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ALKUSANAT

Taman tyon tekemisessa avustivat Halliosake-hankkeen toteuttaneet yhtiot Ha-
kos Trading Oy ja Savlak Oy luovuttamalla hankkeeseen liittyvan aineiston kayt-

tooni.

Lisaksi Kiinteisto Oy HakosVilmila 2 avusti tydohon kutsumalla allekirjoittaneen
mukaan Kiinteistoosakeyhtion yhtiokokoukseen, jotta kaytannossa voitiin tutustua
osakeyhtidlain ja yhtion yhtidjarjestyksen mukaiseen varsinaiseen yhtiokokouk-

seen.



KAYTETYT MERKIT JA LYHENTEET

Halliosake Tarkoitetaan Kiinteistoosakeyhtioita, jotka omistavat
tassa opinnaytetydssa esimerkkina kuvatut vuokrattavat
kiinteistot Kiinteistd Oy Hakosvilmila 1 ja Kiinteistd Oy

Hakosvilmila 2.



1 JOHDANTO

Viimeisen kymmenen vuoden aikana vuokrattavien varastotilojen maara on kas-
vanut huomattavasti koko Suomen alueella. Nykyaan melkein joka kaupungista
ja kylasta 16ytyy omia halleja, joista voi vuokrata oman "autotallin”. Rovaniemen
alueelle vastaavia varastohalleja alkoi ilmestymaan vuonna 2009. Ennen naita
uusimuotoisia varsinaisesti vuokraustoimintaa varten rakennettuja halleja tarjolla
oli vanhoja teollisuushalleja ja esimerkiksi vanhan metsakonekoulun tilat, joissa
isani kanssa sailytimme omaa kalustoamme, kuten mm. veneet, kelkat, monkijat
ja moottoripyorat. Vanhat luokkahuoneet eivat kuitenkaan olleet kovin kaytannol-
lisia esimerkiksi lattiakaivojen puutteen takia ja havaitsimme myos omakohtai-
sesti selkean markkinaraon juuri oikeantyyppiselle ja hyvin suunnitellulle tilalle.

Uusissa vuokratalleissa on esimerkiksi lattiakaivot, lattioiden pintamateriaalit
seka ilmanvaihto suunniteltu sellaiseksi, etta voi esimerkiksi talvella huoletta ajaa
lumisen moottorikelkan talliin sulamaan. Tallaisien tallien kysynta ja tarjonta eivat
kohdanneet viela viime vuosikymmenella, joten hinnat kunnollisille talleille olivat
lian korkeat tavalliselle kuluttajalle. Hallien maaran kasvu kuitenkin laski hintoja
jarkevaksi, joten nykyaan yha useampi raskii vuokrata harrastusvalineilleen pit-
kaaikaisen kunnollisen tallin tai vaikka lyhytaikaisesti muuttokuormalleen valiai-

kaisen varastotilan.

Tassa opinnaytetydssa kuvattu Halliosake on yksi hyva esimerkki viime vuosi-
kymmenen aikana perustetuista ja rakennetuista tilavuokraukseen keskittyneista
kiinteistdosakeyhtidista. Olen itse ollut mukana yrityksen suunnitteluvaiheessa,
ollut mukana ostamassa tonttia, rakentamassa halleja seka tyoskennellyt yrityk-

selle myohemminkin lyhytaikaisesti aina tarpeen mukaan.

Opinnaytetyd toteutetaan kvalitatiivisena tutkimuksena. Tiedonkeruutapana toi-
mii puolistrukturoitu teemahaastattelu. Talla tavoin keratty tieto on laaja-alaista ja
soveltuu paremmin opinnaytetyohoni. Myos neuvottelut ja keskustelut ovat tarkea
osa tiedonhankintaa. Kaytan tutkimuksessa lisaksi myos omia kokemuksiani Hal-

liosakkeen toimintaan liittyen.

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa, kuinka suunnitella, rakentaa ja kaynnis-

taa liikketaloudellisesti kannattava tilavuokraustoiminta. Opinnaytetyossa kaydaan



lapi kiinteistdosakeyhtion ja tilavuokraustoiminnan perustamiseen liittyvat vai-

heet.
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2 HANKESUUNNITTELU

2.1 Suunnittelija, rakennuttaja, rakentaja ja rahoittaja

Hankesuunnittelu

Halliosakkeen tapauksessa hankesuunnittelu toteutettin omana

tydna. Hankesuunnittelusta vastasi ins. Timo Passoja.

Rakennesuunnittelu

Rakennussuunnittelu toteutettiin omana tyona, vain rakennuslupa-
kuvat piirratettiin insindoéritoimistolla. Suunnittelusta vastasiins. Timo
Passoja, piirtdjana insinddritoimisto Pohjois-Suomen Rakennetek-
niikka Oy.

Rakennuttaja

Rakentaja

Rahoittaja

Rakennuttajana toimi Hakos Trading Oy.

Rakennusurakasta pyydettiin tarjouksia muutamilta rakennusfir-
moilta, mutta myohemmin mainituista syista paadyttiin lopulta hoita-
maan rakentaminen itse omana tydna, joten rakentaja on sama kuin

rakennuttaja.

Hankkeen rahoitti kokonaisuudessaan Hakos Trading Oy. Pankkeja
tai muita rahoittajia ei haluttu ottaa mukaan hankkeeseen, koska ha-
luttiin sailyttaa paatdsvalta itsella kaikissa hankkeeseen liittyvissa

asioissa.
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2.2 Segmentointi

Segmentointi eli asiakaskohderyhman valinta on tarkea paatos yrityksen menes-
tymisen kannalta. Yrityksen kannattaa valita kohderyhma, jonka tarpeet se voisi
tyydyttaa kilpailijoitaan paremmin. Asiakasryhman rajaaminen helpottaa markki-

nointia seka palveluiden ja tuotteiden kehittamista eri segmenteille.

