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Opinnäytetyössä tarkastellaan asunto-osakeyhtiön hallinnointia rakentamisvaiheen aikana raken-
nuttaja-asiamiehen näkökulmasta. Työn toimeksiantaja on Rakennusliike Lapti Oy. Aihe ja pääasi-
allinen sisältö on rajattu toimeksiantajalle sopivaksi käsittelemään vain rakentamisvaiheen aikaa ja 
rakennuttaja-asiamiehen toimenkuvaa sekä työtehtäviä. Opinnäytetyö on laadullinen tapaustutki-
mus, jossa tekijä perehtyy rakennuttaja-asiamiehen toimenkuvaan käytännön työkokemuksen 
kautta. Työn toiminnallisena tavoitteena on luoda opas toimeksiantajan käyttöön. Oppaassa hyö-
dynnetään opittua teoriaa ja kootaan työelämän käytäntöjä yhteen. 
 
Tietoperusta koostuu pääasiallisesti rakennuttaja-asiamiehen toimintaa säätelevästä lainsäädän-
nöstä ja siihen pohjautuvasta kirjallisuudesta sekä verkkoartikkeleista. Työn laatimisessa on hyö-
dynnetty tietoja tekijän omasta työkokemuksesta sekä toimeksiantajan työntekijöiltä ja sidosryh-
miltä. Työssä käsitellään ajankohtaisesti tärkeitä asioita sekä jo olemassa olevia toimintatapoja ja 
säännöksiä. Oppaassa käsitellään näiden vaikutuksia rakennuttaja-asiamiehen toimintaan ja nii-
den perusteella muodostuvia työtehtäviä. 
 
Työn rakenne perustuu perustajaurakoitsijan toiminnan järjestykseen ja teorian rakenne on luotu 
palvelemaan oppaassa käsiteltyjä rakennuttaja-asiamiehen työvaiheita. Asunto-osakeyhtiön hallin-
nointiin kuuluvia työvaiheita ovat yhtiön perustaminen, myyntivalmiuteen työstäminen ja hallinnointi 
rakentamisvaiheen aikana. Tärkeimpiä työtehtäviä ovat yhtiön sähköisen perustamisilmoituksen 
tekeminen, turva-asiakirjojen laatiminen ja hallinnon luovuttaminen. 
 
Opinnäytetyön tuotoksena syntyi opas toimeksiantajan käyttöön rakennuttaja-asiamiehen pereh-
dyttämisen ja työn tueksi. Opas liitteineen on salassa pidettävä tuotos ja nähtävillä vain toimeksi-
antajan työntekijöille. Työ on merkityksellinen tuotos toimeksiantajan lisäksi tekijälle itselleen oman 
ammatillisen kehityksen kannalta. 
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The thesis examines the management of a housing cooperative during the construction phase from 
a constructor attorneys’ point of view. The thesis is commissioned by a construction company Ra-
kennusliike Lapti Oy. The topic and main content serve the client’s needs. The study focuses only 
on the construction phase, the job description and duties of a construction attorney. The thesis is 
a qualitative case study in which the author examines the job description and duties based on her 
own practical work experience. The operational objective of the thesis is to create a guide for the 
client that utilizes theory and combines working practices together. 
 
The theoretical background is mainly consisted of laws and rules regulating the work of a construc-
tor attorney. In addition, literary bibliography and online articles based on those regulations are 
discussed. The author's personal working experience and information gained from the employees 
and interest groups of the company are also utilized. The thesis addresses important issues of 
current importance as well as existing policies and regulations. The guide discusses the effects of 
these on the related job responsibilities. 
 
The structure of the thesis is based on the order of the founding contractor’s operation. The struc-
ture of the theory is created to serve the work phases of a constructor attorney discussed in this 
guide. The management phases of a housing cooperative include the establishment of the com-
pany, preparation for sale, and management during the construction phase. The most important 
assignments are submitting the company’s electronic declaration of registration, drafting security 
documents and assigning the administration. 
 
Attached to the thesis it the output itself, a confidential guide for the commissioner to facilitate the 
work and orientation of construction agents. The guide will be made available to the commissioning 
company and all its employees. The work is significant output not only for the client but also the 
author herself in terms of her own professional development. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Keywords: property development, construction company, a housing cooperative, a constructor at-
torney, manage, establish 
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1 JOHDANTO 

Opinnäytetyön toimeksiantaja on Rakennusliike Lapti Oy, jonka päätoimiala on asuin- ja muiden 

rakennusten rakentaminen. Yritys on perustettu vuonna 1990 ja toiminta Rakennusliike Laptina on 

alkanut vuonna 2008. Yritys on kasvanut valtakunnalliseksi rakennusliikkeeksi, jolla on toimipisteitä 

seitsemässä eri kaupungissa. Yrityksen vahvaa osaamista ovat kerros- ja rivitalojen, hoiva- ja päi-

väkotien, terveydenhoitokiinteistöjen sekä toimitilojen rakentaminen. Liikevaihto oli vuoden 2018 

lopulla noin 254 miljoonaa ja henkilöstöä oli 452 henkilöä. Erityisesti viimeisen kymmenen vuoden 

aikana toiminnan kasvu on ollut nopeaa ja työmäärä on kasvanut valtavasti. 

