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Tama opinnaytetyd tehtiin YIT Rakennus Oy:lle rakennuttaja-asiamiehen tydtehtavien kan-
nalta. Tyolla varmistetaan asiakirjojen saatavuus eri toimipaikkakunnilla, jos tuleva tyonte-
kija jaa ilman ohjaajaa. Tavoitteena oli saada selkeét asiakirjamallit seka niiden tarvitta-
vuus eri prosessivaiheissa.

Tyon tavoitteena oli laatia selkea kasikirja rakennuttaja-asiamiehille tydprosessin ohje-
nuoraksi. Kasikirja siséltda RS-jarjestelmassa kaytettavia asiakirjamalleja seka osakkeen-
ostajia varten tehdyt asiakirjat rakentamisvaiheen aikana. Taméa helpottaa esimerkiksi sita,
ettd aloittelija voi |0ytaa asiakirjat jarjestelmasta. Opinnaytetydssa on hytdynnetty jo ole-
massa olevia lomakepohijia, jotka etenevét yhtion perustamisesta alkaen hallinnon luovu-
tukseen asti.

Teoreettinen l&ahdeaineisto muodostui padosin kotimaisesta kirjallisuudesta seké laeista ja
saannoksista. Perehtyminen asunto-osakeyhtit- ja asuntokauppalakiin auttoi hahmotta-
maan yhtiohallinnon néakdkulmaa perustajaurakkarakentamiseen.

Kasikirjan kirjoittaminen aloitettiin tammikuussa 2017, ja se valmistui saman vuoden touko-
kuussa. Kasikirjaan on kirjoitettu rakennuttaja-asiamiehen tydtehtavat, ja se on pyritty laati-
maan yhtion aikajanaa mahdollisimman hyvin kuvaten. Valmis produkti syntyi kirjallisuus-
lahteiden ja haastatteluiden avulla.

Asiasanat
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1 Johdanto

Ennen kuin valmis asunto voidaan luovuttaa lopulliselle kayttajalle, rakentamisprosessiin
liittyy paljon muutakin kuin kohteen rakentaminen. Opinnaytetydssa perehdyn siihen, min-
kélaisia asiakirjoja ja toimenpiteitd tarvitaan yhtithallinnossa ja minkalaisesta hallintopro-
sessista rakennuttaja-asiamiehen tydnkuva koostuu. Opinnaytetyd on rajattu yhtiéhallin-
toon rakennuttaja-asiamiehen nakdkulmasta kohteen perustamisvaiheesta aina hallinnon
luovutukseen asti. Opinnaytetydssa ei oteta kantaa erityistapauksiin, joissa yhtié saattaa

esimerkiksi fuusioitua.

Tama tyo koostuu neljasta eri osiosta, joissa kasitellaan perustajaurakointia, asunto-osa-
keyhtion keskeisimpia lakeja, produktin toteutusta ja johtopaéatoksia testaajien saaman pa-
lautteen avulla. Ensimmaisessa osassa kasitelladn perustajaurakointia seka RS-jarjestel-
maé. Lahteina on kaytetty alan kirjallisuutta. Se on kuitenkin melko suppeaa, ja siksi
tydssa on pyritty antamaan lukijalle kuva YIT:n toimintamalleista. Produktia tehdesséni
valmistelen rakennuttaja-asiamiehia varten asiakirjat, jotka vieddan toimeksiantajan sisai-
sesti kaytettavissa olevaan P: -asemaan. Viimeisessé vaiheessa otan kantaa siihen, voi-
daanko testiasiakirjamallit ottaa kayttdon toimeksiantajan yrityksessd myods muualla Suo-
messa. Pohdin my6s jatkokehityksen tarvetta.

1.1 Tyon tarkoitus

Tama opinnaytetyo toteutettiin YIT Rakennus Oy:n rakennuttaja-asiamiehen ty6tehtavien
helpottamiseksi yksikdille. Produktin voi kayttda myds tulevan tyontekijan perehdytysma-
teriaalina, ja silla voi yndenmukaistaa YIT:n ja rakennuttaja-asiamiesten toimintamallia
kaikkien Suomen yksikdiden alueella. Tyontekijan perehdytystilanteessa produkti antaa
selvan kuvan siitd, minkalaisia tydvaiheita on tehtava yhtion rakentamisen aikana. Toi-
meksiantajalle kehitetaan P: -asemalle kansio, jossa tulee olemaan yhtiéhallinnosta kay-

tettavissa olevat asiakirjamallit.

Tyoskentelen talla hetkella toimeksiantajan yrityksesséa rakennuttaja-asiamiehen tehta-
vissa. Lisaksi minulla on tytkokemusta rakennusaikaisesta kirjanpidosta, mika auttaa ha-

vainnollistamaan asioita tAssa opinnaytetydssa.

Tyon esteeksi muodostuu aika: kuinka hyvin pystytdan testaamaan P: -asemalla sijaitse-
via malliasiakirjoja rakennuttaja-asiamiehilla ja ehditaanko ottamaan asiakirjat kayttoon,

ennen kuin opinndytetyd on tehty. Voidaan myds kysya, voiko se palvella jokaista YIT:n



rakennuttaja-asiamiestd ympari Suomea. Tassa tydssa on kaytetty vain YIT:n toiminta-

mallia, ja siksi se voi erota muiden rakennusliikkeiden toiminnasta.

1.2 Toimeksiantajan esittely

Opinnaytetydn toimeksiantaja on YIT Rakennus Oy, Asuintalot Uusimaa -tulosyksikko,
joka kuuluu "asuminen Suomi ja CEE-asuntorakentaminen” -paatoimialaan. Asuintalot Uu-
simaa -yksikko keskittyy rivitalojen, pienkerrostalojen ja asuinkerrostalojen rakentamiseen
kehyskunnissa. Vuonna 2016 yksikén omaperusteisia aloituksia oli 152 asuntoa ja urakka-
aloituksia 85 asuntoa. Vuonna 2017 ennusteen odotetaan olevan omaperusteisia aloituk-
sia 143 asuntoa ja urakka-aloituksia 189.

YIT:n juuret ulottuvat vuoteen 1912, jolloin ruotsalainen Ab Allmanna Ingenitrsbyran pe-
rusti silloiseen Suomen suuriruhtinaskuntaan Helsinkiin sivutoimipisteen. Tavoitteena oli
paastda Suomen kautta Vendjan markkinoille. Ensimmaisen maailmansodan tultua seka
Suomen itsendistymisen vuoksi toiminta vaikeutui ja paattyi. Suomalaiset liikemiehet jat-
koivat toimintaa muodostamalla vuonna 1920 Ab Allmanna Ingeniorsbyran — Yleinen insi-
nddritoimisto Oy:n. Nykyiseen muotoonsa YIT muodostui eri yritysostojen kautta. Viimei-
simman merkittavan muutoksen YIT koki, kun se jakautui kahdeksi porssiyhtioksi vuonna
2013. YIT Oyj:n osittaisjakautumisen tuloksena kiinteistotekniset palvelut siirtyivat Cave-

rion Oyj:hin, ja YIT jatkoi rakentamispalveluiden kehittamista. (YIT Oyj 2017.)

