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the thesis produced several activities

related to the establishment of housing corporations. The aim of the thesis was
to produce study material and to develop

the subscriber's model of operations in the founder contracting. The source ma-
terial is mainly literature in the field,

law books and the material of the contractor's previous projects.

The thesis was formulated with a clear set of features specifically related to
founder contracting. The thesis is a clear,

step-by-step model of founder contracting, which is high-quality material for the
subscriber's use.

The thesis confirmed the idea that a quality project management is very im-
portant for the throughputs and profitability of the projects.

Keywords: founder contracting, home estate law, housing corporation, legisla-
tion.



SISALLYS
1 JOHDANTO
2 PERUSTAJAURAKOINTI
2.1 Yleista
2.2 RS-jarjestelma ja asuntokauppalaki
2.3 Asunto-osakeyhtio
3 RS-KOHTEEN TOTEUTUKSEN KULKU
4 TONTIN HANKINNAN JALKEISET TOIMET
5 YHTION PERUSTAMINEN
5.1 Perustamisopimus
5.2 Yhtiojarjestys
5.3 Yhtion rekisterdinti
5.4 Asunto Oy Oulun Kasarminpuisto perustaminen
5.4.1 Perustamisopimus
5.4.2 Yhtiojarjestys
6 PERUSTAMISEN JALKEISET TOIMET
6.1 Asetettavat vakuudet
6.1.1 Rakentamisvaiheen aikainen vakuus
6.1.2 Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus
6.1.3 Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysvakuus
6.2 Asunto OY Oulun Kasarminpuiston vakuudet
6.3 Turva-asiakirjat
6.4 Taloussuunnitelma
6.5 Taloussuunnitelman laatiminen
6.6 Talousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle
6.7 Taloussuunnitelma Asunto OY Oulun Kasarminpuisto
6.8 Talousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle.
6.9 RS-Sopimus
6.10 RS-sopimus Asunto OY Oulun Kasarminpuisto

6.11 Oulun Kasarminpuiston RS-kansio

3

© N N ~N O

10
12
13
13
14
16
17
17
18
19
19
20
21
22
22
23
24
25
26
27
28
28
29
29



7 OSAKKEENOSTAJIEN KOKOUS
7.1 Kokouksen vaatimukset
7.2 Kokouksen jarjestaminen
8 ASUNNON HALLINNAN LUOVUTUS
9 YHTION HALLINNON LUOVUTUS
10 VUOSITARKASTUS
11 ASUNTO-OSAKKEIDEN MYYNTI
12 YHTEENVETO
LAHTEET
LITTEET

31
31
31
33
34
36
37
39



1 JOHDANTO

Perustajaurakointi on hallinnollisesti haastavampaa kuin rakennusurakointi. Pe-
rustajaurakoitsijan on otettava lilketoiminnassaan huomioon erityisesti asunto-
kauppalain ja asunto-osakeyhtidlain asettamat vaatimukset, ja toimia niiden mu-
kaan. Perustajaurakointi on sinallaan tehokasta kovan rahan tuotantoa, mutta
projektien oikeaoppinen hallinta niin juridisesti kuin liiketoiminnallisesti on ehdo-

ton vaatimus markkinoilla onnistuakseen.

Asuntokauppalaki ja asunto-osakeyhtitlaki antavat edellytykset projektien juridi-
sesti oikeaoppiselle toteuttamiselle. Liséksi hankkeen rahoittajilla on vaatimuk-
sia projektin toteutukselle. Rakennusyhtigilla on myds omia toimintatapoja.
Tasséa tyossa tuodaan esille lain asettamat vahimmaisvaatimukset, rahoittavan

tahon vaatimukset sekad rakennusalan ja tilaajayrityksen yleisia kaytantoja.

Tyo6n tavoitteena on kehittda Lehto Groupin toimintaa asuntokauppalain 2. luvun
mukaisten eli niin sanottujen RS-jarjestelmén piirin kuuluvien kohteiden (jat-

kossa myos RS-kohteiden) toteutuksessa.

Tavoitteen saavuttamiseksi selvitetaan ja sisaistetdan perustajaurakointia saa-
tavat jarjestelmat alan kirjallisuutta ja juridiikkaa opiskellen. Seuraavaksi tutustu-
taan Lehto Groupin toimintatapoihin tuottamalla Lehto Groupille yhteistyossa
Asunto Oy Oulun Kasarminpuiston projektinhallinta. Tama tyévaihe sisaltaa
Asunto Oy Oulun Kasarminpuiston asuntokauppalain mukaiset toiminnat
asunto-osakeyhtion perustamisvaiheesta yhtion hallinnon luovutukseen ja RS-

toiminnan paattamiseen.

Tyon kirjallisessa osassa tuodaan esille RS-jarjestelman kulku kaksivaiheisena.
Teoriaosuudessa kaydaan lapi RS-hankkeen kulku oikeaoppisesti. Rinnakkain
esitellaan esimerkkiprojektia, jotta lukija voi peilata vaatimuksia ja toimintatapoja

seka saada kokonaisvaltaisen kasityksen hankkeen etenemisesta.

Ty0 rajattiin koskettamaan sellaisia toimintoja, jotka ovat erityslaatuisesti nimen-
omaan perustajaurakointiin liittyvia. Tyossa ei kasitella esimerkiksi kohteen

suunnittelua, rakentamista tai kirjanpitoa.
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Taustatieto tyéhon hankittiin alan kirjallisuudesta sekda Suomen laista. Lahdeai-
neistossa tarke&aa on tarkistaa tiedon ajanmukaisuus, silla moni laki ja asetus on

uudistunut hiljattain.

Lehto Group OYJ (aiemmin P&atoimija OYJ) on voimakkaasti kasvava suoma-
lainen rakennusalan konserni. Lehto Groupin paatoimipaikka on Kempeleessa
Pohjois-Pohjanmaalla. Konsernin liikevaihto oli 361,8 M € ja liikevoitto 40,4 M €

vuonna 2016. Lehto listautui porssiin kevaalla 2016.

Lehto painottaa liiketoiminnassaan kokonaisvaltaista talousohjatun rakentami-
sen mallia. Lehto pyrkii nostamaan rakennusalan tehokkuutta kehittamalla uusia
innovaatioita ja tarjpamalla asiakkaille hyodyllisia palvelukokonaisuuksia. Ta-
lousohjattu rakentaminen alkaa jo suunnitteluvaiheessa, jossa tiedostetaan kus-
tannustehokkuutta. Lehto kehittaa ja hyddyntaa merkittavasti moduuli- ja ele-
menttirakentamista. Asuntotuotannossa merkittavia Lehdon innovaatioita laa-

dun ja tehokkuuden kannalta ovat esimerkiksi kylpyhuone- ja keittiomoduulit.

Lehto Groupin paatuotteita ovat hyvinvointitilat, toimitilat ja asunnot. Lehto to-
teuttaa niin uudisrakentamista kuin korjaus- ja kayttétarkoituksen muutosraken-

tamista.

Asunto Oy Oulun Kasarminpuisto on asunto-osakeyhtio, joka vuokrasopimuk-
sen nojalla hallinnoi Oulun kaupungin Intion (11) kaupunginosan 7. korttelin 1.
tonttia (kiinteistétunnus 564-11-7-1). Tontilla sijaitsee 4 olemassa olevaa raken-
nusta, jotka peruskorjataan ja muutetaan asuinkaytt6on. Yhteenlaskettu huo-

neistojen pinta-ala on 1 319 neliometria, ja asunto-osakkeita on 25 kappaletta.

Asunto Oy Oulun Kasarminpuisto perustettiin alkuvuodesta 2016. Yhti6 raken-
netaan vuoden 2016 aikana. Yhtion RA-asiamiehen tehtavét toteutettiin osana

tata opinnaytetyota. Projektin vaiheet esitelladn tassa opinnéytetyossa.



2 PERUSTAJAURAKOINTI

2.1 Yleista

Perustajaurakointi eli kansankielella gryndaus tarkoittaa liiketoimintaa, jossa pe-
rustajaosakas eli grynderi perustaa asunto-osakeyhtion, suorittaa yhtion raken-
tamisen ja myy huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet ulkopuolisille osta-
jille (8). Perustajaurakoinnissa asuinhuoneistoja myydaan sitovasti jo rakennus-

aikana.

Perustajaosakas hankkii yleensa tontin perustettavan asunto-osakeyhtion lu-
kuun. Perustajaosakas tuottaa suunnitelmat ja aloittaa kohteen ennakkomarkki-
noinnin. Rakentamispaatoksen tehtyaan perustajaurakoitsija perustaa asunto-
osakeyhtion, joka ottaa hallittavakseen tontin. Urakoitsija hankkii kohteelle ra-
hoituksen, tekee urakkasopimuksen asunto-osakeyhtion kanssa ja toteuttaa
asuntokauppalain vaatimat toiminnot. Taman jalkeen urakoitsija aloittaa raken-
tamisvaiheen ja kohteiden sitovan myynnin. Rakennuslike myy osakekokonai-
suuksia, jotka oikeuttavat hallitsemaan tiettyd osaa (huoneistoa) yhtion hallitse-

mista rakennuksista. (8.)