 

Vielä muutamia vuosia aiemmin rakennuttaja-asiamiehen työtehtäviä rakennusliikkeessä hoiti vain 

muutama työntekijä täysipäiväisesti, mutta toiminnan kasvaessa on tullut tarve lisäavulle ja rekry-

toinneille. Tällä hetkellä rakennusliikkeessä asunto-osakeyhtiöiden perustamisen ja hallinnoinnin 

parissa työskentelee jo useampia rakennuttaja-asiamiehiä ja assistentteja. Rakennuttaja-asiamies 

vastaa yhtiön perustamisesta ja hallinnoinnista rakentamisvaiheen aikana yhtiön hallinnon luovut-

tamiseen saakka. Työtehtävien toteuttaminen voi kuitenkin yhtiökohtaisesti jatkua vielä yhtiön hal-

linnon luovutuksestakin eteenpäin. 

 

Opinnäytetyön aiheena on asunto-osakeyhtiön hallinnointi rakentamisvaiheen aikana rakennuttaja-

asiamiehen näkökulmasta. Aihe asunto-osakeyhtiön hallinnoinnista on rajattu koskemaan vain ra-

kentamisvaiheen aikaa, jolle rakennuttaja-asiamiehen työtehtävät pääsääntöisesti sijoittuvat. Toi-

meksiantajan pyynnöstä hallinnointia käsitellään vain rakennuttaja-asiamiehen näkökulmasta ja 

opas toteutetaan kyseisen työkuvan toimintaa tukemaan. Tämä opinnäytetyö voi kuitenkin toimia 

tietoiskuna myös muille toimeksiantajayrityksen työntekijöille, sillä työssä käsiteltävät aiheet ovat 

läsnä myös heidän työnteossansa. 

 

Perustajaurakoitsijan toiminta on monialaista ja osaajia löytyy muun muassa taloushallinnon, 

myynnin, tuotannon ja projektisuunnittelun puolelta. Rakennuttaja-asiamiehelle ei ole olemassa 

ammatillista tutkintoa Suomen koulutusjärjestelmän oppilaitoksissa. Kiinteistöalan Koulutuskeskus 

Oy järjestää vuosittain rakennuttaja- ja kiinteistöasiamiehen tutkintokoulutuksen (RAKITM), jolla ra-

kennusalalla työskentelevä voi laajentaa ja vahvistaa ammattiosaamistaan talous- ja hallintotehtä-

vissä kiinteistöjen ja asuntotuotannon parissa (Kiinteistöalan Koulutuskeskus Oy, viitattu 

7.11.2019). 
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Opinnäytetyö on laadullinen tapaustutkimus, jossa tekijä käytännön työkokemuksen kautta pereh-

tyy syvemmin rakennuttaja-asiamiehen toimenkuvaan, sekä tutkii työtehtäviä ja niitä säätelevää 

lainsäädäntöä. Työn toiminnallisena tavoitteena ja kehittämistehtävänä on luoda käytännönlähei-

nen ja toimiva opas toimeksiantajalle rakennuttaja-asiamiehen perehdyttämisen ja työn tueksi. Op-

paassa käsiteltävien asioiden tueksi luodaan tarvittavat liitteet ja kerätään tietoa ulkopuolisten ta-

hojen käytettävissä olevista palveluista ja ohjeistuksista. Toimeksiantajan pyynnöstä opas liittei-

neen on salassa pidettävä tuotos. Oppaassa tutkitaan rakennuttaja-asiamiehen työprosessia toi-

meksiantajayrityksen näkökulmasta, jonka tietoperustana teoriaosuuden lisäksi käytetään tekijän 

omia käytännön työkokemuksia sekä yrityksen toimintatapoja. 

 

Opinnäytetyön tavoitteena on helpottaa rakennuttaja-asiamiehen työtä säätelevän lainsäädännön 

ja sidosryhmien säännösten ymmärtämistä ja soveltamista käytäntöön, sekä tukea oppaan käytän-

nön ratkaisujen ymmärtämistä. Oppaan tavoitteena on koota työelämän käytäntöjä yhteen ja laatia 

oppaaseen ohjeistukset tärkeimmistä työvaiheista, jotka tukevat rakennuttaja-asiamiehen pereh-

dyttämistä ja työtä. Opinnäytetyöllä on suora yhteys tekijän omaan ammatilliseen kehittymiseen ja 

se on merkityksellinen tuotos toimeksiantajan lisäksi myös tekijän työelämän taitojen ja osaamisen 

kannalta. 

 

Työssä käsitellään ajankohtaisesti tärkeitä aiheita, kuten vuoden 2018 lopussa voimaan tullutta 

lakia huoneistotietojärjestelmästä, sekä muita rakennuttaja-asiamiehen työn kannalta olennaisia 

tapahtuneita muutoksia. Kehittämistehtävänä on käsitellä näiden muutoksien vaikutuksia rakennut-

taja-asiamiehen työtehtäviin ja niiden myötä tulleisiin muutoksiin nyt ja tulevaisuudessa. Pohdin-

nassa käsitellään avoimeksi jääneitä kysymyksiä huoneistotietojärjestelmän käytännön vielä ol-

lessa työn alla. 

 

Työn tietoperusta koostuu pääasiallisesti asuntokauppa- ja asunto-osakeyhtiölakiin sekä niihin 

pohjautuvaan kirjallisuuteen. Perustajaurakoitsijan toimintaa säätelee useat eri lait ja asetukset, 

sekä valtion ja julkisen sektorin toimijat ja laitokset. Toimintaan voi myös vaikuttaa rakennusliikkeen 

omat sidosryhmät, joilla on omia käytäntöjään perustajaurakointitoiminnassa, kuten RS-pankit ja 

vakuuslaitokset. Perustajaurakoitsijan ja rakennuttaja-asiamiehen toiminnan tulee kuitenkin aina 

pohjautua virallisiin säännöksiin ja määräyksiin, ja omia toimintatapoja voi kehittää vain näiden 

pohjalta. 
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KUVIO 1. Opinnäytetyön rakenne. 