Halliosakkeen tapauksessa asiakaskohderyhmiksi paatettiin valikoida paaasi-
assa autojen, veneiden, moottorikelkkojen ja -pyoOrien pienimuotoista sailytys- ja
huoltotilaa tarvitsevat. Yksi tarkea asiakaskohderyhma on myos varastotilaa tar-

vitsevat yritykset.

Tarkoituksena kuitenkin oli, ettei halleja rakenneta ja varusteta teolliseen tai tuo-
tannolliseen kayttoon. Mikali tilat tulisivat yrityksen tyontekijoille tyotiloiksi, tilat
tulisi varustaa nykyisten tydsuojelusaanndésten mukaan mm. koneellisella ilman-
vaihdolla, lammitetylla korvausilmalla ja tiloissa tulisi olla erikseen sosiaalitilat
naisille ja miehille. Kun tilat rakennetaan varasto/autotalli kayttoon, voitiin tilat ra-

kentaa perusvarustein.

Toisaalta haluttiin selkeasti rajata tontilla ja tiloissa tapahtuvaa toimintaa, jotta
hallit ja hallien pihat pysyisivat mahdollisimman siisteina eika pihoille kertyisi yli-

maaraista tavaraa, kuten esimerkiksi:
puutyoverstas — puruimuri - puupdlya paikat taynna.
metalliverstas — putkitelineet pihalle ja rautaromua ymparistossa.

autopurkamo — auton romuja pihoilla.

2.3 Paikkakunnan tai talousalueen valinta

Paikkakuntaa valittaessa tulisi ottaa huomioon seka asiakkaiden etta kilpailevien
yritysten maara. Pienemmalla paikkakunnalla asiakaskunta voi olla suppeampi,
mutta liiketoiminta voi olla hyvinkin kannattavaa, mikali kilpailevia yrityksia ei ole
tarpeeksi kattamaan asiakkaiden tarpeet.



12

Suoritimme Rovaniemen alueella empiirisen tutkimuksen, jonka tuloksena todet-
tiin, ettd Rovaniemen alueella kilpailu oli jo niin kovaa, etta oli kannattavampaa
perustaa toiminta toiselle paikkakunnalle. Tama tutkimuksemme oli muutenkin
hyodyllinen, sillda huomasimme halleissa monia pienia eroavaisuuksia, joista
saimme hyvia ideoita tulevaa tilavuokraustoimintaamme varten. Tutkimuksemme
perusteella valitsimme mielestamme parhaimman ja laadukkaimman hallin (Len-
toparkki Rovaniemen lentokentan lahettyvilld), josta ostimme yhden autotallin ko-
keilumielessd omaan kayttdéomme. Sailytimme sielld omaa kalustoamme, kuten
esimerkiksi moottorikelkkoja, -pyoria, -venetta, vesiskootteria, ménkijaa seka au-
toa. Kerasimme samalla yl6s havaitsemiamme hyvia ja huonoja puolia tulevaa

tilavuokraustoimintaamme varten.

Halliosakkeen tapauksessa paikkakunnaksi valikoitui Kemi, silla Kemin ja Tor-
nion alueella vastaavia uudenlaisia vuokratalleja ei viela ollut yhtadan ainoaa tar-
jolla, eika edes rakenteilla. Kemin alue on myoskin hyvinkin tuttua aluetta meille
ja valimatka Rovaniemelta on kohtuullinen. Kemin ja Tornion alueella varsinkin
meri vaikuttaa ihmisten varastotilojen tarpeeseen, silla moni alueen asukkaista ja

kesamokkilaisista harrastaa veneilya, vesijetteilya seka moottorikelkkailua.

Tontin sijainnilla on toiminnan kannalta suuri merkitys. Tilavuokraustoiminnan
kannalta tontin tulee sijaita kohtuullisen matkan paassa keskustasta hyvien kul-
kuyhteyksien varrelta. LOoysimme juuri toimintaamme sopivan tontin moottoritien
varrelta kohtuullisen lahelta lentokenttaa ja Kemin keskustaa. Tontille on helppo
ajaa isommallakin yhdistelmalla, moottoripyoralla ja talvisin jopa moottorikelkalla,
silla moottorikelkkareitti kulkee aivan tontin lahelta.

Heti ensimmaisen hallin valmistuttua alkoi Torniossa ja Keminmaassa vastaa-
vanlaiset hankkeet kilpailijoiden toimesta. Kilpailua ei kuitenkaan ollut viela hai-
taksi asti, joten aloitimme heti peraan toisen hallin rakentamisen samalle tontille.
Eli rakensimme kaksi erillista rakennusta ja niihin yhteensa 24 talliyksikkoa.

2.4 Kiinteiston ja palveluiden suunnittelu

Tarkoitus oli suunnitella kiinteistd piha-alueineen ja toimintoineen parhaalla mah-

dollisella tavalla suunniteltuun toimintaansa. Tama tarkoittaa rakennuksen koh-
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dalla sita, etta hallin vapaa sisakorkeus ja ovien korkeus tulee soveltua asunto-
autoille, tallien ilmanvaihdon seka lattioiden kaatojen ja kaivojen tulee olla sovel-
tuvat erilaisten ajoneuvojen sailytykseen ja pienimuotoiseen huoltoon. Mm. lat-
tiakaivoista on erikseen maaratty, milloin tarvitaan hiekan- ja/tai éljynerotuskai-

vot.

Pihan osalta totesimme, etta piha-alueella tulee mahtua liikkumaan ja kaanty-
maan erilaisilla pitkillakin ajoneuvoyhdistelmilla. Esimerkiksi venetrailerin peruut-
taminen halliin sisalle vaatii yllattavan paljon tilaa ovien eteen, jotta yhdistelma

saadaan oikeaan asentoon sisalle peruuttamista varten.