YIT Oyj:n nykyinen konsernin rakenne muodostuu seuraavista osista: asuminen Suomi ja

CEE, asuminen Venaja seka toimitilat ja infrarakentaminen. (Kuva 1.)

YIT-konserni

Asuminen . D
Asuminen Toimitilat ja

Suomi ja
CEE

Venaja Infra

Kuva 1. YIT:n toimialat (YIT Oyj 2017)
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Kuva 2. Asuntorakentaminen Suomessa, kpl (Vuosikertomus 2016, 14)
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Kuva 3. Asuntorakentaminen CEE-maissa, kpl (Vuosikertomus 2016, 14)

Liikevaihto oli vuonna 2016 noin 1 783,6 miljardia euroa, jolloin yritys tydllisti noin 5 260

henkil6d. Asuminen Suomi (kuva 2) ja CEE -toimialan (kuva 3) liikevoitto kasvoi 7 % vuo-

teen 2015 verrattuna, ja kappalemaarainen myynti kuluttajille kasvoi 28 % edellisvuoteen
verrattuna. (Vuosikertomus 2016, 5-6, 14.)

1.3 Keskeiset kasitteet ja lyhenteet

AsKL
AOYL
KiintVL
KILA
KPL
PRH

Rakennuttaja-asiamies

RS-jarjestelma

TTL

Asuntokauppalaki 23kuva.9.1994/843

Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599

Kiinteistoverolaki 20.7.1992/654

Kirjanpitolautakunta

Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336

Patentti- ja rekisterihallitus

Hoitaa asunto-osakeyhtididen perustamisen ja hallinnon luovut-
tamiseen liittyvien asiakirjojen laatimisen

Rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemajarjestelma, joka
turvaa taloudellisesti asunnonostajaa rakentamisvaiheessa
Tilintarkastuslaki 18.9.2015/1141



2 Perustajaurakointi

Tassa luvussa selostan, mita perustajaurakointi tarkoittaa ja miten se nakyy yrityksen toi-

minnassa.

2.1 Maaritelméa

Perustajaurakointi eli gryndaus tarkoittaa liiketoimintaa, jossa rakennusliike eli perustaja-
osakas perustaa asunto-osakeyhtion, solmii rakennushankkeelle urakkasopimuksen ja

ryhtyy myymaan asuntojen hallintaan oikeuttavia osakkeita rakentamisaikana. Rakennus-
likkeen paatdksesta kaynnistaa rakentamisvaihe seuraa tarvittavien sopimusten solmimi-

nen asunto-osakeyhtitn kanssa ja lopulta kiinteistén rakentaminen. (KILA Yleisohje 2006.)

Perustajaosakas allekirjoittaa asunto-osakeyhtion perustamissopimuksen, jossa vahim-
maisvaatimuksena on mainittava yhtion osakkeet, hallitus ja tilintarkastaja. Sopimukseen
liitetd&n myos yhtiGjarjestys. Sopimukseen voidaan myos kirjata hallituksen puheenjohtaja
seka isanndaitsija, jolloin ei tarvitse pitaa erillisté hallituksen jarjestaytymiskokousta. Y hti-
olle avataan pankkitili valinnaiseen pankkiin, johon maksetaan perustamissopimuksessa
mainittuun erapaivddn mennessa osakkeet. Yhtid on myods merkittéava kaupparekisteriin.
(Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2013, 719.)

2.2 RS-jarjestelma

Uusi asunto voidaan hankkia, kun rakennus on jo valmistunut ja rakennusviranomainen
on hyvaksynyt rakennukset kayttdonotettaviksi, tai jo rakentamisvaiheessa. Rakentamis-
vaiheessa olevaa asuntoa voidaan kutsua RS-kohteeksi. RS-jarjestelman kehittivat alku-
jaan pankit 1970-luvulla ostajien turvaksi, ja vuodesta 1995 valtioneuvoston asetus turva-
asiakirjoista asuntokaupoissa ovat olleet asuntokauppalaissa (Finanssivalvonta). Raken-
tamisvaiheessa myytavan asunnon kauppaan sovelletaan asuntokauppalain 2 luvun
saannoksia ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa ja asuntokauppalain 4 luvun

saannoksia uuden asunnon kaupasta (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2013, 719).

2.3 Rakennuttaja-asiamiehen tyoprosessin kuvaus

Tassa alaluvussa kayn lapi, minkalaisista vaiheista ja tehtavista rakennuttaja-asiamiehen

tydnkuva muodostuu ja mita se tarkoittaa kytannossa.



Yhtién perustaminen

Yhtion perustaminen lahtee liikkeelle siitd, kun asunto-osakeyhtitlle keksitaan nimi ja tar-
kistetaan, onko yhtion nimiehdotusta rekisteroity yritys- ja yhteisotietojarjestelman sivuille.
Kun nimi on varmistunut ja kaytettavissé, rakennuttaja-asiamies perustaa projektin kysei-
selle nimelle, jotta projektille voi kerryttédé kuluja. Projektin avaamisen jalkeen taytetaén
Patentti- ja rekisterihallituksen pyytamat lomakkeet kuten pdytakirja, Y1, 1B ja henkilttie-
tolomake. (Kuvio 1.)

Rakennuttaja-asiamiehen tehtéviin kuuluu myds perustamissopimuksen ja yhtiGjarjestyk-
sen laadinta. Tili yhtion osakepaaomalle perustetaan toimeksiantajan rahoitusyksikon
kautta. Tilinavauksen jalkeen toimeksiantajan kassasta maksetaan perustamissopimuk-
sen mukainen osakepédadoma (Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599 1:7 8). Toimeksian-
tajan kassasta maksetaan myos Patentti- ja rekisterihallituksen mukainen 380 euron

maksu yhtion rekisterdimista varten. (Kuvio 1.)