 

Yllä olevassa kuviossa 1 kuvataan opinnäytetyön rakenne. Sisällön järjestys perustuu perusta-

jaurakoitsijan toimintaan asunto-osakeyhtiötä rakentaessa. Toiminta alkaa tontin hankinnalla ja 

etenee asunto-osakeyhtiön ennakkomarkkinointiin, jonka jälkeen osakkeita aletaan myydä ja ra-

kentamisen valmistuttua huoneistot luovutetaan. Tämän pohjalta on luotu oppaan rakenne, jossa 

rakennuttaja-asiamiehen toiminta alkaa samanaikaisesti asunto-osakeyhtiön perustamisesta 

myyntivalmiuteen työstämiseen. Osakkeiden myynnin alkaessa työprosessi jatkuu yhtiön hallin-

nointiin rakentamisvaiheen aikana, eli rakentamisen aikana ja muuttopäivän jälkeen, hallinnon luo-

vutukseen saakka. Teorian rakenne on luotu palvelemaan oppaassa käsiteltyjen työvaiheiden ra-

kenteen järjestystä. 
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Opinnäytetyön rakenne eroaa hieman teoriaosuuden ja oppaan välillä, koska käytännön työelä-

mässä samat käsitteet voivat toistua useassa eri työvaiheessa koko prosessin aikana, ja teoria-

osuudessa nämä on haluttu käsitellä vain kerran. Otsikointi on pyritty jäsentelemään niin, että asiat 

käsitellään mahdollisimman käytännönläheisessä järjestyksessä, mutta kuitenkin myös aihealueit-

tain. Teoriaosuudessa ei käsitellä rakentamisvaiheen jälkeistä aikaa, koska käytännössä niiden 

lainsäädännölliset velvoitteet muodostuvat jo rakentamisvaiheen aikana. Rakentamisvaiheen jäl-

keiset työvaiheet käsitellään vain oppaassa, koska ne liittyvät enemmän käytännön työelämään 

kuin teoriaan.  

 

Tuotoksen pääasiallinen sisältö on kartoitettu toimeksiantajan nimeämän edustajan kanssa käsit-

telemään vain rakennuttaja-asiamiehen toimenkuvan kannalta oleellisimman asiat ja työtehtävät. 

RS-järjestelmää ja perustajaurakointia sekä uudiskohteiden perustamista ja hallinnointia käsitel-

lään vain asunto-osakeyhtiöiden kannalta. Kiinteistöosakeyhtiöitä ole haluttu sisällyttää työhön. 

Työtehtävien skaala voi kohdekohtaisesti olla todella laaja ja moniosainen, joten aivan kaikkia eri-

koistapauksia ei myöskään ole haluttu sisällyttää työhön. 

 

Rakennuttaja-asiamiehen toimintaa säätelee useat eri lait ja asetukset, joista tärkeimpiä ovat asun-

tokauppa- ja asunto-osakeyhtiölaki, sekä laki huoneistotietojärjestelmästä. Muita toimintaan vaikut-

tavia lakeja ovat arvonlisävero-, kaupparekisteri-, kiinteistönmuodostumis-, kiinteistörekisteri-, kiin-

teistövero-, kirjanpito-, maankäyttö- ja rakennus-, maanvuokra-, tilintarkastus- ja varainsiirtovero-

laki, sekä maakaari ja laki kiinteistötietojärjestelmästä ja siitä tuotettavasta tietopalvelusta. Näiden 

lisäksi huomioon otettavia asetuksia ovat asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä sekä valtioneu-

voston asetus turva-asiakirjoista asuntokaupoissa. 

 

Perustajaurakoitsijan toimintaa valvoo teknisiltä osin eri alueiden aluehallintovirastot sekä raken-

nusvalvontaviranomaiset, ja taloudellisin osin verohallinto ja tilintarkastajat. Rakennuttaja-asiamies 

käyttää muun muassa maanmittauslaitoksen, patentti- ja rekisterihallituksen, yritys- ja yhteisötieto-

järjestelmän sekä verohallinnon käyttöjärjestelmiä ja verkkopalveluita perustaessaan ja hallin-

noidessaan asunto-osakeyhtiötä. Maanmittauslaitos ja patentti- ja rekisterihallitus ylläpitävät yritys- 

ja yhteisötietojärjestelmän sähköistä asunto-osakeyhtiön perustamispalvelua. Maanmittauslaitos 

ylläpitää huoneistotietojärjestelmää ja sen sisältämää osakehuoneistorekisteriä. 
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Teorian alussa esitellään RS-järjestelmän toiminnan tarkoitusta ja perustajaurakoinnin peruskäsit-

teitä, sekä käsitellään tärkeimpien lakien määritelmät ja toimintatarkoitukset. Tämän jälkeen käsi-

tellään näiden yhteisvaikutuksesta muodostuneita toimintatapoja, asiakirjoja ja työvaiheita asunto-

osakeyhtiön perustamisessa. Seuraavaksi käsitellään kiinteistötietoja ja -sopimuksia ja niiden hal-

linnoinnissa tarvittavia asiakirjoja ja rekistereitä. Viimeiseksi käsitellään asuntokauppalain mukaisia 

velvoitteita ostajan suojaksi sekä tapahtuneita ja tulevia muutoksia kyseisissä asioissa, kuten 

asunto-osakeyhtiön osakeluettelon ylläpidossa ja osakekirjoissa. 

