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TIIVISTELMÄ 

 

 

Tämä opinnäytetyö käsittelee asunto-osakeyhtiön purkuun liittyviä asioita ja tä-

män lisäksi yhtiömuodon muuttamista suoraksi kiinteistöomistukseksi. Opinnäy-

tetyön tavoitteena on keskittyä purkuprosessin vaatimiin velvoitteisiin yhtiötä 

purettaessa ja myös selvittää mitä pitää ottaa huomioon, kun purettu yhtiö muut-

tuu kiinteistöksi. Case - kohteena on Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -niminen 

asunto-osakeyhtiö ja tämä työ on toteutettu toimeksiantona osakkaiden pyynnöstä.  

 

Opinnäytetyön ensimmäisessä teorialuvussa käsitellään asunto-osakeyhtiötä asu-

misen muotona ja käydään läpi sen pääpiirteitä. Näitä ovat muun muassa yhtiöjär-

jestystä ja hallitusta koskevat säädökset. Työn toinen teorialuku käsittelee asunto-

osakeyhtiön purkua eri vaiheissa. Suurin painoarvo keskittyy yhtiön selvitysme-

nettelyn ympärille. Purkuvaiheen jälkeen tuleva luku käsittelee puretun yhtiön 

muuttamista kiinteistöksi. Siinä käsitellään muun muassa purkamisesta aiheutuvia 

veroseuraamuksia sekä kiinteistön omistamiseen liittyviä velvoitteita. Teo-

riaosuuden lähdemateriaali painottuu pitkälti asunto-osakeyhtiölakiin sekä Vero-

hallinnon antamiin ohjeisiin. Kiinteistön omistamisen ja arvon määrittämisen poh-

jana käytetään Maanmittauslaitoksen ja maakaarijärjestelmän ohjeistuksia.  

 

Työn case-osiossa teorialukujen asiat kohdistetaan As Oy Hollolan Lepistönmäki 

-nimiseen yhtiöön. Tässä luvussa pohditaan, mitkä asiat vaikuttavat purkupäätök-

seen ja miten edellä esitetyt juridiset velvoitteet tulevat kysymykseen tämän yhti-

ön tapauksessa. Koska kyseinen taloyhtiö eroaa muista taloyhtiöistä kokonsa puo-

lesta, tulee tässä tapauksessa pohdittavaksi muun muassa yhtiön osakkeiden yh-

teisomistajuus, joka taas vaikuttaa kunkin osakkaan maksettavan veron suuruu-

teen.  

 

Asunto-osakeyhtiön purkuun liittyy monia eri vaiheita, jotka on otettava huomi-

oon yhtiötä purettaessa. Yhtiö voidaan purkaa asunto-osakeyhtiölain luvun 22 

määräämin ehdoin. Yhtiömuodon purun seurauksena aiheutuu yleensä veroseu-

raamuksia niin yhtiölle kuin sen osakkaille. Osakkaille siirtyvä omaisuus aiheuttaa 

veroseuraamusten lisäksi muitakin rasitteita, jos jako-osuutena on kiinteistö tai 

sen osa. Ennen purkupäätöstä on tärkeää pohtia onko purkaminen järkevä vaihto-

ehto ja kuinka paljon siitä aiheutuu kustannuksia.  

 

Avainsanat: asunto-osakeyhtiö, varainsiirtovero, lainhuuto ja kiinnitys, kiinteistö-

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 Lepistömäki 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 Lepistönmäki. 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. 



SISÄLLYS 

1 JOHDANTO 1 

1.1 Opinnäytetyön tavoitteet, työn rajaukset ja tutkimustehtävä 1 

1.2 Tutkimusmenetelmät ja lähdeaineisto 2 

1.3 Opinnäytetyön rakenne 3 

2 ASUNTO-OSAKEYHTIÖ ASUMISEN MUOTONA 5 

2.1 Asunto-osakeyhtiö yleisesti 5 

2.2 Yhtiöjärjestys 7 

2.2.1 Hallituksen toiminta ja tehtävät 8 

2.2.2 Yhtiökokous 9 

2.3 Kirjanpitovelvollisuus 12 

2.4 Osakkeiden yhteisomistajuus 14 

2.4.1 Yhteisen omaisuuden panttaus ja määräämisvalta 15 

2.4.2 Puolisoiden omistus avioliiton aikana 16 

3 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN PURKAMISEN VAIHEET 17 

3.1 Purkaminen 17 

3.2 Päätöksenteko selvitysmenettelystä 18 

3.3 Selvitysmenettely ja sen piirteet 19 

3.3.1 Selvitysmiesten valinta ja tehtävät 19 

3.3.2 Yhtiön velkojen hoitaminen 20 

3.4 Yhtiön poistaminen rekisteristä ilman selvitysmenettelyä 21 

3.5 Tuloverotus 22 

4 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN OMISTAMAN KIINTEISTÖN 

OMISTUSMUODON MUUTTAMINEN 25 

4.1 Varainsiirtovero 25 

4.2 Lainhuuto ja kiinnitys 26 

4.2.1 Lainhuudon hakeminen 29 

4.2.2 Kiinnityksen hakeminen ja panttaaminen 30 

4.3 Kiinteistön arvon määrittyminen 31 

4.3.1 Maapohjan arvostus 32 

4.3.2 Rakennusten arvostus 33 

4.4 Kiinteistövero 33 

 



5 CASE: ASUNTO OY HOLLOLAN LEPISTÖNMÄEN 

PURKAMINEN 36 

5.1 Yhtiön kuvaaminen 36 

5.2 Yhtiöjärjestys ja sen muutokset 37 

5.3 Purkupäätös ja toimenpiteet 38 

5.4 Yhtiön omistaman kiinteistön omistusmuodon muuttaminen 39 

5.4.1 Tuloveron muodostuminen 40 

5.4.2 Varainsiirtoveron maksu 42 

5.4.3 Kiinteistön lainhuuto, kiinnitys ja panttaus 43 

5.4.4 Kiinteistöveron maksu 44 

5.5 Tutkimustehtävän johtopäätökset 45 

6 YHTEENVETO 49 

LÄHTEET 51 

LIITTEET 54 

 

 



 

1 JOHDANTO 

Suomessa on tällä hetkellä rekisteröityjä asunto-osakeyhtiöitä noin 81 900 kappa-

letta, joissa asuu lähes 2 miljoonaa ihmistä. Taloyhtiöissä olevien asuntojen määrä 

on reilut 600 000, mikä kattaa lähes kolmanneksen kaikista Suomessa olevista 

asunnoista. (Tossavainen 2009.) Asunto-osakeyhtiö voidaan perustaa, muuttaa tai 

purkaa asunto-osakeyhtiölain määrittelemin ehdoin.  Yhtiömuodon purku tulee 

kysymykseen yleensä silloin, kun sen toiminta ei syystä tai toisesta ole enää kan-

nattavaa tai yhtiön pyörittämiseen liittyvät velvoitteet koetaan liian raskaiksi.  

 

Asunto-osakeyhtiön purkuun liittyviä tutkimuksia, esimerkiksi aiemmin tehtyjä 

opinnäytetöitä ei juuri löydy. Aiemmat tutkimukset liittyvät suurelta osin taloyhti-

öiden kustannuksien ja saneerausten tarkastelujen ympärille. Tämä työ käsittää 

käytännössä kaksi prosessia, joita ovat asunto-osakeyhtiön purkaminen ja jäljelle 

jäävän kiinteistön omistusmuodon muuttaminen. Molemmat prosessit vaativat 

laajamittaista tarkastelua, sillä molemmissa tapauksissa aiheutuu erinäisiä kustan-

nuksia, jotka voivat käydä kalliiksi osakkeiden omistajille.  

1.1 Opinnäytetyön tavoitteet, työn rajaukset ja tutkimustehtävä 

Tässä opinnäytetyössä keskitytään asunto-osakeyhtiö -muotoisen yhtiön purkami-

seen liittyviin juridisiin velvoitteisiin ja määräyksiin. Tämän lisäksi työssä käsitel-

lään puretusta yhtiöstä jäävän kiinteistön omistussuhteen ja omistajien vaihtumi-

seen vaikuttavia tekijöitä. Työn ensisijainen tavoite on laajentaa osakkeenomista-

jien tietämystä niistä asioista, jotka on hyvä ottaa huomioon ennen yhtiömuodon 

virallista purkamista.  

 

Opinnäytetyössä luodaan katsaus asunto-osakeyhtiön toiminnan periaatteisiin ja 

lopulta sen purkamisessa huomioitaviin asioihin. Yhtiön purun jälkeen selvitetään 

kiinteistön lunastamisesta aiheutuvat veroseuraamukset sekä maanomistukseen 

liittyvät lakisääteiset velvoitteet. Työ antaa hyvän yleisohjeistuksen asunto-

osakeyhtiön perustajille sekä ennen kaikkea niille, jotka haluavat kyseisestä yh-

tiömuodosta luopua. 
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Purkuun liittyvät veroseuraamukset ovat työn haastavin ja tärkein tarkastelun 

kohde. Verojen määräytymiseen vaikuttavia asioita käsitellään tässä työssä mah-

dollisimman selkeästi ja yksinkertaistetusti, jotta niiden ymmärtäminen olisi hel-

pompaa. Verojen suuruutta tarkastellaan muun muassa rakennuksien ja maapohji-

en arvon määräytymisperiaatteiden pohjalta.  

 

Työn tutkimustehtäväosiossa käsitellään Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -

nimistä asunto-osakeyhtiötä. Yhtiön osakkeet ovat kokonaisuudessaan yhteis-

omistuksessa pariskunnalla, joka on käyttänyt yhtiön omistamia kiinteistöjä 

asuinkäytössä jo useamman vuoden ajan. Tehtävänä on osakkaiden toimeksiannon 

myötä selvittää, onko kyseisen yhtiömuodon purkaminen taloudellisesti kannatta-

vaa ja mitä ennen yhtiön purkamista tulee ottaa huomioon. Selvitys annetaan 

myös siitä, miten purkautuvan yhtiön jäljelle jäävän omaisuuden jakamisessa ja 

lunastamisessa menetellään.  

1.2 Tutkimusmenetelmät ja lähdeaineisto 

Tämä opinnäytetyö on toteutettu yksityishenkilön toimeksiantona. Taustatyö on 

aloitettu käymällä keskusteluja asianomaisen henkilön kanssa ja selvittämällä niitä 

syitä, mitkä ovat johtaneet siihen, että yhtiö halutaan purkaa. Vaikka kyseinen 

asunto-osakeyhtiö ei kooltaan ole kovin suuri, sitoo sitä kuitenkin kaikki laissa 

määritetyt säädökset ja velvoitteet. Tutkimustyön vaativin osio on selvittää juridi-

sia seikkoja, jotka saattavat vielä vaikuttaa purkupäätökseen.  

 

Asunto-osakeyhtiön purkuprosessi ei itsessään ole kovin haasteellinen, mutta 

muut yhtiön purkamisesta aiheutuvat rasitteet, kuten verotus, ovat tärkeitä tarkas-

telun kohteita. Tässä työssä käytettävät lähteet painottuvat Verohallinnon säädök-

siin sekä asunto-osakeyhtiön purkuun liittyvään oikeuskäytäntöön. Lähdemateri-

aalina käytetään asunto-osakeyhtiölakia käsittelevää aineistoa, kiinteistön omis-

tukseen liittyvää materiaalia sekä Verohallinnon Internet -sivuilta löytyviä selvi-

tyksiä. Elektronisia lähteitä on käytetty kirjallisen materiaalin tukena. Sovelletta-

via lakeja ovat muun muassa tuloverolaki, kiinteistöverolaki, kirjanpitolaki, va-

rainsiirtoverolaki, asunto-osakeyhtiölaki sekä tilintarkastuslaki. 
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1.3 Opinnäytetyön rakenne 

Teoriaosuudessa käsitellään asunto-osakeyhtiön kannalta keskeisimpiä osa-

alueita, joita ovat yhtiömuodon toiminnan kuvaaminen sekä hallinnon 

määrittäminen. Toiminnan kuvauksen tarkoituksena on antaa käsitys siitä, mitä 

asuminen asunto-osakeyhtiössä pitää pääasiassa sisällään ja miten yhtiön osakkaat 

siinä toimivat. Hallinto on yhtiön keskipiste, joka ohjaa sen toimintaa erilaisilla 

päätöksillä. Tässä osiossa kerrotaan, miten yhtiön taloudellista tilaa ja 

konkreettisia puitteita pidetään tasapainossa. 

 

Työn kolmannessa luvussa kerrotaan asunto-osakeyhtiön purkamiseen liittyviä 

vaiheita, joista tärkein liittyy yhtiön selvitystilaan asettamiseen ja siihen liittyviin 

velvoitteisiin. Tässä osiossa selvitetään, mitä kuuluu selvitysmiesten tehtäviin, 

miten yhtiön varat ja velat käsitellään ja mitä tuloverotukseen liittyviä 

veroseuraamuksia se aiheuttaa.  

 

Kiinteistön omistamiseen ja hallintaan liittyviä aiheita käsitellään työn neljännessä 

luvussa. Luvussa käydään läpi kiinteistön arvon määrittämiseen vaikuttavia 

tekijöitä, joita tämän työn kannalta on tärkeää huomioida. Maksettava 

varainsiirtoveron määrä muodostuu kiinteistön arvon perusteella. Lisäksi 

kerrotaan kiinnitysken ja lainhuudon hakemiseen liittyvistä asioista. 

Teoriaosuudessa käsitellyt asiat kohdistetaan case-yritykseen, jonka pohjalta 

voidaan lopulta todeta onko kyseisen asunto-osakeyhtiön purkaminen kannattavaa 

vai ei.  Työn rakennetta havainnollistetaan seuraavalla sivulla olevan kuvion 

(kuvio 1) avulla. 
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KUVIO 1. Opinnäytetyön rakenne 

 

Opinnäytetyön empiriaosuus koostuu tutkimusongelman ja tavoitteiden kuvaami-

sesta. Aluksi esitellään kohdeyritys Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki. Tämän 

jälkeen kerrotaan tutkimuksen toteuttamisesta ja luotettavuuden arvioinnista. Lo-

puksi käydään yksityiskohtaisesti läpi kohdeyrityksen purkamisen eri vaiheet sekä 

siirrytään tutkimustehtävän pohjalta tehtyihin johtopäätöksiin. Viimeisenä asiana 

pohditaan myös mitä hyviä ja huonoja puolia asunto-osakeyhtiön purkamisella on. 

Yhteenveto kokoaa niin teoria kuin case -osionkin johtopäätökset yhteen. 

 

Työn rakenteessa on otettu huomioon aiheen haastavuus. Tämän vuoksi koko pro-

sessi on pyritty tekemään mahdollisimman helposti ymmärrettäväksi. Työ etenee 

loogisesti painottaen tutkimustehtävän kannalta oleellisimpia asioita. Luotettavuus 

tutkimustehtävän johtopäätösten kannalta on hyvä, sillä tutkimukseen liittyvät 

asiat pohjautuvat lainsäädäntöön. 

 

Asunto-osakeyhtiö yleisesti

Yhtiön purku

Kiinteistöksi muuttaminen

Case: Asunto Oy Hollolan 
Lepistönmäki
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIÖ ASUMISEN MUOTONA 

Hyvin toimiva asunto-osakeyhtiö ottaa huomioon laissa määritetyt velvoitteet ja 

huolehtii sen osakkaiden oikeudenmukaisesta kohtelusta. Taloyhtiön osakkaiden 

on hyvä olla tietoisia yhtiön hallinnollisista päätöksistä sekä yhtiötä koskevista 

muista muutoksista. Asunto-osakeyhtiön toiminta perustuu asunto-

osakeyhtiölakiin (1599/2009) (Viiala & Rantanen 2010, 15.) 

