Nain ollen
verotusarvo saadaan selville, kun maapohja ja rakennuksen arvo lasketaan yhteen.
Jos yhteenlaskettu summa olisi kiinteiston todennakdistd luovutushintaa suurempi,
madrataan todenndkdoinen luovutushinta varallisuusverotuksen perusteeksi. (Juk-
kola ym. 2008, 194.)

Varojen arvostamislain 5 luvun 328:n mukaan kiinteiston kiinteistoveron alaisten
osien ja etuuksien arvoksi katsotaan niiden kéypdarvo, jos edell& mainittujen osien
ja etuuksien verotusarvo on kdypaa arvoa suurempi. Kayvalla arvolla tarkoitetaan

omaisuuden todennakdista luovutushintaa. Todennakoinen luovutushinta on hinta,
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joka omaisuudesta voidaan kohtuudella saada eli jonka ostaja on siitd valmis mak-
samaan. Kayvan arvon periaatteella maaritellaan kiinteistdarvostamisen maksimi-
taso, vaikka laskennallinen verotusarvo olisikin kdypaa arvoa suurempi. (Jukkola

ym. 2008, 194-195.)

Kiinteistovalittdjan arvion perusteella saadaan selville kiinteiston todennakoinen
luovutushinta. Kiinteistovalittaja antaa arvion kohteesta, joka perustuu yleensa
selvitykseen vastaavanlaisen kiinteiston myyntihinnasta. Kéyvan arvon perusteena
voidaan pitad kauppaa, jos arvostuksen kohteena oleva kiinteistd on myyty lahi
aikoina ja kauppa on tehty riippumattomien osapuolten kesken. (Jukkola ym.
2008, 194.)

4.3.1 Maapohjan arvostus

Maapohjan verotusarvoa madrattdessa on otettava huomioon monia eri asioita,
jotka vaikuttavat sen arvoon. Arvoon vaikuttaa tontin tai rakennuspaikan kaytto-
tarkoitus ja rakennusoikeus. Rakennusoikeudella tarkoitetaan rakennettavaksi sal-
littujen rakennusten laatua ja suuruutta. Tontin arvoon vaikuttavat myos sen si-
jainti ja liikenneyhteydet seké kunnallisteknillisten téiden valmiusaste. Lisaksi
arvoon vaikuttaa alueen yleinen hintataso, joka todetaan laadultaan ja sijainniltaan

samanlaisten tonttien myyntihintojen perusteella. (Jukkola ym. 2008, 197.)

Varainsiirtoverolain mukaan tontin arvoa on kohtuullisessa maaréssa alennettava,
jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ei ole tdyteen maaraan kaytetty ja
jos silld olevien rakennusten arvo ei ole tontin arvoon verrattuna vahdinen. Talla
perusteella myénnetty tontin arvon alentaminen on erittéin harvinaista, koska kiin-
teiston omistaja ei ole esittdnyt veroviranomaisille riittdvad nayttod asiasta. Saan-
ndksella on haluttu kohtuullistaa niita tapauksia, joissa tontin todennakdinen kéyt-
t0 poikkeaa huomattavasti kaavan mukaisesta kaytosté tai tontilla on kaytossé

hyvéakuntoinen rakennus. (Jukkola ym. 2008, 197.)
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4.3.2 Rakennusten arvostus

Rakennuksen arvoksi katsotaan, sen mukaan kuin valtiovarainministeri tarkemmin
madrad, jalleenhankinta-arvo vahennettyna vuotuisilla ikdalennuksilla. Valtiova-
rainministerio paattaa jalleenhankinta-arvon vuosittain. Jalleenhankinta-arvolla
tarkoitetaan arvoa, jonka rakennus uudelleen rakennettuna tulisi maksamaan.
Kaavamaisesti méaarétty jalleenhankinta-arvo, jonka valtiovarainministeri¢ péat-
t&4, ei ota huomioon kaikkia yksil6llisia tekijoita. Jos rakennuksen rakennustaso
olennaisesti poikkeaa keskimaéaraisestd rakennustasosta, voidaan nditd arvoja har-
kinnan mukaan korottaa tai alentaa, kuitenkin enintdén 30 prosenttia. (Jukkola ym.
2008, 199.)

Rakennuksen myyntihinnalla tai todellisilla rakennuskustannuksilla ei ole suora-
naista merkitysta jalleenhankinta-arvoa arvioidessa. Myyntihinnalla on merkitysta
arvioinnissa siina tapauksessa, etta kiinteiston kaavamaisesti laskettujen eri osien
yhteenlaskettu mééra ei saa ylittada kiinteiston kdypaa arvoa. Rakennuksen vero-
tusarvo lasketaan jalleenhankinta-arvo véhennettyné vuotuisilla ikaalennuksilla.
Ikéalennukset vaihtelevat eri rakennustyyppien ja rakennusaineen perusteella 1-10
prosentin puitteissa. Puisen asuinrakennuksen ikdalennus on vuosittain 1,25 pro-
senttia ja kivisen 1,0 prosenttia. (Jukkola ym. 2008, 199-200.)

4.4 Kiinteistovero

Kiinteistéverolain mukainen verovelvollisuus on yleinen ja se tarkoittaa, etta kiin-
teiston omistaja on velvollinen suorittamaan veron muusta vero-oikeudellisesta
asemastaan huolimatta. Verovelvollisuus koskee myds niit4, jotka ovat joko ko-
konaan tai osittain vapautettuja tulo- tai varallisuusverotuksesta. Verovelvollisuus
tai veron suuruus eivét riipu kiinteiston omistajan laadusta tai veronmaksukyvys-
ta. (Marttila, Auranen, Kaari, Romppainen, Takalo & Tikkanen 2003, 146.)

Kiinteistdnomistaja on kiinteistoverolain 6 8:n mukaan velvollinen maksamaan
hallitsemastaan kiinteistdsta veron, jollei toisin maarata. Puolisoiden omistaessa
Kiinteiston yhdessa, maarataan kiinteistovero kummallekin erikseen heidan omis-

tusosuutensa perusteella. Asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa rakennuksen omista-



34

ja on kyseinen yhtid. Yhtion osakkaiden velvollisuus on vastata verosta ja sen
aiheuttamista kuluista yhtiolle yhtiovastikkeen tai muun maksuvelvollisuuden
perusteella. (Marttila ym. 2003, 147.)

Kiinteistéverolain 11 §:n mukaan kunnat méarittelevat vuosittain etukateen kiin-
teistoveroprosentin kiinteiston verotusarvosta erillisen arvostamislain (1142/2005)
mukaisesti. Tastd johtuen veron maéara vaihtelee kunnittain. Vuoden 2010 alusta
ldhtien Kiinteistoveron yleinen veroprosentti taytyy olla vahintédan 0,60 prosenttia
ja enintaén 1,35 prosenttia. Padasiallisesta vakituisesta asunnosta verotetaan va-
hintéan 0,32 prosenttia ja enintadn 0,75 prosenttia. Koska veron suuruus maaray-
tyy rakennuksen ja maapohjan verotusarvosta, on hyva seurata, etta verotusarvo ei
ole esimerkiksi liian korkea verrattuna kiinteiston kaypaan arvoon. Kiinteisto-
markkinat muuttuvat yleenséd nopeammassa tahdissa kuin verotusarvot, mika saat-
taa vadristad veron suuruutta. Verotusarvoa voidaan alentaa, jos siihen on riittavat
perustellut syyt. (Kasso 2010a, 322.)

Kiinteistoverolaki ei kovinkaan tarkasti maérittele sita, mit4 vakituisella asumisel-
la tarkoitetaan tai milloin huoneiston pitad olla vakituisessa asuinkéytgssa. Kiin-
teistoverolain mukaan vakituisessa asuinkéyttssa katsotaan kuitenkin olevan ra-
kennus, jos se alun perin on rakennettu juuri tata kayttoa varten. Vakituiseksi
asumiseksi lasketaan myos sellaisen huoneisto tai rakennus, jossa jollakin henki-
16114 on kuntalain mukaan varsinainen asunto tai koti. (Marttila ym. 2003, 162.)

Rakennusta katsotaan kadytettavan paaasiallisesti vakituisena asuinpaikkana myds
silloin, kun sen pinta-alasta vahintaén puolta kdytetaan tahan tarkoitukseen. Asun-
to- ja kiinteistoosakeyhtidissa huoneistojen kayttotarkoituksen muutos voi suoraan
vaikuttaa yhtion maksamaan kiinteistoveron méaraan. Siten yhtidjarjestyksessa
mainittu huoneiston kayttotarkoitus toimii kiinteistoverotuksen lahtékohtana.
(Kasso 2010a, 323.)