Perustajaurakoinnille maarataan tarkat puitteet Suomen laissa. Onnistuneen lii-
ketoiminnan takaamiseksi on ensiarvoisen tarkeda tuntea alaa koskevat lait ja
saadokset. Tarkeimmat perustaurakointia ohjaavat lait ovat Asuntokauppalaki ja

Asunto-osakeyhtidlaki.

2.2 RS-jarjestelma ja asuntokauppalaki

RS-jarjestelméa on alun perin pankkien kehittama jarjestelma kuluttajien suojaa-
miseksi uuden asunnon ostossa. Vuonna 1995 RS-jarjestelma liitettiin lahestul-
koon sellaisenaan uuteen asuntokauppalakiin. RS-jarjestelméaé sovelletaan

asuntokaupoissa, joissa urakoitsija tarjoaa ostettavaksi huoneistoja ennen koh-

teen valmistumista. (15.)



RS-jarjestelman piiriin kuuluvaa rakennusprojektia kutsutaan RS-kohteeksi.
Urakoitsijan tulee asettaa vakuudet, jotka turvaavat kohteen valmistumisen ura-
koitsijan maksuvaikeustilanteissa. Liséksi yhtion tulee luovuttaa pankille koh-
teen turva-asiakirjat, joita ovat esimerkiksi yhtion taloussuunnitelma, yhti6jarjes-
tys, vakuusasiakirjat seka rakentamiseen liittyvat suunnitelmat ja asiakirjat. (1,
s. 19-7.)

Urakoitsija ei saa aloittaa kohteiden sitovaa myyntia kuluttajille ennen turva-
asiakirjojen asettamista. Sitovalla myynnilla tarkoitetaan kauppaa, jossa myyja
tarjoaa osakkeita ostettavaksi sellaisin ehdoin, etta ostaja ei ilman seuraamuk-

sia voi vetaytya kaupasta. (1, s. 16.)

Asuntokauppalaki asettaa juridiset puitteet asuntokaupalle. Sen toinen luku ”
OSTAJAN SUOJAAMINEN RAKENTAMISVAIHEESSA (7.10.2005/795) ” sisal-
taa perustajaurakoinnin kannalta olennaiset sdadokset rakentamisvaiheen kau-
palle. Kaytdnndssa asuntokauppalain toinen luku on kehittynyt alkuperéisesta

RS-jarjestelmasta.

RS-jarjestelma suojaa lahtokohtaisesti kuluttajaa ja asunto-osakeyhtitta. Elin-
keinonharjoittajille voi esimerkiksi myyda kohteita ilman RS-toimintaa. RS-nimi-

tys tulee sanoista rahalaitosten suosittelema. (4; 1, s. 19.)

2.3 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on yhtiomuoto, jota sovelletaan hallitsemaan rakennuksia tai
niiden osia. Asunto-osakeyhtit hallitsee siihen kuuluvia rakennuksia tai niiden

osia seka tonttia. Oikeus hallita asunto-osakeyhtioon kuuluvaa huoneistoa tulee
merkittyjen osakkeiden kautta. Asunto-osakeyhtitta sovelletaan yleensa yli kol-

men huoneiston rakennuksissa, kuten rivi- tai kerrostaloissa. (5.)

Asunto-osakeyhtididen toimintaan sovelletaan paaasiassa asunto-osakeyhtiola-
kia. Laki maaraa puitteet asunto-osakeyhtion toiminnalle, mutta yhtién hallin-

nassa sovelletaan yhtion yhtijarjestysta. (5.)
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Asunto-osakeyhtion hallitsemista rakennuksista tai niiden osista suurin osa tu-
lee varata asuinkaytton lattiapinta-alana mitattuna. Asunto-osakeyhtitssa jo-
kainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan maa-

rattyd osaa yhtio hallitsemista rakennuksista. Asunto-osakeyhtié on voittoa ta-
voittelematon yhtiomuoto. (12; 5.)



3 RS-KOHTEEN TOTEUTUKSEN KULKU

RS-projekti voidaan jakaa kronologisesti kolmeen paéavaiheeseen:

1) ennakkomarkkinointi
2) rakentamisvaihe

3) takuuaika.

Seuraavassa kuvassa (kuva 1) havainnollistetaan rakennushankkeen kronolo-

giaa.

Myynti Yhtion
Osakkeiden sitova hallinnan
markkinointi alkaa luovutus

kayttoonotto-
- hyvaksynta Vuositarkastus
Osakkeenostajien
Ennakko- kokous:
markkinointi 1/4 asunnoista myyty
RAKENTAMISVAIHE
Asunnon
hallinnan
Asukkaiden luovutus
muutto-
tarkastus
Turva-asiakirjat Rakentamisvaihe
sailytykselle paattyy

KUVA 1. Rakentamisvaiheen kulku (1, s.11)

Ennakkomarkkinoinnin aikana asunto-osakkeista ei saa ottaa sellaisia varauk-
sia, etta kuluttajaostaja ei voi ilman seuraamuksia vetaytya kaupasta. Asunto-
osakkeita voi myyda elinkeinonharijoittajille. Kohdetta voi markkinoida, mutta on

tuotava selkeasti esille kyseessa olevan ennakkomarkkinointi. (1, s. 16.)

Ennakkomarkkinoinnin aikana perustaurakoitsija toteuttaa hankkeen suunnitel-

mat ja perustaa asunto-osakeyhtion. Ennakkomarkkinoinnin aikana voi kohteen

suunnitelmia muuttaa vapaasti. Ennakkomarkkinointi paattyy, kun urakoitsija on
10



suorittanut lain vaatimat toiminnot sitovan myynnin ja rakennusvaiheen aloitta-
miseksi. (1, s. 18.)

Merkittdva vedenjakaja hankkeen toteutuksessa on siirtyminen ennakkomarkki-
noinnista kohteen sitovaan myyntiin. Sitovan myynnin aloittamiseksi urakoitsijan
tulee asettaa vaadittavat vakuudet ja asettaa kohteen turva-asiakirjat RS-pankin
sailytettavaksi. Turva-asiakirjojen asettamisen jalkeen perustaurakoitsija ei voi
muuttaa kohteen suunnitelmia ilman kaikkien osakkeenostajien suostumusta

muutamaa laissa mainittua poikkeustilannetta lukuun ottamatta. (4.)

Rakennusvaiheen aikana perustajaurakoitsija on velvollinen jarjestamaan osak-
keenostajien kokouksen, kun 25 % osakkeista on myyty. Rakennusvaiheen lop-
pupuolella tulee jarjestdd myods muuttokatselmukset, kayttdonottotarkastus,
asuntojen hallinnan luovutus ja osakeyhtion hallinnon luovutus. Osakeyhtion
hallinnon luovutuksen jalkeen siirrytaan takuuaikaan. Rakennusvaiheen vakuus

muuttuu rakennusvaiheen jalkeiseksi vakuudeksi. (4.)
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4 TONTIN HANKINNAN JALKEISET TOIMET

Perustajaurakoinnissa tontti tai vuokraoikeus hankitaan lahtékohtaisesti perus-
tettavan yhtion lukuun. Tontille on haettava lainhuutoa 6 kuukauden kuluessa
kaupasta. Lainhuudolla yhtié merkitd&n kiinteiston omistajaksi. Jos yhtiota ei ole
vield perustettu, voidaan lainhuudolla hakea lainhuudon lepadmaanjattamista.
Tassa yhteydessa on maksettava jo varainsiirtovero. Jos yhtion perustaminen ja
lainhuudon kirjaaminen venyvat yli kahden vuoden paahan kaupasta, katsotaan
kiinteiston ostajaksi kaupan asunto-osakeyhtion puolesta tehnytta tahoa. Va-
rainsiirtovero on kiinteistolla 4 % kauppahinnasta. Tontin voi ostaa my6s perus-
tajaurakoitsijan nimiin, jolloin tontista joutuu kaytannéssa maksamaan varainsiir-

toveron ostaessa ja myydessa asunto-osakeyhtiolle. (Liite 2, 3.28.)

Kiinteiston kaupassa olennaisia tietoléhteita ovat kohteen mahdollisimman tuore
Kiinteistorekisteriote ja rasitustodistus. Naista tiedoista selvida kiinteistoon koh-
distuvat rasitteet ja haetut kiinnitykset. Lahtokohtaisesti kiinteistd myydaan kiin-
nityksista vapaana. Oleellisia tietoja ovat kiinteistoon mahdollisesti kohdistuvien

panttikirjojen haltijat ja panttikirjojen vaikutus kiinteiston kayttoon. (10.)