Tarkistetaan, onko
yhtién nimi kaytet-
tavissa

«— Rakennuttaja-
asiamies

A

v

Taytetddn PRH:n
pyytama perusta-

misilmoitus

v
Perustetaan yhti- Maksetaan osake-
olle pankkitili paaoma

v

Tilintarkastajalle
asiakirjat todis-

tusta varten

Tarkastettu perus- Patentti- ja rekis- Y-tunnus lain- Tiedot kirjanpi-
tamisilmoitus |&- > terihallitus rekiste- > voimainen, yhti tajalle peruste-
hetetaan PRH:een roi perustettu tusta yhtiosta

Kuvio 1. Yhtién perustamisprosessi

Kun asiakirjat on taytetty ja omapaaoma maksettu, lahetetdan asiakirjat kuitteineen tilin-
tarkastajalle, joka tarkistaa lomakkeet ja allekirjoittaa todistuksen siitd, ettd osakkeet on
maksettu lain mukaisella tavalla (AOYL 12:7 §). Taman jalkeen tilintarkastaja l&hettaa ra-
kennuttaja-asiamiehelle asiakirjat, jonka jalkeen ne lahetetdan Patentti- ja rekisterihallituk-

seen rekisterditavaksi. (Kuvio 1.)



Yhtion kiinteisto

Perustajaurakoitsija voi toimia kolmella eri tavalla hankkiessaan tonttia yhtiota sitovaksi:
1) perustettavien yhtididen lukuun
2) asuntoyhtiota sitovaksi (yhtié merkitty kaupparekisteriin)
3) maanvuokrasopimuksella
Asunto-osakeyhtit voi myts myyda omistamansa tontin ja jaada kiinteiston vuokra-
laiseksi. Tonttikauppoja tehtdessa kauppakirjaan on selvasti merkittava tiedot ostajasta ja
myyjastd, luovutettava kiinteisto (kiinteistotunnus, mééraala), kauppahinta, tontin rasitteet
ja se, kuka vastaa vastikkeista ja milta ajalta. (YIT 2017a.)

Kiinteistd kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen uuden omistajan on rekistergitdva omis-
tusoikeutensa. Omistusoikeus rekisterdidaan hakemalla lainhuuto. Lainhuudon tultua voi-
maan uusi omistaja nakyy lainhuutotodistuksesta. Lainhuuto on haettava kuuden kuukau-
den aikana kauppakirjan allekirjoittamisesta. (Maanmittauslaitos 2017.)

Asunto-osakeyhtit voi myés myyda omistamansa tontin ja jAdda itse kyseiselle tontille
vuokralaiseksi. Maanvuokrasopimuksen mukaisesti kiinteiston omistaja voi vaatia vuokra-
laiselta kiinnityksia, joka voidaan maarittdd esimerkiksi kaavalla X € kertaa vuosivuokra.
(Kuvio 2; YIT 2017b.)

Tontin myynti Asuntoalueen maan- Vuokraoikeuden
vuokrasopimus kirjaaminen
Poytakirjan laadinta Esisopimus kiinteiston Kiinnitysten hake-
tontin myymisestéa maéraosien kaupasta minen

b

Poytakirjan laadinta
tontin sopimuksien
solmimisesta

l

Poytékirjan laadinta
vuokraoikeuden ja
kiinnityksen kirjaami-
seen

Kuvio 2. Tontin myynti, asuntoalueen maanvuokraus -prosessi

Riippuen maanvuokrasopimuksen ehdoista yksittdinen osakas voi myéhemmin halutes-
saan lunastaa yhtidlle tietyille huoneiston osakkeille kuuluvan méaardosan. Tall6in osakas

vapautuu tulevaisuudessa vuokratontin vastikkeen maksuvelvollisuudesta.



Rakentamisvaiheen kdynnistdminen

Ennen kuin asuntoa voidaan tarjota kuluttajille ostettavaksi, perustajaurakoitsijan on toimi-
tettava RS-pankkiin turva-asiakirjat ja asetettava asianmukaiset vakuudet yhtion hyvaksi.
(Asuntokauppalaki 23.9.1994/843 2:3 § ja 17 8.)

Yhtion saatua aloituspaattksen alkaa turva-asiakirjojen kokoaminen. Tassa vaiheessa ra-
hoitusosasto on jo kilpailuttanut eri pankkeja (jatkossa RS-pankki) yhtilainan myontami-
sestd ja paatos siitd, mika pankki on valittu yhtidlle RS-pankiksi, on selvilla (turva-asiakir-
jojen sailyttdja AskKL 2:48). Asuntokauppalaissa on saadetty erikseen pykald asunnon os-
tajan turvaksi niin sanotuista turva-asiakirjoista (AsKL 2:3 8). Turva-asiakirjoihin sisaltyy:

1) yhtién perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys, yhtiokokouksen poyta-
kirja tai muu selvitys yhtidjarjestykseen tehdyistd muutoksista, jotka eivat kay ilmi
kaupparekisteristd, ja todistus yhtidjarjestysta koskevan muutosilmoituksen jatta-
misesta kaupparekisteriin

2) yhteison taloussuunnitelma seké luotonantajien ilmoitukset yhteisdlle mydnnettyjen
luottojen paaomista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista

3) lainhuutotodistus, kiinteistdn kauppa- tai muu saantokirja tai todistus erityisoikeu-
den kirjaamisesta sekd maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys hallintaoikeu-
desta maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan

4) rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote, tarvittaessa taydentava selvitys maapohjan
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista, rasituksista ja muista oi-
keuksista

5) rakennuslupa ja -piirustukset

6) rakennustapaselostus ja erikoistydselostukset

7) rakentamisesta koskeva urakkasopimus

8) asuntokauppalain 2. luvun 17, 18 b ja 19 8:sséa tarkoitettuja vakuuksia koskevat
vakuusasiakirjat (Valtioneuvoston asetus turva-asiakirjoista 1 §; AskL 2:3 §)

Kun ylla olevat toimenpiteet on tehty ja RS-pankki on hyvaksynyt turva-asiakirjat sailytet-
tavaksi, asunto-osakeyhtion huoneistoja voidaan tarjota kuluttajille ostettavaksi rakennus-
vaiheen aikana. Sailyttdja luovuttaa turva-asiakirjat osakeyhtidlle rakentamisvaiheen paa-
tyttya (AskL 2:4 a 8).