 

Laki velvoittaa asunto-osakeyhtiötä toimimaan tiettyjen normien mukaisesti. Seu-

raavissa kappaleissa keskitytään tämän työn osalta tärkeimpiin asunto-

osakeyhtiötä koskeviin asioihin. Aluksi kerrotaan asunto-osakeyhtiöstä yleisesti 

sekä havainnollistetaan yhtiön toimielimiä ja niiden tehtäviä. Tämän jälkeen käsi-

tellään yhtiöjärjestystä ja siihen liittyviä velvoitteita, kuten hallituksen toimintaa 

ja yhtiökokousta. Lopuksi kerrotaan yhtiön kirjanpitovelvollisuudesta ja osakkei-

den yhteisomistajuudesta. Yhteisessä omistuksessa olevan omaisuuden määrittä-

minen on työn case-osion kannalta tärkeä tarkastelun kohde.   

2.1 Asunto-osakeyhtiö yleisesti 

Asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) 2 §:n mukaan asunto-osakeyhtiö määritellään 

seuraavanlaisesti: 

”Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä 

määrätty tarkoitus on omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista 

rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneisto-

jen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjes-

tyksessä määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi 

asuinhuoneistoiksi.” 

”Asunto-osakeyhtiön jokainen osake tuottaa yksin tai toisten 

osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrät-

tyä huoneistoa tai muuta osaa yhtiön hallinnassa olevasta ra-

kennuksesta tai kiinteistöstä. ” 

 

Asunto-osakeyhtiön toiminta on pitkäjänteistä. Jotta yhtiön asioita pystyttäisiin 

hoitamaan mahdollisimman hyvin, täytyy päätöksentekojärjestelmä tuntea. Yhtiön 

toimielimiin kuuluvat yhtiökokous, hallitus, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja 
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sekä isännöitsijä. Huoltoyhtiö ja siivouspalvelu ovat yhtiön käyttämiä alihankki-

joita. Toimielinten tehtävät on myös tärkeä tunnistaa, jotta yhtiön asioiden hoita-

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

 

TAULUKKO 1. Asunto-osakeyhtiön toimielimet ja niiden tehtävät (mukaillen 

Viiala & Rantanen 2010, 13) 

 

Toimielin Valitsija Tehtävät 

Yhtiökokous osakkaat muodostavat – päättää talousarviosta 

    – päättää vastikkeista ja maksuista 

    – valitsee hallituksen jäsenet 

    – päättää peruskorjauksista 

    – päättää tilintarkastajien valinnasta 

      

Tilintarkastaja/ 

toiminnan- 

tarkastaja 

yhtiökokous – tarkastaa yhtiön tilien ja hallinnon 

laillisuuden   

  – raportoi yhtiökokoukselle 

      

Hallitus yhtiökokous – hyväksyy sopimukset 

    – valvoo varainhoitoa 

    – tekee kunnossapitoselvityksen 5 

vuoden ajalle     

    

– hoitaa isännöinnin, jos isännöitsijää 

ei ole valittu 

      

Isännöitsijä 

  

hallitus 

  – valvoo ja huolehtii, että kaikki yh-

tiötä koskevat asiat tulevat hoidetuksi 

– valmistelee hallituksen kokoukset 

ja toimii niissä sihteerinä 

    

    

      

Huoltoyhtiö ja 

siivouspalvelu 

hallitus 
– toimivat isännöitsijän valvonnassa 

ja tekevät sopimuksien mukaiset teh-

tävät 
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Asunto-osakeyhtiön tärkein toimielin on yhtiökokous, jonka muodostavat kaikki 

osakkeenomistajat. Yhtiökokouksen tärkeimpiin tehtäviin kuuluvat talousarviosta, 

vastikkeista ja yhtiön peruskorjauksista päättäminen. Yhtiökokous valitsee myös 

hallituksen jäsenet sekä tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan. Tilintarkastaja 

tarkastaa yhtiön tilit ja hallinnon sekä valvoo niiden laillisuutta. Jos yhtiössä ei ole 

tilintarkastajaa, on yhtiössä oltava toiminnantarkastaja. Hallitus hyväksyy sopi-

mukset, valvoo yhtiön varainhoitoa ja valitsee isännöitsijän. Isännöitsijä valvoo ja 

huolehtii siitä, että kaikki yhtiön asiat tulevat hoidetuiksi oikealla tavalla. Huolto-

yhtiö ja siivouspalvelu toimivat isännöitsijän valvonnassa ja hoitavat sopimuksien 

mukaiset tehtävät. Seuraavissa kappaleissa kerrotaan tarkemmin eri toimielinten 

tehtävistä. (Viiala & Rantanen 2010, 13.) 

2.2 Yhtiöjärjestys 

Asunto-osakeyhtiön toiminnan perustana on asunto-osakeyhtiölain noudattami-

nen. Tämän lisäksi asunto-osakeyhtiöllä on yhtiöjärjestys, jonka tarkoituksena on 

määrätä yhtiön toiminnasta tarkemmin. Jokaisen asunto-osakeyhtiön perustamis-

vaiheessa laaditaan yhtiöjärjestys, joka koostuu asunto-osakeyhtiölakia täydentä-

vistä määräyksistä. (Viiala & Rantanen 2010, 15–16.) 

 

Yhtiöjärjestyksen sisältö on tarkkaan määritelty (kuvio 1). Se sisältää yhtiön toi-

minimen ja Suomessa sijaitsevan kotipaikan. Yhtiön hallitsemien rakennusten ja 

kiinteistöjen sijainti sekä hallintaperuste on myös mainittava yhtiöjärjestyksessä. 

Osakehuoneistoa koskien tulee yhtiöjärjestyksessä olla tieto huoneiston sijainnista 

rakennuksessa, sen numero, pinta-ala, huoneiden lukumäärä sekä huoneiston käyt-

tötarkoitus. Lisäksi tulee mainita järjestysnumerolla yksilöitynä, mikä osake tai 

osakkeet antavat oikeuden hallita mitäkin osakehuoneistoa. Yhtiön välittömässä 

hallinnassa olevat tilat sekä yhtiövastikkeen määräämisen perusteet, vastikkeen 

määrä ja maksutapa ovat tärkeitä näkyä yhtiöjärjestyksessä. (Jauhiainen, Järvinen 

& Nevala 2010, 39; Viiala & Rantanen 2010, 16.) 
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KUVIO 2. Yhtiöjärjestyksen sisältö (mukaillen Jauhiainen ym. 2010, 39) 

 

Jos yhtiöjärjestyksestä puuttuu esimerkiksi hallitusten jäsenten lukumäärä, isän-

nöitsijä tai tilintarkastaja, noudatetaan näissä tapauksissa asunto-osakeyhtiölain 

yleisiä säännöksiä. Asunto-osakeyhtiölaissa on joitakin pakottavia säännöksiä, 

joita yhtiöjärjestykselläkään ei voida ohittaa. Tästä esimerkkinä on yhtiökokouk-

sen koollekutsuminen. Vähimmäisaika koollekutsumisessa on kaksi viikkoa, eikä 

sitä voida alittaa, vaikka yhtiöjärjestyksessä toisin määrättäisiinkin. (Viiala & 

Rantanen 2010, 16.) 

2.2.1 Hallituksen toiminta ja tehtävät 

 

Asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) 7 luvun 2-16 §:ssä säädetään asunto-

osakeyhtiön hallituksen toiminnasta. Asunto-osakeyhtiön hallituksen tehtävänä on 

huolehtia, että yhtiön hallinto ja muu toiminta järjestyy asianmukaisesti. Hallituk-

sen tehtäviin kuuluu huolehtia myös yhtiön rakennusten kunnossapidosta, jonka 

tasosta yhtiökokous on päättänyt hallituksen esityksen pohjalta. Hallitus vastaa 

myös siitä, että yhtiön kirjanpito sekä varainhoito on järjestetty asianmukaisella 

tavalla. (Viiala & Rantanen 2010, 25.) 

Yhtiöjärjestysyhtiön 
toiminimi

yhtiön 
kotipaikka 
Suomessa

yhtiön hallitsemien 
rakennusten ja 

kiinteistöjen sijainti  
ja hallintaperuste

jokaisen 
osakehuoneiston 
sijainti, pinta-ala, 

numero, huoneiden 
lkm ja 

käyttötarkoitus

mikä osake tai 
osakkeet antavat 
oikeuden hallita 

mitäkin 
osakehuoneistoa

yhtiön 
välittömässä 
hallinnassa 
olevat tilat

vastikkeen 
määräämisperuste 
sekä vastikkeen 

suuruus ja 
maksutapa
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Asunto-osakeyhtiöllä tulee olla hallitus, johon on valittava kolmesta viiteen jäsen-

tä, mikäli yhtiöjärjestyksessä ei mainita muusta hallituksen jäsenten määrästä. 

Hallituksella on oltava ainakin yksi varajäsen, jos hallitukseen kuuluu vähemmän 

kuin kolme jäsentä. Hallituksen jäseneksi voidaan valita myös henkilöitä, jotka 

eivät ole osakkeenomistajia. Vähintään yhden hallituksen jäsenistä tulee asua Eu-

roopan talousalueella. (Viiala & Rantanen 2010, 26–27.) 

 

Hallituksen tulee saada yhtiökokouksen päätös sellaisiin toimiin, jotka ovat yhtiön 

koko ja toiminta huomioon ottaen laajakantoisia tai epätavallisia tai vaikuttavat 

olennaisesti osakkeenomistajan omistaman huoneiston käyttämiseen tai velvolli-

suuteen maksaa yhtiövastiketta. Yhtiön hallitus ei siis voi yksin päättää suurista 

tulevista korjauksista, kuten putkiremontista tai julkisivuremontista. Näin suuriin 

päätöksiin tarvitaan yhtiökokouksen päätös. Jos kuitenkin tapahtuu esimerkiksi 

putkivuoto, on hallituksen ryhdyttävä laajakantoisiin toimiin välittömästi, eikä 

tällöin yhtiökokouksen päätöstä voida jäädä odottamaan. (Viiala & Rantanen 

2010, 26.) 

 

Yksi hallituksen jäsenistä valitaan puheenjohtajaksi, ellei yhtiöjärjestyksessä mää-

rätä siitä, että puheenjohtajan valitsee yhtiökokous. Puheenjohtajan valinnassa 

voittaa jäsen, joka on saanut eniten ääniä. Äänien mennessä tasan, ratkaisu teh-

dään arvalla. Puheenjohtaja vastaa hallituksen kokouksien koollekutsumisesta, 

jollei asiasta ole hallituksen keskuudessa toisin sovittu. (Viiala & Rantanen 2010, 

28.) 

2.2.2 Yhtiökokous 

 

Asunto-osakeyhtiön ylin päättävä elin on yhtiökokous. Asunto-osakeyhtiölain 

(1599/2009) 6. luvussa säädetään yhtiökokoukseen liittyvistä määräyksistä. Yh-

tiökokouksessa osakkeenomistajat käyttävät päätösvaltaansa yhtiön asioista. Pää-

tösvalta voidaan määrätä myös hallituksen tehtäväksi laissa tai yhtiöjärjestyksessä. 

Varsinainen yhtiökokous tulee pitää kuukauden kuluessa tilikauden päättymisestä. 

(Viiala & Rantanen 2010, 19) Asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) 6. luvun 1-

2§:ssä säädetään, että osakkeenomistajat voivat myös itsenäisesti päättää yhtiöko-
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koukselle kuuluvasta asiasta silloin, kun he ovat siitä yksimielisiä. Myös tapauk-

sissa, joissa hallitus siirtää asian yhtiökokouksen päätettäväksi, voivat osakkeen-

omistajat tehdä päätöksen asiasta ilman yhtiökokouksen pitämistä, jos he ovat 

siitä yksimielisiä.    

 

Yhtiökokouksessa päätetään asunto-osakeyhtiölaissa ja yhtiöjärjestyksessä määrä-

tyt sekä hallituksen esittämät asiat. Päätettävät asiat on mainittava kokouskutsus-

sa, joka lähetetään jokaiselle osakkeenomistajalle. Kokouksessa ei voida käsitellä 

asioita, joita ei ole mainittu kokouskutsussa. Poikkeuksena tästä ovat kuitenkin 

toiminnan- tai tilintarkastajan määräämät asiat eräissä tapauksissa ja yhtiöjärjes-

tyksen muutosehdotukset. (Viiala & Rantanen 2010, 19.) 

 

Hallituksen tehtävänä on huolehtia yhtiökokouksen koollekutsumisesta laissa ja 

yhtiöjärjestyksessä määrättyinä aikoina. Hallitus on velvollinen kutsumaan yhtiö-

kokouksen koolle myös tilintarkastajan, toiminnantarkastajan tai osakkaiden mää-

rävähemmistön vaatimuksesta. Määrävähemmistö on yleensä 10 prosenttia osak-

keista. (Jauhiainen ym. 2010, 329). Kokouskutsussa tulee olla yhtiön nimi, kool-

lekutsuja, kokousaika ja kokouspaikka. Lisäksi kutsussa tulee mainita kokoukses-

sa käsiteltävät asiat sekä missä ja milloin kokousasiakirjat ovat osakkeenomistaji-

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

 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan yhtiökokous pidetään yleensä yhtiön yhtiöjärjes-

tyksen mukaisella kotipaikkakunnalla Suomessa. Yhtiöjärjestyksessä voidaan kui-

tenkin määrätä myös toisesta kokouspaikkakunnasta. Säädöksen tarkoituksena on 

ensisijaisesti varmistaa se, että osakkaat voivat käytännössä osallistua kokouk-

seen. Hyvän yhtiökäytännön mukaan on suotavaa, että kokous pidetään suhteelli-

sen lähellä yhtiön rakennusta ja kokouksen pitämistä varten varatut tilat ovat sii-

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

 

Varsinaisessa yhtiökokouksessa tulee käsitellä yhtiön tilinpäätös, toimintakerto-

mus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus. Hallituksen pitää esit-

tää kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikana yhtiön rakennusten ja kiin-

teistöjen kunnossapitoon liittyvistä asioista, jotka olennaisesti vaikuttavat osake-

huoneiston käyttämiseen tai yhtiövastikkeeseen. Lisäksi tulee esittää selvitys yhti-
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öön tulevista huomattavista kunnossapito- ja muutostöistä sekä niiden suunnitel-

lusta ajankohdasta. (Viiala & Rantanen 2010, 20.) 

 

Yhtiökokouksessa on myös lista pakollisista asioista, jotka varsinaisessa yhtiöko-

kouksessa on päätettävä. Tähän kuuluvat tilinpäätöksen vahvistaminen ja taseen 

voiton käyttämistarkoitus. Myös yhtiön talousarvio ja yhtiövastikkeen määrä tulee 

päättää. Lisäksi päätetään vastuunvapaudesta hallituksen jäsenille ja isännöitsijälle 

sekä hallituksen jäsenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta. (Vii-

ala & Rantanen 2010, 20.) 

 

Jokaisella osakkeen omistajalle kuuluu oikeus osallistua yhtiökokoukseen ja saada 

yhtiökokouskutsu. Edellytyksenä on, että osakkeenomistaja on merkitty osakas-

luetteloon. Tavallisesti päätöksenteko yhtiökokouksessa tapahtuu enemmistöpää-

töksin. Päätökseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut yli puolet annetuista äänistä, 

jollei asunto-osakeyhtiölaissa säädetä toisin. Henkilövalinnoissa valituksia tulee 

eniten ääniä saanut henkilö. Yhtiökokous voi kuitenkin ennen vaalia päättää, että 

se henkilö valitaan, joka saa yli puolet annetuista äänistä. Äänten mennessä tasan 

vaali ratkaistaan arvalla, ellei yhtiökokouksessa toisin määrätä. (Viiala & Ranta-

nen 2010, 22–23.) 

 

Jokaisesta yhtiökokouksesta laaditaan pöytäkirja, josta huolehtii yhtiökokouksen 

puheenjohtaja. Pöytäkirjassa esitetään tehdyt päätökset sekä äänestysten tulokset. 

Tämän lisäksi pöytäkirjaan tulee merkitä yhtiöjärjestyksen muutosehdotukset. 