Jotta pihalla pystyy ajamaan vaivatta moottoripyoralla, tulee pihan olla asfaltoitu.
Piha-alueella tulee my0s olla parkkitilaa talleissa vieraileville asiakkaille, silla tal-
lien eteen parkkeeratut autot vaikeuttavat varsinkin yhdistelmien liikuttelua pi-

halla.

Piha-alueelle suunnittelimme asuntoautoille seka linja-autoille vesisailion tayt-
toon seka kemiallisen wc:n tyhjennykseen soveltuvan paikan kaivoineen ja vesi-
pisteineen. Edella mainitun paikan suunnittelimme mydskin autojen pesupai-

kaksi, joten asfaltin kaadot piti suunnitella niin etta vedet ohjautuvat oikein.

Sadevesikaivoihin, maanalaiseen sadevesiviemariputkistoon ja rannikaivoihin ra-
kennettiin saattolammitys ehkaisemaan putkien jaatyminen ja nain takaamaan

sulamisvesien oikeaoppinen poisjohtaminen.

Suunnittelimme myos, ettad jokin yksittainen talli voidaan vuokrata yhteistilana
useamman asiakkaan kalustolle esimerkiksi moottoripyorien talvisailytykseen tai

muuttokuormien valiaikaiseen varastointiin.

2.5 Markkinoinnin suunnittelu

Heti rakennustoiminnan alkuvaiheessa onnistuttiin saamaan Pohjolan Sanomiin
lehtiartikkeli rakennushankkeesta ja suunnitellusta tulevasta tilavuokraustoimin-
nasta. Talla lehtijutulla olikin huomattava vaikutus ihmisten kiinnostuksen herat-

tamiseksi tulevaa toimintaa kohtaan.
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Varsinainen markkinointi ja myynti-ilmoittelu tapahtuivat internetissa seka leh-
dissa. Lehti-ilmoitusten vaikutus oli kuitenkin yllattavan lyhytkestoista. Esimer-
kiksi keskiviikon lehdessa ollut ilmoitus (Kuvio 1) tuotti yleensa yhteydenottoja
ainoastaan keskiviikkoiltana ja torstaiaamuna. Parhaaksi markkinointi- ja myynti-
kanavaksi osoittautui internet ja siella tori.fi. Pysyva tai usein toistuva ilmoitus

osoittautui parhaaksi. Markkinointia sosiaalisessa mediassa emme ole viela ko-

keilleet.

Osta tai vuokraa vartioitua
I&mmintd varastotilaa!

Kemin ensimmaiset 12
tallia tayttyivat heti.
Nyt on valmistumassa
saman verran lisda.
Yrityksille ja yksityisille

WWW.HALLIOSAKE.FI
Soita 0500 395160

Kuvio 1. Halliosakkeen lehti-ilmoitus (Remes 2013)
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3 OMISTUSSUHTEET

3.1 Tontti

Hakos Trading Oy osti tontin Kemin Kaupungilta 14.6.2012. Tontti on jaettu hal-
linnonjakosopimuksella kolmeen osaan, molemmille hallirakennuksille omat,
seka yksi osa tontista silta varalta, ettd tulevaisuudessa rakennetaan viela yksi
rakennus lisaa tai sita osaa tontista kaytetdan johonkin muuhun kayttoon. Halut-
tiin sailyttaa Hakos Trading Oy:n paatosvalta, mita sille osalle tonttia myohemmin

rakennetaan tai mihin sitd osaa tontista kaytetaan.

Hallinnanjakosopimuksella haluttiin mahdollistaa useamman toimijan toimiminen
samalla tontilla ilman, etta tonttia tarvitsee lohkoa kolmeksi erilliseksi tontiksi. Li-

saksi haluttiin sailyttaa tontin omistus Hakos Trading Oy:lla.

3.2 Rakennus

Tontilla on kaksi eri rakennusta, joissa molemmissa on 12 tallia. Kumpaakin ra-
kennusta hallinnoi oma kiinteistdosakeyhti6. Ensimmaisen valmistuneen raken-
nuksen omistaa Kiinteistd Oy HakosVilmila 1 ja toisen Kiinteisto Oy HakosVilmila
2.

Hakos Trading Oy rakensi rakennukset valmiiksi, jonka jalkeen perustettiin kiin-
teistdosakeyhtio, jonka osakkeita vastaan rakennus luovutettiin kiinteistdosake-
yhtion omistukseen. Molempien kiinteistdosakeyhtididen osakekanta siirtyi siina
vaiheessa Hakos Trading Oy:lle, joka siis teki osakekaupan, eli antoi rakennuk-

sen ja sai vaihdossa osakkeet. Osakekaupassa rahaa ei liikkunut lainkaan.

Jos yksittainen talli myydaan, silloin ostaja saa kyseisen tallin hallintaan oikeut-
tavat osakkeet. Tilanne on vastaava kuin esimerkiksi ostettaessa huoneisto ker-
rostalosta. Kiinteistdosakeyhtion osakekanta muodostettiin neliometriperus-
teiseksi. Osakkeet numeraoitiin siten, ettéd suoraan nakee, mitka osakkeet vastaa-

vat mitakin tilaa.
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4 YHTIOMUODON VALINTA

4.1 Eri yhtiomuotojen erot kaytannossa

Yhtiomuodon valintaan vaikuttavat seuraavat asiat:
e yrityksen omistajien vastuu yrityksen veloista
e paatdksenteon joustavuus
e omistajien lukumaara
e mahdollinen alkupaaoman tarve
e voiton ja tappioiden jakaminen
e yrityksen verotus. (Veritas 2018.)