Veronmaksu méaaraytyy yleensa sille, joka kalenterivuoden alussa omistaa kysei-
set kiinteistot. Jos kiinteistd on myyty kalenterivuoden aikana, vero maarataan
siitakin huolimatta kiinteiston myyjélle. Uuden omistajan on myods huolehdittava

siitd, ettd kaupantekovuonna maksuunpantu ja vield suorittamatta oleva kiinteisto-
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vero tulee maksetuksi. Kaupan osapuolet voivat kauppakirjaa laatiessaan keske-
nadn sopia kiinteistdveron maksamisesta toisinkin, mutta osapuolten keskindisell&
sopimuksella ei kuitenkaan ole merkitysta veronsaajaa kohtaan. (Marttila ym.
2003, 148.) Toisin sanoen, jos yhtio purettaisiin tammikuussa, tulee yhtion mak-
saa koko kuluvalle vuodelle kuuluva kiinteistovero, koska kiinteistd on ollut yhti-
6n omistuksessa vuoden alussa. Uusi omistaja on vastaavasti velvollinen maksa-

maan kiinteistoveron seuraavan vuoden alussa.
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5 CASE: ASUNTO OY HOLLOLAN LEPISTONMAEN PURKAMINEN

Case-tehtavéana on tutustua Asunto Oy Hollolan Lepisténmaki -nimisen asunto-
osakeyhtion toimintaan ja antaa informatiivinen selvitys kyseisen asunto-
osakeyhtion purkuun liittyvistd toimenpiteistd. Tutkimus koostuu yhtiomuodon
purkamista koskevista tekijoista seké jako-osuutena siirtyvan omaisuuden omis-

tusoikeuden kirjaamiseen liittyvista juridisista velvoitteista.

Aluksi kerrotaan yleisesti case-yrityksestd seké& kaydaan lapi merkittdvimmat
muutokset yhtion toiminnasta lahivuosina. Liséksi kerrotaan yhtion mahdollisesta
purkupéatoksesta ja siihen liittyvista toimenpiteistd. Taman jalkeen késitellaén
asioita, jotka tulee ottaa huomioon kiinteiston omistusmuodon muuttamisessa.
Viimeisessé alaluvussa kerrotaan tutkimustehtévan johtopé&étoksista. Tassa luvus-
sa sovelletaan teoriaosuudessa esille tuotuja tietoja ja ohjeistuksia, silta osin kuin
ne vaikuttavat tdman taloyhtion purkuprosessiin. Toimeksiannon luonteesta joh-
tuen tdssa tydssa ei mainita osakkeiden omistajien nimia eikda mydskaan kyseisen

asunto-osakeyhtion tilinpaatoslukuja.

5.1 Yhtién kuvaaminen

Asunto Oy Hollolan Lepisténmaéki - niminen asunto-osakeyhtié on perustettu
vuonna 1990 Paijat-Hameen alueelle Hollolan Kukkilaan. Vuoteen 2002 asti voi-
massa olleen yhtitjérjestyksen mukaan yhtion toimialana oli omistaa ja hallita
6/16 Kukkilan kaava-alueen korttelin 48 tonttia numero 4. Rakennuslupa saatiin

kunnalta neljélle pientalolle.

Tarkoituksena 6000 nelion tontille oli rakentaa nelja pientaloa, jotka kokonaisuu-
dessaan oli varattu osakkaiden hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Talot jao-
teltiin siten, ettd taloista kaksi oli tarkoitus olla kooltaan 93,3 neliometria ja toiset
kaksi kooltaan 118,0 neliometrid. Osakkeiden nimellisarvo yhtion perustusaikaan
oli 713 markkaa (n. 119,6 €) kappaleelta ja koko yhtion osakepddoma yhteensa
301 599 markkaa (n. 50604 €).



37

Yhtiojarjestyksen mukaan yhtion omistukseen ja hoitoon ja&vat pihapiirialueiden
ulkopuoliset tontin osat, tontille rakennettavat lamp0-, vesi-, viemari- ja sahko-
verkostot seka LV IS-keskukset. Rakennustoiminnan niin vaatiessa, yhtiokokous
voi tehda paatoksen, minka mukaan yhtiéon voidaan perustaa rakennusrahasto
mahdollisten tulevien rakennuskustannuksien kattamiseksi. Taloyhtion omaisuu-

delle on otettu taysarvovakuutus Pohjola -vakuutusyhtigsta.

5.2 Yhtiojarjestys ja sen muutokset

Vuonna 2000 asunto-osakeyhtion hallintaan oikeuttavat osakkeet osti pariskunta,
jonka tarkoituksena oli rakentaa tontille omaa ké&yttoa varten oleva omakaotitalo.
Tuolloin tontille ei ollut vield rakennettu alkuperdisessa yhtitjarjestyksessa mai-
nittuja asuinhuoneistoja. Vuonna 2002 tehdyn uuden yhti6jarjestyksen mukaan
yhtion osakkeet oikeuttavat hallita ja omistaa Lepistonmaki - nimista tilaa 1:708
ja sille rakennettavaa omakotitaloa ja piharakennusta. Osakepdadoma on arvoltaan
50 725,31 jaettuna 423:een 119,92 euron nimellisarvoiseen osakkeeseen. Naista
osakkeet 1-353 oikeuttavat omakotitalon hallintaan ja osakkeet 354-423 pihara-
kennuksen hallintaan.

NyKkyiset rakennukset ovat valmistuneet vuonna 2003 ja lopputarkastus niihin on
suoritettu kuluvana vuonna. Piharakennus toimii télla hetkelld autotallina, johon
on liséksi rakennettu lisdhuone ja keittokomero. Osakkeiden omistussuhteet on
madritelty siten, ettd pariskunnan molemmat osapuolet omistavat yhtion osakkeis-
ta tasan puolet. Yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistajat ovat oikeutettuja
maksamaan yhtiélle omistamiensa osakkeiden mukaan maksettavan osuuden yh-
tion pitkaaikaisista lainoista lainanlyhennysrahastoon. Lainaosuuden suoritusten
tulee tapahtua hallituksen maardédmina aikoina ja suuruisina erind. Yhtion lainojen

vakuutena ovat Nordea Pankki Suomi Oyj:ssé olevat panttivelkakirjat.

Asunto Oy Hollolan Lepistonmaen hallitus on yhti6jarjestyksen mukaan péatos-
valtainen kahden jasenen Iasnd ollessa. Lain mukaan yhtid on toiminnastaan Kir-
janpitovelvollinen. Yhtion varainhoitoa ja toiminnan laillisuuden valvontaa hoitaa
yksi tilintarkastaja. Tilintarkastaja on valittu tehtdvaan toistaiseksi ja yhtion tili-

kautena sovelletaan kalenterivuotta. Yhtion toiminimen Kirjoittavat kaksi hallituk-
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sen jasentd yhdessa seké hallituksen puheenjohtaja ja isannoitsija kumpikin yksin.
Isannditsijan valitsee tarvittaessa hallitus, mutta han ei saa toimia hallituksen pu-

heenjohtajana.

Yhtiokokous tulee yhti6jarjestyksen mukaan pitad vuosittain hallituksen méaraa-
mana paivana kesakuun loppuun mennessé. Tilinpaatds on annettava tilintarkasta-
jalle vahintdén kuukautta ennen varsinaista yhtiokokousta. Tilintarkastajien tulee
puolestaan antaa tarkastuskertomus véhintaan kahta viikkoa ennen varsinaista
yhtiokokousta. Kokouksessa tulee esittaa tilinpaatos, josta kay ilmi yhtion tulos-
laskelma, tase ja toimintakertomus seka tilintarkastuskertomus. Kokouksessa vali-

taan hallituksen jasenet seké tarvittaessa tilintarkastaja ja hanelle varamies.

5.3 Purkupaitos ja toimenpiteet

Asunto-osakeyhtid muotoinen kiinteistd voidaan purkaa, jos kaikki sen osakkaat
yhtiokokouksessa niin danestavat. Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki -niminen
asunto-osakeyhtio halutaan purkaa vuoden 2011 aikana ja muuttaa yhtion omis-
tamat rakennukset osakkaiden omistamiksi kiinteistoiksi. Nykyisen yhtiojérjes-
tyksen mukaan yhtion hallitus on pa&tGsvaltainen kahden jasenen lasné ollessa,

jolloin késiteltavat asiat ratkaistaan enemmistopaatoksin.

As Oy Hollolan Lepistonmaen hallitukseen kuuluu télla hetkelld kaksi jasentd,
joidenka molempien jasenten yhteenlaskettu osakkeiden méara kasittaa kaikki
asunto-osakeyhtion osakkeet. Osuudet ovat molemmilla omistajilla 50 prosenttia
kaikista osakkeista. Koska yhti6ll& on osakkeenomistajia vain kaksi, riittda purku-
paatoksen tekemiseen molempien osakkaiden yksimielinen suostumus. Yhtioko-
kous voi omistajien paatoksen nojalla maarata yhtion asettamisesta selvitystilaan.
Osakkeenomistajat voivat my0s péattaa asioista ilman yhtiokokouksen paatosta,
jos he ovat asiasta yksimielisid. Varoja yhtiosta ei voida jakaa omistajille ennen

kuin selvitystila on p&attynyt.