Pöytäkirjan allekirjoittavat puheenjohtaja ja yksi pöytäkirjatarkastajaksi valittu 

henkilö. Valmis pöytäkirja toimitetaan viimeistään neljän viikon kuluttua kokouk-

sesta yhtiön isännöitsijälle tai hallituksen puheenjohtajalle, jotta osakkeenomista-

jat voivat nähdä sen. Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus nähdä pöytäkirja ja 

siinä esitettävät asiat. Pöytäkirjat tulee numeroida juoksevasti sekä säilyttää luo-

tettavalla tavalla. (Viiala & Rantanen 2010, 24.) 
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2.3 Kirjanpitovelvollisuus 

Asunto-osakeyhtiö on kirjanpitolain mukaan toiminnastaan kirjanpitovelvollinen. 

Tilintarkastusvelvollisuudesta säädetään asunto-osakeyhtiölain 9 luvun 5§:ssä 

sekä tilintarkastuslain 2 luvussa. Asunto-osakeyhtiössä tulee olla yhtiökokouksen 

valitsema tilintarkastaja, mikäli yhtiön rakennuksessa tai rakennuksissa on vähin-

tään 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa tai jos tilintarkastaja on 

valittava tilintarkastuslain 4–6 §:n tai muun lain perusteella. Lisäksi jos osakkeen-

omistajat, joilla on vähintään yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kol-

masosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat tilintarkastajan valitsemista 

yhtiökokouksessa. (Asunto-osakeyhtiölaki 1599/2009, 9:2) 

 

Jos yhtiössä ei ole tilintarkastajaa, on yhtiössä oltava yhtiökokouksen valitsema 

toiminnantarkastaja, ellei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. Toiminnantarkastaja 

on kuitenkin aina valittava niissä tapauksissa, jos yhtiössä ei ole tilintarkastajaa ja 

osakkeenomistajat, joilla on vähintään yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai 

yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitä yhtiökokoukses-

sa. Toiminnantarkastajan valitsee yhtiökokous. (Asunto-osakeyhtiölaki 

1599/2009, 9:6) 

 

Asunto-osakeyhtiön kirjanpitoa järjestettäessä tulee varmistaa, että valitulla kir-

janpitäjällä on riittävä osaaminen suorittaa kirjanpitovelvoitteet. Asunto-

osakeyhtiön tulot muodostuvat maksetuista yhtiövastikkeista tai muista osakkai-

den maksamista maksuista. Hallituksen tuleekin huolehtia, että yhtiön maksukyky 

riittää pienten yllättävien korjaus – ja muiden menojen varalle. Tositteet tulee kir-

jata kuukausittain. Hallitus ja isännöitsijä tarkastavat taloushallinnon raportit kuu-

kausittain, jotta hallitus pystyy seuraamaan yhtiön taloudellista kehitystä mahdol-

lisimman tarkasti. (Viiala & Rantanen 2010, 46.) 

 

Asunto-osakeyhtiön tilikausi ilmoitetaan yhtiöjärjestyksessä. Useimmiten tilikausi 

on kalenterivuosi, mutta yhtiössä voi olla myös muunlaisia tilikausia, jotka kestä-

vät esimerkiksi marraskuun alusta seuraavan lokakuun loppuun. (Viiala & Ranta-

nen 2010, 47.) 
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Yhtiön taloutta hoidetaan talousarvion perusteella, jonka on hyväksynyt yhtiöko-

kous. Talousarviota voidaan kutsua asunto-osakeyhtiön toimintasuunnitelmaksi. 

Isännöitsijä ja hallitus valmistelevat talousarvion, josta ilmenevät arviot kuluvan 

vuoden menoista. Yhtiö perii osakkailtaan hoitovastiketta. Yhtiöjärjestyksessä 

määrätään siitä, lasketaanko hoitovastike osakemäärää vai asuinneliötä kohti. Pe-

rittävän vastikkeen määrä määräytyy yhtiön arvioitujen menojen perusteella. Vas-

tikkeilla katetaan vähintään kuluvan vuoden menot. (Salin 2008, 21; Viiala & 

Rantanen 2010, 47.) 

 

Asunto-osakeyhtiössä laaditaan tilinpäätös neljän kuukauden kuluessa tilinpäätök-

sen valmistumisesta. Tilinpäätökseen kuuluvat toimintakertomus, tuloslaskelma, 

tase, rahoituslaskelma sekä liitetiedot. Yhtiön perimistä vastikkeista tulee myös 

laatia jälkilaskelmat. Kirjanpitolautakunta onkin antanut tarkat ohjeet asunto-

osakeyhtiön kirjanpidosta, joka sisältää muun muassa tuloslaskema- ja tasekaa-

van. Tilinpäätös käsitellään hallituksessa ja kaikki hallituksen jäsenet sekä isän-

nöitsijä allekirjoittavat sen. Tämän jälkeen yhtiökokouksen valitsema tilintarkasta-

ja tarkastaa sen. Kun tilintarkastus on suoritettu, viedään tilinpäätös yhtiökokouk-

sen hyväksyttäväksi. (Viiala & Rantanen 2010, 47.) 

 

Toimintakertomus on hallituksen vuosittain laatima kertomus yhtiön toiminnasta. 

Lisäksi se sisältää arvioin yhtiön tulevista suurehkoista tapahtumista. Toiminta-

kertomus liitetään tilinpäätöksen liitteeksi. Sen tarkoituksena on avata tilinpäätök-

sen luvut sekä kertoa kuluvan vuoden tapahtumat yhtiössä. Samalla ennakoidaan 

strategisen suunnitelman puitteissa tulevat korjaukset. Hallitukselta edellytetään 

viiden vuoden näkemystä yhtiössä tehtävistä toimenpiteistä. Toimintakertomuk-

sissa tulee ilmetä myös tiedot yhtiövastikkeiden käytöstä. (Viiala & Rantanen 

2010, 50.) 

 

Tilintarkastajan tehtäviin kuuluvat yhtiön hallinnon ja tilien tarkastaminen. Tar-

kastuksen laajuus riippuu yhtiön toiminnan laajuudesta ja laadusta. Jos yhtiöko-

kouksessa valitaan useampi tilintarkastaja, tulee heidän molempien tarkastaa tilit. 

Tilintarkastaja laatii tilintarkastuskertomuksen. Lausunnossa ilmaistaan antavatko 

tilinpäätös ja toimintakertomus oikeat ja riittävät tiedot toiminnan tuloksesta ja 

taloudellisesta tilanteesta. Tilintarkastuskertomuksessa ilmenee myös se, ovatko 
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tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen tiedot ristiriidattomia. (Viiala & Rantanen 

2010, 53–55.)  

 

Jos yhtiöön on valittu toiminnantarkastaja, tulee hänen tehtäväkseen arvioida yh-

tiön hallinnon järjestämistä, kirjanpidon ja tilinpäätöksen asianmukaisuutta sekä 

osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. Toiminnantarkastajan 

tehtävänä on lisäksi selvittää hallituksen jäsenten ja isännöitsijän toiminnan lain-

mukaisuutta asunto-osakeyhtiölain säännösten perusteella. Toiminnantarkastuksen 

suorittamiseen ja toiminnantarkastajan lausuntoon ei sovelleta tilintarkastusta 

koskevia laajoja ja yksityiskohtaisia kansainvälisiä normistoja. ( Kuhanen, Kaver-

va, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 603.) Toiminnantarkastuksen tarkoituksena ei 

ole välittää tietoa yhtiön taloudellisesta tilasta tai hallinnon järjestämisestä yhtiön 

ulkopuolisille tahoille, vaan nimenomaan osakkeenomistajille (Kuhanen ym. 

2010, 613).  

2.4 Osakkeiden yhteisomistajuus 

Yhteisomistuslaki koskee tilannetta, jossa kaksi tai useampi henkilö omistaa tietyn 

esineen yhdessä. Laki säätelee kiinteän sekä irtaimen esineen määräosaista yhteis-

omistusta. Kiinteän omaisuuden osalta rekisteriin tehtävä lainhuuto tehdään näin 

ollen kummankin osapuolen nimiin. Yhteisomistussuhteissa omistusosuuden suu-

ruus rajaa yhteisomistajan oikeuden esineen hallintaan, sen käyttöön ja osuudes-

taan määräämiseen vaihdannassa. Omistusosuuden suuruudella on merkitystä var-

sinkin silloin, jos joku yhteisomistajista tulee ylivelkaiseksi. Tässä tapauksessa 

yhteisomistaja vastaa veloistaan ainoastaan hänen omalla omistusosuudellaan. 

(Mikkola 2008, 1–2; 8.) 

 

Jos omistusoikeutta koskien ei ole tehty minkäänlaista sopimusta, on näyttö osa-

puolten yhtenäisestä, hankinta-aikaisesta tarkoituksesta keskeisessä asemassa. 

Omistukseen viittaavat muun muassa hallinta ja rakentamiseen osallistuminen. 

Viranomaisten rekistereihin tehdyillä merkinnöillä ei ole tässä suhteessa ratkaise-

vaa merkitystä kiinteistöjen osalta.  (Mikkola 2008, 8–9.) 
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Mikäli olosuhteet ovat esineen hankintahetken jälkeen muuttuneet, ei niillä pää-

säännön mukaan voi olla takautuvaa vaikutusta saantohetkisen omistusoikeuden 

määräytymiseen. Vaikka rahoitus ei yksinään osoita osapuolten omistusoikeuden 

määräytymistä, on sillä muita oikeudellisia vaikutuksia. Esimerkiksi rahoituksen 

toteutuessa toisin kuin mitä yhteisomistajat tarkoittivat, ei tämä muuta omistusta, 

mutta toteennäytettynä se voi johtaa erilaisiin edunpalautus- ja velkavaateisiin 

osapuolten kesken. Tämän tyyppiset vaatteet ovat luonteeltaan velvoiteoikeudelli-

sia, joiden osalta tulee ottaa huomioon niiden vanhentumismahdollisuus. (Mikkola 

2008, 15.) 

2.4.1 Yhteisen omaisuuden panttaus ja määräämisvalta 

 

Henkilöllä on oikeus itse määrätä omaisuudestaan. Tämän myötä myös yhteis-

omistajalla on oikeus määräosuutensa luovuttamiseen myynnin tai muun luovu-

tusprosessin kautta. Velalliselle kuuluva osuus määräosin omistetusta kiinteistöstä 

tai irtaimesta omaisuudesta voidaan siten ulosmitata. Omistajalla on oikeus myös 

hyödyntää varallisuuttaan panttaamalla sen velkojalle. Panttaukselle on kuitenkin 

kolme edellytystä. Pantattavan kohteen tulee olla varallisuusarvoinen, luovutus- ja 

ulosmittauskelpoinen ja riittävästi yksilöity. Panttaus edellyttää aina myös julki-

varmistuksen toteuttamista, joka tarkoittaa kiinteistön osalta kiinnityskirjaamista. 

(Mikkola 2008, 30–31.) 

 

Yhteisomistajan määräämisvalta rajoittuu ainoastaan määräosaiseen omistusoi-

keuteen. Mikäli kyseessä on oikeustoimi, joka koskettaa koko omaisuutta koko-

naisuudessaan, ei siihen voi ryhtyä kuin yhteisomistajien yhteisellä päätöksellä. 

Jos omistajien kesken ei ole solmittu hallinnan jakavaa sopimusta, ei omaisuutta 

voi ryhtyä miltään osin uudistamaan tai muuttamaan, mikäli toinen yhteisomistaja 

ei siihen suostu. Yksi yhteisomistaja ei voi siis vuokrata omaisuutta, pantata sitä 

tai perustaa kiinteistölle rasitteita ilman toisen yhteisomistajan suostumusta. Yksi 

yhteisomistaja ei myöskään voi luovuttaa tiettyä määräaloiltaan rajattua osuutta 

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

 

Jos yhteisomistajina toimivat aviopuolisot, sovelletaan omistusosuuksien määrit-

tämiseksi yleisiä varallisuusoikeudellisia säädöksiä. Sovellettavat säädökset eivät 

tässä suhteessa eroa niistä, joita käytetään avokumppaneihin tai muihin, toisilleen 

vieraampiin yhteisomistajiin. Lainsäädännön suhde käytäntöön on tässä muodossa 

epätäsmällinen, koska parisuhteen läheisyys luonnollisesti vaikuttaa omistussuh-

detta koskevan näytön arvioimiseen. Parisuhteessa olevien yhteisomistajien ei 

oleteta toimivan samalla rationaalisuuden asteella kuin esimerkiksi sellaisten, jot-

ka ovat hankkineet omaisuuden käytettäväksi yritystoimintaansa. (Mikkola 2008, 

132–133.) 

 

Yhteisomistuslain lähtökohtana omistussuhteiden määräytymiselle on niin sanottu 

osuusolettama. Tällä tarkoitetaan tapausta, jos puolisoiden omaisuutta eroteltaessa 

jonkin irtaimen esineen suhteen, ei käy selville tai ei voida näyttää toteen, kum-

manko puolison omaisuudesta on kyse. Puolisoiden katsotaan saaneen sen yhtäläi-

sin oikeuksin. Ensisijaisesti katsotaan, että omistusosuuksien suuruus määrittyy 

yhteisomistajien sopimuksilla. (Mikkola 2008, 133.) 

 

Yhteisomistustarkoituksen osoittaminen on edellytys omistuksen vahvistamiselle. 

Puolisoiden on varauduttava todistamaan omistusosuutensa ja tähän paras vaihto-

ehto on tehdä puolisoiden välinen sopimus. Puolisot eivät voi luottaa siihen, että 

saanto tai rahoituspanokset korjaisivat lainhuutorekisteriin väärin merkityt omis-

tussuhteet, jos näyttöä puolisoiden yhteisomistustarkoituksesta ei pystytä osoitta-

maan. Omistussuhteiden ratkaisemisen kannalta rekisterimerkinnöillä ei ole rat-

kaisevaa merkitystä. Esimerkiksi kiinteistöjen osalta lainhuudatus yksin toisen 

puolison nimiin ei tarkoita, että omistus ei tosiasiassa olisi puolisoiden yhteistä. 

Rekisterimerkinnöillä luodaan julkisuutta, mutta omistusta niillä ei todisteta. 

(Mikkola 2008, 133.) 
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3 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN PURKAMISEN VAIHEET 

Tämä luku käsittelee asunto-osakeyhtiö -muotoisen yhtiön purkamiseen liittyviä 

vaiheita. Ensin kerrotaan yleisesti yhtiömuodon purkamisesta, siihen liittyvästä 

purkupäätöksestä ja rekisteristä poistamisesta. Tämän jälkeen keskitytään purka-

misen olennaisimpaan osaan eli selvitysmenettelyyn ja siihen liittyviin vaiheisiin. 

Asunto-osakeyhtiön purkutilanteeseen liittyy olennaisesti yleensä myös veroseu-

raamuksia. Tähän aiheeseen keskitytään viimeisessä alaluvussa, joka käsittelee 

tuloverotusta. 

 

Opinnäytetyön case-osuuden laadusta johtuen tässä luvussa ei käsitellä yhtiön 

purkautumista saneerauksen tai konkurssin seurauksena. Näistä aiheista säädetään 

yksityiskohtaisemmin yrityssaneerauksesta säädetyssä laissa (laki yrityksen sanee-

rauksesta, 47/1993) sekä konkurssista säädetyssä laissa (konkurssilaki, 120/2004).  

3.1 Purkaminen 

Asunto-osakeyhtiön purkamisesta säädetään asunto-osakeyhtiölain eli AOYL:n 22 

§:ssä.  Yhtiö voidaan purkaaa selvitystilan avulla, rekisteristä poistamisen kautta, 

yhtiön varojen vähentymisen seurauksena, konkurssin tai yhtiön saneerauksen 

myötä. Purkaminen selvitysmenettelyn kautta ja yhtiön poistaminen rekisteristä 

ilman selvitysmenettelyä eroavat AOYL:n mukaan monilta osin. Merkittävimmät 

erot ovat menettelyn aloittaminen, velkojien suoja ja varojen jakaminen yhtiön 

osakkaille. (Jauhiainen ym. 2010, 869.) 