Yleensa asunto-osakeyhtit hakee tontille kiinnityksia saadakseen riittavasti va-
kuuksia tulevaa rakentamisen rahoitusta ajatellen. Rakennusluotolle vaaditaan
Kiinnityksia paasaantoisesti 1,3-kertaisesti luoton maara. On jarkevaa hakea
useita pienempid kiinnityksia kuin yksi iso, jolloin asunto-osakeyhti6lle vapautuu

kiinnityksia rakennusluoton lyhentymisen mukaan.

Vuokra-oikeudelle haetaan ensisijaisuutta kiinnityksissa. Jos kohteessa on
muita kiinnityksia, vuokraoikeudelle tulee hakea ensisijaisuutta. Tahan vaadi-
taan muiden panttikirjojen haltijoiden ja kiinnitysten omistajien suostumus. Jos
Kiinteistossa on aikaisempia kiinnityksia, vuokraoikeuden (juridinen termi erityi-

sen oikeuden) ensisijaisuuden kirjaaminen voi vieda aikaa. (10.)

Kohteen suunnitteluvaihe kaynnistetdan mahdollisimman pian tontin hankin-
nasta, ja aloitetaan asunto-osakeyhtion perustamisen valmistelu. Perustajaura-
koitsija selvittaa alustavasti kohteen rahoitusta ja rahoittajan eritysvaatimuksia

kohteelle.
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5 YHTION PERUSTAMINEN

Asunto-osakeyhtio pitda olla perustettuna ja turva-asiakirjat asetettuna ennen
sitovan myynnin aloittamista. Kun rakennusyhtio on tehnyt rakentamispaatok-
sen tiedossa tai hallussa olevalle tontille, tulee ajankohtaiseksi perustaa asunto-
osakeyhtid. Asunto-osakeyhtio perustetaan perustamisilmoituksella Patentti- ja
rekisterihallitukselle. Perustamisilmoituksen liitteena tulee olla perustamissopi-

mus ja yhtiojarjestys. (1, s. 12-15.)

Asunto-osakeyhtio voidaan perustaa, vaikka rakentamispéatosta ei olisi tehty.
Yhtion kirjanpidosta on kuitenkin huolehdittava perustamisesta alkaen. (3, s.
141))

Jos tontti on hankittu perustettavan yhtion lukuun, tulee yhti6 perustaa 6 kuu-
kauden kuluessa tonttikaupasta. Muutoin on haettava lainhuutoa lainhuudon le-
padmaanjattamiselle. Jos yhtioté ei perusteta ja lainhuutoa haeta 24 kk:n kulu-
essa kaupasta, raukeaa kauppa kaupan yhtién puolesta tehneen tahon nimiin.
(1,s.12-15))

5.1 Perustamisopimus

Perustamissopimus laaditaan yhtion perustamiseksi. Perustamissopimuksen al-

lekirjoittavat kaikki osakkeenomistajat. (5.)
Perustamissopimuksessa on mainittava:

1) paivamaara, jolloin sopimus laadittiin

2) osakkeenomistajat ja merkityt osakkeet

3) osakkeen hinta

4) osakkeen maksuaika

5) yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkaminen
6) osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden perusteet
7) yhtion hallitus (5).
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Perustamissopimukseen liitetaan yhtiojarjestys (16). Yhtion tilikaudesta maara-

taan joko perustamissopimuksessa tai yhtijarjestyksessa. Perustamissopimuk-
sessa voidaan asettaa jo isannoitsija, tilintarkastajat, hallitus ja toiminnantarkas-
tajat. (5.)

5.2 Yhtidjarjestys

Yhtiojarjestys on lakisdateinen ja oleellinen osa asunto-osakeyhtion toimintaa.
Yhtiojarjestyksen sisalldlle vahimmaisvaatimukset maaratdan asunto-osakeyh-
tiblain 1 luvun 13 pykalassa. Lakisaateisten asioiden lisdksi yhtidjarjestykseen
useimmiten lisdtdan yhtion toimintaa sdatavia asetuksia, kunhan ne eivat ole
ristiridassa Suomen lain kanssa. On hyva suunnitella yhtion perustamisvai-
heessa, mita asioita jatetaan yhtion hallituksen paatettavaksi ja mitka saade-

tdan jo yhtiojarjestyksessa.

Asunto-osakeyhtion 1. luvun 13 §:ssa saadetyt vahimmaisvaatimukset yhtiojar-

jestykselle:

1) toiminimi

2) kotipaikka

3) yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste

4) jokaisen osakehuoneiston tiedot; kirjaintunnus, pinta-ala, kayttotarkoitus
ja huoneiden lukuméaara

5) jarjestysnumerolla yksilditynd, mitk& osakeryhmat tuottavat oikeuden hal-
lita mitékin osakehuoneistoa

6) yhtion valittotmaan hallintaan jaavat tilat

7) yhtidvastikkeen maaraamisen perusteet seka sen, kuka maaraa vastik-

keen suuruuden ja maksutavan (5).

Osakehuoneistoon kuuluvan vahaisen varaston tai vastaavan tilan osalta yhtio-
jarjestyksesséd on mainittava 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista tiedoista
vain tilan kayttotarkoitus. Tilikaudesta on maarattava joko yhtidjarjestyksessa tai

perustamissopimuksessa. (5.)
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Yhtiojarjestys laaditaan aina tapauskohtaisesti. Yhtidjarjestykseen voi olla tar-

peellista lisatd seuraavia asioita:

1) suurin osa lattiapinta-alasta on tarkoitettu asuinkayttoon

2) mahdollisia tilojen kayton rajoituksia, kuten kielto sailyttaa palo-
turvallisuudelle vaarallisia materiaaleja ullakkovarastoissa

3) velvoittaa osakkaat sallimaan vaadittavat huolto- ja yll&pitotoi-
met hallitsemissaan tiloissa

4) rajoittaa yhtion vastuuta osakkeenomistajan suorittamasta lisa-
rakentamisesta, kuten esimerkiksi takat ja hormit

5) sahko-, vesi- ja jatemaksujen perusteet seka sitovuus

6) osakkeiden tuoma danimaara ja niiden rajoitukset

7) osakekohtaisen lainaosuuden lunastuslauseke, jolla mahdollis-
tetaan osakkeenostaja halutessaan maksamaan osuutensa yh-
tiblainasta ja vapautumaan padomavastikkeen maksusta

8) yhtidlle mahdollisesti jaavan rakennusoikeuden kaytén perus-

teista.

Yhtiojarjestysta laadintaa varten hankitaan vaadittavat tiedot. Yhtidjarjestyksen
pohjana voi kayttaa yleispohjaa, johon muokataan huoneisto- ja osakejakotau-
lukko seké& yhtion tiedot. Liséksi lisataan sellaiset asiat, joita laki ei vaadi, mutta

nahdaan tarpeelliseksi maarata jo yhtidjarjestyksessa. (1, s. 21.)

Huoneisto- ja osakejakotaulukon lahtotiedoiksi tarvitaan huoneistosuunnitelma.
Suunnitelmasta tulee selvitd osakehuoneistot, yhtion valittémaan hallintaan jaa-
vat tilat seka muut osakekokonaisuudet, kuten autopaikat. Naiden pohjalta laa-
ditaan osakejako. Usein asunto-osakkeiden lukumaara on suoraan verrannolli-

nen asuntojen lattiapinta-alan mukaan. (5.)

Liséksi tulee maarittaa maksettavien vastikkeiden laadut ja niiden maksuperus-
teet. Vastikkeet kohdennetaan asunto-osakkeiden maksettavaksi. Vastikkeet
maaraytyvat maksettavaksi joko osake- tai nelibperusteisesti. Yleensa vastik-
keet jaetaan laadultaan hoitovastikkeeseen, tonttivastikkeeseen ja rahoitusvas-
tikkeeseen. Hoitovastike voi olla nelibperusteinen, mutta rahoitusvastike on aina

osakeperusteinen. (5.)
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Patentti- ja rekisterihallituksella on kaytossa malliyhtiojarjestyksia. Malliyhtiojar-
jestysta voi kayttaa pohjana laatiessa yhtiojarjestysta. Merkittavin osa yhtiojar-
jestysta on osake- ja hallinnanjakotaulukko. Lehto Group Oy:n tapauksessa yh-

tiojarjestys tuotetaan itsenaisesti.

5.3 Yhtion rekisterdinti

Asunto-osakeyhtio on velvollinen tekemaan perustamisilmoituksen. Perustamis-
iImoitus on tehtava kolmen (3) kuukauden kuluessa perustamissopimuksen alle-
Kirjoittamisesta. Muutoin perustamissopimus raukeaa. Perustamisilmoituksesta

saadetaan kaupparekisterilaissa. (9.)