411 Toiminimi

Toiminimi on yksinkertainen, halpa ja nopea yhtiomuoto, mikali yrityksella ei ole
tarvetta isoille lainoille, suurille lainoille, kalliille koneille tai monimutkaiselle vero-
suunnittelulle (Yrittajat 2018). Yksittaiselle elinkeinonharjoittajalle ei ole alkupaa-
oman vahimmaismaaran suhteen vaatimuksia, vaan toiminimen varat ovat osa
yrittdjan henkilokohtaisia varoja. Yrittdja on myds henkildkohtaisesti vastuussa
yrityksen veloista. Yrittaja voi yksittaisena elinkeinonharjoittajana paattaa itse kai-

kesta yrityksensa toiminnasta. (Veritas 2018.)

4.1.2  Avoin yhtid

Avoin yhtié on kahden tai useamman henkilén perustama yhtio, jossa yhtiomiehet

ovat yhtidon asioista paatettdessa tasa-arvoisessa asemassa toisiinsa nahden
(Veritas 2018). Avoimen yhtidon perustamista kannattaa miettia tarkkaan, silla jo-
kainen yhtiomies on vastuussa yhtion mahdollisista veloista myds omalla henki-

|I0kohtaisella omaisuudellaan (Yrittajat 2018).
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4.1.3 Kommandiittiyhtio

Kommandiittiyhtio koostuu vahintaan kahdesta yhtiomiehesta, joista toinen vas-
taa yhtion mahdollisista veloista henkilokohtaisella omaisuudellaan ja toinen si-
joittamallaan panoksella (Yrittajat 2018). Jalkimmaisella niin kutsutulla danetto-
malla yhtiomiehella ei ole oikeutta paattaa yhtion asioista, vaan han toimii en-
nemminkin yhtion rahoittajana. Kommandiittiyhtio sopii hyvin pienehkolle yrityk-
selle, joka haluaa mukaansa sijoittajan. (Veritas 2018.)

4.1.4 Osakeyhtid

Osakeyhtid poikkeaa muista yhtiomuodoista henkildkohtaisen panoksen puuttu-
misella (Yrittajat 2018). Osakeyhtiossa omistajat vastaavat yhtion mahdollisista
veloista sijoittamallaan panoksella. Osakeyhtiossa hallituksella on selkea rooli
paatoksenteossa. Osakeyhtion perustaminen ja hallinto on tarkemmin saannel-
tya kuin muissa yhtiomuodoissa, mutta toisaalta osakeyhtié mahdollistaa monen-

laisien jarjestelyjen tekemisen. (Veritas 2018.)

4.1.5 Kiinteistdosakeyhtio

Kiinteistdosakeyhtiolla tarkoitetaan osakeyhtitta, jonka tehtadvana on omistaa ja
hallita kiinteistoa tai kiinteistdja. Kiinteistbosakeyhtidssa osakkeen omistajat eivat
omista kiinteistda, vaan heilla on oikeus hallita yhtidjarjestyksen mukaista osuut-
tansa kiinteistosta. Kiinteistdosakeyhtid on toiminnaltaan yhteneva asunto-osa-
keyhtion kanssa. (Kylakallio ym. 2003, 31-33.)

Kiinteistdosakeyhtiét voidaan jaotella ei-keskinaisiin kiinteistbosakeyhtidihin ja
keskinaisiin kiinteistoosakeyhtioihin. Ei-keskinaisen kiinteistbosakeyhtion vuok-
raustoiminnassa tilojen vuokranantajana toimii kiinteistbosakeyhti6. Keskinai-
sessa kiinteistdosakeyhtidossa osakkeen omistajat voivat vuokrata hallitsemiaan
tiloja ja saada vuokratuotot itselleen. Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja asunto-
osakeyhtion erona on se, ettei kiinteistbosakeyhtion rakennuksen kayttotarkoi-
tusta ole rajattu, kuten asunto-osakeyhtiossa. Keskinainen kiinteistoosakeyhtio
saa itse paattaa sovelletaanko siihen asunto-osakeyhtiolakia vai osakeyhtiolakia.
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Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ja osakeyhtion erona on, etta osakeyhtion tar-
koitus on tehda voittoa, kun taas keskinaisen kiinteistbosakeyhtion tarkoitus on
pysya taloudellisesti toimintakykyisena. Tama tarkoittaa etta osakkaiden maksa-
milla yhtidvastikkeilla on tarkoitus kattaa toiminnan kulut, kuten esimerkiksi kiin-

teistdveron, sahkon, veden ja lumityot.

4.2 Yhtiomuodon merkitys taman toiminnan kannalta

Kun kyseessa on kiinteisto, josta osa voidaan myohemmin myyda, ainoa kaytto-
kelpoinen vaihtoehto on kiinteistdosakeyhtid. Talldin osakkeet ovat kiinnityskel-

poisia esimerkiksi kun haetaan rahoitusta pankilta.

4.3 Kiinteistoosakeyhtiod

Halliosakkeen tapauksessa kiinteistbosakeyhtidina toimivat HakosVilmila 1 ja
HakosVilmila 2. Kiinteistdosakeyhtididen tarkoituksena on pysya taloudellisesti
toimintakykyisena ja mitoittaa yhtidvastikkeet niin, etta toiminnan kulut saadaan
katettua. Yhtiovastikkeilla katetaan lumityot, kiinteiston kunnossapito, kiinteisto-
vero, sahko- seka vesikulut. Mitda enemman osakkaalla on osakkeita, sita suu-

rempi on yhtidvastike.

4.4 Osakeyhtiod

Halliosakkeen tilavuokraustoiminnassa vuokranantajana toimii Hakos Trading
Oy, eli osakeyhtio, joka omistaa vuokralle tarjottavien tallien osakkeet, ja joka

taten hallitsee vuokralle tarjottavia tiloja.