 

Lain ensisijaisena tavoitteena on, että yhtiön poistaminen kaupparekisteristä ta-

pahtuisi selvitysmenettelyn kautta. Laissa ei ole määritelty säädöksiä joiden mu-

kaan yhtiö voisi itsenäisesti päättää tai hakea rekisteripoistoa varojen vähäisyyden 

vuoksi. Asiasta päättää yleensä Patentti- ja rekisterihallitus tai käräjäoikeus yhtiön 

ulkopuolisen tahon, yhtiön johtoon kuuluvan, osakkaan tai velkojan aloitteesta. 

(Jauhiainen ym. 2010, 869.) 

 

Patentti- ja rekisterihallituksen tai käräjäoikeuden päätöksellä aloitetaan selvitys- 

tai poistomenettely sen jälkeen, kun on selvitetty, voidaanko selvityksestä aiheu-
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tuvat kulut kattaa yhtiön varoista tai jollakin muulla tavalla. Pääsääntönä on, että 

yhtiön varoja voidaan jakaa sen osakkaille vain selvitysmenettelyssä. Selvitys 

vaatimus koskee poistetun yhtiön varojen jakoa pitkänkin ajan kuluttua. (Jauhiai-

nen ym. 2010, 869.) 

3.2 Päätöksenteko selvitysmenettelystä 

Päätös yhtiön asettamisesta selvitystilaan tapahtuu yhtiökokouksessa. AOYL:n 6 

luvun 37 §:n mukaan yhtiökokouksessa annetun päätöksen lisäksi vaaditaan kaik-

kien muidenkin osakkeenomistajien yksimielinen suostumus selvitystilaan aset-

tamiseksi (Jauhiainen ym. 2010, 877.) Kuitenkin huomioitavana seikkana on se, 

että jos yhtiön toiminnan jatkaminen tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa 

vahinkoa, päätökseen riittää 4/5 yhtiön kaikista osakkaista (Salin 2008, 99). 

Enemmistöllä on näin ollen oikeus saada yhtiö asetettua selvitystilaan yksittäisten 

osakkeenomistajien vastustuksesta huolimatta (Jauhiainen ym. 2010, 879). 

 

Rekisteriviranomaisen tulee määrätä yhtiö selvitystilaan tai rekisteristä poistetta-

vaksi, mikäli yhtiöllä ei ole rekisteriin merkittyä toimikelpoista hallitusta. Halli-

tuksen toimikelpoisuuden edellytys on se, että se täyttää kaikki ne vaatimukset, 

mitä asunto-osakeyhtiölaki ja yhtiön yhtiöjärjestys edellyttävät. Kelpoisuuden 

puuttuminen voi johtua muun muassa siitä, että yhtiökokouksessa on valittu liian 

vähän hallituksen jäseniä. (Kuhanen ym. 2010, 898) 

 

Yhtiö voidaan määrätä selvitystilaan tai poistettavaksi rekisteristä rekisteriviran-

omaisen toimesta myös siinä tapauksessa, jos yhtiöllä ei ole rekisteriin merkittyä 

elinkeinon harjoittamisen oikeudesta annetun lain 6§:ssä annettua edustajaa. Elin-

keinon harjoittamiseen vaaditaan, että yhtiöllä on oltava haasteiden ja muiden 

tiedonantojen vastaanottamiseen oikeutettu toiminimenkirjoittaja tai muu edustaja, 

jonka kotipaikka on Suomessa. (Kuhanen ym. 2010, 898–899.)  

 

Rekisteriviranomaisen tulee määrätä yhtiö selvitystilaan tai poistettavaksi rekiste-

ristä, mikäli yhtiö on asetettu konkurssiin, joka on rauennut varojen puutteeseen. 

Tälläisissä tapauksissa tulee kysymykseen yleensä suoraan rekisteristä poistami-

nen, koska konkurssi on rauennut varojen puuttumiseen, eikä selvitystilalle ole 
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näin ollen perusteita. (Kuhanen ym. 2010, 899.) Yhtiö määrätään poistettavaksi 

rekisteristä myös siinä tapauksessa, jos yhtiön varojen määrästä ei saada tarpeeksi 

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

3.3 Selvitysmenettely ja sen piirteet 

Selvitysmenettelystä säädetään ASOYL:n 22 luvun 7 §:ssä ja sen tarkoituksena on 

antaa selvyys, missä tarkoituksessa yhtiön asioita hoidetaan selvitystilan kautta. 

Säännöksellä pyritään helpottamaan selvitysmiesten tehtäviä ja tehtävien asian-

mukaisen hoitamisen arvioimista vahingonkorvausta koskevassa asiassa. Sään-

nöksellä halutaan myös korostaa sitä, että selvitysmenettely on tarkoitettu vain 

sellaisiin tilanteisiin, joissa yhtiön varat ylittävät sen velat myös realisaatioarvoilla 

laskettuna. Selvitysmenettelyllä ei ole tarkoitus pitkittää yhtiön toimintaa, vaan se 

tähtää ensisijaisesti toiminnan lopettamiseen. Toimintaa voidaan kuitenkin jatkaa, 

jos sen avulla saavutetaan parempi likvidaatiotulos. (Kuhanen ym. 2010, 902.) 

 

Yhtiön varoja ei voida jakaa osakkeenomistajille tai muille jako-osuuteen oikeute-

tuille ilman selvitysmenettelyä. Selvitysmenettelyn päällimmäisenä tarkoituksena 

on näin ollen selvittää yhtiön sen hetkinen varallisuusasema ja kuinka yhtiön sen 

hetkinen omaisuus voidaan muuttaa rahaksi. Myös velkojen maksaminen sekä 

ylijäämän suorittaminen osakkeenomistajille tai muille tahoille sen mukaan kuin 

yhtiöjärjestyksessä on määrätty, kuuluvat olennaisena osana selvitysmenettelyn 

piiriin. (Salin 2008, 99.)  

3.3.1 Selvitysmiesten valinta ja tehtävät 

 

Selvitystilaan asettamisen ohella yhtiökokouksen tehtävänä on valita yksi tai use-

ampi selvitysmies hallituksen ja mahdollisen isännöitsijän tilalle. Selvitysmiehen 

vastuulla on ilmoittaa selvitysmiehiä ja selvitystilaa koskevat päätökset viivytyk-

settä kaupparekisterin tietoon. Jos päätös selvitystilaan asettamisesta tapahtuu 

rekisteriviranomaisen toimesta, rekisterimerkinnät hoituvat tässä tapauksessa hei-

dän toimestaan. (Kuhanen ym. 2010, 904.) 
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Kun selvitysmiehet on valittu, tulevat he sen jälkeen nykyisen yhtiön johdon tilal-

le. Tehtävien ja vastuiden osalta heihin sovelletaan hallituksen jäseniä koskevia 

säännöksiä ja heidän toimikautensa alkaa samalla kuin selvitystila alkaa. Selvi-

tysmies voi hallituksen jäseniä koskevien määräysten nojalla halutessaan erota 

kesken tehtävän ja vastaavasti hänet voidaan erottaa sen henkilön toimesta, joka 

hänet on tehtävään aiemmin valinnut. Hallituksen jäsenten esteellisyysperiaatteita 

sovelletaan selvitysmiehiin heidän esteellisyyttään arvioitaessa. (Kuhanen ym. 

2010, 904.) 

 

Selvitysmiehiin ei kuitenkaan sovelleta yhtiöjärjestyksen hallitusta koskevia mää-

räyksiä. Näitä ovat esimerkiksi määräykset hallituksen jäsenten kelpoisuusehdois-

ta ja toimikausista sekä yhtiön edustamista koskevat säännökset. Päätöksentekoon 

ja edustamiseen sovelletaan laissa säädettyjä kohtia hallituksen edustamisesta ja 

päätöksenteosta, jos selvitysmenettelyyn on valittu useampia selvitysmiehiä. Täs-

sä tapauksessa he muun muassa valitsevat keskuudestaan puheenjohtajan (Jauhi-

ainen ym. 2010, 883.) 

 

Yhtiön johdon normaalien tehtävien hoitamisen lisäksi selvitysmiesten tulee ensi-

sijaisesti selvittää yhtiön sen hetkinen taloudellinen tila ja tämän jälkeen muuttaa 

mahdollisimman nopeasti tarvittava määrä yhtiön omaisuudesta rahaksi ja maksaa 

pois yhtiön velat. Selvitysmiesten vastuulla on myös varmistaa se, ettei yhtiön 

toimintaa jatketa missään muodossa, ellei selvitysmenettely sitä varsinaisesti vaa-

di. Selvitysmiehillä on oikeus tehdä yhtiökokoukselle ehdotuksia toiminnan jat-

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

3.3.2 Yhtiön velkojen hoitaminen 

 

Asunto-osakeyhtiön velkojia varten selvitysmiesten on erikseen haettava Patentti- 

ja rekisterihallitukselta julkinen haaste. Haku on tehtävä siitäkin huolimatta, vaik-

ka yhtiön tiedossa ei olisi yhtään velkojaa. Haasteen mukaan mahdollisten velko-

jien on määräpäivään mennessä ilmoitettava saatavansa kirjallisesti kaupparekiste-

rille. Selvitysmiesten tehtävänä on lähettää yhtiön merkittävimmille velkojille 

kirjallinen ilmoitus kuulutuksesta vähintään kolme viikkoa ennen määräpäivää. 
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Patentti- ja rekisterihallitus ilmoittaa mahdollisista maksettavista veloista yhtiön 

selvitysmiehille sovitun määräpäivän jälkeen. (Salin 2008, 99.) 

 

Selvitysmiesten tulee maksaa yhtiön velat siinä järjestyksessä kun ne erääntyvät. 

Jos velan eräpäivä kuitenkin sattuu olemaan ennen julkisen haasteen määräpäivää, 

tulisi selvitysmiehen neuvotella velkojan kanssa velan maksamisesta vasta määrä-

päivän jälkeen, jolloin yhtiön muutkin velat ovat tiedossa. (Kuhanen ym. 2010, 

911.) 

 

Yhtiön saadut pääomalainat luetaan lähtökohtaisesti velaksi ja huomioon on otet-

tava myös selvityskulut, jotka luetaan yhtiön velaksi. AOYL 22 luvun 7 §:n 2 

momentin mukaan selvitysmiesten on haettava yritystä konkurssiin selvitystilan 

aikana, jos yhtiön velat ylittävät sen varat. Säädösten laiminlyönti voi johtaa selvi-

tysmiesten vahingonkorvausvastuuseen. (Kuhanen ym. 2010, 903.) 

3.4 Yhtiön poistaminen rekisteristä ilman selvitysmenettelyä 

Yhtiö katsotaan poistetuksi rekisteristä, kun päätös siitä on merkitty kaupparekis-

teriin. Laissa olevan säädöksen mukaan rekisteristä poistaminen tulee voimaan 

asiaa koskevalla rekisteröinnillä. (Jauhiainen ym. 2010, 893.) Asunto-

osakeyhtiölain 22 luvun 2 §:n mukaan rekisteriviranomaisen on poistettava yhtiö 

rekisteristä, jos sen varat eivät riitä selvitysmenettelyn läpikäymiseen. (Kuhanen 

ym. 2010, 896.) 

 

Yhtiö on poistettava suoraan rekisteristä myös silloin, jos sen varojen määrästä ei 

saada tietoa. Yhtiön varattomuudesta viestii myös yleensä se, ettei sillä ole esittää 

selvitysmiehiä hoitamaan varojen jakoa tai sen muuta edustajaa ei voida syystä tai 

toisesta tavoittaa. Molemmissa edellä mainituissa tapauksissa yhtiö poistetaan 

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

 

Varatonta yhtiötä ei kuitenkaan automaattisesti poisteta rekisteristä, jos joku 

osakkeenomistajista, velkoja tai muu taho lupautuu hoitamaan selvitysmenettelys-

tä aiheutuvat kulut. Sitoumuksen tekeminen vastaa periaatteeltaan lähes samaa 

tilannetta, jossa velkoja tai velkojat ottavat vastatakseen konkurssimenettelyn kus-
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tannuksista. Rekisteriviranomainen vastaanottaa sitoumuksen ennen kuin tekee 

päätöksen yhtiön rekisteristä poistamisesta. Annetun sitoumuksen tulee kattaa 

kaikki selvityksestä aiheutuvat kulut, eikä sitä enää myöhemmin voi peruuttaa. 

(Kuhanen ym. 2010, 896.) 

 

Yhtiö voi tulla poistetuksi rekisteristä myös sen takia, että se ei kymmeneen vuo-

teen ole tehnyt vaadittavaa rekisteri-ilmoitusta. Vaikka nimenomaista säännöstä 

asunto-osakeyhtiölaissa ei ole määritelty, rekisteriviranomaisella on tästä huoli-

matta syytä olettaa, että yhtiö on lopettanut toimintansa. Ennen rekisteristä poiston 

tekemistä rekisteriviranomaisen on kuitenkin varmistettava tiedustelemalla, että 

yhtiön toiminta on kokonaisuudessaan todella loppunut. (Kuhanen ym. 2010, 

896.) 

3.5 Tuloverotus 

Osakeyhtiömuotoisen yhtiön purkamiseen sovelletaan elinkeinoverolain 51d §:ää 

tai tuloverolain 27 §:ää riippuen siitä, harjoittaako yhtiö liiketoimintaa vai ei. 

(Myrsky & Linnakangas, 347.) Keskinäisten kiinteistöyhtiöiden kuten asunto-

osakeyhtiöiden toiminnan tarkoituksena ei ole tuottaa yhtiölle voittoa. Näin ollen, 

koska yhtiö ei harjoita liiketoimintaa, sovelletaan sen verotuksessa tuloverolain 27 

§:ää. Jos yhtiöllä olisi liiketoimintaa, sovellettaisiin yhtiön purkamiseen elinkei-

noverolain 51d §:ää. Asunto-osakeyhtiön kulut katetaan osakkailta perittävillä 

vastikkeilla. Keskinäisen kiinteistöyhtiön kirjanpidollinen tulos ja verotettava tulo 

ovat siten yleensä hyvin lähellä nolla-arvoa. (Jukkola, Järvenoja, Kaari, Romppai-

nen, Tannila & Tikkanen 2008, 111.) 

 

Kuten aiemmin tässä luvussa todettiin, yhtiö lopetetaan yleensä selvitystilaan aset-

tamisen kautta, jossa realisoidaan yhtiön varat ja selvitetään yhtiön velat. Velko-

jen maksun jälkeen voidaan ryhtyä vasta jakamaan yhtiön jäljelle jääneitä varoja. 

Jäljelle jäävä osuus yhtiön nettovarallisuudesta jaetaan jako-osuutena yhtiön 

osakkeille. Vero-oikeudelliset seuraamukset ovat kuitenkin samat riippumatta 

siitä, tapahtuuko yhtiön purkaminen vapaaehtoisesti yhtiökokouksen päätöksellä 

vai kaupparekisterin tai tuomioistuimen päätöksen kautta. (Myrsky & Linnakan-

gas 2010, 346.) 
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Purkautuvan yhteisön verotuksessa vaihto-, sijoitus- ja käyttöomaisuuden sekä 

muun omaisuuden luovutushinnaksi katsotaan omaisuuden todennäköistä luovu-

tushintaa vastaava määrä eli käypä arvo. Yhtiölle syntyy veroseuraamuksia siinä 

tapauksessa, että omaisuuserien yhteenlaskettu käypä arvo on suurempi kuin yhti-

ön taseeseen merkityt kirjanpitoarvot. Käyttöomaisuusosakkeiden luovutushinnan 

veronalaisuus määräytyy elinkeinoverolain 6b §:n säännösten mukaisesti. (Myrs-

ky & Linnakangas 2010, 346.) 