Hallinnon luovutus

Perustajaurakoitsija luovuttaa taloyhtiélle hallinnon noin kolme kuukautta yhtién kaytt66n-
ottohyvaksynnasta. Tama perustuu turva-asiakirjojen luonnin yhteydessa asetetulla raken-
tamisvaiheen vakuudella, joka vapautuu kolmen kuukauden kuluttua rakennuksen kéayt-
téonottohyvaksynnasta (AskL 2:18 8). Hallinnonluovutuskokouksen kutsu on lahetettava
yhtiojarjestyksen mukaista aikarajaa noudattaen. Kutsussa on mainittava kokouksessa ké&-
siteltévat asiat, ajankohta, jolloin vakuus 17 §:n mukaisesti vapautuu ilman ostajan suos-
tumusta seka se, miten ostajan tulee toimia halutessaan estaa vakuuden vapautumisen

(AsKL 2:18a 8). Yhtiobkokouksessa esitetdan seuraavat asiat:



- esitetédan yhtion valitilinpaatos ja selvitys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka

tilintarkastajien lausunnot
- annetaan tiedot rakennustydn teknisesté toteutumisesta
- valitaan yhtiolle hallitus ja tilintarkastajat jaljella olevaksi toimikaudeksi

(AsKL 2:23 8)

Hallinnonluovutuskokouksen jalkeen yhti6 siirtyy rakennusliikkeen hallinnosta osakkaiden

hoitoon. Kokouksessa luovutetaan myos alkuperaiset hallinnolliset asiakirjat uuden isan-

nditsijan vastuulle.



3 Asunto-osakeyhtiota koskevat lait

Seuraavassa luvussa pyritddn antamaan lukijalle yleiskuvan tarkeimmista laeista, joita so-

velletaan asunto-osakeyhtioon.

3.1 Asunto-osakeyhtitlaki

Asunto-osakeyhtitn toiminnassa kaikkein keskeisin laki on asunto-osakeyhtidlaki ja myds
asunto-osakeyhtitta saatelevat erilaiset lait seka saadokset. Asunto-osakeyhtitlakiuudis-

tus astui voimaan 1.7.2010.

Lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on rekisterdity Suomen lain mukaisesti
asunto-osakeyhtidina (AOYL 1:1 8). Asunto-osakeyhtid on osakeyhtio, jonka yhtidjarjes-
tyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita rakennuksia ja rakennelmia, joissa ole-
van huoneiston tai huoneistojen yhteenlaskettu lattiapinta-alasta yli puolet on yhtijarjes-
tyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL 1:2
8).

Yhtion paatoksenteossa paattsvalta on osakkeenomistajilla. Sité kaytetdén yhtiokokouk-
sessa, jollei paatosvaltaa ole uskottu yhtidjarjestyksen mukaan hallitukselle (AOYL 6:1 §8).

Asunto-osakeyhtitlain mukaan yhtion talous ja hallinto on tarkistettava yhtién laadun ja
laajuuden kannalta riittavalla tavalla (AOYL 9:9 8). Taman vuoksi asunto-osakeyhtidlakiin

sovelletaan myos tarpeellisilta osilta tilintarkastus- ja kirjanpitolakia.

Asunto-osakeyhtion siséltd rakentuu seuraavasti:

| Osa Yleiset periaatteet, osakkeet ja yhtidvastike

Il Osa Kunnossapito ja muutostyot

[l Osa Hallinto, tilinpaatos ja varojen jakaminen

IV Osa Perustaminen ja rahoitus

V Osa Osakepéédoman alentaminen ja omat osakkeet
VI Osa Yhtidrakenteen muuttaminen ja purkaminen
VIl Osa Seuraamukset ja oikeussuoja

VIIl Osa Erindiset sddnndkset (AOYL 1599/2009)



3.2 Asuntokauppalaki

Perustajaurakointia ohjaa vuonna 1995 voimaan astunut asuntokauppalaki. Lakia sovelle-
taan mm. seuraavilla osa-alueilla:

1) asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhtei-
sdosuuksien kaupassa
2) ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamiseksi rakentamisvaiheessa
3) muihin edella tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhteisdn muiden tilojen tuotantoon
ja myyntiin liittyvissa oikeussuhteissa (AsKL 1:1 8)
Asuntokauppalaissa késitelladn asunto-osakkeiden hallintaan oikeuttavien osakkeiden
kauppaa. Asunto-osakkeen kauppa on irtaimen kauppaa, jota saateli aikaisemmin kaup-
palaki. Kauppalaki ei kuitenkaan kasitellyt riittavasti asuntokauppaan liittyvia erityiskysy-
myksia. Puutteiden ja ongelmien ratkaisemiseksi séadettiin erityisesti asuntokauppaa kos-
keva laki. Asuntokauppalaki astui voimaan 1.9.1995 (843/1994), mutta puutteellisuuden

vuoksia lakia muutettiin 1.1.2006 voimaan tulleella lailla (795/2005). (Nevala 2016, 1.)

Osakkeiden myyminen

alkaa Yhticin hallinnon
luovutus
Muutto- Asunnon hallinnan
tarkastus luovutus Vuositarkastus

Ennakkomarkkinainti

Osakkeenostajien
kokous, kun 1/4 asun-
noista myyty Kayttdanaotto-
hyvaksynta
Turva-asiakirjat Rakentamisvaihe

sdilytykseen paattyy

Kuva 4. Asuntokauppalain saatelemia vaiheita aikajanalla (Vanhala & Palviainen 2008, 8)

Asuntokauppalaki sisalté rakentuu seuraavasti:

1 Luku Yleiset sd&nnokset

2 Luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

3 Luku Varausmaksu, kasiraha seka vakiokorjaus

4 Luku Uuden asunnon kauppa

5 Luku Muut sdannokset asunnon ensimmaisen myyjan ja laitetoimittajan vastuusta
6 Luku Kaytetyn asunnon kauppa

7 Luku Erindiset sdannokset

8 Luku Voimaantulo

10



3.3 Kiinteistoverolaki

Kiinteistdn verotus perustuu kiinteistoverolakiin, joka otettiin kayttédn vuonna 1993. Kiin-
teistbvero maksetaan kiinteiston sijaintikunnalle (Kiinteistéverolaki 20.7.1992/654 1:1 §8),
ja verovelvollinen on se omistaja, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden alkaessa
(KiintVL 2:5 8). Kiinteistovero koskee sek& maata ettd rakennuksia. Se maksetaan vuosit-
tain, ja se maaraytyy kiinteistoveroprosentin mukaisesta osuudesta kiinteiston arvosta
(KiintVL 3:11 8). Kunnanvaltuusto p&attaa vuosittain kiinteistoveron suuruuden, jota s&én-
nellaéan lain mukaisella vaihteluvalilla. Suuruuteen vaikuttavat muun muassa kiinteiston si-

jainti, kayttotarkoitus ja rakennusoikeus.

Rakentamattomalle asuintarkoitukseen kaavoitetulle tontille kunnanvaltuusto voi paattaa
erillisen veroprosentin, joka on korkeampi muihin n&hden kaytettavissa oleviin veropro-
senttiluokkiin (KiintVL 3:12 §).