4.5 Yhtidjarjestys

Perustamiskokouksessa perustettavalle yhtidlle paatetaan yhtidjarjestys (Liite 1),
josta selviaa yhtion saannot, joiden perusteella yhtion toimielimet voivat tehda
paatoksia. Mikali yhtidjarjestys on lainmukainen, se velvoittaa yhtion toiminimia
siina missa muutkin lait ja sdadokset, jotka koskevat yhtiéta. Yhtion hallintoelimet

ja tilintarkastaja ovat velvollisia tuntemaan yhtidjarjestyksen sisallon ja noudatta-
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maan sita. Yhtion osakkeenomistajat ja sopimuskumppanit velvoitetaan tunte-
maan yhtiojarjestys vain niilta osin, jotka ilmenevat kaupparekisteriin merkityista

asiakohdista.

Perustamiskokouksessa perustettavalle yhtidlle paatetaan yhtidjarjestys, jossa
paatetdan mika on yhtion nimi ja kotipaikka. Yhtion toimiala, millaista toimintaa
tarkoitus tehda, onko silla oikeutta omistaa tai hallita kiinteda omaisuutta. paate-
tdan osakepaaomasta ja osakepaaomasta, esimerkiksi yhtion osakepaaoma
10 000€, yksi osake = 1€ eli 10 000 osaketta, mikali kiinteistbosakeyhtio, osake-
kirjat painettava osakekirjojen painamiseen hyvaksytyssa painolaitoksessa.
mutta tavallisessa osakeyhtiossa, osakekirjojen laatiminen ja painaminen on va-
paaehtoista. Kiinteistbosakeyhtiossa yhtiojarjestyksessa tulee luetella yhtion
osakkeet ja mitkd osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitakin tiloja. esimerkiksi

huoneen 1 osakkeet ovat nro 1-40.

Yhtiojarjestyksessa voidaan rajoittaa muutenkin yhtion tilojen hallintaa katso liit-

teena oleva yhtiojarjestys.

Yhtiokokous maaraa osakkeen omistajien hallitsemista tiloista yhtidlle suoritetta-
van vastikkeen suuruuden. Vastike muodostuu 3 eri vastikkeesta, hoitovastike,

rahoitusvastike seka arvonlisaverovastike.
Hoitovastike katetaan kiinteiston kayttokulut seka yllapitokulut.

Rahoitusvastikkeella katetaan yhtion lainojen korot, lyhennykset ja muut rahoi-

tukseen liittyvat menot.

Yhtiojarjestyksessa paatetaan, kenella on oikeus kirjoittaa yhtion nimi, eli voi
tehda sitoumuksia yhtion nimiin, esimerkiksi ottaa lainaa. Paatetaan myos tilin-
tarkastajista, mikali niin paatetaan, tilintarkastaja ei ole pakollinen. Mikali joku rik-

koo tata yhtidjarjestysta vastaan, voidaan hanet laittaa korvausvelvolliseksi.

Yhtiojarjestyksessa oltava milloin kutsu kokoukseen on lahetettava. Mikali kutsu
tullut myohassa voidaan kokous mitatoida.
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Osakkeenomistaja jonka hallitsemasta tilasta yhtié on hakeutunut arvonlisavero-
velvolliseksi, on velvollinen maksamaan hoitovastiketta vastaavaa arvonlisavero-

vastiketta.

Esim. me kaksi jarjestetaan yritys ja pidetdaan perustuskokous, paatetaan yhtio-

jarjestys eli osakkeiden maara jne. Sitten lahetetaan kaupparekisteriin.

Osakeyhtiolla on mahdollisuus omistaa osakkeitaan. eli myos yhtio voi lunastaa
myyntiin menevia osakkeita yhtion hallintaansa. Voidaan maaritella tarkkoja kiin-

teistdon hallintaan ja kayttoon liittyvia maarayksia.
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5 RAKENNUSTOIMINTA

5.1 Tydturvallisuus

Rakennustyomaalla yrityksen johdon vastuulla on antaa edellytykset aineellisen
ja toiminnallisen tyoéturvallisuuden puolesta tydntekijoilleen. Esimerkiksi tyoter-
veyshuollon seka turvallisten tydvalineiden jarjestaminen kuuluu yrityksen johdon
vastuulle. Johdon tulee my0s jarjestaa tyosuojelun valvonta, tydnjohdon opastus
seka laatia turvallisuusohjeet tydmaalle. Tyonjohdon vastuulla on huolehtia tyo-
maan tyoturvallisuudesta, tyOkalujen ja tydvalineiden kunnossapidosta seka
tydntekijoiden turvallisesta tyoskentelysta. Yksittaisen tyontekijan henkilokohtai-
selle vastuulle jaavat omien henkilokohtaisten suojaimien huolehtiminen, tyoka-
lujen ja -valineiden kunnon tarkastaminen, vaaroista ilmoittaminen seka muiden

turvallisuudesta huolehtiminen. (Anttila 2014.)

Rakennuttajan tulee huolehtia rakennustydn suunnittelusta siten, etta tyot voi-
daan tehda turvallisesti ja aiheuttamatta haittaa tyontekijoiden terveydelle. Ra-
kennuttajan tulee pitaa ajan tasalla turvallisuusasiakirjaa, josta ilmenee raken-
nushankkeen vaara- ja haittatekijat seka tyoturvallisuutta ja tydterveytta koskevat
tiedot. (Anttila 2014.)

Halliosakkeen tyomailla oli esimerkiksi erikseen nimetyt kuljettajat, joilla oli lupa
ajaa kurottajaa. Kurottajan ja saksilavanosturin kayttajille laadittiin tyoturvalli-
suusohje (Liite 1) seka pidettiin koneiden kayttdkoulutukset, jotta tapaturmilta ja

henkilévahingoilta valtyttaisiin.

Rakennustyomaan tyontekijoille hankittiin asianmukaiset suojaimet seka kulkulu-
vat. Jokaisesta tyontekijasta ilmoitettiin TE-keskukselle ja tyosuojelupiirille tarvit-

tavat tiedot.