Kun péétos selvitystilaan asettamisesta on tehty, tulee yhti6lle valita yksi tai use-
ampi selvitysmies hallituksen tilalle. As Oy Hollolan Lepistonmaen selvitystilaa

voivat hoitaa nykyiset omistajat yhdessa tai heisté toinen. Selvitysmiehiin sovelle-
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taan tehtévien ja vastuiden osalta hallituksen jaseni& koskevia s&&nnoksia ja hei-
dan toimikautensa alkaa samaan aikaan kuin itse selvitystila. Selvitysmiehen tulee
viivytyksetta ilmoittaa kaupparekisteriin selvitystilaa koskevasta paatoksesté ja

selvitysmiesten valinnasta.

As Oy Hollolan Lepistonmé&en selvitystilaa hoitavan selvitysmiehen tai -miesten
on haettava Patentti- ja rekisterihallitukselta julkinen haaste yhtion velkoja varten.
Selvitysmiesten on haettava haaste siitdkin huolimatta, vaikka yhtiolla ei olisi yh-
taan tiedossa olevaa velkojaa. Jos yhtioll4 on velkoja, selvitysmiesten tulee mak-
saa velat siing jarjestyksessa kun ne laskujen mukaan erdéntyvét. Yhtion on mak-
settava Patentti- ja rekisterihallitukselle kuulutuksen antamisesta 480 euron mak-

Su.

Velkojen maksun jalkeen, selvitysmiehet jakavat asunto-osakeyhtién omaisuuden
osakkaille eli tdssa tapauksessa osakkeet omistavalle pariskunnalle. Jaon kohteena
ovat varat, jotka eivat kuulu selvityskulujen ja Asunto Oy Hollolan Lepistonmaen
velkojen maksuun. Selvitysmiesten on annettava yhtiokokoukselle lopputilitys
hallinnostaan ja yhtio katsotaan puretuksi, kun yhtidkokous on hyvaksynyt loppu-
tilityksen. Tamaén jéalkeen selvitysmiehet tekevat kaupparekisteriin ilmoituksen

yhtion purkamisesta liitteend olevilla lomakkeilla (liitteet 1-5).

5.4 Yhtion omistaman kiinteistdon omistusmuodon muuttaminen

Yhtion purkamisesta aiheutuu veroseuraamuksia seka purkautuvalle yhtidlle etta
sen osakkaille. Teoriaosuudessa esille tuodut asiat vaikuttavat Asunto Oy Hollo-
lan Lepistonmaen purkuun hieman erilailla, sill& kyseessé on pariskunnan omis-
tama asunto-osakeyhtio -muotoinen pientalo. Osakkaita koskevat verot méérayty-
vat sen mukaan, mitd laissa saddetddn omaisuuden yhteisomistajuudesta. Kiinteis-
ton yhteisomistajuus vaikuttaa verotukseen siten, ettd maaraytyvan veron maara

jakaantuu omistajien kesken heiddn omistusosuuksiensa mukaisesti.

Seuraavissa alaluvuissa tarkastellaan purkautuvan yhtion aiheuttamia veroseu-
raamuksia ja kiinteistén omistamisen liittyvia velvoitteita. Ensimmaiseksi kasitel-

I44n tuloveron syntymisesta aiheutuvia veroseuraamuksia purkautuvan yhtion
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seka osakkaan kannalta. Sen jalkeen heti peraan selvitetd&n varainsiirtoveroa kos-
kevia velvoitteita. Lainhuutoon, kiinnitykseen ja panttaukseen liittyvié velvoitteita
sekd kustannuksia késitelldan heti varainsiirtoveron jalkeen. Lopuksi kerrotaan

Kiinteistoveroon vaikuttavista tekijoista ja miten sen maksun suorittaminen hoide-

taan asunto-osakeyhtion purkauduttua.

5.4.1 Tuloveron muodostuminen

Asunto-osakeyhtiotd purettaessa, syntyy purettavalle yhtidlle sekd sen osakkaille
yleensa verotettavaa tuloa. Veroseuraamukset sitovat yhtioté riippumatta siita,
mill& tavalla yhti6 puretaan. Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki halutaan purkaa
vapaaehtoisesti yhtion toiminnan yllapitamiseksi vaadittavien toimien vuoksi.
Yhtion purku tapahtuu selvitysmenettelyn kautta. Selvitysmiesten johdolla reali-
soidaan yhtion varat ja maksetaan yhtion mahdolliset velat. Velkojen maksun jal-

keen yhtion jéljelle jaanyt nettovarallisuus jaetaan jako-osuutena osakkaille.

Asunto Oy Hollolan Lepisténmaéen vaihto-, sijoitus- ja kéytté-omaisuus sek& muu
yhtion hallinnassa oleva omaisuus arvostetaan vastaamaan omaisuuden todenné-
koista luovutushintaa eli kdypaa arvoa. Jos yhtion omaisuuserien yhteenlaskettu
kaypa arvo on suurempi kuin yhtion taseeseen merkityt Kirjanpitoarvot, on yhti6

velvollinen maksamaan veroa kirjanpitoarvot ylittdvasta osasta.

Purettavan yhtion kayttdmattomat asuintalovaraukset tuloutuvat yhtion purkupéa-
toksen myo6ta ja ne luetaan yhtion veronalaiseksi tuloksi kyseisen vuoden osalta.
Yhtion veronalaisiksi tuloiksi luetaan myos rakennuksista ja muusta omaisuudesta
tehdyt ylipoistot. As Oy Hollolan Lepistonmaki on velvollinen maksamaan vero-

tettavasta tulosta veroa 26 prosentin verokannan mukaisesti.

Kun yhtion velat on maksettu, voidaan jéljelle jd&nyt omaisuus jakaa osakkaille.
Asunto Oy Hollolan Lepistdnmaen osakkeet ovat kokonaisuudessaan olleet ra-
kennuksia kayttdvan pariskunnan hallinnassa, joten jako-osuutena jaettava yhtion
omaisuus siirtyy tassa tapauksessa heille. Asunto-osakeyhtion osakkeet vaihtuvat

yhtiosta saatuun jako-osuuteen. Osakkeille muodostuu purkuvoittoa silloin, jos
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osakkeiden hankintameno on aikoinaan ollut pienempi kuin osakkeille siirtyvan
varallisuuden kaypé arvo purkuhetkelld. Tamén taloyhtion osakkaiden ei tarvitse
suorittaa saamastaan mahdollisesta luovutusvoitosta veroa, sill4& molemmat osak-
kaat ovat omistaneet asunto-osakeyhtion hallinnoimansa osakkeet yli lakisaateisen
kahden vuoden ajan. He ovat kayttaneet rakennuksia, joiden hallintaan osakkeet

oikeuttavat, vakituisena asuntonaan kyseisen ajan.

Tuloveron maksamista havainnollistetaan seuraavalla sivulla olevan taulukon
(taulukko 2) avulla. Taulukon esimerkissa henkil® on ostanut asunto-osakeyhtién

osakkeet 320 000 eurolla vuotta aiemmin. Yhti6lla ei ole velkaa.

TAULUKKO 2. Asunto-osakeyhtion tase (mukaillen Salin 2008, 102)

VASTAAVAA
Pysyvét vastaavat
Maa- ja vesialueet 50 000
Rakennukset ja rakennelmat 200 000
VASTAAVAA YHTEENSA 250 000
VASTATTAVAA
Oma paaoma
Osakepédaoma 10 000
Rakennusrahasto 240 000
VASTATTAVAA YHTEENSA 250 000
Tontin kdypé arvo 80 000
Rakennuksen kédypé arvo 250 000
Yhteensa 330 000

Tassa esimerkissa tontin kdypé arvo on 80 000 euroa ja rakennuksen 250 000 eli
yhteensé 330 000 euroa. Asunto-osakeyhtion purun seurauksena syntyy yhtiolle
tuloa 30 000 euroa tontista (80 000 - 50 000) ja 50 000 euroa rakennuksesta

(250 000 - 200 000) eli yhteenséa 80 000 euroa. Yhtidlle syntyisi veroseuraamuk-



42

sia ndin ollen 20 800 euroa (80 000 * 26 %). Vero Kirjattaisiin tassa tapauksessa
tilikauden kuluksi, jolloin koko tilikauden tulos olisi yhteensa 59 200 euroa

(80 000 - 20 800). Syntynyt velka voitaisiin hoitaa osakkaan toimesta veroviras-
tolle ennakon tdydennysmaksuna. Verovelka nakyisi talldin taseessa velkana

osakkaalle.