Yleisimmat kaytdssa olevat kiinteistoveroprosentit Asuintalot Uusimaa -yksikossa:

Yleinen kiinteistbveroprosentti 0,93-1,80 (KiintVL 3:11 8§)

Rakentamattoman rakennuspaikan Kiinteistoveroprosentti 2,00-6,00 (KiintVL 3:12a §)

3.4 Kirjanpitolaki

Kirjanpitolain (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336 1:1 §) mukaan muun muassa kommandiitti-
yhtiot, osakeyhtiot, osuuskunnat ja muut yhteisét ovat kirjanpitovelvollisia. Kirjanpitolaki
saatelee tahoja, jotka ovat kirjanpitovelvollisia. Varsinaiseen juoksevaan kirjanpitoon se ei

juuri puutu.

Kirjanpitovelvollisuus alkaa asunto-osakeyhtion perustamisesta alkaen. Rakennusaikai-
sessa kirjanpidossa noudatetaan kirjanpitolainsaadannon asettamia saadoksia kirjanpidon
hoitamisesta. Perustajaurakoitsijan rakentamisvaiheen kirjanpito voi olla vahainen, mikali
osakekannan omistaja (perustajaosakas) hoitaa kirjanpitoa. Rakentamisvaiheessa yhtion

taseessa esitetdan yleensa vain oman padoman erat seka rahoitustapahtumat. (Liite 1.)

Yhtion tilikausi maarataan perustamissopimuksessa (AOYL 10:4 8), ja se on 12 kuukau-
den pituinen. Toimintaa aloitettaessa tai lopetettaessa tilikausi saa olla tata lyhyempi tai
pitempi, kuitenkin enintdan 18 kuukautta (KPL 1:4 8). Kirjanpidossa kirjaukset tehdaéan
kahdelle eri tilille eli kahdenkertaista kirjanpitoa, joka on kirjanpitolain asettama saannés
(KPL 1:2 8). Kahdenkertaisessa kirjanpidossa liiketapahtumat merkitd&n debet- ja kredit-

puolelle.
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Kirjanpito on jarjestettava siten, etté kirjauksia voidaan tarkastella aikajarjestyksessa ja
asiajarjestyksessa (KPL 2:4 8). Kirjauksen on perustuttava paivattyyn ja jarjestelmallisesti
numeroituun tositteeseen, joka todentaa liiketapahtuman (KPL 2:5 8). Tilikaudelta on laa-
dittava tilinp&atos, joka kertoo yrityksen tuloksesta seka varallisuudesta. Tilinpaatos sisal-
taé tuloslaskelman ja taseen liitetietoineen (KPL 3:1 8).

3.5 Tilintarkastuslaki

Tilintarkastuslaki astui voimaan 1.1.2016 ja kumosi vanhan voimassa olleen tilintarkastus-
lain vuodelta 2007. Asunto-yhti6lain mukaan tilintarkastajan valitsee yhtiokokous (AOYL
9:2 §; Kuva 5). Asunto-osakeyhtidssé on oltava yhtiobkokouksen valitsema tilintarkastaja,
jos

1) yhtidn rakennuksessa on vahintdan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa
huoneistoa

2) tilintarkastaja on valittava tilintarkastuslain perusteella

3) osakkeenomistajien, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai
yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaatiessa sitd varsinaisessa
yhtiokokouksessa (AOYL 9:5 §)

Yhtiokokous
Valitsee l i Valitsee
Hallitus — Tilintarkastaja/
Valvoo il g
l tmmmnantarkastaja
Isannaoitsija < |
Valvoo
Valitsee i
Huoltoyhtio

Kuva 5. Asunto-osakeyhtion toimielimet (Terho & Lehtinen 2011, 7)

Tilintarkastuksen tehtdva on antaa puolueeton ja asiantunteva varmistus yhtion taloudelli-
sesta tilanteesta, ja sen on oltava riittdva ja todenmukainen. Paatdksen tulee olla lain mu-
kainen. Tilintarkastajien hyvaksyminen ja valvonta on siirtynyt uuden lain myo6ta Patentti-
ja rekisterihallitukseen tehtavéaksi (Patentti- ja rekisterihallitus 2016). Tilintarkastuslain mu-
kaan tilintarkastajaksi voidaan hyvaksya luonnollinen henkil®, joka ei ole vajaavaltainen,
konkurssissa tai liiketoimintakiellossa (Tilintarkastuslaki 18.9.2015/1141 2:1 §).
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Tilintarkastaja voidaan jattaa valitsematta, jos tilikaudella on tayttynyt enintaan yksi seu-
raavista edellytyksista:

1) taseen loppusumma ylittd& 100 000 euroa
2) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto on enemman kuin 200 000 euroa
3) palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkiloa (TTL 2:2 8.)

Toiminnantarkastaja

Yhtiossa on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos yhtiossa ei ole tilin-
tarkastajaa ja yhtiojarjestyksessa ei maarata toisin. Toiminnantarkastajan valitsee yhtioko-
kous (kuva 5). Toiminnantarkastajan on oltava luonnollinen henkild, jolla on taloudellisten
ja oikeudellisten asioiden tuntemus. Hanen on oltava riippumaton tehtavaa suorittaessa
eika han saa olla konkurssissa tai hanen toimintakelpoisuutta on rajoitettu. (AOYL 9:6 § ja
88.)
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4 Produkti

Tassa luvussa kasitellaan itse produktia ja sitda, miten se on suunniteltu ja toteutettu.

4.1 Produktin suunnittelu

Opinnaytety6n tavoitteena oli kirjallisen tydnohjeen tuottaminen YIT:n rakennuttaja-asia-
miehille. Rajauksena paéatin kayttaa yhtiohallinnon rakennuttaja-asiamiehen nakdkulmaa,
johon sisaltyi asunto-osakeyhtion elinkaari yhtion perustamisesta hallinnon luovutukseen
asti. Produktissa ei ole otettu kantaa asunto-osakeyhtididen mahdollisiin jakaantumisiin tai

asunto-osakeyhtididen myymisen sijoittajille urakkakohteina.

Valmis produkti voidaan ottaa toivottavasti kayttéon mahdollisimman pian koko Suomen
laajuudella tai asteittain esimerkiksi paikkakunnittain. Talla hetkella padkaupunkiseudulla
tydskentelee kuusi rakennuttaja-asiamiesta ja muilla paikkakunnilla 13 henkil6d. Produktia
tehtdessa taytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd muualla Suomessa toimivilla rakennuttaja-
asiamiehilld on paljon laajemmat toimenkuvat kuin paakaupunkiseudulla toimivilla, ja n&in
alueellisia eroja voi olla tuotettaessa materiaalia P: -asemalle. P: -asemalla olevat tiedot
on laadittu padkaupunkiseudulla kaytettavissa olevien asiakirjojen mukaan.