 

Kun yhtiötä puretaan, sen taseet arvostetaan käypään arvoon ja niistä vähennetään 

kyseisen omaisuuden poistamaton hankintameno. Tämän jälkeen vähennetään 

yhtiöllä olevat velat. Kaikki omaisuuserät huomioivan laskelman perusteella voi-

daan todeta, muodostuuko yhtiölle voittoa vai tappiota. Muodostuvasta verotetta-

vasta tulosta voidaan vähentää aikaisemmin vahvistettuja tappioita.  (Myrsky & 

Linnakangas 2010, 347.) 

 

Asunto-osakeyhtiön purku johtaa yleensä käyttämättömien asuintalovarausten 

tuloutumiseen. Ne katsotaan sen verovuoden veronalaiseksi tuloksi, jona päätös 

asunto-osakeyhtiön purkamisesta on tehty. Tontin ja rakennuksien mahdollisen 

arvonnousun lisäksi myös rakennuksista ja muusta omaisuudesta tehdyt ylipoistot 

luetaan yhtiön veronalaisiksi tuloiksi. Verotettavasta tulosta yhtiön on maksettava 

tuloveroa 26 prosentin verokannan mukaisesti. (Salin 2008, 100.) Tulovero kirja-

taan tuloslaskelmaan kuluksi ja vieraaseen pääomaan lyhytaikaiseksi siirtovelaksi 

odottamaan sen maksua. Tuloverovelka voidaan maksaa verovirastolle ennakon 

täydennysmaksuna ennen viimeistä yhtiökokousta, jossa tarkastetaan yhtiön lop-

putilitys. (Salin 2008, 101.) 

 

Purkautuvan yhtiön osakkaan verotusta on yleisesti pidetty vaihdonluonteisena 

tapahtumana, missä osakkaan omistamat asunto-osakeyhtiön osakkeet vaihtuvat 

yhtiöstä saatuun jako-osuuteen. Purkuvoittoa muodostuu silloin, jos osakkeiden 

hankintameno on aikoinaan ollut pienempi kuin osakkeiden luovutushinnaksi luet-

tavan osakkaalle siirtyvän varallisuuden käypä arvo. Vastaavasti tappiota syntyy, 

jos osakkeiden hankintameno on suurempi kuin saatavan varallisuuden käypä ar-

vo. (Salin 2008, 100–101.) 
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Osakkaan saama luovutusvoitto on kuitenkin verovapaata, jos osakas on omista-

nut asunto-osakeyhtiön hallinnoimansa osakkeet vähintään kahden vuoden ajan. 

Osakkaan tai hänen perheensä on pitänyt käyttää huoneistoa, jonka hallintaan 

osakkeet oikeuttavat, vakituisena asuntonaan yhtäjaksoisesti vähintään kaksi vuot-

ta. Jos osakas saa jako-osuutena kiinteistön tai sen osan, osakkaan on maksettava 

varainsiirtovero. Omaisuuden arvostamista käypään arvoon on selvennetty tar-

kemmin tämän työn neljännessä luvussa. (Salin 2008, 100–101.) 

 

Kirjanpidossa asunto-osakeyhtiön purku aiheuttaa taseen tyhjentämisen, jossa 

osakkaille jaettava omaisuus kirjataan yhtiön omaa pääomaa vastaan. Mahdolliset 

asuintalovaraukset kirjataan tuloslaskelmaan parantamaan viimeisen tilikauden 

tulosta. Osakkaalle jäävän rakennuksen tasearvon ylittävä osa käyvästä arvosta 

kirjataan yleensä tuloslaskelman satunnaisiin tuottoihin. (Salin 2008, 101.) 
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4 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN OMISTAMAN KIINTEISTÖN 

OMISTUSMUODON MUUTTAMINEN 

Tässä luvussa käsitellään asioita, jotka tulevat ajankohtaisiksi siinä vaiheessa, kun 

asunto-osakeyhtiön purku on saatettu päätökseen. Ensimmäisenä vaiheena on va-

rainsiirtovero, joka tulee maksaa aina, kun kyseessä on vastikkeellinen saanto. 

Tämän jälkeen käydään läpi kiinteistön omistusoikeuden eli lainhuudon hakemi-

seen liittyviä asioita. Tähän liittyvät myös kiinnitysten hakeminen ja kiinteistön 

panttausoikeus. 

 

Lopuksi käsitellään kiinteistön arvon määräytymiseen vaikuttavia tekijöitä sekä 

kiinteistöveroa. Kiinteistön arvon määritys on otettu tässä yhteydessä esille siitä 

syystä, että se on työn case-tutkimuksen kohteena olevan kiinteistön kannalta 

oleellista ja se auttaa sisäistämään kiinteistöveron määräytymiseen vaikuttavia 

asioita. Kiinteistöveroa käsitellään tässä luvussa sen vuoksi, että kiinteistöveron 

maksaja vaihtuu yhtiömuodon purkamisen seurauksena.  

4.1 Varainsiirtovero 

Tämän alaluvun tarkoitus on tuoda esille varainsiirtoverolaissa säädettyjä kohtia 

siltä osin kuin ne vaikuttavat kiinteistön lunastamiseen. Varainsiirtoverolaki tuli 

voimaan uuden maakaaren kanssa vuoden 1997 alussa. Sen tarkoituksena oli kor-

vata aiemmin voimassa olleen leimaverolain kiinteistön ja arvopaperin luovutuk-

sesta maksettavien leimaverojen osalta. (Jukkola ym. 2008, 211.) Varainsiirtove-

rotus perustuu varainsiirtoverolakiin (931/1996).  

 

Varainsiirtoveroa on maksettava kiinteistöiden tai arvopapereiden luovutuksen 

yhteydessä. Veroa maksetaan vain siis silloin, kun kyse on vastikkeellisesta saan-

nosta. Veroa ei tarvitse suorittaa saannosta tai sen osasta, joka perustuu lahjaan, 

perintöön, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkamiseen. Tapauksissa, jois-

sa osa saannosta ei perustu edellä mainittuihin saantoihin, tulee tästä osasta suorit-

taa varainsiirtoveroa. (Jukkola ym. 2008, 216.) 
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Arvopapereita ja kiinteistöjä koskevat vaihdannat tapahtuvat yleensä kaupan yh-

teydessä. Kauppahinta ja kaupankohde sovitaan maksutavan ja maksuajan lisäksi 

asianosaisten kesken. Kauppahinta merkitään selkeästi luovutuskirjaan, eikä sen 

määrittelyyn yleensä liity vaikeuksia. (Puronen 2007, 58–60.) 

 

Varainsiirtoverolain 27 §:n mukaan veroa on maksettava oma-aloitteisesti valtio-

varainministeriön määräämään maksupaikkaan. Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, 

että verovelvollisen tulee ratkaista saantonsa verovelvollisuus ja laskea veron suu-

ruus itse sen mukaan kuin siitä on laissa säädetty. Viranomaisella on aina ensisi-

jainen selvittämisvelvollisuus ja oikeus puuttua prosessiin, jos käy ilmi, ettei ve-

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

 

Arvopaperien osalta sovelletaan 1,6 prosentin verokanta. Kiinteistökaupassa va-

rainsiirtoveron verokanta on 4 prosenttia ja se pääsäännön mukaan lasketaan sovi-

tusta kauppahinnasta tai muun kuin rahavastikkeen arvosta. Varainsiirtoverolain 5 

§:n mukaan kiinteistönä pidetään itsenäisen kiinteistön ohella muun muassa kiin-

teistön määräalaa ja määräosaa sekä vuokra- tai käyttöoikeutta. (Puronen 2007, 

170–171.) Kiinteistöt kirjataan kiinteistörekisteriin, josta käy ilmi kiinteistölle 

ominainen kiinteistötunnus sekä sijaintipaikka. (Puronen 2007, 39.)  

4.2 Lainhuuto ja kiinnitys 

Maakaari (540/1995) on kiinteistöä koskeva laki. Maakaari koskee kiinteistön 

kauppaa kokonaisuudessaan, osapuolten vastuita, kiinteistöön kohdistuvia oikeuk-

sia sekä kiinteistöä koskevaa kirjaamismenettelyä, kuten lainhuutoa ja kiinnitystä. 

Kiinteistöä koskevat säännökset ovat yksityiskohtaisempia kuin osakehuoneistoa 

koskevat säännökset. (Kasso 2006, 41.) 

 

Asunto-osakekauppa on irtaimen omaisuuden kauppaa. Lähtökohtaisesti irtaimen 

omaisuuden kaupassa ei ole muotovaatimuksia, toisin kuin kiinteistökaupassa. 

Irtaimen kauppaan ei myöskään liity julkisoikeudellista kirjaamisjärjestelmää niin 

kuin kiinteistön kauppaan. (Kasso 2010a, 190.) 
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Kiinteistökirjaamisella tarkoitetaan maa tai vesialueisiin kohdistuvien oikeuksien 

rekisteröintiä lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tämän tarkoituksena on selventää 

kiinteistöjä koskevia oikeuksia sekä osoittaa kiinteistön nykyiset omistussuhteet ja 

rasitukset. Kirjaaminen palvelee yleistä ja yksityisiä 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 kiinteän omaisuuden kirjaamista, jota kut-

sutaan lainhuudatukseksi. Lainhuudatuksesta ilmenee siis kiinteän omaisuuden 

omistusoikeus. Kiinnityskirjaaminen kuuluu kiinteistöpanttioikeuteen. Jotta kiin-

teää omaisuutta koskeva panttioikeus voidaan perustaa, on kiinnitys välttämätöntä 

tehdä.  (Niemi 2004, 5–9.) 

 

Suomessa kirjaamisjärjestelmä perustuu kiinteistöjä koskevan rekisteröinnin ja-

koon yksikkö- ja oikeuspuoleen. Yksikköpuoli muodostuu kiinteistörekisteristä, 

jota hallinnoivat valtion maanmittaustoimistot. Rekisteröityihin yksiköihin sisäl-

tyvät omistusoikeuksien, erityisten oikeuksien ja panttioikeuksien kohteita. Viime 

kädessä ne ovat omistajien hallintaoikeuksien kohteina olevia maa- tai vesialueita. 

Kiinteistöt ja muut rekisteriyksiköt yksilöidään kiinteistötunnuksen avulla. Kiin-

teistörekisterin pitäjä antaa tunnuksen. (Niemi 2004, 23.) 

 

Kiinteistöllä tarkoitetaan rekisteriin merkittyä rakennettua tai rakentamatonta alu-

etta tai sen osaa. Kiinteistöä koskevat rekisteritiedot ovat pääsääntöisesti julkisia 

tietoja. Kiinteistöä koskevia asiakirjoja ovat kiinteistön lainhuutotodistus, rasitus-

todistus, kiinteistörekisteriote, kiinteistökartta sekä alueen kaavoitustiedot. (Kasso 

2010b, 10–11.) 

 

Suomessa kiinteistöt merkitään koko maan kattavaan kiinteistörekisteriin. Rekis-

teriin merkitään tiedot kaikista kiinteistöistä sekä muista maa- ja vesialuista. 

Kiinteistörekisteriote, rasitustodistus sekä lainhuutotodistus hankitaan maanmitta-

ustoimistosta. Myös kunnilla ja maistraateilla on oikeus antaa asiakirjoja. Tätä 

ennen asiakirjat hankittiin oikeusministeriön ylläpitämästä rekisteristä käräjäoi-

keudesta. (Kasso 2010b, 14–15.) 
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Rasitustodistuksesta ilmenevät kiinteistöön kohdistuvat oikeudet ja rasitukset. 

Rasitustodistuksesta selviää myös kunnan etuosto-oikeuden käyttäminen sekä 

tiedot mahdollisesta vireillä olevasta kiinteistön purkamisesta tai pätevyyttä kos-

kevista oikeudenkäynneistä. Näiden lisäksi rasitustodistuksesta ilmenevät lakisää-

teinen panttioikeus ja kirjallisen panttikirjan saaja, joka käytännössä on velkoja. 

(Kasso 2010b, 15.) 

 

Asunto-osakeyhtiöllä on velvollisuus antaa kustakin osakeryhmästä osakekirja sen 

omistajalle. Tänä päivänä tiettyyn huoneistoon oikeuttavat osakkeet merkitään 

samaan osakekirjaan. Osakekirja on arvopaperi, jota koskevat arvopapereihin 

yleisesti sovellettavat säännökset.  Osakekirjan luovutuksessa sovelletaan velka-

kirjalain (622/1947, 406) säännöksiä (13 §, 14 § ja 22 §) nimetylle henkilölle. 

Säännösten mukaan se, jolla on osakekirja hallussaan tai joka on isännöitsijänto-

distuksen mukaan merkitty osakeluetteloon, rinnastetaan osakkeiden omistajaan. 

Samoin jokaista, joka on osakekirjaan tehdyn siirtomerkinnän perusteella saanut 

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

 

Kun kauppahinta maksetaan kokonaan kaupanteon tai vaihdon yhteydessä, siirre-

tään samalla omistusoikeus ja luovutetaan osakekirja uudelle omistajalle. Osake-

kirjaan tehdään siirtomerkintä sille varattuun paikkaan. Lisäksi siirtäjä päivää ja 

allekirjoittaa siirtomerkinnän. (Kasso 2006, 73–74.) Yhtiö pitää lakiin perustuvaa 

rekisteriä osakkaistaan. Osakeluetteloon merkitsemistä varten uuden omistajan 

tulee ilmoittaa kaupasta yhtiölle. Ostajan on esitettävä kauppakirja ja selvitys va-

rainsiirtoveron maksamisesta. (Kasso 2006, 86.) Asunto-osakkeen luovutusta ja 

panttausta ei kuitenkaan käsitellä tämän tarkemmin, koska tämän työn kannalta 

oleellisempaa on keskittyä kiinteistöä koskeviin kirjaamisiin. 
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4.2.1 Lainhuudon hakeminen 

 

Lainhuudon saamiseksi tehdään erillinen hakemus, joka toimitetaan kirjaamisvi-

ranomaiselle. Kirjaamisviranomaisena on toiminut kiinteistön sijaintipaikan 

maanmittaustoimisto 1.1.2010 alkaen. Tätä ennen kirjaamisasiat on hoidettu kärä-

jäoikeudessa. Kiinteistön uusi omistaja hakee lainhuutoa siinä maanmittaustoimis-

tossa, jonka alueella kiinteistö sijaitsee. Lainhuuto tarkoittaa sitä, että uusi omista-

ja merkitään kiinteistön 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 laiminlyönnillä on välitön vaikutus va-

rainsiirtoveron määrään. Myöhästyminen voi nostaa veron suuruuttaa 20–100 pro-

sentilla. (Kasso 2010b, 211–212; Maanmittauslaitos 2010a.) 

 

Lainhuutoa kannattaa kuitenkin hakea mahdollisimman pian kauppakirjan allekir-

joittamisen jälkeen, koska vasta lainhuudon myöntämisen jälkeen ostaja merkitään 

lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteistön omistajaksi. Lainhuuto on edellytyk-

senä sille, että kiinteistöä voidaan käyttää velan vakuutena. (Maanmittauslaitos 

2010a.) 

 

Lainhuutoa varten kirjaamisviranomaiselle tulee toimittaa lainhuutohakemus, 

alkuperäinen saantokirja esimerkiksi kauppakirja sekä tosite varainsiirtoveron 

maksusta. Kun lainhuuto on kirjattu, alkuperäiset asiakirjat palautetaan päätöksen 

mukana hakijalle. Lainhuudatus maksaa hakijalle 104,00 euroa. (Maanmittauslai-

tos 2010b.) 
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4.2.2 Kiinnityksen hakeminen ja panttaaminen 

 

Panttioikeuden syntyminen kiinteistöön edellyttää, että kiinteistöön kohdistuu 

kiinnityksiä eli panttikirjoja. Mikäli panttikirjoja ei ole valmiina, niitä voidaan 

hakea kirjaamisviranomaiselta eli maanmittaustoimistolta. Kiinnitystä haetaan 

kirjaamisviranomaiselta siitä maanmittaustoimistosta, jonka toimialueella kiinteis-

tö sijaitsee. (Kasso 2010b, 193).  