Purun seurauksena, osakkaalle jaisi jako-osuutena tontti ja rakennus seka 20 800
euron saamiset asunto-osakeyhti6ltd. Jako-osuuden arvo téssa tapauksessa olisi
309 200 euroa (330 000 - 20 800). Téassa tapauksessa osakkaalle syntyisi luovu-
tustappiota 10 800 euroa (320 000 - 309 200), joka ei kuitenkaan olisi vahennys-

kelpoinen.

5.4.2 Varainsiirtoveron maksu

As Oy Hollolan Lepistonmaen osakkaat ovat joutuneet maksamaan ostamistaan
asunto-osakeyhtion osakkeista varainsiirtoverolaissa maarattya varainsiirtoveroa
1,6 prosenttia osakkeiden kauppahinnasta. Asunto-osakeyhtion purkamisen jal-
keen osakkeiden omistajille jako-osuutena ja&vasta kiinteistosta tai sen osasta on
suoristettava varainsiirtoveroa, koska kyseessa on vastikkeellinen saanto. Kiinteis-
ton omistajat ovat lain mukaan velvollisia laskemaan maksettavan veron maaran
ja maksamaan sen oma-aloitteisesti Eteléisen veronkantoyksikon toimipaikkaan.
Varainsiirtovero maksetaan Verohallinnon Internet -sivuilta 10ytyvalla varainsiir-

toverolomakkeella (liite 6).

As Oy Hollolan Lepistbnmaen tapauksessa, jako-osuutena osakkaille ja& pinta-
alaltaan 200 neliometria kasittava asuinrakennus ja 40 nelidmetrin kokoinen auto-
talli, jossa on yksi huone ja keittokomero. Tdman lisdksi jako-osuuteen kuuluu
6000 nelion tontti, jolla edelld mainitut rakennukset sijaitsevat. Varainsiirtoveroa
on maksettava neljan prosentin verokannan mukaan, joka lasketaan luovutetun
kiinteiston kayvésta arvosta luovutushetkelld. Kuten aiemmin on todettu, k&yvaksi
arvoksi katsotaan se summa, milld omaisuus menisi kaupaksi sen hetkisen mark-
kinatilanteen mukaan. Koska As Oy Hollolan Lepistonmé&en osakkeet on omista-

nut yhteisesti pariskunta, maaraytyy myos jako-osuus heille puoliksi. T&sta johtu-
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en molempien henkilGiden tulee hoitaa maksettavaksi tulevasta varainsiirtoverosta

niin ik&an puolet.

5.4.3 Kiinteiston lainhuuto, Kiinnitys ja panttaus

Asunto Oy Hollolan Lepistonmaen purun seurauksena, yhtion nettovarallisuus
siirtyy jako-osuutena yhtion osakkaille. Osakkeet omistava pariskunta on oikeu-
tettu saamaan jako-osuutena kiinteiston, joka kasittdd voimassaolevan yhtiojérjes-
tyksen mukaan omakotitalon sek& piharakennuksen. Entiset asunto-osakeyhtion
omistamat rakennukset siirtyvat nyt pariskunnan omistukseen, mista johtuen nii-

den kayttoonottoa varten on haettava lainhuuto ja kiinnitys.

Neljédnnessé teorialuvussa kasitelty lainhuuto ja kiinnitys tarkoittaa kiinteiston,
Kiinteiston madréalan tai maarédosan omistusoikeuden Kirjaamista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Pariskunta on velvollinen hakemaan lainhuutoa jako-osuutena
saamiinsa rakennuksiin mahdollisimman pian saannon jalkeen. Saadut rakennuk-
set voidaan vasta lainhuudon jélkeen merkita puolisoiden omistamaksi kiinteis-

toksi.

Lainhuutoa on haettava Eteld-Suomen maanmittaustoimistolta kuuden kuukauden
kuluessa saannosta. Lainhuudon my®6ta pariskunta merkitaan kiinteiston uusiksi
omistajiksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuutohakemuksen laiminlyonti
johtaa yleensa varainsiirtoveron méaaraan, nostaen sitd 20-100 prosentilla. Lain-
huudatuksesta aiheutuu kuluja 104 euroa ja kiinnityksesta 31 euroa eli yhteensa

135 euroa. Lainhuutohakemuslomake 16ytyy suomi.fi -portaallista (liite 7).

Lainhuudon jélkeen pariskunnan tulee hakea maanmittaustoimistosta kiinnitysta
omistamaansa kiinteistdon Kirjallisella hakemuksella. Molempien omistajien tulee
allekirjoittaa hakemus, josta kay ilmi kiinnityksen kohde ja kiinnityksen rahamaé-
ré. Halutessaan he voivat méaréta, ettd kirjaamisviranomainen toimittaa panttikir-
jan suoraan nimetylle velkojalle. Kiinnityksen vahvistuttua, velkoja saa kyseiseen
Kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden. Panttikirjan avulla kiinteiston omistava

pariskunta voi pantata kiinteiston ja kaytt&a sita ndin ollen luoton tai muun velan
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vakuutena. Kiinnitysta haetaan kirjallisella hakemuksella. Kiinnityshakemuslo-
make taytetédan suomi.fi-portaalissa (liite 8). Hakemuksia saa maanmittaustoimis-

tosta ja hakemuksen voi tehdd myds vapaamuotoisesti.

5.4.4 Kiinteistdveron maksu

As Oy Hollolan Lepistonmaki on velvollinen maksamaan vuosittain kiinteistove-
roa sille kunnalle, jossa Kiinteistot sijaitsevat. Tassé tapauksessa yhtion tulee mak-
saa veroa Hollolan kunnalle vakituisesta asuinrakennuksesta vuoden 2011 aikana
0,40 prosenttia. Kun yhtio puretaan, verovelvollisuus kiinteistoverosta siirtyy
Kiinteiston uusille omistajille, tdssa tapauksessa yhtion nykyiset osakkeet omista-
valle pariskunnalle. Verovelvollisuus on kiinteistoverolain mukaan yleinen. Veron

suuruuteen ei vaikuta kiinteiston omistajien laatu tai veronmaksukyky.

Kiinteistdvero maaraytyy maksettavaksi sille taholle, joka kalenterivuoden alussa
omistaa kyseiset kiinteistdt. Vuoden 2011 kiinteistévero maksetaan yhtién nimis-
s&, mutta yhtion purkauduttua, veron maksusta vastaa vuoden 2012 alusta kiinteis-
ton uudet omistajat. Maksettavan kiinteistoveron méaéara maaraytyy varallisuusve-
rolain mukaan, jolloin yhtién omaisuus arvostetaan siihen kaypaan arvoon, miké
omaisuudella on verovuoden paattyessa. Kiinteistén uusien omistajien on siis
maksettava vuoden 2012 alussa veroa sen mukaan, mika kiinteiston todennakoi-

nen luovutushinta on vuoden 2011 lopussa.

Kiinteiston arvo méaraytyy maapohjan ja rakennuksen yhteenlasketusta arvosta.
Hollolan Kukkilassa sijaitsevan asunto-osakeyhtion omistama tontti on suuruudel-
taan 6000 neliota ja alkuperéisen yhtidjarjestyksen mukaan tontille oli lupa raken-
taa nelj& asuinhuoneistoa. Tontilla on talla hetkell& kaksi rakennusta, jotka yhtion
purkautumisen jalkeen jaavét jako-osuutena yhtion osakkaille. Rakennuksen arvo
saadaan siten, ettd jalleenhankinta-arvosta vahennetdan vuotuiset ik&alennukset.
Ik&alennukset vaihtelevat eri rakennustyyppien ja rakennusaineiden perusteella 1-
10 prosentin valilla.



45

5.5 Tutkimustehtdvan johtopaatokset

Tutkimuksesta selviad, ettd asunto-osakeyhtion purkaminen ei itsessaan ole ko-
vinkaan vaativa prosessi. Yhti¢ puretaan asunto-osakeyhtidlain maaraédmin eh-
doin. Kun kaikki vaiheet on kéayty lapi, katsotaan yhtion toiminnan olevan paatty-
nyt. Sen sijaan yhtion purun seurauksena syntyvat veroseuraamukset ovat sitakin
haastavampi tutkimuksen kohde. Asunto Oy Hollolan Lepistonméki -nimisen
asunto-osakeyhtion purku aiheuttaa veroseuraamuksia niin toimintansa lopettaval-
le yhti6lle kuin sen kahdelle omistajalle. Tdm4 johtuu siitd, ettd asunto-

osakeyhtion purkaminen johtaa yleensa verotettavan tulon syntyyn.