Perustamisilmoituksen pohja 16ytyy Patentti- ja rekisterihallituksen www-sivuilta.
Perustamisilmoituskaavake taytetaan ja ilmoitukseen liitetdan yhtidjarjestys, pe-
rustamissopimus seka mahdolliset pdytékirjat. Perustamisilmoituksen kasittelee
PRH, joka tarkistaa perustamisasiakirjojen asianmukaisuuden. Kun PRH on ka-
sitellyt asiakirjat ja todennut asiakirjojen asianmukaisuuden, rekisterdi PRH

asunto-osakeyhtion. (13.)
Perustamisiimoituksen sisalto:

1) yhtion toiminimi

2) perustamissopimuksen paivamaara

3) toimiala

4) kotipaikka

5) osoite

6) osakepaaoma

7) osakkeiden lukumaara, mahdollisesti osakkeen nimellisarvo,

8) maininta, jos yhtiossa on erilajisia osakkeita, seké ko. osakkeiden lu-
kumaara lajeittain

9) todistus osakkeiden maksamisesta

10)hallitus

11)mahdollinen isannaitsija

12)tilintarkastajat

13)maininta, jos jollain on oikeus edustaa yhtiota, seka ko. henkildiden
henkildtiedot

14)tilikausi (7).
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5.4 Asunto Oy Oulun Kasarminpuisto perustaminen

5.4.1 Perustamissopimus

Asunto Oy Oulun Kasarminpuistolle laadittiin perustamissopimus 15.1.2016
Kempeleessa. Perustamissopimuksessa ilmoitettiin kaikki lakisdateiset perusta-
missopimukseen kuuluvat asiat. Liséksi asetettiin tilintarkastajat ja ilmoitettiin

perustettavan yhtion tilikaudesta. (Liite 2.)

Sopimuksen 1. pykaldssa mainitaan perustettavan yhtion toiminimi Asunto Oy
Oulun Kasarminpuisto ja kotipaikka Oulu. Lisdksi merkitaan koko osakekanta
perustajaurakoitsija Rakennuskartio Oy:lle. Rakennuskartio Oy:std mainitaan Y-
tunnus ja toimitusosoite. Osakkeet ilmoitetaan yhteislukumaarana ja merkitaan

numeroidusti Rakennuskartiolle.

2. pykalassa ilmoitetaan osakepaaoma, joka on 2 500 euroa. Lisaksi iimoite-

taan, ettd osakkeet on maksettava viimeistaan 31.1.2016.

3. pykélassa ilmoitetaan osakkeiden maksuvelvoitteen alkamisesta. Perusta-
jaurakoinnissa yleensa maksuvelvoite alkaa valittdmasti asuntojen luovutuksen

yhteydessa.

4. pykalassa jarjestyy perustettavan yhtion hallitus. Puheenjohtajana perustetta-
vassa yhtioéssa toimii perustajaurakoitsija Rakennuskartion toimitusjohtaja Pasi

Kokko. Lisaksi hallitukseen valittiin Eljas Kauppila ja Anne Palosaari.

5. pykalassa ilmoitetaan yhtion tilintarkastaja ja varatilintarkastaja. Varsinaiseksi
tilintarkastajaksi asetettiin KHT Tapio Raappana, ja varatilintarkastajaksi KPMG
OY AB.

6. pykalassa ilmoitetaan yhtion tilikausi 01.01-31.12. Yhtion tilikausi on kalente-
rivuosi. Ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2016.

[Imoitetaan myds, etta yhtidjarjestys on taman perustamissopimuksen liitteena.

Tama on mainittava, jotta yhtidjarjestys linkittyy perustussopimukseen.
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8. pykalassa mainitaan perustettavan yhtion tehtavasta: yhtioé ottaa vastatak-
seen yhtién nimiin tehdyn maanvuokrasopimuksen velvoitteista. Mainitaan kiin-

teistdtunnus.

9. pykélasséa oikeutetaan kaupparekisteriin merkitty asiamies tekeméan rekiste-
riviranomaisen edellyttamia korjauksia perustamisasiakirjoihin. Tama nopeuttaa
toimintaa ongelmatilanteissa. Perustamisasiakirjoihin jaa monesti pienia vir-

heitd, ja valtuuttamalla asiamies korjauksiin kasittely nopeutuu.

Lopuksi sopimuksen luonnollisesti allekirjoittavat perustettavan yhtion hallituk-

sen jasenet.

5.4.2 Yhtigjarjestys

Asunto Oy Oulun Kasarminpuiston yhtijarjestys allekirjoitettiin 17.2.2016. Yh-
tiojarjestykseen sisallytettiin lakisaateisten asioiden lisdksi muutamia yhtion toi-

mintaa ohjaavia lausekkeita. (Liite 1.)

Yhtiolle laadittiin osakejakotaulukko, josta selviaa huoneistot ja niiden hallintaan
oikeuttavat osakkeet. Huomattavaa on, etta osakkeiden lukuméaara ei tassa yhti-
0ssa ole suoraan verrannollinen osakkeiden lattiapinta-alaan. Vastikkeet on ja-
ettu hoitovastikkeeseen ja padomavastikkeisiin A ja B. Paaomavastike A kattaa
yhtion rakentamiseen kaytettyjen luottojen takaisinmaksun, ja sen maksuperus-
teena on osakemaara. Hoitovastike A, joka koostuu yhtién hoidosta aiheutuvista
kustannuksista, ja paddomavastike B, joka koostuu mahdollisesta korjaus- tai li-
sarakentamisesta, maaraytyvat maksettavaksi nelioperusteisesti. Vastikkeet on
rajattu koskemaan vain niitd osakkeita, jotka oikeuttavat hallinnoimaan asunto-
osaketta. N&in rajataan pois esimerkiksi autopaikkojen osakkeet vastikkeiden
maksusta. Yhtidjarjestyksessa estettiin myos paloturvallisuutta vaarantavien

asioiden sailytys ullakkovarastoissa.

18



6 PERUSTAMISEN JALKEISET TOIMET

Perustamisen jalkeen asetetaan turva-asiakirjat ja vakuudet, jotta saadaan
hankkeelle rahoitus ja voidaan aloittaa sitova asunto-osakkeiden myynti. Va-
kuusasioiden oikeanlainen hoito tehostaa perustajaurakoitsijan rahan kiertono-
peutta ja vAhentdad oman pdaoman tarvetta, mutta toisaalta lisda byrokratiaa.
Tehokkainta on pitdd vakuudet maaraltdan jatkuvasti lain asettamalla vahim-
maistasolla. Urakoitsija saastyy vakuusmaaran seurannalta, jos asettaa heti al-

kuun vakuuden myds myymattomien huoneistojen osalta. (4.)
6.1 Asetettavat vakuudet

Asuntokauppalaki maaraa perustajaosakkaan asettamaan osakkeenostajien hy-
vaksi Asuntokauppalain 2. luvun 178-198:ien mukaiset vakuudet. Ennen turva-
asiakirjojen asettamista asetetaan rakennusvaiheen vakuudeksi vahintdéan poh-
javakuus. Suorituskyvyttomyysvakuus pitdé olla hankittu myés ennen turva-
asiakirjojen asettamista. Seuraavassa kuvassa (kuva 2) havainnollistetaan va-

kuuksien maaraa ja voimassaoloa. (4.)
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Asuntokauppalain mukaiset vakuudet asuntoyhtion ja ostajien hyvaksi

Osakkeiden sitova Kayttoonotto- Useinyhtion

markkinointi alkaa hyvdksynta hallinnon
Vakuuden Rakentamisvaiheen vakuus vapautettavissa,
asettaminen jonka jélkeentilalle asetetaan 2 %:n takuuajan vakuus

Rakennusvaiheen vakuus

AsKL 2:17 § |5 % urakkasummasta, mutta Asetetaanrakentamisvaiheen
vahintaan 10 % kauppahinnoista vakuuden vapauduttua
‘-"?;Ef-"‘ Vakuus
Takuuajan vakuus i
AsKL 2:17 § J ; vapautettavissa
2 % kauppahinnasta
e mmmmm— [TIS5kk - TTTTTTTTTTT Asettamisvelv.
paattyy
Rakentamisvaiheen jalkeen |voim.6 kk
AsKL 4:3 § tehtdvien kauppojen vakuus. |asunnon
Norm. 2 % kauppahinnasta hallinnan luov.
Poizhc T % Wk vakuuden

maksimivoimassaolo

AsKL 2:19 & Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysvakuutus
T Y >
Osakkeiden sitova Kayttéonotto- Rakentamisvaihe
markkinointi alkaa hyvaksynta paattynyt

KUVA 2. Asuntokauppalain mukaisten vakuuksien voimassaolo (1, s. 27)

6.1.1 Rakentamisvaiheen aikainen vakuus

Perustajaosakkaan tulee asettaa osakkeenostajien ja asunto-osakeyhtion hy-
vaksi asuntokauppalain 2. luvun 178 mukainen rakentamisvaiheen vakuus. Va-
kuus voi olla pankkitakaus, pankkitalletus tai kelvollinen vakuutus. Vakuudeksi
ei kelpaa esimerkiksi toisen henkilon takaama velka, toisen yhtion osakkeet tai

kiinnitysvakuus. (4.)