5.2 Tydntekijdiden palkkaus

Tyontekijat palkattiin henkilostovuokrausyhtion kautta. Taten Hakos Trading
Oy:lla ei ollut yhtaan omaa tyontekijaa, vaan kaikki palkkahallinto ja palkanmaksu
suoritettiin henkilostovuokrausyhtion kautta.
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Tama oli meille kaikkein helpointa, koska saimme keskittya hankkeessa tarke-
ampiin asioihin ja luottaa siihen, etta kaikki henkilostoon ja palkkaukseen liittyvat
asiat tulevat lainmukaisesti hoidetuksi ilman, etta meidan tarvitsi alkaa opettele-

maan rakennusalan tydehtosopimuksia tms. asioita.

Me valitsimme tydntekijan ja lahetimme hanet henkildstévuokrausyhtioon teke-
maan tyosopimuksen. Henkilostovuokrausyhtid laskutti Hakos Trading Oy:ta
kaksi kertaa kuukaudessa yhdella laskulla ja hoiti palkanmaksun, sosiaalikustan-

nukset, vakuutukset ja veronpidatykset.

Myds osalla tyontekijoista oli oma ennakkoverolippu, eli he toimivat yrittajina ja

hoitivat siten oman palkkahallintonsa.

5.3 Kulkuluvat

Kulkuluvassa (Liite 2) on merkitty yrityksen omat tyontekijat, urakoitsijan tyonte-

kijat ja kaikista yrityksista Y-tunnus.

Rakennushankkeen aikana oli julkisuudessa paljon uutisia pimean ulkomaisen
tyovoiman kaytosta Etela-Suomen tyomailla ja tama heijastui lisdantyneena val-
vontana myos Lapin rakennustydmailla. Esimerkiksi tyontekijoita, veronumeroja

ja kulkulupia tarkistettiin tydmaille suoritettavin pistokokein tavallista useammin.

5.4 Kaannetty arvonlisavelvollisuus

Palvelun myyja on yleensa arvonlisaverotuksessa verovelvollinen palveluita myy-
taessa. Kaannetty arvonlisaverovelvollisuus tarkoittaa, etta arvonlisaverovelvolli-

nen on palvelun ostaja. (Verohallinto 2017.)

Rakennusalan kaannettya arvonlisaverovelvollisuutta sovelletaan, kun palvelu
on rakentamispalvelua tai henkiloston vuokrauspalvelua rakentamista varten.
Ostajan tulee olla elinkeinonharjoittaja, joka toiminnassaan myy tai vuokraa tyo-
voimaa rakentamispalvelua varten muutoin kuin satunnaisesti. Ostaja voi kuiten-
kin myyda palvelun edelleen edella maaritellylle elinkeinonharjoittajalle. (Verohal-
linto 2017.)



23

5.5 Tarvikkeiden toimitussopimukset

Koska kaytannossa nama kaksi rakennushanketta olivat yksittaisia ja lyhytkes-
toisia, ei katsottu tarpeelliseksi laatia erillisia kirjallisia toimitussopimuksia. Kay-
tanndssa pyydettiin tarjouksia niista tarvikkeista, joiden rahallinen merkitys oli
hankkeen kannalta merkittava, muut hankittiin ns. prosenttialennus-sopimuksilla
sovituilta liikkeilta. Laskutussopimuksia avattiin niihin liikkeisiin, joista oli helppo
ja nopea hakea tarvitsemiamme tarvikkeita ja laitteita. Osa liikkeista oli hyvin tark-
koja siita, kenella on oikeus ostaa yrityksen tilille tarvikkeita, joten valitsemiemme
henkildiden nimet toimitettiin sopimusliikkeille etukateen vaarinkaytosten valtta-

miseksi.

5.6 Aliurakkasopimukset

Lahes kaikissa rakennusurakoissa kaytetaan aliurakoitsijoita yrityksen vastuulla
oleviin tyovaiheisiin. Aliurakoitsijan kayttaminen on useimmiten taloudellisesti,

laadullisesti ja aikataulullisesti edullista. (Jaatinen 2014.)

Aliurakoitsijoita kaytimme lattian valun, asfaltin, sokkelin, putkitdiden, sahkotoi-
den sekd maatodiden tekemiseen. Koska urakoitsijat olivat tuntemiamme ja luo-
tettavina pidettyja teimme heidan kanssaan urakoista suulliset sopimukset. Vain
yhden kanssa tuli jonkinasteisia ongelmia koska kirjallista sopimusta ei ollut laa-
dittu.

5.7 Rakennustarkastukset

Tyomaallamme suoritettuja rakennustarkastuksia olivat sijainnin merkinta, raken-
netarkastus seka lopputarkastus. Rakennetarkastus suoritettiin heti siina vai-
heessa kun runko oli valmis, jotta kantavien rakenteiden tarkastaminen on mah-
dollisimman vaivatonta. Sahkopuolen lopputarkastus suoritettiin sahkdmiehen

asennusten jalkeen.
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6 KOKOUKSET

6.1 Perustamissopimus

Kiinteistbosakeyhtiota perustettaessa ensimmainen vaihe on pitaa perustamis-
kokous, jossa laaditaan ja allekirjoitetaan perustamissopimus. Perustamissopi-
muksen tarkoitus on hahmottaa perustettavan yhtion muoto ja tarkoitus. Perus-

tamissopimus sisaltaa seka pakollisia etta vapaaehtoisia saannoksia.
Perustamissopimuksesta ilmenevia pakollisia asioita ovat:

e sopimuksen laatimisen paivamaara

e kaikki osakkeiden omistajat seka heidan osakkeensa

e osakkeiden merkintahinta

e osakkeiden maksun ajankohta

¢ hallituksen jasenet

o tilintarkastajat

alustava yhtidjarjestys.