Tutkimusosiossa olevalle Hollolan Lepistonmaelle syntyy verotettavaa tuloa, jos
yhtion omistaman kiinteiston ké&ypa arvo on jéljella olevaa hankintamenoa suu-
rempi. Kéyvalla arvolla tarkoitetaan hintaa, jonka kiinteistosta saisi sen hetken
markkinatilanteen mukaan. Yhtion on maksettava verotettavasta tulosta tuloveroa
26 prosentin verokannan mukaisesti. Osakkeet omistava pariskunta voi tarkistut-
taa kiinteiston kdyvan arvon ulkopuolisen asiantuntijan tekemén arvonmaarityk-

sen perusteella.

Purkautuvan Asunto Oy Hollolan Lepistonméen omaisuus siirtyy jako-osuutena
yhtion osakkaille sen jélkeen, kun yhtion mahdolliset velat on maksettu. Jos saa-
dun jako-osuuden kdypa arvo on suurempi kuin osakkeiden hankintameno, muo-
dostuu osakkaille tuloa purkuvoiton muodossa. Pariskunnan ei kuitenkaan téssa
tapauksessa tarvitse maksaa paaomaveroa mahdollisesta myyntivoitosta, silla he
ovat asuneet jako-osuutena saatavassa kiinteistossa yli lain velvoittaman kahden
vuoden ajan. Seuraavan kuvion (kuvio 3) avulla kuvataan jokainen vaihe mika on

otettava huomioon yhtiota purettaessa.
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* Purkup&étos
« Paatos selvitystilaan asettamisesta

« Selvitysmiehen valinta
* lImoitus kaupparekisteriin

* Haaste patentti- ja rekisterihallitukselta
 Kuulutus velkojille (480 €)

+ Velkojen maksu ]
* Omaisuuden jako osakkaille )
* Lopputilitys yhtiokokouksessa ]
 Kaupparekisteriin ilmoitus yhtion purkamisesta )
« Taseen tyhjennys )
* Yhtio maksaa tuloveroa 26 % )

KUVIO 3. Asunto Oy Hollolan Lepisténmaen purkukaavio

Kiinteiston omistavalle pariskunnalle syntyy erindisia kustannuksia kiinteistoon
kohdistuvan lainhuudon ja kiinnityksen hakemisesta seké patentti- ja rekisterihal-
lituksen velkojille antamasta kuulutuksesta. Suurimman menoeran aiheuttaa kiin-
teistostd maksettava varainsiirtovero, joka lasketaan kiinteiston kéyvasta arvosta
luovutushetkelld. Osakkaat maksavat myds omistamastaan kiinteistosta lain vel-
voittamaa kiinteistoveroa. Kéytanndssa Kiinteistoveron méaara on sama kuin aikai-
semmin, mutta maksajina juridisesti on nyt kiinteistén omistava pariskunta. Seu-
raavassa kuviossa (kuvio 4) on havainnollistettu kiinteiston omistamiseen vaikut-

tavat tekijat.
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Lainhuuto
104 €

Kiinteisti-
Vero

Kiinteiston

0.40% omistaminen

Varainsiirto-

wvero 4 %

KUVIO 4. Kiinteistén omistamiseen liittyvat velvoitteet

Asunto Oy Hollolan Lepisténméen mahdollisesta purusta aiheutuvat veroseu-
raamukset seka kiinteiston omistusoikeuden kirjaamisesta aiheutuvat maksut ovat
melko mittavat verraten siihen, mink& hyddyn yhtion purkaminen pariskunnalle
toisi. Kéytannossa ainut yhtion purkamisesta saatava hyoty on se, etta yhtion en-
tisten osakkaiden ei enéa tarvitsisi huolehtia asunto-osakeyhtion toimintaan liitty-
vista velvoitteista. Kirjanpitovelvollisuuden vuoksi, tulee yhtion tehdd vuosittain
tilinpaatos, joka sisaltaa kaiken oleellisen tiedon yhtion toiminnasta. Menoja
Asunto Oy Hollolan Lepisténmaelle syntyy muun muassa henkildstéon ja hallin-
toon liittyvista kuluista. Naihin sisaltyvat kirjanpitdjan palkat seka itse kirjanpi-

dosta aiheutuvat muut menot.

Yhtion koon huomioon ottaen, t&ssé tapauksessa olisi viisainta pitaa kiinteisto
yhtion omistuksessa ja jatkaa yhtion toimintaa sellaisenaan. Varmin tapa selvittaa
purkamisen seurauksena syntyvien kustannuksien suuruus, on hakea Verohallin-
nolta ennakkoratkaisu. Ennakkoratkaisun avulla osakkeenomistajat saavat sitovan
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kannanoton siitd, millainen verokohtelu suunnitellulle toimenpiteelle aiheutuisi.
Mikali ennakkoratkaisuun liittyvéssd hakemuksessa on esitetty samaa verolajia tai
eri verolajeja koskevia kysymyksid, joiden aineiston ndkdkulmat eivét ole samat,
kasitellaan kysymyksiin annettavia ratkaisuja erillisind paatoksina ja jokaisesta
paatoksesté peritddn oma maksu (Verohallinto 2010). Liitteissa 9-10 on esitetty

valtiovarainministerion asetus VVerohallinnon suoritteiden maksullisuudesta.
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6 YHTEENVETO

Taman opinndytetyon tavoitteena oli selvittdd, mité asioita tulee ottaa huomioon,
kun halutaan purkaa asunto-osakeyhtié -muotoinen yhti6 ja muuttaa se normaalik-
si kiinteistoksi. Teoreettisessa osiossa tarkasteltiin asunto-osakeyhtiota asumisen
muotona ja kaytiin 1&pi sen padpiirteitd. Yhtiomuodon esittelyn jalkeen kasiteltiin
asunto-osakeyhtion purkuun liittyvia kohtia siltd osin, kun ne vaikuttavat tutki-
mustehtévén kohteena olevaan Asunto Oy Hollolan Lepistonmaki -nimiseen asun-

to-osakeyhtioon.

Asunto-osakeyhtion purkuun liittyvia eri vaiheita késitelldén asunto-
osakeyhtidlain 22 luvussa. Lain mukaan yhtié voidaan purkaa selvitysmenettelyn,
saneerauksen tai konkurssin kautta. Tassa tyossd paneuduttiin selvitysmenettelyn
tarkasteluun siita syysta, etta tyon tutkimuskohteena oleva asunto-osakeyhtio ha-
lutaan purkaa vapaaehtoisesti. Selvitystilaan asettamisen ohella valitaan yhtiolle
selvitysmiehet, joiden tehtdvand on muuttaa yhtion omaisuus rahaksi ja maksaa
yhtion velat. Purkamisprosessin jélkeen ké&siteltiin teoriaosuuden toista tarkeaa
vaihetta, joka keskittyi puretun yhtion muuttamista kiinteistoksi. Tahan liittyivat

lainhuudon hakeminen, kiinnityskirjaaminen seka varainsiirtoveron maksu.

Teoriaosuuden patevyys varmistettiin tutkimalla monipuolisesti l&hdemateriaalia
seka liséksi tutkittiin ldhdemateriaalin pohjalta tehtyjd muita tutkimuksia. Lahde-
materiaalin valinnassa pyrittiin [6ytdmaan eri tutkijoiden yhtenevien nakemysten
lisaksi poikkeavia nakemyksia tutkimuksen aiheen rajoissa. Teoriaosuuden luotet-
tavuutta voidaan pitdd hyvand, koska tutkimuksen lahdemateriaalina kaytettiin
lakiin perustuvia sdaddoskokoelmia sek& Verohallinnon julkaisuja.

Tyon tutkimusosiossa pyrittiin vastaamaan ensinnakin siihen, miten Asunto Oy
Hollolan Lepisténmaki -niminen asunto-osakeyhtion yhtiomuoto voidaan purkaa
juridisesti oikealla tavalla ja mitd rasitteita se aiheuttaa. Toiseksi tdssa tydssa ha-
luttiin selvittdd, miten purkautuvan yhtion jéljelle jadvan omaisuuden kanssa me-
netell4&n ja mitd seuraamuksia se aiheuttaa. Teoriaosuudessa kasiteltyjen tietojen
pohjalta saatiin ndihin kysymyksiin kuitenkin hyvin vastattua. Tutkimusosiossa

hyddynnettiin myds asianomaisen asunto-osakeyhtion osakkaiden mielipiteita



50

sekd heilt4 saatuja yhtion tietoja, kuten yhtiojarjestysta seka edellisen vuoden ti-
linp&é&tosta.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettei asunto-osakeyhtion purkaminen
kaikissa tapauksissa ole kannattava vaihtoehto. Tdmé johtuu lahinna siitg, etta
yhtion purun myoté sen varallisuus realisoituu aiheuttaen veroseuraamuksia seka
yhtidlle ettd sen osakkaille. Taman tyon suurimmat haasteet liittyivatkin yhtion

purkamisesta aiheutuvien veroseuraamusten ympérille.