 

Opinnäytetyössä asunto-osakeyhtiöistä voidaan käyttää RS-kohteen lisäksi myös käsitteitä uudis-

kohde, kohde, taloyhtiö ja yhtiö. Osakkeiden ostajista voidaan kertoa ostajan lisäksi myös käsitteillä 

osakkeenostaja ja osakkeenomistaja. Ostajasta tulee osakkeenostaja, kun kauppakirja on allekir-

joitettu, ja osakkeenomistaja, kun osakkeiden omistus on luovutettu hänelle. Osakkeenomistajista 

puhutaan usein myös osakkaina. Asunto-osakeyhtiössä sijaitsevista asunnoista voidaan käyttää 

myös käsitettä huoneisto ja rakennusliikkeestä voidaan käyttää käsitteitä rakennuttaja, perustaja-

osakas tai perustajaurakoitsija. 
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2 PERUSTAJAURAKOINTI 

Perustajaosakas on luonnollinen henkilö tai oikeushenkilö eli yksityinen tai julkinen yhteisö tai sää-

tiö, joka omistaa asunto-osakkeet rakentamisvaiheen aikana. Kun perustajaosakkaana on raken-

nusliike, rakennusliikkeestä käytetään yleisesti termiä perustajaurakoitsija ja perustajaurakoinnista 

termiä gryndaus. Perustajaosakkaan ei tarvitse perustaa yhtiötä, vaan omistaminen rakentamisvai-

heen aikana riittää. Yleistä kuitenkin on, että perustajaurakoinnissa rakennusliike suunnittelemisen 

ja rakentamisen lisäksi myös perustaa RS-järjestelmän mukaisesti asunto- tai kiinteistöosakeyhtiön 

ja myy yhtiön osakkeet. (Nevala 2016, 8.)  

 

Alla olevassa kuviossa 2 on kuvattu tärkeimmät asuntokauppalain mukaiset perustajaurakoitsijan 

työvaiheet rakentamisvaiheessa, sitä ennen ja sen jälkeen. Ennakkomarkkinointi tarkoittaa myyn-

nillistä vaihetta, jossa asunto-osakeyhtiö on laitettu julkiseen markkinointiin, mutta kohde ei ole 

vielä saanut RS-pankilta myyntilupaa. Ennakkomarkkinoinnin aikana hinnastoa ja muita tietoja on 

vielä mahdollista muuttaa. RS-valmius tarkoittaa tilannetta, jossa turva-asiakirjat on annettu säily-

tykseen ja osakkeiden sitova markkinointi sekä myynti voidaan aloittaa. Kauppakirjat voidaan alle-

kirjoittaa myyjän eli perustajaurakoitsijan ja ostajan välillä. (Palviainen & Vanhala 2008, 8). 

 

 

KUVIO 2. Asuntokauppalain säätelemiä vaiheita aikajanalla. Kuvio on tehty Palviaisen ja Vanhalan 

Asuntokauppalain velvoitteet 9. uudistetun painoksen sivun 8 kuvaa 1.1. mallina käyttäen. 
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Asuntokauppalain mukaisesti rakentamisvaihe alkaa, kun turva-asiakirjat on asetettu ja osakkeiden 

sitova markkinointi on aloitettu. Vaikka teknisesti rakentaminen päättyykin jo avainten luovutuk-

seen, lain mukaan rakentamisvaihe päättyy yhtiön hallinnon luovutukseen, kun yhtiölle on valittu 

uusi hallitus. Rakentamisvaiheen aikana perustajaurakoitsija järjestää osakkeenostajien kokouk-

sen, kun ¼-osa asunnoista on myyty, sekä järjestää ostajalle mahdollisuuden tarkastaa huoneis-

tonsa ennen sen vastaanottamista. Kauppahinnan maksun ja rakennusvalvontaviranomaisen käyt-

töönottohyväksynnän jälkeen asunnon hallinta eli avaimet voidaan luovuttaa ostajalle. Yhtiön hal-

linnon luovutuksen jälkeen perustajaurakoitsijan tulee järjestää vuositarkastus 12-15 kuukauden 

kuluessa käyttöönottohyväksynnästä. (Palviainen & Vanhala 2008, 8.) 

 

Asuntokauppalain mukaan asunnon luovuttaminen vaatii rakennusvalvontaviranomaisen käyttöön-

ottohyväksynnän taloyhtiön rakennukselle, jossa asunto sijaitsee. Huoneisto tulee luovuttaa kaup-

pakirjassa ilmoitettuna ajankohtana. Valmistumisen ilmoittamisessa on voitu käyttää arvioitua val-

mistumispäivää tai aikaisintaan-viimeistään merkintätapaa, mikäli huoneisto myydään rakennus-

vaiheessa. Jälkimmäisessä tavassa päivämäärillä on yleisesti kaksi kuukautta eroa. (Sama, 11.) 

Jos huoneiston luovutus viivästyy yli kuukaudella, rakennuttaja voi olla ostajalle vahingonkorvaus-

velvollinen ja ostajalla voi olla oikeus kaupan purkuun. Mikäli huoneistoin luovutus viivästyy muusta 

kuin perustajaurakoitsijan vaikutuksenalaisesta syystä, ostajalla on oikeus purkaa kauppa kahden 

kuukauden viivästyksen jälkeen. (Asuntokauppalaki 843/1994 4:8.3, 11.1, 12 §.) 