Vakuudella turvataan rakentamisvaiheen sopimuksen ja perustajaosakkaan ja
osakkeenostajan vélisen sopimuksen toteutuminen. Ensisijaisesti vakuudella

turvataan rakennustdiden loppuun saattaminen.
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Rakentamisvaiheen vakuus on maaraltaan 10 % myytyjen asunto-osakkeiden
kauppahintojen yhteismaarasta. Jos kauppahinta on alle 70 % asunto-osakkeen
velattomasta hinnasta, kaytetaan kauppahintana 70 % asunto-osakkeen velat-
tomasta hinnasta vakuuden maaraa laskettaessa. Urakoitsijan on asetettava
asunnon ostettavaksi tarjoamisen yhteydessa pohjavakuus, joka on maaraltaan

5 % taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskustannuksista. (4.)

Vakuuden on oltava voimassa vahintdan kolme kuukautta hyvaksytysta raken-
nusvalvontaviranomaisen suorittamasta kayttéonottotarkastuksesta. Asunnoille,
jotka myydaan kolmen kuukauden sisalla kayttdonottotarkastuksesta, tulee
asettaa rakennusvaiheen vakuus. Taméan jalkeen myydyille asunnoille asete-
taan rakennusvaiheen jalkeinen vakuus, ja sen on oltava voimassa vahintaan 6

kuukautta kaupasta tai 15 kk kayttdonottotarkastuksesta. (4.)
Vakuuden vapautumisen ehtona on, etta:

- kayttoonottotarkastus on hyvaksytty ja selvitys toimitettu
turva-asiakirjojen sailyttajalle

- rakennusvaiheen jalkeinen vakuus on asetettu

- osakkeenostajat ja yhtion hallitus suostuvat vakuuden va-
pauttamiseen.

Pankille toimitetaan poytakirjaote hallinnonluovutuskokouksesta. Vakuuden va-
pauttamiseksi kannattaa hyddyntéaéa hallinnonluovutuskokousta. Kokouksessa
kannattaa ottaa suostumukset osakkeen ostajilta seké yhtion hallitukselta va-
kuuden vapauttamiseen. Hallinnonluovutuskokousta kasitelladn mydhemmin

kohdassa Hallinnonluovutuskokous. (4.)

6.1.2 Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapautuessa tulee tilalle asettaa raken-
tamisvaiheen jalkeinen vakuus. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus on maa-
raltddn 2 % myytyjen asunto-osakkeiden kauppahinnasta. Viitearvona kéaytet-
tava kauppahinta maaraytyy samalla tavalla kuin rakennusvaiheen aikaisessa

vakuudessa. Vakuus on voimassa vahintdan 15 kuukautta hyvaksytysta raken-
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nusvalvontaviranomaisen kayttéonottotarkastuksesta laskettuna. Vakuus voi-
daan vapauttaa 15 kuukauden jalkeen kayttoonottotarkastuksesta, jos vakuu-

den vapautumista ei vastusta yhtion hallitus tai osakkeenostajat. (4.)

Jos asunto-osakeyhtit tai osakkeenostaja ei suostu vakuuden vapauttamiseen,
on hanen riitautettava asia kuluttajavalituslautakunnan tai tuomioistuimen kasi-
teltdvaksi ja toimitettava todistus kanteesta turva-asiakirjan sailyttajalle. Vakuus
voidaan silloinkin vapauttaa niiden osakkeiden osalta, joita ei ole riitautettu. Ai-
heettomasta vakuuden vapautuksen estdmisesta voi riitauttaja joutua vahingon-

korvaukseen. (4.)
6.1.3 Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysvakuus

Perustajaosakkaan tulee hankkia asunto-osakeyhtitlle asuntokauppalain 2. lu-
vun 19 pykalan mukainen suorituskyvyttdmyysvakuus, jota kutsutaan myés 10
vuoden virhevakuudeksi. Suorituskyvyttdomyysvakuus on voimassa vahintaan

10 vuotta kayttéonottotarkastuksesta. (4.)

Suorituskyvyttomyysvakaus on yleensé tarkoitukseen soveltuva ostettu vakuu-
tus. Vakuutuksen voi rajoittaa kattamaan 25 % taloussuunnitelmaan merkityista
rakennuskustannuksista. Vakuutuksenantaja voi vahentaa vastuustaan asunto-
osakeyhtion ja osakkeenomistajan omavastuun. Asunto-osakeyhtién omavas-
tuu on 2 % taloussuunnitelmaan merkityistd rakennuskustannuksista. Osak-
keenomistajan omavastuu on 1.5 % huoneiston velattomasta hinnasta hankinta-

vaiheessa. (4.)

Vakuus korvaa voimassaoloaikanaan yhtion hallinnoimissa rakennuksissa ilme-
nevét rakennusvirheiden korjaamisen tai korvaamisen, jos urakoitsijan on suori-
tuskyvyton (konkurssi). Vakuus ei korvaa sellaisia virheita, jotka olisi pitanyt kor-

jata tai huomata jo kayttoonottotarkastuksessa tai vuositarkastuksessa. (4.)
6.2 Asunto OY Oulun kasarminpuiston vakuudet

Rakentamisvaiheen aikainen vakuus ostettiin Nordic Guarantee Insurance Ltd -

nimiselta vakuudentarjoajalta (lite 4). Asetettu vakuus on maaraltadéan
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226 260,00 euroa. Koska kauppahinta on alle 70 % velattomasta hinnasta, kay-
tetddn vakuuden maaran laskemiseksi 70 % asunto-osakkeiden velattomasta
hinnasta. Taloussuunnitelmaan merkitysta velattomasta hinnasta vahennetaan
autopaikkojen osuus, jolloin saadaan viitearvo vakuuden laskemiselle. Raken-
nusaikaisen vakuuden maara = 0.1 * 0,7 * 2 262 600,00= 226 260,00 euroa.

Vakuus muunnetaan myohemmin rakennusvaiheen jalkeiseksi vakuudeksi.

Urakoitsijan rakennusvirhevakuutus suorituskyvyttomyyden varalle ostettiin
Keskindinen Vakuutusyhtio Fenniasta. Vakuutus on rajoitettu kattamaan enin-
tadan 25 % rakentamiskustannuksista eli 804 175 euroa. Lisdksi Fenniasta otet-
tiin myds rakennustydvakuutus, joka riittaa kattamaan koko hankkeen velatto-

man hinnan.

6.3 Turva-asiakirjat

Turva-asiakirjat talletetaan RS-pankkiin. Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 3
8:ssa tarkoitettuja turva-asiakirjoja uudis- ja korjausrakentamishankkeissa ovat:

1) yhtién perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys (jos muutoksia tai
muutoksenhaku vireilla kyseessa oleviin asiakirjoihin, niin tiedot ja poytakirjaote
litteeksi)

2) yhtion taloussuunnitelma seka luotonantajien todistukset nostettavasta luo-

tosta, korosta, laina-ajasta ja muista luoton ehdoista

3) hallintaselvitys rakennettavaan maa-alueeseen, esimerkiksi lainhuuto
4) rasitustodistus ja kiinteistérekisteriote

5) rakennuslupa ja paapiirustukset

6) rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset

7) urakkasopimus
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8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 8:issé& tarkoitettuja vakuuksia koske-

vat vakuusasiakirjat. (6.)
6.4 Taloussuunnitelma

Asunto-osakeyhtitlle laaditaan taloussuunnitelma. Taloussuunnitelmaa varten
tulee hankkia tarpeelliset tiedot ja niiden pohjalta laatia suunnitelma. Talous-
suunnitelma liitetddn RS-sopimukseen, ja suunnitelmaa tulee noudattaa. Kun
osakkeita on myyty kuluttajille, ei taloussuunnitelmaa muutamaa poikkeusta-
pausta lukuun ottamatta saa muuttaa ilman jokaisen osakkeenomistajan suos-
tumusta. Poikkeuksena ovat tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan kustan-

nukset seka Asuntokauppalain 2. Luvun 9 § mukaiset erikoistilanteet.(4.)