Ty0 antaa hyodyllista tietoa asunto-osakeyhtididen osakkaille, jotka suunnittelevat
yhtiomuodon purkamista. Case-tapauksen avulla voi moni vastaavan tyylisen
asunto-osakeyhtion osakas tai osakkaat purkaa yhtiomuodon ja muuttaa sen kiin-
teistoksi. Tyon avulla saadaan selville arviot aiheutuvista veroseuraamuksista niin

osakkaan kuin yhtion tapauksessa ja myos muista pakollisista kuluista.
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LITTEET

LITE 1

Viranomaisen merkintoja

o o (o | o o [ ([

‘ MUUTOS-JA LOPETTAMISILMOITUS

“ﬂmmm Osakeyhtio, osuuskunta, sidstopankki, sddtio,
wunytfi yhdistys ja muu yhteisé

Lomakkeella voitte iimoittaa muutoksen tai lopettamisen kaupparekisteriin, saatiorekisteriin, arvonlisavero-
velvollisten rekisteriin, ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja vakuutusmaksuverovelvollisuuteen.
Lahettakaa lomake osoitteella: PRH - VEROHALLINTO, Yritystietojarjestelma, PL 2000, 00231 HELSINKI

Perustiedot (Taytettavaaina)

YRITYS-JA YHTEISOTUNNUS | Toiminimi

Yritys ilmoittaa muutoksen yhteystietoihin tai muutoksen seuraaviin rekistereihin:

I:] vain yhteystiedot muuttuvat D kaupparekisterin (mukaan kuitti kasittelymaksusta) D sdatiorekisteriin
arvonlisdverovelvollisten ennakkoperinti- Verohallinnon vakuutusmaksu- Verohallinnon
D rekisteriin D rekisteriin I:]tybnantajareldsteriin D verovelvollisten rekisterin |:| asiakasrekisteriin

Toiminta keskey Tetaan (Keskeytystietoa el TEKISIEroIda e1ka tormintaa Merkna opefefukgl EauppareEsten n.)

D madariaiaksi / 20 5 / 20 D toistaiseksi l alkaen, pvm
Yritys ilmoittaa lopettamisen seuraaviin reki ihin:

arvonlisdverovelvollisten
D kaupparekisterin D rekisteriin D tydnantajarekistenin

Verohallinnonvakuutusmaksu- Verohallinnon

I:l saatiorekisteriin |:| ennakkoperintarekistenin D verovelvollisten rekistenin l:] asiakasrekisteriin
TAYTTAKAA AINOASTAAN MUUTTUNEET TIEDOT
OGS tommnimi UUs| Kotipalkka (RUnta)

Muufma"ao"lsef fmmmlmet

Uudet rinnakkaistoiminimet (T oiminimen vieraskielis et kaannoks et)

Uusi aputoiminimi Aputoiminimelld harjoitettava toimialan osa
Uusi aputoiminimi Aputoiminimella harjottettava toimialanosa

Yhieystiedot
Uusi postiosone (katu/tie,talon nro, porras, huoneiston nro 1ai postilokero) Postinumero Postitoimipaikka
Uusi KSyntiosone (KSTWTE, 1310N N0, POrTas, NUONSISIon nio) Postinumero Postitoimipaikka
Uusi puhelin Uusi matkapuhelin Uusi faksi
Uusi sahkoposti Uusi kotisivun www-os oite

Seuraavat yhteystiedot poistetaan

[Tkaus

Kuluva poikkeava tilikausi(pv.kk.wwv - pv.kk.vwwv) Uusi normaali tilikausi (pv.kk. - pv.kk.)

YTJ 1004 11.2009 Perusosa, sivu 1 (4)




LIITE 2

Y4

TAYTTAKAA AINOASTAAN MUUTTUNEET TIEDOT

Yrity d

Nykyinen yritysmuoto Uusi yritysmuoto

VemhalTinnoIIe tisti ilmoituksesta lisitietoja antava henkild tai yritys, esim. tilitoimisto

Nimi Yritys- ja yhteisdtunnus
Postiosoite Postil Postitoimipaikk

Puhelin Matkapuhelin

Faksi Sahkdposti

Kauppa- tal sadtiorekisterille tistd limoituksesta lisatietoja antava henkilo jaltal yritys (asiamies)

Yrityksen nimi Henkildn nimi

Postiosoite Postinumero Postitoimipaikka

Puhelin Matkapuhelin

Faksi Séhkoposti

Lisétietoja

YRITYSMUOTOKOHTAISET LITELOMAKKEET

Tayttikad yksi ista lomakkeista, jos tai lopettamisilmoitus koskee kauppa- tai sdétiorekisterin tietoja.
MUUTOSILMOITUS KAUPPAREKISTERIIN, SULAUTUMIS- / JAKAUTUMISILMOITUS
D 13 OSAKEYHTIO/JULKINEN OSAKEYHTIO I:] 16 KAUPPAREKISTERIIN,

OSAKEYHTIO/JULKINEN OSAKEYHTIO

D 13B MUUTOSILMOITUS KAUPPAREKISTERIIN, MUUTOS- / LOPETTAMISILMOITUS

ASUNTO-OSAKEYHTIOVAKUUTUSOSAKEYHTIO/

JULKINEN VAKUUTUSOSAKEYHTIO []17 shamioReKisTERIN

MUUTOSILMOITUS KAUPPAREKISTERIIN, TILINTARKASTUSVELVOLLISUUDESTA
(114  wmuut yRmYsmuobot (] 18 Luopuminen

D 15 LOPETTAMISILMOITUS KAUPPAREKISTERIIN

Tayttékaa myds lomakkeen sivut 3-4, jos olette ilmoittaneet muutoksen tai lopettamisen sivulla 1
arvonlisédverovelvollisten rekisteriin, ennakkoperintédrekisteriin, tybnantajarekisteriin tai vakuutusmaksu-
verovelvollisuuteen.

Piivays ja allekinot:
Péivays Allekirjoitus ja nimen selvennys Puhelin
Henkilotietolain 24 §:n inen i i liittyvist4 reki isté on issa | istd osoitteesta www.ytj.fi sekd

Patentti- ja rekisterihallituksesta ja Verohallinnosta.

YTJ 1004 11.2009 Perusosa, sivu 2 (4)
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LITE 3

Verohallintoon ilmoi

L

Merluﬂtﬂﬁrashmunm jos postiosoite on sama kuin sivulla 1 ilmoitettu ylei kayttoon tarkof i
tayttékaa alla olevalle riville osoitetiedot.
Postiosoite Postinumero Postitoimipaikka
—
Verohallintoon il uusi pétoimial

Arvonlis&verovelvolllseksl Iinomwumlnen

kel

limoittautuu arvor

arvonlisaverovelvollise!
alkaen, pvm

harjoittaja ilmoittautuu
ksi

vain iimoituksenantovelvolliseksi
yhteisshankinnoista tai -myynnista

alkaen, pvm alkaen, pvm

Harjoittaa ainoastaan alkutuotantoa

" N :

Ar lliseksi hak

Kiinteiston kayttsoikeuden luovuttaja

Véhaisen liiketoiminnan harjoittaja, yleishySdyflinen

(AVL12ja 30 §) yhteis6 tai uskonnollinen yhdyskunta (AVL 12.1 §)
alkaen, pvm D alkaen, pvm
Ulkomainen elinkeinonharjoittaja (AVL 12.2 §) Ulkomainen kaukomyynti (AVL 63 a §) Yhteisshankkija (AVL 26 f §)
alkaen, pvm alkaen, pvm
(pv.kk.vwwv - pv.kk.vwwv)
ja hak arvonli tvolliseksi Tilikauden liikevaihto (AVL 3 §)
D alkaen, pvm euroa
Elkatso 1 arvor Ivollinen, perustelut
Tilinumero
IBAN I BIC
Arvonli JIII den lopettaminen
Lopettaa arvonlisdverollisen toiminnan
Liiketoiminta Alkutuotanto Arvonlisdverovelvollisuus paattynyt, koska
loppunut, pvm [] toppunut, pum likevaihto on v&hainen
Hakeutuminen paattyy
Véhainen lilketoiminta, Alkutuottajan vahainen Kiinteistdn k:

pvm

[]

liketoiminta, pvm
Ulkomaalainen elin

ayttd-
D oikeuden luovuttaja, pvm

keino- Ulkomaalainen

YhteisGhankkija, pvm D imi harjoittaja, pvm D kauk yid, pvm
Toini fime d isen haltuun jadnei Verovelvolii a tai kertymitta ofleista myyntihinnoista
ista ja palveluk Y veron méard eurcina (myds sentit) veron maira euroina (myds sentit)
Onko vero il I kaudelta L
kausiveroilmoituksessa?
Ei jasnyt veloittamatonta tai
Kyl [ Haltuun ei jaanyt tavaroita || kertymaitonta myyntia
———
Tiedot liiketoimi jatkaj (esnm. yrif Y ostaja, ipes#)
Onko liik myyty ik 1 jatkajalle?
kylla D ei
Jatkajan taydellinen nimi tai Yritys- ja yhteisdtunnus tai henkildtunnus
Postiosoite Postinumero Postitoimipaikka
Osoheﬁedot tolmhnan lopettamisen jélkeen
P pettamisen jalkeen Postinumero Postitoimipaikka
Puhelin Ulkomaan postiosoite ja valtio
YTy 1004 11.2000 [N v aisen kappale, sivu 3 (4) [N
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LIITE 4