 

Perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtiön välille tehdään urakkasopimus ennen rakentamisen 

aloitusta. Sopimuksesta käytetään nimitystä perustajaurakkasopimus, kun rakennusliike on perus-

tanut yhtiön ja myy yhtiön osakkeet ostajille. Urakka voidaan toteuttaa kokonaisurakkana, jossa 

rakennusliike vastaa sekä suunnittelusta että toteutuksesta, tai osaurakkana, jossa vain osa työ-

vaiheista kuuluu rakennusliikkeelle. Sopimus tulee tehdä kirjallisena ja siitä tulee käydä ilmi urak-

kahinta kokonaisuudessaan. Muita vaatimuksia sopimuksen muodolle ei valtioneuvoston asetuk-

sessa turva-asiakirjoille ole. (Palviainen & Vanhala 2008, 25-26.) 

 

Urakkasopimus voidaan tehdä myös rakennusliikkeen ja asunto-osakeyhtiön välille, jota ei ole pe-

rustanut sama rakennusliike. Jo olemassa oleva asunto-osakeyhtiö voi itsenäisesti pyytää raken-

tamisen rakennusliikkeeltä, jolloin asunto-osakeyhtiö omistaa yhtiön osakkeet myös rakentamisen 

aikana. Asunto-osakeyhtiön voi myös omistaa jokin toinen yritys, joka myy asunto-osakkeet ja te-

kee urakkasopimuksen rakennusliikkeen kanssa ja oman rakentamista koskevan sopimuksen 

asunto-osakeyhtiön kanssa. (Sama.) 
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Asunto-osakeyhtiön osakkeista voidaan käydä uuden asunnon kauppaa rakentamisvaiheessa tai 

sen jälkeen, ja käytetyn asunnon kauppaa osakkeita uudelleen myytäessä. Perustajaurakoitsijan 

näkökulmasta RS-järjestelmässä käydään rakentamisvaiheen tai valmiin uuden asunnon kauppaa. 

Perustajaurakoitsija ei lähtökohtaisesti voi myydä käytettyä asuntoa. (Nevala 2016, 15.) Asunto-

osakkeen kauppa on aina arvopaperikauppaa, jossa arvopaperi voi olla paperimuotoinen osake-

kirja, tai uuden huoneistotietojärjestelmän mukainen sähköinen omistusmerkintä (Kallela, luento 

16.5.2019). 

2.1 RS-järjestelmä 

RS-järjestelmä tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemaa järjestelmää, joka on kehi-

tetty ostajien turvaksi asuntokaupan tapahtuessa jo rakentamisvaiheessa. Vuodesta 1972 lähtien 

pankit ovat noudattaneet RS-järjestelmää keskinäisen sopimuksen perusteella, ja asuntokauppa-

laissa RS-järjestelmää koskevat säännökset ovat olleet vuodesta 1995 lähtien. (Karjalainen 2019, 

3.) Säännöksillä varmistetaan, että ostajalla on tarvittavat tiedot yhtiön taloudellisesta tilasta sekä 

rakentamista koskevista tiedoista kauppaa tehdessä. Ostopäätös on turvallisempaa tehdä ennen 

kuin lopullinen tuote on valmis, kun nähtävillä on huoneiston markkinointimateriaali sekä turva-

asiakirjat. (Nevala 2016, 37.) 

 

RS-pankilla tarkoitetaan pankkia, joka säilyttää asunto-osakeyhtiön turva-asiakirjoja rakentamis-

vaiheen aikana. Myyjän, eli tässä tapauksessa perustajaurakoitsijan, on jätettävä laissa määritetyt 

turva-asiakirjat säilytettäväksi pankkiin sekä asetettava yhtiön ja osakkeenostajien hyväksi tarvitta-

vat vakuudet. Mikäli turva-asiakirjoja ei ole mahdollista säilyttää pankissa, asiakirjat voi toimittaa 

säilytettäväksi lääninhallitukseen. Turva-asiakirjojen ja vakuuksien tarkoituksena on varmistaa 

hankkeen toteutuminen asuntokauppalain mukaisesti ja turvata mahdollisten vikojen ja puutteiden 

korjaaminen rakennuttajan maksuvaikeuksien varalta. (Karjalainen 2019, 3.) 

 

RS-kohteella tarkoitetaan asunto-osakeyhtiötä, jonka asunnot tulevat myyntiin jo rakentamisvai-

heessa ja jonka turva-asiakirjat säilytetään edellä mainitulla tavalla. RS-kohteen kaupassa ostajalla 

on mahdollisuus olla mukana ostamansa huoneiston sisustuksen suunnittelussa ja teettää lisä- ja 

muutostöitä huoneiston pinta-, materiaali- ja kalustevalintoihin, sekä mahdollisesti myös LVI- ja 

sähkötöihin, riippuen kaupanteon ajankohdasta rakentamisvaiheeseen nähden. (Rakennusteolli-

suus RT ry 2006, 5.) 
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2.2 Asunto-osakeyhtiö 

Asunto-osakeyhtiöjärjestelmä on kehittynyt Suomessa ajan saatossa 1800-luvun loppupuolelta al-

kaen ja on ainoa laatuaan maailmassa. Muualla kerrostaloasuminen on lähtökohtaisesti julkisen 

sektorin omistamaa tai osuuskunta- tai yhdistysmuotoista toimintaa. (Leiwo 2014, viitattu 

12.10.2019.) Asunto-osakeyhtiön tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtä tai useampaa raken-

nusta, joissa huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet on käyttötarkoitukseltaan osakkeenomistajien 

hallinnassa olevia asuinhuoneistoja.  Jos tämä määritelmä ei täyty, asunto-osakeyhtiötä ei ole mah-

dollista perustaa. (Nevala 2016, 15; Jauhiainen, Järvinen & Nevala 2013, 10.) 