Taloussuunnitelman sisdllosta maarataan Valtioneuvoston asetuksessa turva-
asiakirjoista asuntokaupoissa 2005/835 (6). Uudishankkeen taloussuunnitel-

maan on merkittava:

1) yhteisén maapohjan hankintakustannukset tai kirjanpitoarvo taikka vuokraus-

kustannukset
2) yhteisdn rahoitus jaoteltuna omaan padomaan ja velkoihin

3) hankkeen toteuttamisen pohjana oleva arvio rakennuskustannuksista, joihin
on siséllytettava urakkahinta, tai jos sopimusta kokonaisurakasta ei tehda,
osaurakkasopimusten yhteenlaskettu hinta, erikseen hankittavien tarvikkeiden
ja laitteiden hankinta- ja asentamiskustannukset seké suunnittelu- ja asiantunti-

japalkkiot

4) luettelo yhteison kiinteistdon tai vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistu-

vista panttikirjoista ja niiden haltijoista

5) yhteison ottamien ja otettaviksi suunniteltujen luottojen paaomat, korot, laina-

ajat ja lyhennyssuunnitelmat seka tiedot luottojen vakuuksista

6) yhteisda sitovat erityiset velvoitteet, joista yhteisén on kokonaan tai osaksi

vastattava osakkailta tai jasenilta perittavilla varoilla
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7) tiedot yhteisolle otettujen tai rakentamisvaiheen aikana yhteison hyvéksi tule-

vien vakuutusten lajeista, vakuutuksenantajista ja vakuutussummista

8) rakentamisvaiheen jalkeista tilikautta varten laadittu talousarvio, josta ilmene-
vat yhtibvastikkeen ja asunnon kayttoon liittyvien muiden maksujen arvioidut

maarat alkaen kunkin rakennuksen arvioidusta kayttéonottamisajankohdasta

9) selvitys tehdyisté tai suunnitelluista sopimuksista kunnallistekniikan, is&n-
ndinnin, huollon, puhtaanapidon ja muiden vastaavien tehtavien hoitamisesta

seka arvio niistd yhteisotlle aiheutuvista kustannuksista

10) selvitys yhteisdlle hankituista tai hankittaviksi suunnitelluista osakkeista tai

osuuksista muissa yhteisdissa (6).

Perustajaosakkaan ja yhtion hallituksen on allekirjoitettava taloussuunnitelma

(4).

6.5 Taloussuunnitelman laatiminen

Taloussuunnitelma laaditaan RS-pankin antamalle pohjalle. Taloussuunnitel-
man laatimiseksi hankitaan tarvittavat tiedot ja kaydaéan rahoitusneuvottelut

pankin kanssa.

Ensimmaisessa osassa on hankintakustannukset. Hankintakustannuksiin ilmoi-
tetaan kokonaisurakka, maapohjakustannukset ja kunnallistekniikan liittymis-

maksut. Naiden summasta muodostuu hankintakustannus. (Liite 3.)

Hankintakustannusta vastaavalle suunnitelmalle suunnitellaan rahoitus. Rahoi-
tukseen merkitddn oma ja vieras paaoma (4). Oman paaoman muodostaa osa-
kepdaoma (yleensa 2 500 €) ja rakennusrahaston maara. Vieras paaoma muo-

dostuu asunto-osakeyhtion vastattaviksi jaavista luotoista.

Asunto-osakeyhtion ottama rakennusluotto kohdistuu yleensa asuntojen hallin-
taan oikeuttaviin osakkeisiin (Liite 1). Rakennusluoton méaara laskettaessa vii-

tearvona on hankintakustannus asuntojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden

25



osalta. Autopaikkojen osakkeet eivat ole velvollisia osallistumaan vastikkeen
maksuun. Saatu viitearvo kerrotaan vieraan padaoman suhteella, ja saadaan luo-
ton osuus. Suunnitelmassa mainitaan usein oman ja vieraan paaoman prosent-

tiosuudet rahoituksesta.

Rakennusaikaisen taloyhtidlainan vakuudeksi pankki vaatii kiinnitykset. Rahoit-
tavan tahon vaatimus kiinnityksien summalle on yleensé noin 130 % luoton
maarasta. Kiinnityksiin asetetaan sellaiset panttikirjat, ettd vakuusarvo riittdéa

kattamaan pankin vaatimuksen.

6.6 Talousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle

Osana suunnitelmaa laaditaan asunto-osakeyhtiolle talousarvio rakentamisvai-
heen jalkeiselle tilikaudelle. Talousarviossa tulee huomioida, etta tulot ja menot
ovat arvoltaan yhta suuria, silla asunto-osakeyhtioé on voittoa tavoittelematon
yhteiso.

Menot eritellaan hoito- ja rahoituskustannuksiin. Hoitokustannuksia ovat tontin
vuokra, isannéinti- ja huoltokulut, kiinteistévero, lammitys- ja vesimaksut seka

muut menot. Rahoituskustannuksia ovat luottojen korot ja lyhennykset.

Arvioidut vuotuiset tulot koostuvat yleensa hoitovastikkeesta, rahoitusvastik-
keesta ja autopaikkamaksuista. Vuosittaisten tulojen tulee kattaa menot. Hoito-

vastikkeen maara maaraytyykin rahoitustarpeen mukaan.

Hoitovastikkeen laskemiseksi tarvitaan tiedot isanndinti- ja huoltokuluista, kiin-
teistoverosta, tontin vuokrasta seka lammitys- ja vesimaksuista. Mahdolliset
muut kustannukset tulee my6s huomioida. Isannginti- ja huoltokulujen maaritta-

miseksi kannattaa pyytaa tarjouksia ko. palveluita tarjoavilta yrityksilta.

Suunnitelmassa ilmoitetaan myo6s rakennusvaiheen vakuutukset. Yleensa siina
on yksi rakennustydvakuutus. Vakuutuksesta ilmoitetaan vakuutuksen antaja,
vakuutuslaji ja vakuutussumma. Vakuutussumma on hankintakustannusten
suuruinen. Tahan ei ilmoiteta asuntokauppalain 2. luvun nojalla asetettuja va-

kuuksia.
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Taloussuunnitelman allekirjoittaa perustajaosakkaan, asunto-osakeyhtion ja
pankin edustajat. Taloussuunnitelma asetetaan RS-pankkiin, ja perustajaura-

koitsija sitoutuu noudattamaan sen velvoitteita.

6.7 Taloussuunnitelma Asunto OY Oulun Kasarminpuisto

Rakennuskartio on tehnyt asunto-osakeyhtion kanssa kokonaisurakkasopimuk-
sen, arvoltaan 3 166 700,00 euroa. Lisaksi hankintakustannuksiin kohdistui

muita rakennuskustannuksia 50 000,00 euroa (saneerattavien asuntojen lunas-
tushinta) seka kunnallistekniikka- ja liittymismaksut 76 000,00 euroa. Hankinta-

kustannukset ovat yhteenséa 3 292 700,00 euroa. (Liite 3.)

Hankintakustannuksia vastamaan tarvitaan rahoitus. Danske Bank rahoittaa
kohteen kokonaiskustannuksesta 70 % myodntamalla yhtidlainaa. Koska yhti6-
laina yhtidjarjestyksen mukaisesti kohdistuu asuinkayttoon varattujen tilojen hal-
lintaan oikeuttaviin osakkeisiin, saadaan rahoitusta vain naille osakkeille. Han-
kintakustannuksista vahennetaan autopaikkojen osuus 21*2 900,00 € =

60 900,00 euroa, ja kerrottuna 0,7 saadaan luoton maaraksi 2 262 260,00 eu-
roa (vieras pdaoma). Oma padoma koostuu osakepadomasta 2 500,00 euroa ja
rakennusrahastosta 1 027 940,00 euroa. Rakennusrahaston maaréksi saadaan
2 500,00 + 1 027 940,00 + 2 262 260,00 = 3 292 700,00 euroa. Luotolle maini-
taan luotonantaja, lyhennys %/vuosi, luoton paddoma, laina-aika seka viitekorko,

marginaali, viitekoron arvo ja noteerauspaiva.

Panttikirjojen luetteloon listattiin vahvistamattomat haettavat kiinnitykset. Raken-
nusaikaisen taloyhtidlainan vakuudeksi haettiin 4 kpl kiinnityksia, yhteisarvol-
taan 2 950 000,00 euroa. Summa on karkeasti noin 130 % haettavan luoton
maarasta, eika lisavakuuksia rahoituksen osalta tarvita. Kiinnitykset on vahvis-
tettava ennen luoton nostoa, silla rahoittava taho ei voi myontaa lainaa ilman
vakuuksia. Yleensa valtuutetaan pankki hakemaan kiinnityksia rahoitussopi-

muksen yhteydessa.
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6.8 Talousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle

Talousarvion lahtétietoina kaytettiin arvioita isanndinti- ja hoitokuluista seka
lammitys- ja vesimaksuista. Isanndinti- ja hoitokulujen realistisen arvion saa-
miseksi tehtavat kilpailutettiin yhteistybkumppaneilla. Lammitys- ja vesimaksut
arvioitiin laskelmien perusteella. Kiinteistévero, rahoituskulut ja tontinvuokra
ovat tdssa vaiheessa jo tiedossa. Hoito- ja rahoituskustannukset olivat yhteensa

122 154,70 euroa. Naita vastaamaan tarvitaan samansuuruiset vuotuiset tulot.

Arvioidut vuotuiset tulot koostuvat hoito- ja rahoitusvastikkeesta seka auto-
paikka- ja vesimaksuista. Lisaksi vuosittaisista saunamaksuista arvioitiin tulevan
1 200,00 euron vuositulot. Hoitovastike on asuinnelibperusteinen, rahoitusvas-
tike osakeméaaraperusteinen. Rahoitusvastike saatiin jakamalla rahoituskulu tyy-
pin A osakkeiden lukumaaralla 32 318. Rahoitusvastikkeeksi saatiin 0,071
€/osake. Hoitovastike saatiin vahentamalla hoitokuluista arvioidut vesi- ja auto-
paikkamaksut, ja saatu maara jaettiin huoneistojen pinta-alalla 1 256,6 ne-

liometrid. Tulot yhteensé ovat tasan menojen kanssa, eli 122 154,70 €.