 

Kiinnitystä haetaan kirjallisella hakemuksella. Omistajan tulee allekirjoittaa ha-

kemus ja siitä on käytävä ilmi kiinnityksen kohde ja kiinnityksen rahamäärä. Ha-

kemuksessa voidaan myös määrätä, että kirjaamisviranomainen toimittaa pantti-

kirjan suoraan nimetylle velkojalle. Tällöin velkoja saa panttioikeuden, kun kiin-

nitys vahvistetaan. Jos tällainen määräys on annettu hakemuksessa, sitä ei voi 

muuttaa eikä peruuttaa ilman panttikirjan saajaksi määrätyn suostumusta. (Maan-

mittauslaitos 2010c.) 

 

Kiinteistön omistaja voi valtuuttaa asiamiehen hakemaan kiinnityksen. Omistajan 

tulee allekirjoittaa valtakirja ja siitä on käytävä ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen 

kohde ja kiinnityksen rahamäärä. Kiinnitysasian käsittelystä peritään hakemus-

maksu. Maksu peritään jokaisen vahvistetun kiinnityksen osalta erikseen. Kiinni-

tyksen vahvistaminen maksaa 31,00 euroa ja uuden panttikirjan hakeminen 20,00 

euroa. (Maanmittauslaitos 2010c.) 

 

Kiinteistöpanttioikeuden perustaminen on kaksivaiheinen toimenpide, johon kuu-

luvat kirjaamismenettely eli kiinnitys ja siitä todistukseksi annettu asiakirjan eli 

panttikirjan luovuttaminen pantiksi velkojalle (Kasso 2010b, 18). Panttioikeus 

tarkoittaa saamisoikeuden vakuutta, joka kohdistuu toisen henkilön omaisuuteen 

rasittaen sitä. Panttivelkojalla on oikeus saada saamisen määrän mukainen suori-

tus pantatun omaisuuden arvosta, kun saamisen maksu erääntyy. Kiinteistöpantti-

oikeuden kohteena on kiinteä omaisuus. Panttioikeus kohdistuu myös kiinteistön 

rakennuksiin. (Niemi 2010, 1–2.) 

 

Pantattu kiinteistö ei ole kuitenkaan velkojan hallussa, vaan pantattu kohde jää 

omistajansa hallintaan ja käyttöön. Kiinnitys ei tarkoita saamisen tai velkakirjan 
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kiinnittämistä. Sen sijaan kiinnitys tarkoittaa omistajan hakemuksesta tehtävää 

kirjausta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Pääsääntöisesti ainoastaan omistajalla 

on mahdollisuus hakea kiinnitystä. Kiinnitys osoittaa tietyn rahamäärän, joka on 

tietty osuus kiinteistön arvosta. Omistajan vahvistaessa kiinnityksen, hän saa to-

distukseksi kiinnityksestä panttikirjan. Panttikirjan avulla omistaja voi pantata 

kiinteistön ja käyttää sitä luoton tai muun velan vakuutena. (Kasso 2010b, 18–19: 

Niemi 2010, 48.) 

 

Asunto-osaketta voidaan pantata samalla tavalla kuin kiinteistöäkin. Asunto-

osakkeen panttina toimii asunnon osakekirja. Osakkeiden panttaus tarkoittaa 

yleensä sitä, että omaisuus on velan vakuutena velkojalle kuten pankille. Tässä 

tilanteessa panttaukseen kuuluvat panttaussopimuksen tekeminen velkojan kanssa 

sekä osakekirjan luovuttaminen velkojan haltuun. Kun velallinen on maksanut 

velkansa, saa hän osakekirjan takaisin. Sama käytäntö koskee myös kiinteistön 

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

4.3 Kiinteistön arvon määrittyminen 

Kiinteistön arvon perusteella määräytyy kiinteistöveron määrä. Kiinteistöverolain 

15 §:n mukaan kiinteistöä arvostettaessa noudatetaan kiinteistön arvostamisjärjes-

telmää, joka perustuu lakiin varojen arvostamisesta verotuksessa. (Jukkola ym. 

2008, 194.) Kiinteistön arvon määrittymisperiaatteiden avulla voidaan näin ollen 

arvioida vuosittain maksettavan kiinteistöveron määrää.  

 

Kiinteistön arvo määrätään erikseen maapohjan ja rakennusten osalta. Näin ollen 

verotusarvo saadaan selville, kun maapohja ja rakennuksen arvo lasketaan yhteen. 

Jos yhteenlaskettu summa olisi kiinteistön todennäköistä luovutushintaa suurempi, 

määrätään todennäköinen luovutushinta varallisuusverotuksen perusteeksi. (Juk-

kola ym. 2008, 194.) 

 

Varojen arvostamislain 5 luvun 32§:n mukaan kiinteistön kiinteistöveron alaisten 

osien ja etuuksien arvoksi katsotaan niiden käypäarvo, jos edellä mainittujen osien 

ja etuuksien verotusarvo on käypää arvoa suurempi. Käyvällä arvolla tarkoitetaan 

omaisuuden todennäköistä luovutushintaa. Todennäköinen luovutushinta on hinta, 
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joka omaisuudesta voidaan kohtuudella saada eli jonka ostaja on siitä valmis mak-

samaan. Käyvän arvon periaatteella määritellään kiinteistöarvostamisen maksimi-

taso, vaikka laskennallinen verotusarvo olisikin käypää arvoa suurempi. (Jukkola 

ym. 2008, 194–195.) 

 

Kiinteistövälittäjän arvion perusteella saadaan selville kiinteistön todennäköinen 

luovutushinta. Kiinteistövälittäjä antaa arvion kohteesta, joka perustuu yleensä 

selvitykseen vastaavanlaisen kiinteistön myyntihinnasta. Käyvän arvon perusteena 

voidaan pitää kauppaa, jos arvostuksen kohteena oleva kiinteistö on myyty lähi 

aikoina ja kauppa on tehty riippumattomien osapuolten kesken. (Jukkola ym. 

2008, 194.) 

4.3.1 Maapohjan arvostus 

 

Maapohjan verotusarvoa määrättäessä on otettava huomioon monia eri asioita, 

jotka vaikuttavat sen arvoon. Arvoon vaikuttaa tontin tai rakennuspaikan käyttö-

tarkoitus ja rakennusoikeus. Rakennusoikeudella tarkoitetaan rakennettavaksi sal-

littujen rakennusten laatua ja suuruutta. Tontin arvoon vaikuttavat myös sen si-

jainti ja liikenneyhteydet sekä kunnallisteknillisten töiden valmiusaste. Lisäksi 

arvoon vaikuttaa alueen yleinen hintataso, joka todetaan laadultaan ja sijainniltaan 

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

 

Varainsiirtoverolain mukaan tontin arvoa on kohtuullisessa määrässä alennettava, 

jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ei ole täyteen määrään käytetty ja 

jos sillä olevien rakennusten arvo ei ole tontin arvoon verrattuna vähäinen. Tällä 

perusteella myönnetty tontin arvon alentaminen on erittäin harvinaista, koska kiin-

teistön omistaja ei ole esittänyt veroviranomaisille riittävää näyttöä asiasta. Sään-

nöksellä on haluttu kohtuullistaa niitä tapauksia, joissa tontin todennäköinen käyt-

tö poikkeaa huomattavasti kaavan mukaisesta käytöstä tai tontilla on käytössä 

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

 

Rakennuksen arvoksi katsotaan, sen mukaan kuin valtiovarainministeri tarkemmin 

määrää, jälleenhankinta-arvo vähennettynä vuotuisilla ikäalennuksilla. Valtiova-

rainministeriö päättää jälleenhankinta-arvon vuosittain. Jälleenhankinta-arvolla 

tarkoitetaan arvoa, jonka rakennus uudelleen rakennettuna tulisi maksamaan. 

Kaavamaisesti määrätty jälleenhankinta-arvo, jonka valtiovarainministeriö päät-

tää, ei ota huomioon kaikkia yksilöllisiä tekijöitä. Jos rakennuksen rakennustaso 

olennaisesti poikkeaa keskimääräisestä rakennustasosta, voidaan näitä arvoja har-

kinnan mukaan korottaa tai alentaa, kuitenkin enintään 30 prosenttia. (Jukkola ym. 

2008, 199.) 

 

Rakennuksen myyntihinnalla tai todellisilla rakennuskustannuksilla ei ole suora-

naista merkitystä jälleenhankinta-arvoa arvioidessa. Myyntihinnalla on merkitystä 

arvioinnissa siinä tapauksessa, että kiinteistön kaavamaisesti laskettujen eri osien 

yhteenlaskettu määrä ei saa ylittää kiinteistön käypää arvoa. Rakennuksen vero-

tusarvo lasketaan jälleenhankinta-arvo vähennettynä vuotuisilla ikäalennuksilla. 

Ikäalennukset vaihtelevat eri rakennustyyppien ja rakennusaineen perusteella 1-10 

prosentin puitteissa. Puisen asuinrakennuksen ikäalennus on vuosittain 1,25 pro-

senttia ja kivisen 1,0 prosenttia. (Jukkola ym. 2008, 199–200.) 

4.4 Kiinteistövero 

Kiinteistöverolain mukainen verovelvollisuus on yleinen ja se tarkoittaa, että kiin-

teistön omistaja on velvollinen suorittamaan veron muusta vero-oikeudellisesta 

asemastaan huolimatta. Verovelvollisuus koskee myös niitä, jotka ovat joko ko-

konaan tai osittain vapautettuja tulo- tai varallisuusverotuksesta. Verovelvollisuus 

tai veron suuruus eivät riipu kiinteistön omistajan laadusta tai veronmaksukyvys-

tä. (Marttila, Auranen, Kaari, Romppainen, Takalo & Tikkanen 2003, 146.) 

 

Kiinteistönomistaja on kiinteistöverolain 6 §:n mukaan velvollinen maksamaan 

hallitsemastaan kiinteistöstä veron, jollei toisin määrätä. Puolisoiden omistaessa 

kiinteistön yhdessä, määrätään kiinteistövero kummallekin erikseen heidän omis-

tusosuutensa perusteella. Asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöissä rakennuksen omista-
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ja on kyseinen yhtiö. Yhtiön osakkaiden velvollisuus on vastata verosta ja sen 

aiheuttamista kuluista yhtiölle yhtiövastikkeen tai muun maksuvelvollisuuden 

perusteella. (Marttila ym. 2003, 147.) 

 

Kiinteistöverolain 11 §:n mukaan kunnat määrittelevät vuosittain etukäteen kiin-

teistöveroprosentin kiinteistön verotusarvosta erillisen arvostamislain (1142/2005) 

mukaisesti. Tästä johtuen veron määrä vaihtelee kunnittain. Vuoden 2010 alusta 

lähtien kiinteistöveron yleinen veroprosentti täytyy olla vähintään 0,60 prosenttia 

ja enintään 1,35 prosenttia. Pääasiallisesta vakituisesta asunnosta verotetaan vä-

hintään 0,32 prosenttia ja enintään 0,75 prosenttia. Koska veron suuruus määräy-

tyy rakennuksen ja maapohjan verotusarvosta, on hyvä seurata, että verotusarvo ei 

ole esimerkiksi liian korkea verrattuna kiinteistön käypään arvoon. Kiinteistö-

markkinat muuttuvat yleensä nopeammassa tahdissa kuin verotusarvot, mikä saat-

taa vääristää veron suuruutta. Verotusarvoa voidaan alentaa, jos siihen on riittävät 

perustellut syyt. (Kasso 2010a, 322.) 

 

Kiinteistöverolaki ei kovinkaan tarkasti määrittele sitä, mitä vakituisella asumisel-

la tarkoitetaan tai milloin huoneiston pitää olla vakituisessa asuinkäytössä. Kiin-

teistöverolain mukaan vakituisessa asuinkäytössä katsotaan kuitenkin olevan ra-

kennus, jos se alun perin on rakennettu juuri tätä käyttöä varten. Vakituiseksi 

asumiseksi lasketaan myös sellaisen huoneisto tai rakennus, jossa jollakin henki-

löllä on kuntalain mukaan varsinainen asunto tai koti. (Marttila ym. 2003, 162.) 

 

Rakennusta katsotaan käytettävän pääasiallisesti vakituisena asuinpaikkana myös 

silloin, kun sen pinta-alasta vähintään puolta käytetään tähän tarkoitukseen. Asun-

to- ja kiinteistöosakeyhtiöissä huoneistojen käyttötarkoituksen muutos voi suoraan 

vaikuttaa yhtiön maksamaan kiinteistöveron määrään. Siten yhtiöjärjestyksessä 

mainittu huoneiston käyttötarkoitus toimii kiinteistöverotuksen lähtökohtana. 

(Kasso 2010a, 323.) 

 

Veronmaksu määräytyy yleensä sille, joka kalenterivuoden alussa omistaa kysei-

set kiinteistöt. Jos kiinteistö on myyty kalenterivuoden aikana, vero määrätään 

siitäkin huolimatta kiinteistön myyjälle. Uuden omistajan on myös huolehdittava 

siitä, että kaupantekovuonna maksuunpantu ja vielä suorittamatta oleva kiinteistö-
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vero tulee maksetuksi. Kaupan osapuolet voivat kauppakirjaa laatiessaan keske-

nään sopia kiinteistöveron maksamisesta toisinkin, mutta osapuolten keskinäisellä 

sopimuksella ei kuitenkaan ole merkitystä veronsaajaa kohtaan. (Marttila ym. 

2003, 148.) Toisin sanoen, jos yhtiö purettaisiin tammikuussa, tulee yhtiön mak-

saa koko kuluvalle vuodelle kuuluva kiinteistövero, koska kiinteistö on ollut yhti-

ön omistuksessa vuoden alussa. Uusi omistaja on vastaavasti velvollinen maksa-

maan kiinteistöveron seuraavan vuoden alussa.  
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5 CASE: ASUNTO OY HOLLOLAN LEPISTÖNMÄEN PURKAMINEN 

Case-tehtävänä on tutustua Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -nimisen asunto-

osakeyhtiön toimintaan ja antaa informatiivinen selvitys kyseisen asunto-

osakeyhtiön purkuun liittyvistä toimenpiteistä. Tutkimus koostuu yhtiömuodon 

purkamista koskevista tekijöistä sekä jako-osuutena siirtyvän omaisuuden omis-

tusoikeuden kirjaamiseen liittyvistä juridisista velvoitteista. 

 

Aluksi kerrotaan yleisesti case-yrityksestä sekä käydään läpi merkittävimmät 

muutokset yhtiön toiminnasta lähivuosina. Lisäksi kerrotaan yhtiön mahdollisesta 

purkupäätöksestä ja siihen liittyvistä toimenpiteistä. Tämän jälkeen käsitellään 

asioita, jotka tulee ottaa huomioon kiinteistön omistusmuodon muuttamisessa. 

Viimeisessä alaluvussa kerrotaan tutkimustehtävän johtopäätöksistä. Tässä luvus-

sa sovelletaan teoriaosuudessa esille tuotuja tietoja ja ohjeistuksia, siltä osin kuin 

ne vaikuttavat tämän taloyhtiön purkuprosessiin.  Toimeksiannon luonteesta joh-

tuen tässä työssä ei mainita osakkeiden omistajien nimiä eikä myöskään kyseisen 

asunto-osakeyhtiön tilinpäätöslukuja.  

5.1 Yhtiön kuvaaminen 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki - niminen asunto-osakeyhtiö on perustettu 

vuonna 1990 Päijät-Hämeen alueelle Hollolan Kukkilaan. Vuoteen 2002 asti voi-

massa olleen yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön toimialana oli omistaa ja hallita 

6/16 Kukkilan kaava-alueen korttelin 48 tonttia numero 4. Rakennuslupa saatiin 

kunnalta neljälle pientalolle.  