 

Asunto-osakeyhtiö omistaa kaikki yhtiön rakennukset ja osakkeenomistajat hallitsevat omistamiaan 

huoneistoja. Muualla tällaista asumisjärjestelyä ei lähtökohtaisesti ole, jossa huoneistojen osaka-

somistuksien lisäksi myös rakennuksien yhteiset tilat omistavat joku, eli asunto-osakeyhtiö itse. 

Muita käyttötarkoituksia asuinhuoneiston lisäksi yhtiöjärjestyksen huoneistoselitelmään merkityillä 

osakkeilla voivat olla esimerkiksi toimisto, liikehuoneisto ja autopaikka. Asunto-osakeyhtiö on mah-

dollista perustaa esimerkiksi toimistorakennuksen osaan, jossa yli puolet on asuinhuoneistoja, jol-

loin yhtiö hallinnoi vain tiettyä osaa rakennuksesta. (Leiwo 2014, viitattu 12.10.2019.) 

 

Asunto-osakeyhtiön toimintaa hallinnoi ylimmän päätösvallan eli yhtiökokouksen lisäksi hallitus, 

isännöitsijä ja tilin- tai toiminnantarkastajat. Osakkeenomistajat voivat käyttää osakeomistustaan 

lainansa vakuutena ja yhtiö voi lisäksi ottaa lainaa tai käyttää omistamaansa kiinteistöä esimerkiksi 

yhtiölainan vakuutena. (Sama.) Omistusoikeuden siirtymisestä eteenpäin osakkeenomistajalla on 

velvollisuus maksaa yhtiölle vastiketta, jolla yhtiö ylläpitää toimintaansa ja maksaa siitä aiheutuvia 

kustannuksia (Rakennusteollisuus RT ry 2006, sivu 9). 

2.3 Lainsäädäntö 

Asuntokauppalaki tuli voimaan vuonna 1994. Se yksilöi asuntokauppaan liittyviä erityiskysymyksiä 

kauppalakia tarkemmin, jota sovellettiin asunto-osakeyhtiöihin tätä ennen. Asuntokaupalla tarkoi-

tetaan asunto-osakkeiden eli arvopapereiden kauppaa. Kyseessä ei ole asumiseen käytettävien 

kiinteistöjen kauppa, jota säätelee maakaari. Asunto-osake tarkoittaa sekä asunto-osakeyhtiön että 

keskinäisen kiinteistöosakeyhtiön osakkeita, kun ne oikeuttavat asunnon hallintaan. Liikehuoneis-
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tojen kauppaan sovelletaan lähtökohtaisesti kauppalakia, vaikka ne sijaitsisivat asunto- tai kiinteis-

töosakeyhtiössä. Kuitenkin RS-kohteissa esimerkiksi vakuudet koskevat myös liiketiloja, koska lain 

mukaisesti vakuudet koskevat kaikkia rakennuksien tiloja. (Nevala 2016, 1, 3-6.) 

 

Asuntokauppalaki suojaa kuluttajan oikeudellista ja taloudellista asemaa asunto-osakkeiden kau-

passa. Lain määrittelemistä ostajan oikeuksista ei voida sopia toisin ostajan oikeutta huonontavalla 

tavalla. Asuntokauppalain tärkeimpiä perustajaurakoitsijan velvoitteita ostajan suojaksi ovat turva-

asiakirjojen kokoaminen ja niiden säilyttäminen muulla kuin rakennuttajalla, vakuuksien ottaminen 

ostajan ja yhtiön hyväksi, kaupan tekeminen kirjallisesti, sekä ostajan oikeus valita rakennustyön 

tarkkailija ja tilintarkastaja. (Rakennusteollisuus RT ry 2006, 5.) 

 

Kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkilöä tai yritystä, joka ostaa osakkeet muuta kuin elin-

keinotoimintaa varten, kuten asumiseen tai asunnon vuokraukseen eteenpäin. Jos ostajan toiminta 

kuitenkin on elinkeinotoiminnaksi luettavaa, kuten kirjanpitovelvollista ammattimaista vuokraustoi-

mintaa tai asuntokauppaa, kyseessä on elinkeinonharjoittaja. Tällöin asuntokauppalain säännökset 

eivät suojaa elinkeinonharjoittajaa samoin kuin kuluttajaa. (Nevala 2016, 4, 7-8.) 

 

Nykyinen asunto-osakeyhtiölaki on tullut voimaan vuoden 2009 lopulla ja korvannut aiemman 

vuonna 1991 voimaan tulleen asunto-osakeyhtiölain. Aiemman lain voimassa ollessa asunto-osa-

keyhtiöihin sovellettiin myös osakeyhtiölakia. Uusi laki käsittää paremmin kaikki asunto-osakeyh-

tiön toimintaa säätelevät asiat. Asunto-osakeyhtiölaki yhdessä taloyhtiön yhtiöjärjestyksen ja mui-

den sopimuksien kanssa määrittelee yhtiön ja osakkeenomistajien väliset vastuut, velvollisuudet ja 

oikeudet, sekä rakennuksien ja yleisten alueiden ylläpito-, huolto- ja korjausvastuut ja kustannus-

tenjaot. (Leiwo 2014, viitattu 12.10.2019.) 