Taloussuunnitelmassa mainitaan myos rakennustydvakuutus, joka on eri kuin
asuntokauppalain 2. luvun nojalla asetetut vakuudet. Vakuutuksen myontéja on

Fennia ja vakuutusmaara 3 292 700,00 €, eli kohteen velaton hinta.

6.9 RS-Sopimus

Perustajaurakoitsija valitsee RS-pankin, ja tekee pankin kanssa RS-sopimuksen
RS-toiminnasta. Sopimuksessa perustajaurakoitsija, asunto-osakeyhtio ja
pankki sopivat asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisesta, turva-asiakirjojen
sdilyttamisesta ja ostajien suojaamisesta asuntokauppalain (843/1994), turva-
asiakirja-asetuksen (835/2005) ja RS-sopimuksen mukaisesti. RS-sopimuksella
pankki, asunto-osakeyhtio ja perustajaurakoitsija sitoutuvat hoitamaan asunto-
kauppalain heille asettamat tehtavat. Urakoitsija liittdd RS-sopimukseen lain
vaatimat turva-asiakirjat ja todisteet vakuuksien asettamisesta. Pankilla on

yleensa myo6s rahoittavana tahona omia vaatimuksia urakoitsijalle.
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RS-sopimus tehd&aéan yleensa finanssivalvonnan laatimalle sopimuspohjalle tai
hyvin samankaltaiselle pankin omalle pohjalle. RS-sopimus muodostaa yhdessa
vaadittavien asiakirjojen kanssa RS-kansion. RS-sopimuksessa mainitaan myos

RS-pankille maksettavasta korvauksesta.

RS-sopimuksen voimaantulon jalkeen voidaan kohteesta aloittaa sitova ostetta-
vaksi tarjoaminen. Taman jalkeen ei turva-asiakirjoja voi enda lahtokohtaisesti
muuttaa ilman kaikkien osakkeenostajien suostumusta. Huomaa, etta tama tar-

koittaa myos hankkeen suunnitelmia ja aikataulua.

6.10 RS-sopimus Asunto OY Oulun Kasarminpuisto

RS-sopimus tehtiin Danske Bankin kanssa. Sopijaosapuolina ovat asunto-osa-
keyhtid, perustajaurakoitsija ja rahoittava taho. Sopimuksella osapuolet sopivat
asunto-osakeyhtion osakkeiden sitovan myynnin aloittamisesta, turva-asiakirjo-
jen sailyttamisesta ja ostajien suojaamisesta asuntokauppalain ja turva-asiakir-
joista asuntokaupoissa annetun asetuksen seka laaditun sopimuksen mukai-

sesti. Sopimuksessa sovittiin RS-pankille maksettavasta korvauksesta, maaral-
taan 2 480 euroa. RS-sopimus laaditaan kolmena kappaleena ja toimitetaan

pankille, yhtidlle ja perustajaosakkaalle.

6.11 Oulun kasarminpuiston RS-kansio

Danske Bankin laaditun RS-sopimuksen jalkeen asetettiin turva-asiakirjat ja
vaadittavat vakuudet. Turva-asiakirjat koottiin Asunto Oy Oulun Kasarminpuis-
ton RS-kansioon, joka jatettiin Danske Bankin sailytettavaksi. Turva-asiakirjojen
asettamisen jalkeen aloitettiin kohteen sitova myynti. Turva-asiakirjakansio si-

saltad seuraavat asiat:

perustamiskirja
kaupparekisteriote

yhtidjarjestys

I A

RS-sopimus
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taloussuunnitelma
todisteet vakuuksista
RS-takaus

rahoitustarjous

© 0 N o O

myyntihinnasto
10.lainhuutotodistus
11.vuokrasopimus
12.rasitustodistus
13.lainvoimainen rakennuslupa
14.paéapiirustukset
15.rakennustapaselostus

16.urakkasopimus.

Alkuperéiset asiakirjat sisaltava kansio jatetaan RS-pankin sailytettavaksi, ja
urakoitsija saa kopiot.
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7 OSAKKEENOSTAJIEN KOKOUS

7.1 Kokouksen vaatimukset

Kun 25 % asunto-osakeyhtion osakkeista on myyty, on yhtion rakennusvaiheen
hallitus velvollinen jarjestamaan viipyméatta osakkeenostajien kokouksen. Ko-
kouksen ainoa pakollinen kéasiteltava asia on osakkeenostajien oikeus asettaa
yhtidlle tilintarkastaja ja rakennustyontarkkailija. Valintaa ei ole pakko tehd&, jos
osakkeenomistajat niin paattavat. Tehtaviin mahdollisesti nimettavilla on oltava
riittAva patevyys ja oikeudet suorittaa tehtavansa, eika heilla saa olla sidonnai-
suuksia perustajaurakoitsijaan. Tehtavien suorittamisesta maksettava palkkio

tai mahdolliset muut kulut maksaa asunto-osakeyhtio. (4.)

Kokouskutsu tulee lahettaa kaikille osakkeenostajille seka turva-asiakirjojen séi-
lyttdjalle. Kutsussa tulee ilmoittaa osakkeenostajien oikeus valita yhtidlle raken-

nustyontarkkailija ja tilintarkastaja. Kokouksessa voi kasitella muitakin asioita.

(4.)

Kokouksessa yhden huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden
aanen. Kokouksesta laaditaan poytakirja, josta toimitetaan kopio kaikille osak-

keenostajille ja turva-asiakirjojen sailyttajalle. (5; 4.)

7.2 Kokouksen jarjestdminen

Ennen kokousta sovitaan aika ja paikka kokoukselle. Kokouskutsut lahetetdan
yhtidjarjestyksen mukaisesti, yleensa vahintaan 2 viikkoa aikaisemmin. Kutsuun
liitetaan tiedot kokouksessa kasiteltavista asioista ja osakkeenostajien oikeuk-
sista. Kokouksesta tiedotetaan ainakin hankkeen johdolle, vastaavalle mesta-

rille, RS-pankille ja myyntiorganisaatiolle. (1.)

Kokoukseen otetaan mukaan esivalmisteltu poytakirjan pohja ja osanottajalis-
taus. Kokouksessa tulee tarkistaa lasnaolijat. Kokouksen jalkeen kokouksen

poytakirjan allekirjoittaa puheenjohtaja, sihteeri ja poytakirjan tarkastaja.
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Kokouksen jalkeen poytakirja toimitetaan RS-pankkiin ja osakkeenostajille. (1.)

32



8 ASUNNON HALLINNAN LUOVUTUS

Asunnon hallinnan luovutukseen liittyvista toiminnoista on hyva informoida osta-
jaa. Informoi erityisesti aikataulumuutoksista. Muuttokirjeet tulee lahettaa kuu-

kautta ennen kohteen valmistumista.

Ostajalle on jarjestettdva ennen luovutusta tarkastustilaisuus, jossa ostaja tar-
kastaa, etta asunto on sopimuksen mukainen. Kaytdnnossa tarkastustilaisuus
on hyva jarjestaa 1-2 viikkoa ennen muuttoa, jotta urakoitsijalle jaa aikaa kor-
jata mahdolliset virheet. Viimeinen maksuera on sidottu lopputarkastukseen. (1,
s. 60-64.)

Laadi tarkastuksesta ostajan kanssa korjauslista, jos tarkastuksessa ilmenee
puutteita. Tarvittaessa jarjestetddn toinen tarkastustilaisuus korjausten hyvak-
syttamiseksi ostajalla. Sopimus sitoo molempia osapuolia, joten ostaja ei voi
enaa hankaloittaa vakuuden vapauttamista vetoamalla asunnon virheeseen, jos

sopimuksessa mahdollisesti mainitut viat on korjattu. (1, s. 60-64.)

Kun ostaja on todistettavasti suorittanut vaadittavat maksusuoritukset asunto-
osakkeesta ja mahdollisista lisa- ja muutostoista, tulee luovuttaa asunnon avai-
met ostajalle. Lisdksi myyjalla on velvollisuus luovuttaa ostajalle asunnon
huolto- ja kayttbohjekirja. (1, s. 60-64.)
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9 YHTION HALLINNON LUOVUTUS

Yhtion hallinnon luovutuksesta maarataan asuntokauppalain 2. luvun 23. pyka-
lassa. Yhtion hallitus on kutsuttava koolle vipymatta rakennusvalvontaviran-
omaisen suorittaman kayttdonottotarkastuksen jalkeen. Kokoukseen kutsutaan

kaikki osakkeenomistajat. (4.)