 

Tarkoituksena 6000 neliön tontille oli rakentaa neljä pientaloa, jotka kokonaisuu-

dessaan oli varattu osakkaiden hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Talot jao-

teltiin siten, että taloista kaksi oli tarkoitus olla kooltaan 93,3 neliömetriä ja toiset 

kaksi kooltaan 118,0 neliömetriä. Osakkeiden nimellisarvo yhtiön perustusaikaan 

oli 713 markkaa (n. 119,6 €) kappaleelta ja koko yhtiön osakepääoma yhteensä 

301 599 markkaa (n. 50604 €).  
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Yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön omistukseen ja hoitoon jäävät pihapiirialueiden 

ulkopuoliset tontin osat, tontille rakennettavat lämpö-, vesi-, viemäri- ja sähkö-

verkostot sekä LVIS-keskukset. Rakennustoiminnan niin vaatiessa, yhtiökokous 

voi tehdä päätöksen, minkä mukaan yhtiöön voidaan perustaa rakennusrahasto 

mahdollisten tulevien rakennuskustannuksien kattamiseksi. Taloyhtiön omaisuu-

delle on otettu täysarvovakuutus Pohjola -vakuutusyhtiöstä.  

5.2 Yhtiöjärjestys ja sen muutokset 

Vuonna 2000 asunto-osakeyhtiön hallintaan oikeuttavat osakkeet osti pariskunta, 

jonka tarkoituksena oli rakentaa tontille omaa käyttöä varten oleva omakotitalo. 

Tuolloin tontille ei ollut vielä rakennettu alkuperäisessä yhtiöjärjestyksessä mai-

nittuja asuinhuoneistoja. Vuonna 2002 tehdyn uuden yhtiöjärjestyksen mukaan 

yhtiön osakkeet oikeuttavat hallita ja omistaa Lepistönmäki - nimistä tilaa 1:708 

ja sille rakennettavaa omakotitaloa ja piharakennusta. Osakepääoma on arvoltaan 

50 725,31 jaettuna 423:een 119,92 euron nimellisarvoiseen osakkeeseen. Näistä 

osakkeet 1–353 oikeuttavat omakotitalon hallintaan ja osakkeet 354–423 pihara-

kennuksen hallintaan. 

 

Nykyiset rakennukset ovat valmistuneet vuonna 2003 ja lopputarkastus niihin on 

suoritettu kuluvana vuonna. Piharakennus toimii tällä hetkellä autotallina, johon 

on lisäksi rakennettu lisähuone ja keittokomero. Osakkeiden omistussuhteet on 

määritelty siten, että pariskunnan molemmat osapuolet omistavat yhtiön osakkeis-

ta tasan puolet. Yhtiöjärjestyksen mukaan osakkeenomistajat ovat oikeutettuja 

maksamaan yhtiölle omistamiensa osakkeiden mukaan maksettavan osuuden yh-

tiön pitkäaikaisista lainoista lainanlyhennysrahastoon. Lainaosuuden suoritusten 

tulee tapahtua hallituksen määrääminä aikoina ja suuruisina erinä. Yhtiön lainojen 

vakuutena ovat Nordea Pankki Suomi Oyj:ssä olevat panttivelkakirjat.   

 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen hallitus on yhtiöjärjestyksen mukaan päätös-

valtainen kahden jäsenen läsnä ollessa. Lain mukaan yhtiö on toiminnastaan kir-

janpitovelvollinen. Yhtiön varainhoitoa ja toiminnan laillisuuden valvontaa hoitaa 

yksi tilintarkastaja. Tilintarkastaja on valittu tehtävään toistaiseksi ja yhtiön tili-

kautena sovelletaan kalenterivuotta. Yhtiön toiminimen kirjoittavat kaksi hallituk-
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sen jäsentä yhdessä sekä hallituksen puheenjohtaja ja isännöitsijä kumpikin yksin. 

Isännöitsijän valitsee tarvittaessa hallitus, mutta hän ei saa toimia hallituksen pu-

heenjohtajana.  

 

Yhtiökokous tulee yhtiöjärjestyksen mukaan pitää vuosittain hallituksen määrää-

mänä päivänä kesäkuun loppuun mennessä. Tilinpäätös on annettava tilintarkasta-

jalle vähintään kuukautta ennen varsinaista yhtiökokousta. Tilintarkastajien tulee 

puolestaan antaa tarkastuskertomus vähintään kahta viikkoa ennen varsinaista 

yhtiökokousta. Kokouksessa tulee esittää tilinpäätös, josta käy ilmi yhtiön tulos-

laskelma, tase ja toimintakertomus sekä tilintarkastuskertomus. Kokouksessa vali-

taan hallituksen jäsenet sekä tarvittaessa tilintarkastaja ja hänelle varamies. 

5.3 Purkupäätös ja toimenpiteet 

Asunto-osakeyhtiö muotoinen kiinteistö voidaan purkaa, jos kaikki sen osakkaat 

yhtiökokouksessa niin äänestävät. Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -niminen 

asunto-osakeyhtiö halutaan purkaa vuoden 2011 aikana ja muuttaa yhtiön omis-

tamat rakennukset osakkaiden omistamiksi kiinteistöiksi. Nykyisen yhtiöjärjes-

tyksen mukaan yhtiön hallitus on päätösvaltainen kahden jäsenen läsnä ollessa, 

jolloin käsiteltävät asiat ratkaistaan enemmistöpäätöksin.  

 

As Oy Hollolan Lepistönmäen hallitukseen kuuluu tällä hetkellä kaksi jäsentä, 

joidenka molempien jäsenten yhteenlaskettu osakkeiden määrä käsittää kaikki 

asunto-osakeyhtiön osakkeet. Osuudet ovat molemmilla omistajilla 50 prosenttia 

kaikista osakkeista. Koska yhtiöllä on osakkeenomistajia vain kaksi, riittää purku-

päätöksen tekemiseen molempien osakkaiden yksimielinen suostumus. Yhtiöko-

kous voi omistajien päätöksen nojalla määrätä yhtiön asettamisesta selvitystilaan. 

Osakkeenomistajat voivat myös päättää asioista ilman yhtiökokouksen päätöstä, 

jos he ovat asiasta yksimielisiä. Varoja yhtiöstä ei voida jakaa omistajille ennen 

kuin selvitystila on päättynyt.  

 

Kun päätös selvitystilaan asettamisesta on tehty, tulee yhtiölle valita yksi tai use-

ampi selvitysmies hallituksen tilalle. As Oy Hollolan Lepistönmäen selvitystilaa 

voivat hoitaa nykyiset omistajat yhdessä tai heistä toinen. Selvitysmiehiin sovelle-
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taan tehtävien ja vastuiden osalta hallituksen jäseniä koskevia säännöksiä ja hei-

dän toimikautensa alkaa samaan aikaan kuin itse selvitystila. Selvitysmiehen tulee 

viivytyksettä ilmoittaa kaupparekisteriin selvitystilaa koskevasta päätöksestä ja 

selvitysmiesten valinnasta.  

 

As Oy Hollolan Lepistönmäen selvitystilaa hoitavan selvitysmiehen tai -miesten 

on haettava Patentti- ja rekisterihallitukselta julkinen haaste yhtiön velkoja varten. 

Selvitysmiesten on haettava haaste siitäkin huolimatta, vaikka yhtiöllä ei olisi yh-

tään tiedossa olevaa velkojaa. Jos yhtiöllä on velkoja, selvitysmiesten tulee mak-

saa velat siinä järjestyksessä kun ne laskujen mukaan erääntyvät. Yhtiön on mak-

settava Patentti- ja rekisterihallitukselle kuulutuksen antamisesta 480 euron mak-

su.  

 

Velkojen maksun jälkeen, selvitysmiehet jakavat asunto-osakeyhtiön omaisuuden 

osakkaille eli tässä tapauksessa osakkeet omistavalle pariskunnalle. Jaon kohteena 

ovat varat, jotka eivät kuulu selvityskulujen ja Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen 

velkojen maksuun. Selvitysmiesten on annettava yhtiökokoukselle lopputilitys 

hallinnostaan ja yhtiö katsotaan puretuksi, kun yhtiökokous on hyväksynyt loppu-

tilityksen. Tämän jälkeen selvitysmiehet tekevät kaupparekisteriin ilmoituksen 

yhtiön purkamisesta liitteenä olevilla lomakkeilla (liitteet 1-5). 

5.4 Yhtiön omistaman kiinteistön omistusmuodon muuttaminen 

Yhtiön purkamisesta aiheutuu veroseuraamuksia sekä purkautuvalle yhtiölle että 

sen osakkaille. Teoriaosuudessa esille tuodut asiat vaikuttavat Asunto Oy Hollo-

lan Lepistönmäen purkuun hieman erilailla, sillä kyseessä on pariskunnan omis-

tama asunto-osakeyhtiö -muotoinen pientalo. Osakkaita koskevat verot määräyty-

vät sen mukaan, mitä laissa säädetään omaisuuden yhteisomistajuudesta. Kiinteis-

tön yhteisomistajuus vaikuttaa verotukseen siten, että määräytyvän veron määrä 

jakaantuu omistajien kesken heidän omistusosuuksiensa mukaisesti. 

 

Seuraavissa alaluvuissa tarkastellaan purkautuvan yhtiön aiheuttamia veroseu-

raamuksia ja kiinteistön omistamisen liittyviä velvoitteita. Ensimmäiseksi käsitel-

lään tuloveron syntymisestä aiheutuvia veroseuraamuksia purkautuvan yhtiön 
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sekä osakkaan kannalta. Sen jälkeen heti perään selvitetään varainsiirtoveroa kos-

kevia velvoitteita. Lainhuutoon, kiinnitykseen ja panttaukseen liittyviä velvoitteita 

sekä kustannuksia käsitellään heti varainsiirtoveron jälkeen. Lopuksi kerrotaan 

kiinteistöveroon vaikuttavista tekijöistä ja miten sen maksun suorittaminen hoide-

taan asunto-osakeyhtiön purkauduttua.  

5.4.1 Tuloveron muodostuminen 

 

Asunto-osakeyhtiötä purettaessa, syntyy purettavalle yhtiölle sekä sen osakkaille 

yleensä verotettavaa tuloa. Veroseuraamukset sitovat yhtiötä riippumatta siitä, 

millä tavalla yhtiö puretaan. Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki halutaan purkaa 

vapaaehtoisesti yhtiön toiminnan ylläpitämiseksi vaadittavien toimien vuoksi. 

Yhtiön purku tapahtuu selvitysmenettelyn kautta. Selvitysmiesten johdolla reali-

soidaan yhtiön varat ja maksetaan yhtiön mahdolliset velat. Velkojen maksun jäl-

keen yhtiön jäljelle jäänyt nettovarallisuus jaetaan jako-osuutena osakkaille.  

 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen vaihto-, sijoitus- ja käyttö-omaisuus sekä muu 

yhtiön hallinnassa oleva omaisuus arvostetaan vastaamaan omaisuuden todennä-

köistä luovutushintaa eli käypää arvoa. Jos yhtiön omaisuuserien yhteenlaskettu 

käypä arvo on suurempi kuin yhtiön taseeseen merkityt kirjanpitoarvot, on yhtiö 

velvollinen maksamaan veroa kirjanpitoarvot ylittävästä osasta.  

 

Purettavan yhtiön käyttämättömät asuintalovaraukset tuloutuvat yhtiön purkupää-

töksen myötä ja ne luetaan yhtiön veronalaiseksi tuloksi kyseisen vuoden osalta. 

Yhtiön veronalaisiksi tuloiksi luetaan myös rakennuksista ja muusta omaisuudesta 

tehdyt ylipoistot. As Oy Hollolan Lepistönmäki on velvollinen maksamaan vero-

tettavasta tulosta veroa 26 prosentin verokannan mukaisesti.  

 

Kun yhtiön velat on maksettu, voidaan jäljelle jäänyt omaisuus jakaa osakkaille. 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen osakkeet ovat kokonaisuudessaan olleet ra-

kennuksia käyttävän pariskunnan hallinnassa, joten jako-osuutena jaettava yhtiön 

omaisuus siirtyy tässä tapauksessa heille. Asunto-osakeyhtiön osakkeet vaihtuvat 

yhtiöstä saatuun jako-osuuteen. Osakkeille muodostuu purkuvoittoa silloin, jos 
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osakkeiden hankintameno on aikoinaan ollut pienempi kuin osakkeille siirtyvän 

varallisuuden käypä arvo purkuhetkellä. Tämän taloyhtiön osakkaiden ei tarvitse 

suorittaa saamastaan mahdollisesta luovutusvoitosta veroa, sillä molemmat osak-

kaat ovat omistaneet asunto-osakeyhtiön hallinnoimansa osakkeet yli lakisääteisen 

kahden vuoden ajan. He ovat käyttäneet rakennuksia, joiden hallintaan osakkeet 

oikeuttavat, vakituisena asuntonaan kyseisen ajan.   

 

 

Tuloveron maksamista havainnollistetaan seuraavalla sivulla olevan taulukon 

(taulukko 2) avulla. Taulukon esimerkissä henkilö on ostanut asunto-osakeyhtiön 

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

 

 

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

VASTAAVAA   

Pysyvät vastaavat   

Maa- ja vesialueet 50 000 

Rakennukset ja rakennelmat 200 000 

VASTAAVAA YHTEENSÄ 250 000 

    

    

VASTATTAVAA   

Oma pääoma   

Osakepääoma 10 000 

Rakennusrahasto 240 000 

VASTATTAVAA YHTEENSÄ 250 000 

    

Tontin käypä arvo  80 000 

Rakennuksen käypä arvo 250 000 

Yhteensä 330 000 

 

 

Tässä esimerkissä tontin käypä arvo on 80 000 euroa ja rakennuksen 250 000 eli 

yhteensä 330 000 euroa. Asunto-osakeyhtiön purun seurauksena syntyy yhtiölle 

tuloa 30 000 euroa tontista (80 000 - 50 000) ja 50 000 euroa rakennuksesta 

(250 000 - 200 000) eli yhteensä 80 000 euroa. Yhtiölle syntyisi veroseuraamuk-
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sia näin ollen 20 800 euroa (80 000 * 26 %). Vero kirjattaisiin tässä tapauksessa 

tilikauden kuluksi, jolloin koko tilikauden tulos olisi yhteensä 59 200 euroa 

(80 000 - 20 800). Syntynyt velka voitaisiin hoitaa osakkaan toimesta veroviras-

tolle ennakon täydennysmaksuna. Verovelka näkyisi tällöin taseessa velkana 

osakkaalle. 

 

Purun seurauksena, osakkaalle jäisi jako-osuutena tontti ja rakennus sekä 20 800 

euron saamiset asunto-osakeyhtiöltä. Jako-osuuden arvo tässä tapauksessa olisi 

309 200 euroa (330 000 - 20 800). Tässä tapauksessa osakkaalle syntyisi luovu-

tustappiota 10 800 euroa (320 000 - 309 200), joka ei kuitenkaan olisi vähennys-

kelpoinen. 

5.4.2 Varainsiirtoveron maksu 

 

As Oy Hollolan Lepistönmäen osakkaat ovat joutuneet maksamaan ostamistaan 

asunto-osakeyhtiön osakkeista varainsiirtoverolaissa määrättyä varainsiirtoveroa 

1,6 prosenttia osakkeiden kauppahinnasta. Asunto-osakeyhtiön purkamisen jäl-

keen osakkeiden omistajille jako-osuutena jäävästä kiinteistöstä tai sen osasta on 

suoristettava varainsiirtoveroa, koska kyseessä on vastikkeellinen saanto. Kiinteis-

tön omistajat ovat lain mukaan velvollisia laskemaan maksettavan veron määrän 

ja maksamaan sen oma-aloitteisesti Eteläisen veronkantoyksikön toimipaikkaan. 

Varainsiirtovero maksetaan Verohallinnon Internet -sivuilta löytyvällä varainsiir-

toverolomakkeella (liite 6).  