Tama projekti alkoi siitd, kun olin itse perehdytettavana siirtyessani syksylla rakennuttaja-
asiamieheksi ja tein muistiinpanoja perehdyttajani ohjeista. Edeltajaltani oli jaanyt erilaisia
Word-pohjaisia dokumentteja ja ohjeita, mutta saatavissa ei ollut ohjeistusta asiakirjojen

tayttamisesta ja sen aikataulusta.

Tyo6ohjeen suunnittelu alkoi tammikuussa 2017, jolloin laadin alustavan suunnitelman.
Tyon edetessa produktin sijainti toimeksiantajan verkossa muuttui, jolloin toimintasuunni-
telmaa jouduttiin muuttamaan. Alustavan suunnitelman mukaan Rakennuttaja-asiamiehen
kasikirjan (lite 3) materiaali haluttiin tuottaa yrityksen Intranetissa toimivaan pilvijarjestel-
maan, mutta lopuksi paadyttiin viemaan kasikirja liitteineen toimeksiantajan sisaiselle P: -
asemalle, johon on paasy vain rakennuttaja-asiamiehilla. Aluksi kansio on rajattu vain vali-

tulle testaajaryhmalle.
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Tammikuu Toimeksiantosopimus ja aiheen rajaus

Helmikuu Kirjallisuuden kerddminen, opinnaytetydn aloitus
Maaliskuu Produktin tydstaminen, haastattelut, materiaalin keruu
Huhtikuu Testaus, opinnaytetydn tydostaminen

Toukokuu Tyon palautus, kypsyysnaytteeseen osallistuminen

Taulukko 1. Opinnaytetydn aikataulu

TyOssa aiotaan kayttad padasiassa MS Office Word —tekstinkasittelyohjelmaa ja taulukoi-
den laadintaan MS Office Excel -laskentataulukkoa ja sen kaavioita tarpeen mukaan. Ka-
sikirjan laadinnassa kaytan myos leikkaustytkalua ohjeiden havainnollistamista varten.
Kummankin ohjelmiston kayttdminen on tuttua, ja ne ovat jokapaivaisessa kaytdssa, joten
MS Office -palveluiden kayttdminen ei tuota ongelmia produktin kirjoittamisessa.

4.2 Produktin toteutus

Opinnaytetyon tyostaminen alkoi tammikuussa, jolloin alkoi toiminnallisen opinnaytetytn
suunnittelu. Ensimmaiseksi tavoitteeksi tuli, ettd rakennuttaja-asiamiehillda on helppo
paasy asiakirjoihin toimipaikasta riippumatta. Toinen tavoite oli yhdenmukaistaa kaytossa

olevat asiakirjat. Tasta syysta paadyin tekemaén tyétani toimeksiantajan P: -asemalle.

P: -aseman etu on muun muassa sen helppokayttdisyydessa ja saatavuudessa tyonteki-
jéiden tietokoneilla riippumatta paikkakunnasta. Haittapuolena on, etta se vie yrityksen si-
sdisesta tietokannasta paljon tilaa ja sen jatko on epavarma. Lisdksi P: -asema ei ole kay-

tettavissa, jos internetyhteys ei toimi.

Kasikirja muodostui samaan aikaan, kun tein erilaisia toimenpiteitd asunto-osakeyhtitn
rinnalla. Esimerkiksi kun perustin uuden yhtién Patentti- ja rekisterihallitukseen, kokosin
samalla kaytossa olleet materiaalit, joita kaytin oikean yhtion perustamiseen P: -asemalle.
Na&in varmistin, ettei mikdan vaihe jadnyt tekematta. Lahetetyn version PRH:een liitin
myds malliksi P: -asemalle, jotta tuleva perehdyttava tietaa, milta lopullisen version kuu-

luisi nayttaa.
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1. Yhtidn perustamisasiakirjat 0= Hallituksen ensimmaéinen kokous

2. Lepdavin kohteen poytakirjat L Lopullinen perustamisilmoitus PRHIle lahetettava

3. Rakentamisvaiheen aloitus EM ja RS B Maksupyynts kassaan

4, Rakentamisajan toi iteet 0 - . ]
akentamisajan taimenpite B Opo-tilin avaaminen rahoitukseen

5. Yhtign valmistuminen I . .
] ] Perustamissocpimus
6. Hallinnon luovutus

0= ¥htidjdrjestys perustamisvaihe
E ¥TI¥1 perustarnislomake

Tentin myynti, maanvuckra

Tontin osto, yhtigta sitovaksi

Kuva 6. P: -aseman sisaltd: yhtion perustamisasiakirjamateriaalit (kuvankaappaus)

Nain ollen kasikirjaan on koottu kaikki vaiheet aikajarjestyksessa alusta loppuun, mutta
kaytannollisesti katsoen monet vaiheet itse tydssa saatetaan tehda osittain paallekkain,
kuten turva-asiakirjojen laatiminen. Lisaksi tietyt asiakirjat taytyy toimeksiantajan ohjeiden
mukaisesti ottaa sisdisesta Intranet-jarjestelmasta, joten niista tehdaan P: -asemalle malli-
asiakirja, jossa lukee kyseisen asiakirjan pakollinen ottopaikka.

Kasikirjan teoriaosuus painottui alan kirjallisuuteen seké lakiin. Rakennuttaja-asiamiehen
prosessin selventamista varten tukeuduttiin myos haastatteluihin (taulukko 2). Haastatel-
tavat toimivat samassa yrityksessa, ja heista suurin osa samassa yksikdssd, joten haasta-

teltaviin oli helppo nojautua ja he auttoivat tarvittaessa.

Nimi Tehtavanimike
Kari Kilpeldinen Rakennuttajapaallikko
Mikko Wikstrom Maanhankintapaallikkd
Tapio Jarvinen Vastuukorjauspaallikkd
Maritta Korpela Rakennuttaja-asiamies
Anne Anteroinen Myyntiassistentti

Taulukko 2. Haastatellut YIT:n asiantuntijat

Produktin toteuttamisessa tarvitsin apua myos yrityksen IT-helpdeskilta, joka hallinnoi P:
-asemaa, luo kansiot ja jakaa oikeudet. Maaliskuun alussa pyysin helpdeskin henkil6a luo-

maan kansion, jonka nimeksi tuli "Rakennuttaja-asiamies testaus”.