 

Laki huoneistotietojärjestelmästä tuli voimaan vuoden 2018 lopulla. Se velvoittaa uusien asunto-

osakeyhtiöiden ja keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden perustamisen sähköisesti 1.1.2019 alkaen, 

ja poistaa osakekirjojen painattamisen paperisena uusissa yhtiöissä. Vuoden 2019 aikana on otettu 

käyttöön sähköinen osakehuoneistorekisteri, jonne tullaan keräämään vaiheittain tiedot asunto-

osakeyhtiöistä, omistuksista ja panttauksista. Sähköisesti perustetun yhtiön tiedot menevät suo-

raan osakehuoneistorekisteriin, jonne omistukset ja panttaukset tullaan kirjaamaan. (Maa- ja met-

sätalousministeriö 2018, viitattu 12.10.2019.) 
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3 YHTIÖN PERUSTAMISEN VELVOITTEET JA KIINTEISTÖTIEDOT 

Asunto-osakeyhtiö on ennen uutta huoneistotietojärjestelmää rekisteröity kaupparekisteriin pape-

risella perustamisilmoituksella, jota ei enää 1.1.2019 alkaen ole voitu käyttää. Patentti- ja rekisteri-

hallituksen uusi sähköinen perustamispalvelu on tullut käyttöön 2.2.2019 yritys- ja yhteisötietojär-

jestelmän verkkopalvelussa. Kun asunto-osakeyhtiön perustamisilmoitus on tehty, yhtiö saa Y-tun-

nuksen lähes välittömästi. Kaupparekisteriotteen ja yhtiöjärjestyksen käsittely voivat kuitenkin jat-

kua pidempään. Sähköiseen järjestelmään siirtyminen mahdollistaa aiempaa nopeammat perusta-

misilmoituksen käsittelyajat sekä rekisteröintimaksun laskuttamisen jälkikäteen. (Patentti- ja rekis-

terihallitus 2019b, viitattu 12.10.2019.) 

3.1 Perustamisilmoitus 

Aiemmasta poiketen perustamisilmoitukseen ei enää liitetä yhtiöjärjestystä, vaan yhtiöjärjestys luo-

daan sähköisessä järjestelmässä. Liitteenä aiemmin alkuperäisenä lähetetty perustamissopimus 

riittää nykyään sähköisenä tiedostona. Perustamisilmoitukseen liitetään myös hallituksen jäsenten 

ja isännöitsijän vakuutus lain noudattamisesta yhtiötä perustaessa. Uutena asiana perustamisessa 

tulee ilmoittaa myös perustajaosakas. Patentti- ja rekisterihallitus ei tallenna tietoa itselleen, vaan 

se välittyy maanmittauslaitokselle osakehuoneistorekisteriin. Näin ensimmäinen osakkeiden omis-

tus merkitään aina perustajaosakkaalle suoraan. (Sallmén, luento 17.5.2018.) 

 

Jos rakentamisaikana asunto-osakeyhtiön tietoja tarvitsee muuttaa, tehdään se sähköisellä muu-

tosilmoituksella kaupparekisteriin samassa palvelussa kuin sähköinen perustamisilmoitus. Paperi-

sia muutosilmoituksia on mahdollista tehdä, jos yhtiötä ei ole vielä siirretty sähköiseen järjestel-

mään ja yhtiön tietoihin ei ole merkitty, että vain sähköiset muutosilmoitukset ovat mahdollisia. Mi-

käli yhtiö on sähköisessä järjestelmässä, yhtiöjärjestyksen muutosilmoituksen voi tehdä vain säh-

köisesti, mutta muita muutoksia on vielä toistaiseksi mahdollista ilmoittaa paperilomakkeilla. Ilmoi-

tukset kannattaa kuitenkin aina tehdä sähköisesti, koska se on kustannustehokkaampaa. Yleisiä 

muutoksia ovat hallituksen, puheenjohtajan ja isännöitsijän valinta tai vaihtuminen, sekä tilintarkas-

tajan tai osakepääoman muutos. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019a, viitattu 12.10.2019.) 
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Asunto-osakeyhtiön perustamissopimus tulee laatia kirjallisesti, päivätä ja jokaisen osakkeenomis-

tajan allekirjoittaa. Uudiskohteissa perustajaurakoitsija omistaa kaikki osakkeet perustamisvai-

heessa, joten rakennusliikkeen nimenkirjoitusoikeutettu henkilö allekirjoittaa sopimuksen. Perusta-

missopimuksen vähimmäissisältö on osakkeiden lukumäärä, niistä mahdollisesti maksettava mer-

kintähinta eli osakepääoma ja sen maksuaika, yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden ja osakkeiden 

tuottaman hallintaoikeuden alkamisperusteet, sekä yhtiön hallituksen jäsenet. (Asunto-osakeyhtiö-

laki 1599/2009 12:2 §.) 