 

As Oy Hollolan Lepistönmäen tapauksessa, jako-osuutena osakkaille jää pinta-

alaltaan 200 neliömetriä käsittävä asuinrakennus ja 40 neliömetrin kokoinen auto-

talli, jossa on yksi huone ja keittokomero. Tämän lisäksi jako-osuuteen kuuluu 

6000 neliön tontti, jolla edellä mainitut rakennukset sijaitsevat. Varainsiirtoveroa 

on maksettava neljän prosentin verokannan mukaan, joka lasketaan luovutetun 

kiinteistön käyvästä arvosta luovutushetkellä. Kuten aiemmin on todettu, käyväksi 

arvoksi katsotaan se summa, millä omaisuus menisi kaupaksi sen hetkisen mark-

kinatilanteen mukaan. Koska As Oy Hollolan Lepistönmäen osakkeet on omista-

nut yhteisesti pariskunta, määräytyy myös jako-osuus heille puoliksi. Tästä johtu-
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en molempien henkilöiden tulee hoitaa maksettavaksi tulevasta varainsiirtoverosta 

niin ikään puolet.   

5.4.3 Kiinteistön lainhuuto, kiinnitys ja panttaus 

 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen purun seurauksena, yhtiön nettovarallisuus 

siirtyy jako-osuutena yhtiön osakkaille. Osakkeet omistava pariskunta on oikeu-

tettu saamaan jako-osuutena kiinteistön, joka käsittää voimassaolevan yhtiöjärjes-

tyksen mukaan omakotitalon sekä piharakennuksen. Entiset asunto-osakeyhtiön 

omistamat rakennukset siirtyvät nyt pariskunnan omistukseen, mistä johtuen nii-

den käyttöönottoa varten on haettava lainhuuto ja kiinnitys. 

 

Neljännessä teorialuvussa käsitelty lainhuuto ja kiinnitys tarkoittaa kiinteistön, 

kiinteistön määräalan tai määräosan omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja 

kiinnitysrekisteriin. Pariskunta on velvollinen hakemaan lainhuutoa jako-osuutena 

saamiinsa rakennuksiin mahdollisimman pian saannon jälkeen. Saadut rakennuk-

set voidaan vasta lainhuudon jälkeen merkitä puolisoiden omistamaksi kiinteis-

töksi. 

 

Lainhuutoa on haettava Etelä-Suomen maanmittaustoimistolta kuuden kuukauden 

kuluessa saannosta. Lainhuudon myötä pariskunta merkitään kiinteistön uusiksi 

omistajiksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuutohakemuksen laiminlyönti 

johtaa yleensä varainsiirtoveron määrään, nostaen sitä 20–100 prosentilla. Lain-

huudatuksesta aiheutuu kuluja 104 euroa ja kiinnityksestä 31 euroa eli yhteensä 

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

 

Lainhuudon jälkeen pariskunnan tulee hakea maanmittaustoimistosta kiinnitystä 

omistamaansa kiinteistöön kirjallisella hakemuksella. Molempien omistajien tulee 

allekirjoittaa hakemus, josta käy ilmi kiinnityksen kohde ja kiinnityksen rahamää-

rä. Halutessaan he voivat määrätä, että kirjaamisviranomainen toimittaa panttikir-

jan suoraan nimetylle velkojalle. Kiinnityksen vahvistuttua, velkoja saa kyseiseen 

kiinteistöön kohdistuvan panttioikeuden. Panttikirjan avulla kiinteistön omistava 

pariskunta voi pantata kiinteistön ja käyttää sitä näin ollen luoton tai muun velan 
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vakuutena.  Kiinnitystä haetaan kirjallisella hakemuksella. Kiinnityshakemuslo-

make täytetään suomi.fi-portaalissa (liite 8). Hakemuksia saa maanmittaustoimis-

tosta ja hakemuksen voi tehdä myös vapaamuotoisesti.  

5.4.4 Kiinteistöveron maksu 

 

As Oy Hollolan Lepistönmäki on velvollinen maksamaan vuosittain kiinteistöve-

roa sille kunnalle, jossa kiinteistöt sijaitsevat. Tässä tapauksessa yhtiön tulee mak-

saa veroa Hollolan kunnalle vakituisesta asuinrakennuksesta vuoden 2011 aikana 

0,40 prosenttia. Kun yhtiö puretaan, verovelvollisuus kiinteistöverosta siirtyy 

kiinteistön uusille omistajille, tässä tapauksessa yhtiön nykyiset osakkeet omista-

valle pariskunnalle. Verovelvollisuus on kiinteistöverolain mukaan yleinen. Veron 

suuruuteen ei vaikuta kiinteistön omistajien laatu tai veronmaksukyky. 

 

Kiinteistövero määräytyy maksettavaksi sille taholle, joka kalenterivuoden alussa 

omistaa kyseiset kiinteistöt. Vuoden 2011 kiinteistövero maksetaan yhtiön nimis-

sä, mutta yhtiön purkauduttua, veron maksusta vastaa vuoden 2012 alusta kiinteis-

tön uudet omistajat. Maksettavan kiinteistöveron määrä määräytyy varallisuusve-

rolain mukaan, jolloin yhtiön omaisuus arvostetaan siihen käypään arvoon, mikä 

omaisuudella on verovuoden päättyessä. Kiinteistön uusien omistajien on siis 

maksettava vuoden 2012 alussa veroa sen mukaan, mikä kiinteistön todennäköi-

nen luovutushinta on vuoden 2011 lopussa. 

 

Kiinteistön arvo määräytyy maapohjan ja rakennuksen yhteenlasketusta arvosta. 

Hollolan Kukkilassa sijaitsevan asunto-osakeyhtiön omistama tontti on suuruudel-

taan 6000 neliötä ja alkuperäisen yhtiöjärjestyksen mukaan tontille oli lupa raken-

taa neljä asuinhuoneistoa. Tontilla on tällä hetkellä kaksi rakennusta, jotka yhtiön 

purkautumisen jälkeen jäävät jako-osuutena yhtiön osakkaille. Rakennuksen arvo 

saadaan siten, että jälleenhankinta-arvosta vähennetään vuotuiset ikäalennukset. 

Ikäalennukset vaihtelevat eri rakennustyyppien ja rakennusaineiden perusteella 1-

10 prosentin välillä.  
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5.5 Tutkimustehtävän johtopäätökset 

Tutkimuksesta selviää, että asunto-osakeyhtiön purkaminen ei itsessään ole ko-

vinkaan vaativa prosessi. Yhtiö puretaan asunto-osakeyhtiölain määräämin eh-

doin. Kun kaikki vaiheet on käyty läpi, katsotaan yhtiön toiminnan olevan päätty-

nyt. Sen sijaan yhtiön purun seurauksena syntyvät veroseuraamukset ovat sitäkin 

haastavampi tutkimuksen kohde. Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -nimisen 

asunto-osakeyhtiön purku aiheuttaa veroseuraamuksia niin toimintansa lopettaval-

le yhtiölle kuin sen kahdelle omistajalle. Tämä johtuu siitä, että asunto-

osakeyhtiön purkaminen johtaa yleensä verotettavan tulon syntyyn.  

 

Tutkimusosiossa olevalle Hollolan Lepistönmäelle syntyy verotettavaa tuloa, jos 

yhtiön omistaman kiinteistön käypä arvo on jäljellä olevaa hankintamenoa suu-

rempi. Käyvällä arvolla tarkoitetaan hintaa, jonka kiinteistöstä saisi sen hetken 

markkinatilanteen mukaan. Yhtiön on maksettava verotettavasta tulosta tuloveroa 

26 prosentin verokannan mukaisesti. Osakkeet omistava pariskunta voi tarkistut-

taa kiinteistön käyvän arvon ulkopuolisen asiantuntijan tekemän arvonmäärityk-

sen perusteella.  

 

Purkautuvan Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen omaisuus siirtyy jako-osuutena 

yhtiön osakkaille sen jälkeen, kun yhtiön mahdolliset velat on maksettu.  Jos saa-

dun jako-osuuden käypä arvo on suurempi kuin osakkeiden hankintameno, muo-

dostuu osakkaille tuloa purkuvoiton muodossa. Pariskunnan ei kuitenkaan tässä 

tapauksessa tarvitse maksaa pääomaveroa mahdollisesta myyntivoitosta, sillä he 

ovat asuneet jako-osuutena saatavassa kiinteistössä yli lain velvoittaman kahden 

vuoden ajan.  Seuraavan kuvion (kuvio 3) avulla kuvataan jokainen vaihe mikä on 

otettava huomioon yhtiötä purettaessa.  
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KUVIO 3. Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen purkukaavio 

 

 

Kiinteistön omistavalle pariskunnalle syntyy erinäisiä kustannuksia kiinteistöön 

kohdistuvan lainhuudon ja kiinnityksen hakemisesta sekä patentti- ja rekisterihal-

lituksen velkojille antamasta kuulutuksesta. Suurimman menoerän aiheuttaa kiin-

teistöstä maksettava varainsiirtovero, joka lasketaan kiinteistön käyvästä arvosta 

luovutushetkellä. Osakkaat maksavat myös omistamastaan kiinteistöstä lain vel-

voittamaa kiinteistöveroa. Käytännössä kiinteistöveron määrä on sama kuin aikai-

semmin, mutta maksajina juridisesti on nyt kiinteistön omistava pariskunta. Seu-

raavassa kuviossa (kuvio 4) on havainnollistettu kiinteistön omistamiseen vaikut-

tavat tekijät. 

• Purkupäätös

• Päätös selvitystilaan asettamisesta

• Selvitysmiehen valinta

• Ilmoitus kaupparekisteriin

• Haaste patentti- ja rekisterihallitukselta

• Kuulutus velkojille (480 €)

• Velkojen maksu

• Omaisuuden jako osakkaille

• Lopputilitys yhtiökokouksessa

• Kaupparekisteriin ilmoitus yhtiön purkamisesta

• Taseen tyhjennys

• Yhtiö maksaa tuloveroa 26 %
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KUVIO 4. Kiinteistön omistamiseen liittyvät velvoitteet 

 

 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäen mahdollisesta purusta aiheutuvat veroseu-

raamukset sekä kiinteistön omistusoikeuden kirjaamisesta aiheutuvat maksut ovat 

melko mittavat verraten siihen, minkä hyödyn yhtiön purkaminen pariskunnalle 

toisi. Käytännössä ainut yhtiön purkamisesta saatava hyöty on se, että yhtiön en-

tisten osakkaiden ei enää tarvitsisi huolehtia asunto-osakeyhtiön toimintaan liitty-

vistä velvoitteista. Kirjanpitovelvollisuuden vuoksi, tulee yhtiön tehdä vuosittain 

tilinpäätös, joka sisältää kaiken oleellisen tiedon yhtiön toiminnasta. Menoja 

Asunto Oy Hollolan Lepistönmäelle syntyy muun muassa henkilöstöön ja hallin-

toon liittyvistä kuluista. Näihin sisältyvät kirjanpitäjän palkat sekä itse kirjanpi-

dosta aiheutuvat muut menot.  

 

Yhtiön koon huomioon ottaen, tässä tapauksessa olisi viisainta pitää kiinteistö 

yhtiön omistuksessa ja jatkaa yhtiön toimintaa sellaisenaan. Varmin tapa selvittää 

purkamisen seurauksena syntyvien kustannuksien suuruus, on hakea Verohallin-

nolta ennakkoratkaisu. Ennakkoratkaisun avulla osakkeenomistajat saavat sitovan 
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kannanoton siitä, millainen verokohtelu suunnitellulle toimenpiteelle aiheutuisi.  

Mikäli ennakkoratkaisuun liittyvässä hakemuksessa on esitetty samaa verolajia tai 

eri verolajeja koskevia kysymyksiä, joiden aineiston näkökulmat eivät ole samat, 

käsitellään kysymyksiin annettavia ratkaisuja erillisinä päätöksinä ja jokaisesta 

päätöksestä peritään oma maksu (Verohallinto 2010). Liitteissä 9–10 on esitetty 

valtiovarainministeriön asetus Verohallinnon suoritteiden maksullisuudesta. 
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6 YHTEENVETO 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena oli selvittää, mitä asioita tulee ottaa huomioon, 

kun halutaan purkaa asunto-osakeyhtiö -muotoinen yhtiö ja muuttaa se normaalik-

si kiinteistöksi. Teoreettisessa osiossa tarkasteltiin asunto-osakeyhtiötä asumisen 

muotona ja käytiin läpi sen pääpiirteitä. Yhtiömuodon esittelyn jälkeen käsiteltiin 

asunto-osakeyhtiön purkuun liittyviä kohtia siltä osin, kun ne vaikuttavat tutki-

mustehtävän kohteena olevaan Asunto Oy Hollolan Lepistönmäki -nimiseen asun-

to-osakeyhtiöön.  

 

Asunto-osakeyhtiön purkuun liittyviä eri vaiheita käsitellään asunto-

osakeyhtiölain 22 luvussa. Lain mukaan yhtiö voidaan purkaa selvitysmenettelyn, 

saneerauksen tai konkurssin kautta. Tässä työssä paneuduttiin selvitysmenettelyn 

tarkasteluun siitä syystä, että työn tutkimuskohteena oleva asunto-osakeyhtiö ha-

lutaan purkaa vapaaehtoisesti. Selvitystilaan asettamisen ohella valitaan yhtiölle 

selvitysmiehet, joiden tehtävänä on muuttaa yhtiön omaisuus rahaksi ja maksaa 

yhtiön velat. Purkamisprosessin jälkeen käsiteltiin teoriaosuuden toista tärkeää 

vaihetta, joka keskittyi puretun yhtiön muuttamista kiinteistöksi. Tähän liittyivät 

lainhuudon hakeminen, kiinnityskirjaaminen sekä varainsiirtoveron maksu.  

 

Teoriaosuuden pätevyys varmistettiin tutkimalla monipuolisesti lähdemateriaalia  

sekä lisäksi tutkittiin lähdemateriaalin pohjalta tehtyjä muita tutkimuksia. Lähde-

materiaalin valinnassa pyrittiin löytämään eri tutkijoiden yhtenevien näkemysten  

lisäksi poikkeavia näkemyksiä tutkimuksen aiheen rajoissa. Teoriaosuuden luotet-

tavuutta voidaan pitää hyvänä, koska tutkimuksen lähdemateriaalina käytettiin  

lakiin perustuvia säädöskokoelmia sekä Verohallinnon julkaisuja. 

 

Työn tutkimusosiossa pyrittiin vastaamaan ensinnäkin siihen, miten Asunto Oy 

Hollolan Lepistönmäki -niminen asunto-osakeyhtiön yhtiömuoto voidaan purkaa 

juridisesti oikealla tavalla ja mitä rasitteita se aiheuttaa. Toiseksi tässä työssä ha-

luttiin selvittää, miten purkautuvan yhtiön jäljelle jäävän omaisuuden kanssa me-

netellään ja mitä seuraamuksia se aiheuttaa. Teoriaosuudessa käsiteltyjen tietojen 

pohjalta saatiin näihin kysymyksiin kuitenkin hyvin vastattua. Tutkimusosiossa 

hyödynnettiin myös asianomaisen asunto-osakeyhtiön osakkaiden mielipiteitä 
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sekä heiltä saatuja yhtiön tietoja, kuten yhtiöjärjestystä sekä edellisen vuoden ti-

linpäätöstä. 

 

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettei asunto-osakeyhtiön purkaminen 

kaikissa tapauksissa ole kannattava vaihtoehto. Tämä johtuu lähinnä siitä, että 

yhtiön purun myötä sen varallisuus realisoituu aiheuttaen veroseuraamuksia sekä 

yhtiölle että sen osakkaille. Tämän työn suurimmat haasteet liittyivätkin yhtiön 

purkamisesta aiheutuvien veroseuraamusten ympärille. 

 

Työ antaa hyödyllistä tietoa asunto-osakeyhtiöiden osakkaille, jotka suunnittelevat 

yhtiömuodon purkamista. Case-tapauksen avulla voi moni vastaavan tyylisen 

asunto-osakeyhtiön osakas tai osakkaat purkaa yhtiömuodon ja muuttaa sen kiin-

teistöksi. Työn avulla saadaan selville arviot aiheutuvista veroseuraamuksista niin 

osakkaan kuin yhtiön tapauksessa ja myös muista pakollisista kuluista.  
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