Palkanmaksun kosk tiedot

limoittautuu saanndlisesti palkkoja maksavaksi tydnantajaksi

alkaen, pvm

limoittautuu merityStuloa maksavaksi tydnantajaksi

alkaen, pvm

Palkanmaksun lop ninen

Lopettaa séannollisesti palkkoja maksavana tydnantajana

Lopettaa meritydtuloa maksavana tydnantajana

Viimeinen palk ksupaiiva Ve i R
Ei perintirekisterin itos / lopettaminen
Hak kk intarekisteriin (EPL 25 §) L kkoperit kisterdityna
alkaen, pvm D alkaen, pvm
Er ron madridmists kosh tiedot
Ensimmaisen tilikauden arvioitu likevaihto Ensimmaisen tilikauden arvioitu verotettava tulo
|ouroa euroa
Ennakkovero lopetett:
Hakee ennakkoveron poistamista
Hakee ennakkoveron alentamista
Viimeisen tilikauden tilinp4atds tai muu laskelma on aina litett&vs muk
L Ivolli / lop
limoittautuu vak Ivoliiseksi Lop vakut k llisena
alkaen, pvm alkaen, pvm
Lis#tietoja

YTJ 1004 11,2009
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PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS LOPETTAMISILMOITUS 1 5
Kaupparekisteri Liite lomakkeeseen Y4

Lomakkeella ilmoitetaan kaikkien yritysmuotojen
purkautuminen tai elinkeinotoiminnan lakkaaminen, ei
kuitenkaan yksityisen elinkeinonharjoittajan tai
avoimen/kommandiittiyhtion.

Yrityksen toiminimi
Yritys- ja yhteisétunnus
Konkurssi
Konkurssihallinto on antanut lopputilityksen, pvm || Omaisuutta ei ole jaljell (yhtis purkautunut)
Omaisuutta on jaljelis (yhtid ei ole nut
Selvitystila

Lopputiityksen hyvaksymispaiva yhtiokok

Kirjanpitoaineisto (Kirjanpitolaki 2 luku 10 §)

Nimi (Kirjanpitoaineiston sailyttaja lopettamisen jalkeen)

Postiosoite (ei taytets, jos henkilslild on suomalainen henkildtunnus)

o
o

Lisatietoja

Talla ilmoituksella yritys poistetaan kaupparekisterista. Rekisteriotteelle tulee merkinta “yhteisén purkautumisesta®
(esim. osakeynhti6, osuuskunta) tai “elinkeinotoiminnan lakkaamisesta" (esim. sivuliike) riippuen siit4, mika yritysmuoto
on kysymyksessa. Kaupparekisteriin ei voi ilmoittaa toiminnan véliaikaisesta lopettamisesta, vaan yritys poistetaan
kokonaan rekisterista.

Lisdohjeita: www prh fi
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VERO VARAINSIIRTOVERO
SKATT

Talla tilisiitolomakkeella maksetaan varainsiirtovero. Arvopaperikauppias maksaa varainsiirtoveron arvopaperikaup-
piaan varainsiirtoveron tilisiirtolomakkeella (Veroh 6023).

Veron peruste on kauppahinta tai muu vastike. Osakkeiden tai muiden arvopapereiden varainsiirtovero on 1,6 % ja
kiinteistdjen varainsiirtovero 4 %. Varainsiitoveroa ei tarvitse maksaa, jos veron mééré on alle 10 euroa.

Yhdessé ostaneista kukin maksaa oman osuutensa verosta eri tilisiirrolla.

Esimerkki:

A ja B ostavat 30 000,00 eurolla kiinteistdn siten, ettd A omistaa 2/3 ja B 1/3. Varainsiirtovero koko kaupasta on
4 % kauppahinnasta eli 1 200,00 euroa. A maksaa yhdella tilisiirrolla 800,00 euroa ja B toisella 400,00 euroa.

Tilisiirrolla on aina ilmoitettava seuraavat tiedot:

21 Ostajan henkil- tai Y-tunnus

40  Luovutussopimuksen allekirjoituspadivd muodossa ppkkvv

61  Ostajan osuus kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta (euroina sentteineen)
95  Ostajan nimi (sukunimi ensin)

Maksettaessa on aina annettava seka viitenumero ettd viestitiedot. Viestikenttaan merkitaan ensin lomakkeelle
painetun tiedon tunnus (esim. 21), sen jélkeen yhtaldisyysmerkki (=) ja iimoitettava tieto seka lopuksi tiedon loppu-
merkiksi kauttaviiva (/).

Esimerkki:

Ostajan henkilbtunnus on 120956-1234, luovutussopimus on allekirjoitettu 8.1.2010, kauppahinta on 30 000,00 euroa,
ostajan osuus hinnasta on 2/3 (20 000,00 euroa) ja ostajan nimi on Onni Ostaja.

Viesti: 21=120956-1234/40=080110/61=20000,00/85=0STAJAONNI/
Jos ostajalla el ole Y-tunnusta, tilisiirrolla ilmoitetaan perustajaosakkaan henkilétunnus.

Jos varainsiirtovero maksetaan viivastyneena, sille tulee maksaa oma-aloitteisesti veronlisays, joka lisataan veron
médréan senttien tarkkuudella. Veronlisdyksen maaran vol laskea osoitteessa www.vero filviivekorkolaskuri.

Varainsiirtoveroilmoitusta esitettdess4 tai lainhuutoa haettaessa selvityksen& veron suorittamisesta on esitettéva
rahalaitoksen antama tiliote tai maksukuitti. Toimisto- tai kotipaatteelts itse tulostetusta maksukuitista tulee ilmeta
arkistointitunnus.

Tietoja ulkomailla maksamisesta on osoitteessa www.vero.fi.

cnar | NORDEA 166030-215437 "N F162 1660 3000 2154 37 |°°  NDEAFIHH
winumero| POHJOLA PANKKI 500001-21420797 FI73 5000 0121 4207 97 OKOYFIHH
SAMPO PANKKI  800011-70250246 FI45 8000 1170 2502 46 DABAFIHH
VEROHALLINTO . W'Ns“RTOVERO VEROH 8022 11.2010
Ssaial |TAINEN VERONKANTOYKSIKKO 2| 4]s MTWI%TWTM | | | | ; ]
u 3 paivAmanind, ppkkoww
Maksaja 410]|= I | I !
Kauppahinta tal muu vastice
6l1]-= i /
Ostajan niml
0 9|5|=
x /
0w
E Allekirjoitus Viliare 28053
Euro
Tilitta nro Erspaiva
Maksu saajalle ehtojen
ja vain
perustesiia.

PANKKI
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@

MAANMITTAUSLAITOS

LAINHUUTOHAKEMUS

maanmittaustoimistolle

[ Asiakirjat pyydetaan lahettiméén postitse
[ Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta

Haen seuraavaan kohteeseen lainhuutoa / selvennyslainhuutoa

3 Kiinteistd O Maaraala ) Maaréosa (esim. ¥, %)

KOHDE Kiinteistétunnus tai maaraalatunnus

Kunta Kyla / Kaupunginosa/ | Tilan nimi tai korttelin nro | Rno/tontin nro
kunnanosa

HAKIJA Nimi, henkil6tunnus tai Y-tunnus Omistusosuus

SAANTO Omistusoikeuden saamisen peruste (kauppakirja, lahjakirja, jakosopimus, testamentti, perinnénjako,
ositus tai vastaava) ja sen paivays

PERUSTE Peruste lepaamaanjattamiselle / kuulutuslainhuudolle / selvennyslainhuudolle. Mahdolliset huudatta-
mattomat vélisaannot ja paivamaarat
[ Vakuutan, ettei myyjan ja ostajan valilla ole kahden viimeisen vuoden aikana tehty muita Kiinteistén

kauppoja tai etuostolain 5 §:n 2 momentissa tarkoitettuja luovutuksia.