Kutsu tulee lahettaa todisteellisesti kaikille osakkeenomistajille, yleensa kirja-
tulla kirjeella. Kutsun laatimisessa selvitetadn, mité yhtiojarjestyksessa ja
asunto-osakeyhtitlaissa on sdadetty yhtion hallituksen koolle kutsumisesta.
Kutsussa on asuntokauppalain mukaan mainittava kokouksessa kasiteltavat
asiat (asialista) ja selvitys rakentamisvaiheen vakuuden vapautumisesta ASKL
2. luvun 18a 8:n mukaan. Liséksi osakkeenomistajia on informoitava, miten toi-
mia, jos ostaja ei suostu vakuuden vapauttamiseen. Kutsun laiminlydnnistéa on

asunto-osakeyhtion istuva hallitus vahingonkorvausvelvollinen. (1, s. 69-72.)
Kokouksessa tulee

- esittdd asunto-osakeyhtion valitilinpaatos ja taloussuunnitel-
man toteutuminen seka tilintarkastajien lausunnot kyseessa
olevista asioista

- esittaa tiedot rakennustyon teknisesta toteutumisesta

- valita asunto-osakeyhtidlle uusi hallitus ja tilintarkastajat tili-

kauden loppuosiolle.

Liséksi yhtion hallinnon luovutuksen yhteydessa yleensa kasitelladn rakenta-
misvaiheen vakuuden vaihtamista rakentamisvaiheen jalkeiseen vakuuteen (1,
S. 69-72).

Perustajaurakoitsijan luovutettua yhtion hallinnon uudelle hallitukselle paattyy
yhtion rakentamisvaihe. Turva-asiakirjojen sailyttajana toimi RS-pankki on vel-
vollinen luovuttamaan asunto-osakeyhtion turva-asiakirjat yhtiolle. Vastaavasti
urakoitsijan tulee luovuttaa asunto-osakeyhtiblle kaikki suunnitelmat, piirustuk-

set, takuutodistukset seké kaytto- ja huolto-ohjekirjat. (1, s. 69-72.)
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Kokouksen jalkeen RS-pankille tulee luovuttaa

rakennusvalvontaviranomaisen virallinen tarkastuspoytakirja

ja kayttoonottohyvaksynta

- osakkeenostajien ja yhtion suostumukset rakentamisvaiheen
vakuuden vapauttamiseen

- tiedot uuden hallituksen valinnasta ja yhtion luovutuksesta eli
poytakirja hallinnon luovutuskokouksesta

- luovutushetkellda myymatta olevat asunnot ja niiden osakekir-
jojen luovutus perustajaosakkaalle

- loppukatselmuspoytakirjat

- lupa luovuttaa osakekirjat niille osakkaille, jotka ovat suoritta-

neet osakekirjan saamiseksi vaaditut toiminnot.

Pyyda RS-pankkia naiden tositteiden nojalla luovuttamaan turva-asiakirjat
asunto-osakeyhtidlle (1, s. 69-72).
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10 VUOSITARKASTUS

Kohteeseen tulee jarjestaa vuositarkastus 12—-15 kuukauden kuluttua rakennus-
valvontaviranomaisen suorittamasta kayttoonottohyvaksynnasta. Tarkastuk-
sessa todetaan kohteen mahdolliset virheet. Vuositarkastuksesta tulee ilmoittaa
osakkeiden omistajille, yhtidlle ja urakoitsijan suorituskyvyttdmyysvakuuden an-
tajalle. llmoitus tulee tehda vahintaan kuukautta ennen vuositarkastusta. Suori-
tuskyvyttomyysvakuuden antajan edustajalla on oikeus osallistua tarkastuk-
seen. (4;1,s.73-77.)
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11 ASUNTO-OSAKKEIDEN MYYNTI

Asunto-osakkeiden myynnista maaratadan asuntokauppalaissa ja Valtioneuvos-
ton asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001).
RS-kohteen hallinnassa on tarkeéaa, etta markkinoinnin ja projektinhallinnan va-

linen yhteisty6 toimii.

RS-kohteen asunto-osakkeita voi tarjota kuluttajan ostettavaksi turva-asiakirjo-

jen asettamisen jalkeen (4; 1, s. 19).

Ennakkomarkkinoinnin aikana on kuitenkin mahdollista ottaa varauksia asunto-
osakkeista sellaisin ehdoin, ettd ostaja voi ilman seuraamuksia vetaytya kau-
pasta. Ostajalta voidaan vaatia enintaan 4 % kasiraha kauppahinnasta, ja kulut-
tajan on saatava kasiraha kokonaisuudessaan takaisin, jos vetaytyy sopimuk-
sesta ennakkomarkkinoinnin aikana. Kasirahan suuruus lasketaan nimenomaan
kauppahinnasta eli myyntihinnasta. Velattoman hinnan suhteella myyntihintaan

ei ole vaikutusta kasirahan suuruuteen. (4.)

Elinkeinonharjoittajille voi myyda sitovasti jo ennakkomarkkinoinnin aikana.
Asuntokauppalaki suojelee lahtokohtaisesti kuluttajien oikeuksia. Elinkeinonhar-
joittajien kanssa laaditut sopimukset eivat kuitenkaan saa asettaa muita osak-

keenostajia eriarvoiseen asemaan. (4; 1, s. 19.)

Ennakkomarkkinoinnin aikana on tuotava selvasti esille, etta kyse on ennakko-
markkinoinnista ja annetut tiedot ovat alustavia. Tietoja voi muuttaa aina turva-
asiakirjojen asettamiseen asti ilman erityisia saadoksia. Mahdollisia varauksen
tehneitd on kuitenkin hyva informoida merkittavistd muutoksesta. Huomio mah-
dollisten elinkeinonharjoittajien kanssa tehdyt sitovat sopimukset ennakkomark-
kinoinnin aikana, silla mahdolliset muutosty6t eivét voi olla ristiriidassa laadittu-

jen sopimuksien kanssa. (1, s.16-18.)

Turva-asiakirjojen asettamisen jalkeen voidaan aloittaa sitova myynti. Sitovassa
myynnissa myyja voi ottaa asunto-osakkeista sellaisia varauksia, etta ostaja ei
voi vetaytya kaupasta ilman sopimusrikkeesté johtuvia seuraamuksia. Kasiraha,

jonka ostaja menettaa myyjalle sopimusrikkomuksesta, saa olla suuruudeltaan
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enintaan 4 % kauppahinnasta. Myyja ei saa ottaa samasta asunnosta paallek-
kaisia kasirahoja. Poikkeuksena on tilanteet, joissa on kaynyt selvaksi, etta
aiemman kaupan késiraha jaa myyjan hyvaksi tai aiempi kasiraha on palautettu.

(4.)

Kauppasopimukset on aina tehtava kirjallisesti. Kauppasopimuksen on oltava
RS-kohteiden kauppaan soveltuva. Jotta kauppasopimus on sitova, tulee huo-
lehtia, etté vaadittava vakuus on asetettu. Kauppasopimus on viipymatta toimi-
tettava turva-asiakirjojen sailyttajalle sopimuksen raukeamisen uhalla. Vakuudet
kannattanee asettaa kattamaan koko osakekanta heti turva-asiakirjojen asetta-
misen yhteydessa. Tama saastaa vakuuksien riittdvyyden seurannalta projektin

aikana.
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12 YHTEENVETO

Tyon tavoitteena oli kehittda Lehto Group Oyj:n toimintaa RS-jarjestelman piiriin
kuuluvien kohteiden hallinnassa. Tarkoituksena oli etsia perustajaurakointia oh-

jaavat jarjestelmat ja koota yhtenainen tiivistetty ohje vaadittavista suoritteista.

Hankkeen aluksi suoritettiin teoreettinen malli RS-kohteen toteutuksesta jarjes-
telmien vaatimusten perusteella. Teoreettista mallia sovellettiin Asunto Oy Ou-

lun Kasarminpuiston projektinhallinnan toteutukseen.

Projektin aikana havaittiin, etta juridiikan lisaksi rahoittavalla taholla, verottajalla,
perustajaurakoitsijalla seka alalla on omia maarayksia tai toimintatapoja, jotka

on otettava huomioon kohteen suunnittelussa.

Merkittava seikka kohteen toteutumisella on etupainotteisella suunnittelulla,
jossa otetaan jo tontin hankinnassa huomioon myéhemmin vastaan tulevat

maaraykset. Etupainotteinen suunnittelu pudottaa kohteen tuotannollista riskia.

TyOssa saatiin koottua yhtenaiseksi ohjeeksi kaikki oleellisimmat erityislaatui-
sesti perustajaurakointiin liittyvat toimenpiteet. Yhtenainen malli selkeyttda huo-
mattavasti toimintaa ja helpottaa tyontekijoiden kouluttamista. Tiivistetty malli
toiminnasta on syyté olla tiedossa projektin joka osa-alueella, jotta kasitys eri

toimenpiteiden merkityksesta projektin onnistumiselle on selva.
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