Perustamissopimuksessa tai yhtidjarjestyksessa on myos paatettava tilikau-
desta. (Airaksinen ym. 2007, 52.)

6.2 Hallituksen valinta

Yhtiokokous paéattaa hallituksen yhtidkokouksessa. Adnivalta jakautuu osakkei-
den maaran mukaan. Mikali joku omistaa yli 50 % osakkeista, voi han paattaa

yksin monista yhtion asioista.
6.3 Yhtiokokous

Yhtiojarjestyksessa on kirjattu milloin on viimeistaan pidettava vuosittainen varsi-
nainen yhtidkokous, jossa kasitelldaan esimerkiksi tilikauden tilinpaatos ja paate-

taan vastuuvapauden myontamisesta tilivelvollisille.
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Mikali yhtidssa ilmenee tarvetta yhtiomiesten kokoontumiselle, voidaan jarjestaa

ylimaaraisia yhtiokokouksia.
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7 VUOKRAUSTOIMINTA

7.1 Vuokrasopimuksen laadinta

Vuokrasopimuksena paatettiin kayttda normaalia liikehuoneiston vuokrasopi-
musta, johon vain lisattiin liitesivu, jossa on erikseen merkitty tata kohdetta kasit-
tavia ehtoja. Liitesivulla olevat ehdot liittyvat esimerkiksi autojen parkkeeraami-

seen, hallien lampdotiloihin seka jalleenvuokraamiseen.

Vuokran maara on sidottu elinkustannusindeksiin (Taulukko 1), eli mikali indeksi
nousee, on vuokranantajalla oikeus korottaa vuokraa indeksin koron mukaan. Ti-
lastokeskus julkaisee elinkustannusindeksia, jota voi seurata kuukausittain. In-

deksin laskiessa vuokraa ei tarvitse laskea, mikali nain on sopimukseen kirjattu.

Taulukko 1. Elinkustannusindeksi (Suomen virallinen tilasto:
Elinkustannusindeksi 1951:10=100)

Tammi Helmi Maalis Huhti Touko Kesa Heind Elo Syys Loka Marras Joulu Vuosika.
2017 1914 1923
2016 1898 1900 1907 1913 1912 1913 1912 1913 1916 1920 1921 1925 1913
2015 1897 1902 1908 1908 1907 1907 1902 1906 1908 1911 1908 1906 1906
2014 1900 1905 1909 1912 1907 1909 1907 1909 1920 1916 1913 1910 1910
2013 1870 1881 1889 1892 1892 1891 1891 1888 1894 1897 1894 1901 1890
2012 1840 1850 1857 1863 1864 1865 1861 1865 1872 1875 1869 1871 1863
2011 1783 1794 1804 1807 1808 1813 1808 1815 1823 1827 1829 1828 1812
2010 1729 1735 1744 1749 1747 1751 1742 1749 1757 1764 1768 1777 1751
2009 1732 1733 1734 1734 1731 1735 1724 1729 1732 1723 1725 1726 1730
2008 1695 1703 1719 1721 1730 1736 1734 1742 1750 1750 1741 1736 1730
2007 1632 1642 1655 1663 1661 1663 1662 1664 1671 1677 1680 1678 1662

7.2 Vuokran arvonlisaverovelvollisuus

Vuokra ei sisalla arvonlisaveroa, mutta mikali vuokranantaja hakeutuu arvonli-
saverovelvolliseksi kyseisen tilan vuokraamisesta vuokra-aikana, on hanella oi-

keus lisata vuokraan kulloinkin voimassa olevan arvonlisidkannan mukainen vero.

Kaytanndssa:
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Mikali vuokrahinta on 300 €/kk Alv 0 %, mutta vuokralainen haluaa, ettd vuokra
sisaltda arvonlisaveron, niin vuokranantaja voi hakeutua arvonlisaverovelvol-

liseksi taman hallin osalta.

Talloin vuokraan lisataan arvonlisavero eli laskutetaan 300 € + Alv 24 % 72 € =
yhteensa 372 €.

Vuokranantaja tilittaa arvonlisaveron 72 € valtiolle ja vuokralainen saa vahentaa
sen maksamistaan arvonlisaveroistaan valtiolta, eli kumpikaan osapuoli ei hyody
tasta mitenkaan, toimenpide aiheuttaa vain turhia toimia. Tasta syysta kaikki hal-

liosakkeen hallit vuokrataan talla hetkella alv 0 % verokannalla.
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8 POHDINTA

Vaikka ensi alkuun tuntuu, etta on yksinkertainen asia rakentaa halli ja antaa siita

tiloja vuokralle, niin kaytannossa vastaan tuleekin yllattavan monta eri asiaa.

Suomen lainsaadantd, osakeyhtidlaki, tydsuojelulaki, tydaikalaki, laki likehuo-
neiston vuokrauksesta, arvonlisaverolaki, kiinteistoverotus, maankayttolaki, ra-
kennuslaki jne. ovat vain esimerkkeja siita, mita kaikkea pelkastaan lain maa-

rayksia tulee selvittaa ja noudattaa hankkeen suunnittelussa ja toteuttamisessa.

Kokonaan uuden liiketoiminnan kaynnistaminen vaatii paljon pohdintaa, tutki-
musta, suunnittelua ja laskentaa jotta tuote, tdssa tapauksessa siis vuokrattava
tila palveluineen, on mahdollista myyda kannattavaan hintaan ja 16ytaa riittavasti
maksukykyisia asiakkaita.

Taman opinnaytetyon tavoite saavutettiin monelta osin; toiminnalle saatiin raken-
nettua toimivat laadukkaat tilat, asiakkaat 16ydettya, toiminta kaynnistettya ja
vuokraustoiminta on tata kirjoitettaessa liiketaloudellisesti kannattavaa ja jatku-
vaa. Samalla opittiin nakemaan, millaisessa saantoviidakossa yritykset toimivat

ja kuinka paljon pelkastaan byrokratia tyollistaa.