Ensimmaiseksi loin kaikki kansiot kuvan 6 mukaiseksi, jotta pystyisin hahmottamaan pro-
sessin alusta loppuun. Kun kansiot valmistuivat ja niissa oli pohjamalleja ja asiakirjoja,
pyysin helpdeskin chat-palvelun kautta laajentamaan oikeudet testaajaryhmalle. Tieduste-
lin testaajaryhman henkil6iltd etukateen, ehtivatkd he tyokiireiltdan arvioimaan aikaansaa-

maani produktia seké vastaamaan haastattelukysymyksiin (liite 2).

16



4.3 Produktin testaus kayttajilla

Produktin testaamisessa kayttajilla ongelmaksi muodostui aika. Koska opinnaytetydn aika-
taulu on rajallinen, testaajat eivat pysty ottamaan dokumentteja laajasti kayttoon. Esimer-
kiksi asunto-osakeyhtitn perustamisesta hallinnonluovutukseen asti menee usein vahin-
taan kaksi vuotta. Toinen ongelma oli, etteivat helpdeskin asentamat oikeudet ensimmai-
sella kerralla riittaneet joillekin testaajille, vaan osalta ne puuttuivat P: -asemalle koko-
naan. Siten helpdeskiin taytyi olla monta kertaa yhteydessa ja kertoa ongelmasta, mika
vei testaajien aikaa. Kansioissa olevien asiakirjojen koekayttoon ja tulosten kertomiseen
opinnaytetyon kirjoittajalle oli aikaa kaksi viikkoa.

Haastattelukysymykset (liite 2) lahetettiin testaajille sdhkopostitse, koska monet heisté toi-
mivat muualla Suomessa. Kaikkien testaajien palautteessa nousi esiin malliasiakirjojen
hyddyllisyys ja helppokayttdisyys. Rakennuttaja-asiamiehia auttoi myos se, ettd kansiot ol
jaoteltu kuvan 6 mukaan ja tarvittavaa aihetta kasittelevassa kansiossa oli oikeat mallipoh-
jat, joita pystyy ottamaan omaan kayttoéon tarvittaessa. Liséksi kiitosta saivat niin sanotut
lopulliset versiot asiakirjoista: testaajia helpotti se, miltd asiakirjan taytyy nayttaa, ennen
kuin se toimitetaan yrityksen ulkopuolelle. My®ds malliasiakirjojen selkeat nimeamiset aut-

toivat.

Palautteessa herasi myds kysymyksia. Eras kysymys oli, kuinka varmistetaan, etta P: -
asemalta l6ytyvat viimeisimmat asiakirjat, jotka lahtevat talon ulkopuolelle, esimerkiksi Y1-
tai maanmittauslaitoksen lomakkeet. Kolmannessa kysymyksessa (liite 2) sain testaajilta
paljon erilaisia mielipiteitd: vaikka P: -asemaa kehuttiin sen helppokayttdisyydesta, testaa-
jilla oli erilaisia nakemyksia jo kaytettavista ohjelmista (esimerkiksi SharePoint-pilvijarjes-
telm&, Navigaattor-ohjelma seka kehitteilld oleva, Intranetissa sijaitseva Tyohuone-palvelu

ja OneDrivessa sijaitsevat kansiot).

Produktin lopputuloksena syntyi 29-sivuinen kasikirja, joka liitetdan P: -asemalle rakennut-
taja-asiamiesten kayttoon. Kasikirjan liitteeksi on tehty myds toiminnallinen opas. Oppaa-

seen on koottu yhteyshenkildiden nimet, tydprosessissa tehtavat toimenpiteet ja rakennut-
taja-asiamiehen kayttaman kayttojarjestelmén ohjeet. Kasikirja ja toiminnallinen opas paa-

tettiin pitaa toimeksiantajan yrityksen salassa pidettdvana dokumenttina.
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5 Yhteenveto

Opinnaytetydn viimeisessa luvussa kaydaan lapi produktin johtopaatoksia, jatkokehitysta

ja omaa oppimistani.

5.1 Johtopaattkset

Testaajien tuloksissa tuli ilmi, ettéd moni yksikko ei sdilyta tiedostojaan yhteisella P: -ase-
malla vaan koneella henkilékohtaisissa kansioissa, joihin on paasy vain yksittaisella henki-
I6lla. Taman havaitsin siind vaiheessa, kun pyysin helpdeskia laajentamaan oikeuksia tes-
taajille. Vaikka moni yksikko kayttaakin jo P: -asemaa aktiivisesti, toiset yksikoét eivat ole
omaksuneet sita. Eri yksikdissd on myos erilainen tyonjako: padkaupunkiseudulla tyos-
kentelevilla rakennuttajilla on erilaisia toita verrattuna muihin toimipaikkoihin, minka vuoksi

rakennuttaja-asiamiehen toimenkuva voivat vaihdella alueittain.

Positiivinen asia oli P: -aseman suosio. Testaajista 80 % oli valmiita kayttdmaan asemaa
asiakirjojen hakemisen paikkana sen helppouden vuoksi — jopa ne, joilla sité ei ole kay-
tossé paivittain. Koska kayttdjia on erilaisia, testaajat ovat toivoneet, etta asiakirjasisalto
voidaan ottaa kayttoon esimerkiksi OneDrive- tai SharePoint-pilvijarjestelméssa, jotka so-
pivat hyvin tietojen tallennus-, jarjestely- ja jakamispaikaksi. Pidan produktia onnistu-

neena, vaikka aikaa oli liian vahan testaamista varten.

P: -asemalle luotu kanta on talla hetkella aktiivisesti kaytdssd, mutta aseman tulevaisuus
voi olla epavarma, jos toimeksiantaja niin paattaa. Yrityksen kehittdessa erilaisia toiminta-
tapoja ja -malleja vanhoista ohjelmista halutaan paasta eroon ja tydntekijoita voidaan ke-
hottaa siirtymaan nykyaikaiseen pilvijarjestelmaan, esimerkiksi OneDriven kayttdmiseen.
Tama tehdaan, jotta tydn tehokkuus sailyisi ja uusia tyontekijoita ei tarvitsisi opastaa kayt-

tamaan vanhoja jarjestelmia, vaan he voivat siirtya tydoskentelemaén uuteen ymparistoon.