YHTEYSTIEDOT | Osoite, séhképostiosoite ja puhelinnumero (Myés mahdollinen erillinen laskutusosoite.)

Hakija / asiamies

PAIVAYS JA Paikka ja paivamasra

ALLEKIRJOITUS
Hakijan / hakijoiden allekirjoitus ja nimen selvennys

LITTEET [ Saantoasiakirja ja sen jaljennés
[ Varainsiirtoveron maksukuitti 3 Muut liitteet kp!
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/ @ KIINNITYSHAKEMUS

MAANMITTAUSLAITOS maanmittaustoimistolie

[ Asiakirjat pyydetaan lahettdmaan postitse
[ Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta
[ Rasitustodistus tilataan

Haen kiinnityksen / kiinnityksien vahvistamista seuraavaan kohteeseen/seuraaviin kohteisiin:
[ Kiinteistd [ Maarsosa (esim. %, ') [ Mé&aéraala
(3 Vuokraoikeus ja vuokra-alueelia sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset

KOHDE Kiinteistotunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ | Tilan nimi /Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

[ Kiinnitysta ei vahvisteta kiinteistésté luovutettuun tai pidétettyyn maaraalaan.
Lisétietoja maaraalasta:

RAHAMAARAT | Seuraaviin rahamaariin numerojérjestyksen mukaisessa etusijajirjestyksessa:

1 euroa
2 euroa
3 euroa
4 euroa
5 euroa
MAARAYS Maaraan panttikirjat annettaviksi (velkojan nimi): Y -tunnus
PANTTI-
KIRJOJEN

ANTAMISESTA Osoite ja puhelinnumero:

Maaraysta ei voida muuttaa tai peruuttaa ilman velkojan suostumusta.

[ Pyydan merkitsemaan velkojan panttikirjojen haltijaksi

YHTEYSTIEDOT | Osoite, sahkdpostiosoite ja puhelinnumero. (Myss mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

PAIVAYS JA Paikka ja paivimaara
HAKIJOIDEN
ALLE-
KIRJOITUKSET

Kiinnityksen kohteen omistajien allekirjoitukset, nimien selvennykset ja henkilé-/Y-tunnukset

LUTTEET

KAANNA



LHTE9

MAKSUTAULUKKO
Verohallinnon maksullisista suoritteista vuosille 2010—2012

Suorite

| Ennakkopdatokset
1) Keskusverolawtakunnan ennakkorathaisul, kun hakliana on
— luonnollinen henkild, kuolinpesa, vhteisetuus tai verotusyhtyma ja ennakkoratkaisu

S / 700 euroa

koskee muuta kuin jallempana tarkoitettua verotusta
— luonnallinen henkild, kuolinpesa, yhteisetuus tai elinkeinoyhtyma ja ennakkoratkaisu

. S B 1800
koskee maatilatalouden tuloverotusta tai elinkeinotulon verotusta tai niihin litbywaa ol
arvanlisaverotusta tai kun hakijana on muu verovelvollinen
Jos ennakkaratkaisun antaminen asiassa edellyttaa laajaa selvitystydta, peritaan 3000
ennakkoratkaisusta edella mainituista poiketen euroa

Erityisen laajaa selvitystydta edellyttavana pidetaan ennakkoratkaisua, jonka valmistelu
vaatii vli 30 tuntia asiantuntijatydta.
Asiassa, jossa keskusverolautakunta paattaa olla antamatta ennakkoratkaisua, jattaa

hakemuksen tutkimatta tai asian sillensa peritaan kasittelymaksua Bledraa
2) Muu Verohallinnon anfama ennakkoliefopaatos tai ennakkorathaisu

Ennathotiedot, kun hakijana on

— luonnollinen henkild, kuolinpesa, yvhteisetuus tai verotusyhtyma ja ennakkotieto 300 63

koskee muuta kuin jallempana tarkoitettua verotusta

— luonnallinen henkild, kuolinpesa, vhteisetuus tai elinkeinoyhtyma ja ennakkotieto
koskee maatilatalouden tuloverotusta tai elinkeinotulon verotusta tai kun hakijana on 900 euroa
muu verovelvollinen

Mikali ennakkotiedon antaminen asiassa edellyttaa erityisen laajaa selvitystyota, 1800
peritaan ennakkotiedosta edella mainituista poiketen euroa

Erityisen laajaa selvitystyota edellyttavana pidetaan ennakkotietoa, jonka valmistelu
vaatii yli 30 tuntia asiantuntijatydta.

Muut ennakkoratkaisut
— kun ennakkoratkaisu koskee arvonlisaverotusta 175 euroa

— kun ennakkoratkaisu koskee perintd- tai lahjaverotusta, kiinteistéverotusta,
varainsiirtoverotusta tai arpajaisverotusta

— kun ennakkoratkaisu koskee ennakkoperintaa tai tyénantajan sosiaaliturvamaksua, 100 euroa
— rajoitetusti verovelvallisen l1ahdeveroa tai karkotulon ldhdeveroa 180 euroa
— muut ennakkoratkaisut 300 euroa
Asiassa, jossa Verohallinto paattaa olla antamatta ennakkotietoa tai -ratkaisua, jattaa

300 euroa

hakemuksen tutkimatta tai asian sillensa, peritaan kasittelymaksua B0 Frma
Il Julkisoikeudelliset suoritteet

1) Tuloveroasetuksen 2 §.ssa tarkoitettu nimeamispaatos 300 euroa
2) Yieishyodyllisten yhieisdjen veronhuojennuspaatos

— paatds, jota varten tarvitaan tavanomainen selvitystyo (1—5 tuntia) 350 euroa

— paatds, jota varten tarvitaan laaja selvitystyd (yli 5 tuntia) 600 euroa
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3) Paatds okeudesta tappion vahentamiseen tuloverofuksessa 400 euroa
4) Yhtioveron hyvitvksesta annetun lain (1232/1968) 5 a §:n mukainen paatds

olheudesta kavittamattomien hyvitysten vahentamiseen tuloverofukisessa, 6 d§n

mukainen paatds oikeudesta osinkoylijdamien huomioon oftamiseen tuloverofuksessa 400 euroa
Ja 8 §:n mukainen paatds olkeudesta veroviyaamien huormioon oftariseen
fuioverotukisessa

5) Arvonlisaverolain (1501/1993) 72 &k §:n mukainen lupa verottoman varaston

L 400 euroa
pitériseen
6) Verotustietojen kayvttdlupaa koskeva Verohalinnon paatds seké paatds olla
g R X 450 euroa
antamatia tietojen kavittdlupaa
7) Valtiovarainministerion asetuksen 1 §:n 7 kohdassa tarkoitetfujen verotustietojen
luovuttarinen asiakirjoilta
— todistus 10 euroa
— jaljennds tai ote verotustiedoista J :
euroafsivu
edelld mainittu oikeaksi todistettuna 2 :
euroafsivu
kuitenkin vahintaan 10 euroa

— jos tietojen luovuttaminen vaatii yli 1/2 tunnin tydn, peritaan tietojen luovuttamisesta 50 euroath
— aikaperusteisen tydveloituksen lisaksi peritaan valokopioina annettavissa tietojen ]
massaluovutuksissa korvausta senttialsivu
Jos julkisoikeudellisia suoritteita koskevan kappaleen 1—5 kohdan mukaisessa asiassa
Verohallinto jattaa hakemuksen tutkimatta, jattaa asian sillensa tai tekee muun kuin 80 euroa
asianomaisessa kohdassa tarkoitetun paatoksen, peritdan kasittelymaksua

8) Valtiovarainministerion asetuksen 1 §:n 8 kohdassa tarkoitettu ofe vritvs- ja
yvhielsctunnusrekisterista

— yritys- ja yhteisdtietolain (244/2001) 16 § n mukainen ote yritys- ja 10
yhteisotunnusrekisterista euroalote
9) Valtiovarainministerion asetuksen 1 §:n 9 kohdassa tarkoitettujen verotustietolen
luovuttaminen konekielisest

Verotustietojen konekielisesta luovuttamisesta peritaan suoritteen omakustannusarvon
mukainen maksu, joka muodostuu seuraavasti:

— verotustietojen luovuttamisen maarittely- ja suunnittelutydsta Verohallinnolle
aiheutuvat suoritteen omakustannusarvon mukaiset kustannukset

10) Muut maksutaulukossa erittelemattomat, valtiovarainministerion asetuksen 1 §:n
mukaiset \Verohallinnon juikisolkeudelliset suoritteet

Suoritteen hinta maarataan suoritteen tuottamisesta aiheutuneiden
kokonaiskustannusten mukaisesti. Jollei muuta ole saadetty, suoritteen tuottamiseen
kaytetyn Verohallinnon asiantuntijan tydn omakustannushintana peritaan

Ja toimistotyén omakustannushintana peritaan 50 euroaih

100
euroath