Halliosakkeen tuote ei ole vielakaan valmis vaan se jalostuu vielakin vuosi vuo-
delta. Ajan kanssa huomataan esimerkiksi millaiset asiakkaat ovat parhaita,
mista toiminnoista tai asiakaskohderyhmasta ei kerry tuottoa seka millaista on
asiakkaiden palaute. Tulee hyvaksya se tosiasia, ettei tamakaan tuote koskaan
valmistu, vaan tuotekehitysta tulee tehda jatkossakin. Tuotetta pitaa kehittaa

koko ajan paremmaksi vastaamaan asiakkaiden muuttuvia tarpeita.
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Liite 1. Turvallisuusohje kurottajan henkilonostokori ja saksilavanostin

Hakos Trading Oy

TYOTURVALLISUUS OHJE

TyOmaa: HakosVilmila vaihe 1 ja vaihe 2
Paivays: 10.10.2011

Asia: Henkilonostokorin kayttdé JCB-kurottajassa.
Skyman 45 saksinostimen kaytto.

1) JCB-Kurottajaa saa kayttaa henkilénostoihin vain erikseen siihen valtuutettu tydntekija.
(Ainoastaan Harri Tauriainen ja Timo Passoja on valtuutettu 10.10.2011, myohemmin
palataan asiaan)

2) Henkilonostoihin saa kayttaa vain hyvaksyttya nostokoriamme.

3) Korissa saa yhta aikaa olla maksimissaan kaksi tyontekijaamme.

4) Sivullisia henkil6ita ei saa koskaan nostaa korilla ellei Timo Passoja ole paikalla ja sovi
asiasta erikseen.

5) Nostokorista ei saa poistua noston aikana.

6) Nostokorissa tulee kayttaa turvakoytta aina kun tydskennellaan yli kolmen metrin
korkeudella.

7) Nostokoria ei saa kayttaa tavaranostoihin.

Ainoastaan on sallittua nostaa sellaisia kevyita tarvikkeita, jotka tyontekijat voivat kasin
asentaa korista ja joiden putoamisesta ei aiheudu vaaraa.

8) JCB-kurottaja tulee aina olla tukijalkojen varassa ennen noston aloittamista.

9) Mikali konetta joudutaan siitamaan, kori tulee laskea ensin alas.

10) Ajon aikana korissa ei saa olla kyydissa.

Mikali koneen siirtaminen on tydn kannalta valttamatonta ja korissa joudutaan olemaan
siirron ajan, siirtymisen ajaksi kori tulee laskea alas ja ajonopeus alle kavelyvauhdin =
rydminta lahes tyhjakaynnilla.

Lisaksi tukijalkojen tulee olla Iahella ala-asentoa ja teleskooppipuomin vedettyna sisaan
lyhimmalle.

11) Noston aikana kuljettaja ei saa poistua koneelta.

12) Henkildnoston aikana kuljettajan on kokoajan aktiivisesti seurattava nostokorin liik-
keita,

joten koneen hytissa henkildnoston aikana kuljettajan kaikki muu touhuaminen kuten
kannykkaan vastaaminen tai radion kuuntelu on kiellettya.

Saksinostin Skyman 45;

13) Saksinostimella tydskennellessa sovelletaan kaikkia em. asioita soveltuvin osin, mutta
nostimen kaytto on sallittu kaikille tyontekijoille.

14) Ennen noston aloittamista:

Saksinostimen kaikki nelja tukijalkaa tulee olla kokonaan ulosvedettyina ja tuettuna maa-
han

siten, ettda molemmat kumipyorat ovat maasta irti.

Tukijalkojen alle asennetaan vahintdan 40 mm x 145 mm x 500 mm kokoiset lisatuet
lankuista jotta tukijalka ei painu hiekkaan.

Saksinostin tulee olla vaakasuoraan asennettuna.

Timo Passoja
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Liite 2. Kulkulupaluvat Vilmila lokakuu 2012

KULKULUPALUETTELO 10052018
- LUETTELO TYOMAALLA TYGSKENTELEVISTA HENKILOISTA Tayttooheet
RAKENNUSTYOMAA Vilmili Vaihe 2 Tydmaa alkupym 01.09.2012 Rak HakosTrading Oy

Pidurakoitsija HakosTrading Oy Tydmaa loppupvm Yhteyshenkild Timo Passoja (timo.passojai@savlak.inet.fi)
Valvoja/vastaava mestari Lauri Niemi Puhelin 0400 395160
Puhelin 0400 320796 Imoitusjakso alkupym 010812 Faksi 0420 395160
Sihkép Lauri.niemil @loukks. com Nmoitusjakse loppupv
Ulkomaisen tyin-
tekijin tyvonteko-
oikeuden paruste
- Tvinantajan Kt Kuliesto Kullests Tilasi Tilaajan
Lupa Tvintekijin Tvintekijin | Svntymiaika - : . . ¥-tunnus P " S P ! :.i:ua sopimus-
Lo . Kotilunta = Trinantaja . allcanut padttynyt laute sopimus P Huom!
nro sukunimi stunimi ok = ulkcomainen - vrakoitsijan
= . ppkkvver | ppldovevy e ey vrakoitsija
- tunniste tonnus
. . Maanrak.
1 |Kaakk K Keminm; 1.82012
e = Fmimmaa Kaakko ky 19495162
2 |Passoja Juho 17.07.1992 |Rovaniemi VMP Group Oy | 034635014 1.8.2012
3 [Niskanen Milko Torio T:mi Niskanen 22712770 1.8.2012
4 |Miettunen Erldd Fovaniemi T:mi Elmia 1785576-9 10.10.2012
5 |Juntikka Olavi Tervola Javilla 2007514-9 11.10.2012
]
7
8
9

=
=