Koska toimeksiantajana toimii suuryritys, tydskentelyyn tarvitaan nykyaikaiset ohjelmat.
Toimeksiantajalla on vahintd&n nelja erilaista siséaista kanavaa, joiden kautta haetaan
asiakirjapohjia. Yksi yhteinen jarjestelman tallennuspaikka sééstaisi tyontekij6ilta aikaa

hakea asiakirjapohjia ja helpottaisi uusien tydntekijoiden perehdyttdmista tyohon.
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5.2 Jatkokehitys

Opinnaytety6ta kirjoitettaessa produktia ei ole viela ehditty ottamaan kayttoon toimeksian-
tajalla. P: -asemalle kootuista asiakirjoista esimerkiksi puuttuvat asunto-osakeyhtion eri-
koistapaukset, kuten yhtion fuusioituminen ja erilaiset hallinnanjako- ja yhteisjarjestelyso-
pimukset. Produkti voidaan ottaa kayttdon asteittain esimerkiksi aluksi toimeksiantajan
paéakonttorilla rakennuttaja-asiamiesten kesken ja sen jalkeen muilla paikkakunnilla. Suju-
vinta kayttdonotto on niin, ettd padkaupungissa toimivat rakennuttaja-asiamiehet testaavat
P: -asemalla olevia asiakirjoja vahintaan kuuden kuukauden ajan, jotta nahdaan, minkalai-
sia asiakirjoja voidaan tarpeen vaatiessa lisata tietokantaan ennen sen laajempaa kayt-
toonottoa.

Rakennuttaja-asiamiehen kasikirjaa kirjoitettaessa on kaytetty kirjoittamisenaikana voi-
massa olevia lakeja. Toimeksiantajan edustajan kanssa on sovittu, etta opinnaytetyon te-
kijalle annetaan valtuudet paivittaa kasikirjaa seka P: -asemalla olevia asiakirjoja, kun

muutostarvetta tulee.

Jos P: -asema on vaarassa tulla lakkautetuksi, siella sijaitsevat tiedostot voidaan siirtaa

kokonaisuudessaan OneDrive-palvelimelle ja jakaa sita kautta rakennuttaja-asiamiehelle
oikeudet asiakirjoihin. Kun opinnaytetyon tekija ei enda tydskentele toimeksiantajalla, ka-
sikirjan paivittajaksi sopii parhaiten rakennuttaja-asiamiehena toimiva henkild, joka ty6s-

kentelee YIT:n paakonttorissa.

5.3 Oman oppimisen arviointi

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli yhtenaistaa toimeksiantajan rakennuttaja-asiamies-
ten kayttamia asiakirjamalleja ja luoda uudelle tyontekijalle perehdytysmateriaali. Raken-
nuttaja-asiamiehen kasikirjaa varten haastattelin YIT:n tyontekijoita, jotta siihen saatiin

mahdollisimman paljon tietoa eri tydvaiheista ja YIT:n toimintatavoista.

Opinnaytetydprosessi oli yllattavan laaja aiheen rajauksista huolimatta. Siirtyessani YIT:ll&
kirjanpidon tehtévista rakennuttaja-asiamieheksi asunto-osakeyhtio oli tuttu kirjanpidon
nakokulmasta, mutta tarkempaa kuvausta rakennuttaja-asiamiehen tyontehtavista minulla
ei ollut. Opinnaytetyd auttoi hahmottamaan vahvuuteni nykyisessa tydssani ja sen, miten

voin kehittdd osaamistani jatkossa.

Késikirjan laatiminen tuntui helpolta, koska toimeksiantaja antoi minulle vapaat kadet kir-

joittaa kasikirja. Tavoitteenani oli laatia ké&sikirja, jossa kasitelladn asunto-osakeyhtiota ra-
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kentamisvaiheessa seka siihen liittyvaa lainsaadantda. Kasikirjan laatiminen tuntui selke-
alta, koska se kasitteli asunto-osakeyhtion perustamisvaihetta aina hallinnonluovutukseen
saakka. Kirjoittamista auttoi myds se, etta tein samoja tydtehtéavia tydelamassa ja sain
otettua asunto-osakeyhtididen elinkaaren mukaan opinnaytety6hon.

Uutena tyontekijdnd opinnaytetyo tuki merkittavasti omaa tydskentelyani. Ymmarsin, min-
kalaisia asioita tama ty0 pitaa sisallaan, esimerkiksi kommunikoinnin sidosryhmien kanssa
ja miten lainsdadanto tulee ottaa tydssani huomioon. Teoriaosuuden jalkeen motivaationi
oli korkealla, koska seuraavaksi pystyin kehittdm&éan produktia ja tekemaan siita sellaisen,
etta se palvelisi montaa kayttajaa eri toimipaikoilla.

Alkuperaisen suunnitelman mukaan tydn tarkoituksena oli valmistua vasta syksylla, mutta
keskusteltuani koululla opinnaytetydn ohjaajan kanssa muutimme suunnitelmaa niin, etta
produkti valmistuu kevaalla. Tama oli tydn ainoa merkittava ongelma, koska se vaikutti sa-
malla testaajien aikarajaan. Alkuperaisen suunnitelman mukaan halusin, etté testaajilla
olisi P: -asema kaytdssaan noin kaksi tai kolme kuukautta, kun taas lopussa aika lyheni

kahteen viikkoon.

Uskon, etta olen luonut toimeksiantajalleni hyvan pohjan asunto-osakeyhtion kaytettavissa

olevista asiakirjoista, jos produktia halutaan laajentaa.
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Liitteet

Liite 1. Rakenteilla olevan yhtion tase

Asunto Oy Malli

TASE 30.4.2017 31.12.2016
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet 509 184,00 509 184,00
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 7 304 230,80 3764 230,80
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 7 813 414,80 4273 414,80
Pysyvat vastaavat yhteensa 7 813 414,80 4273 414,80
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Lyhytaikaiset
Maksamattomat osakkeet/osuudet 3366 940,00 3366 940,00
Lyhytaikaiset saamiset yhteens&a 3366 940,00 3366 940,00
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 3 366 940,00 3 366 940,00
Vastaavaa yhteensa 11 180 354,80 7 640 354,80
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 8 000,00 8 000,00
Rakennusrahasto 3 366 940,00 3 366 940,00
Oma paaoma yhteensa 3 374 940,00 3 374 940,00
VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 7 304 230,80 3764 230,80
Velat saman konsernin yrityksille 501 184,00 501 184,00
Lyhytaikaiset velat yhteenséa 7 805 414,80 4 265 414,80
Vieras paaoma yhteensa 7 805 414,80 4 265 414,80
Vastattavaa yhteensa 11 180 354,80 7 640 354,80
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Liite 2. Haastattelukysymykset
1) Koetko malliasiakirjoja hyddylliseksi?
a. Kylla: Miksi?
b. Ei: Mita jait kaipaamaan?
2)  Kuinka helppoa on kayttaa malliasiakirjapohjia?
a. Helppo: Mika tekee helpoksi
b. Vaikea: Mika tekee vaikeaksi?

3) Oilisitko valmis kayttamaan P: -asemaa my0s jatkossa?

4)  Muu palaute?
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Liite 3. Rakennuttaja-asiamiehen kasikirja (salainen)
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