 

Yhtiöjärjestys tulee aina liittää perustamissopimukseen. Perustamissopimukseen voidaan määri-

tellä myös asunto-osakeyhtiön toiminimi, kotipaikka, tilikausi, tontin tiedot sekä valtuutus asiamie-

helle muutoksien tekemiseen. Myös isännöitsijä, tilintarkastajat tai toiminnantarkastajat, hallitus 

sekä hallituksen puheenjohtaja tulee mainita, mikäli nämä valitaan. Asunto-osakeyhtiö on ilmoitet-

tava rekisteröitäväksi kolmen kuukauden kuluessa perustamissopimuksen allekirjoittamisesta. 

Myöhemmin ilmoitettuna perustaminen raukeaa. (Sama, 12:2, 7 §.) 

 

Perustamissopimuksessa on yhtiön hallituksen jäsenten, puheenjohtajan sekä tilintarkastajien li-

säksi hyvä valita rakennusaikainen isännöitsijä. Aiemmin perustamissopimukseen on määritelty 

myös osakepääoma, jonka on ollut oltava vaatimuksen mukaisesti vähintään 2 500 euroa. Vaati-

mus osakepääomasta on poistunut 1.7.2019 alkaen. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019c, viitattu 

12.10.2019.) Yhtiö on oikeustoimikelpoinen vasta, kun se Y-tunnuksen saamisen lisäksi on rekis-

teröity kaupparekisteriin ja yhtiöllä on hallitus. Kaupparekisteriin rekisteröinnin jälkeen yhtiön viral-

linen yhtiöjärjestys sekä kaupparekisteriote on saatavilla. (Patentti- ja rekisterihallitus 2019a, vii-

tattu 12.10.2019.) 

 

Kun yhtiö on rekisteröity, tulee hallituksen tai ylimääräisen yhtiökokouksen kokoontua koolle päät-

tämään kaikista yhtiötä koskevista asioista. Yhtiön edustamiseen oikeutetut henkilöt määritellään 

yhtiöjärjestyksessä. Esimerkiksi isännöitsijä ja puheenjohtaja voivat olla päätösvaltaisia yksin ja 

hallituksen jäsenet kaksi yhdessä. Kaikista kokouksista laaditaan pöytäkirjat ja ne numeroidaan 

juoksevasti. Yhtiökokous päättää tonttia koskevien asiakirjojen hyväksymisestä ja muutoksista, yh-

tiöjärjestyksen ja mahdollisesti osakemäärän muuttamisesta, osakkeiden merkitsemisestä, sekä 

hallituksen ja tilintarkastajan muutoksesta. Hallitus päättää tilin avauksen lisäksi hallituksen pu-

heenjohtajan sekä rakennusaikaisen isännöitsijän muutoksista. (Sama.) 
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3.2 Yhtiöjärjestys 

Yhtiöjärjestykseen on merkittävä asunto-osakeyhtiön toiminimi, kotipaikka, sekä rakennusten ja 

kiinteistöjen sijainti ja hallintaperuste. Huoneistojen tietoihin on lisättävä huoneistojen numero- tai 

kirjaintunnukset, pinta-alat, käyttötarkoitukset, huoneistotyypit eli huoneiston huoneiden lukumää-

rät, sekä osakkeet. Yhtiöjärjestykseen lisätään mahdolliset muut yhtiön välittömässä hallinnassa 

olevat tilat. Lisäksi yhtiöjärjestyksessä tulee olla määriteltynä yhtiövastikkeen määräämisen perus-

teet, kuka määrää vastikkeen suuruuden ja maksutavan, sekä mahdolliset lunastuslausekkeet. 

(Asunto-osakeyhtiölaki 1:13 §.) 

 

Jos yhtiössä on liiketiloja, voidaan yhtiöjärjestykseen merkitä liiketiloille oma vastikkeen määräyty-

mistapa, esimerkiksi vastikekerroin, sekä pykälä arvonlisäverosta, jos toiminta on arvonlisävero-

velvollista. Yhtiöjärjestykseen on merkittävä kaikkien vastikkeiden perusteet, joiden mukaan osak-

keenomistajan tulee maksaa yhtiö- ja muita vastikkeita, kuten tontinvuokravastiketta, hallitse-

miensa huoneistojen, autopaikkojen, varastojen ja muiden tilojen osalta, jotka ovat yhtiöjärjestyk-

sen huoneistoluettelossa. Rahoitusvastikkeella osakas lyhentää yhtiölainaansa yhtiölle. Vastike on 

osakeperusteinen eli se määritellään osaketta kohti. Korkovastike tarkoittaa lyhennysvapaan ai-

kana maksettavaa rahoitusvastiketta, ja lyhennysvastike lyhennysten alettua maksettavaa rahoi-

tusvastiketta. (Nevala 2016, 33). 

 

Kun autopaikat ovat yhtiön omistuksessa, ei niitä välttämättä ole merkitty yhtiöjärjestyksen huo-

neistoluetteloon, vaan ne voidaan luetella erikseen yhtiöjärjestyksessä. Osakkaiden omistuksessa 

olevat paikat on merkitty huoneistoluetteloon ja niillä on omat osakkeet, mikäli ne eivät sisälly asun-

tojen osakkeisiin. Yhtiöjärjestyksessä voidaan erikseen määrätä, jos jokin autopaikka kuuluu tietylle 

asunnolle, jolloin autopaikalla ei ole erillisiä osakkeita. Yhtiö voi myös ostaa yhtiön osakkeita itsel-

leen, esimerkiksi autopaikan yhtiön yhteiseen käyttöön. (Terkki, luento 15.1.2019.) 

 

Sähköautojen lataamiseen tarvitaan yhtiön lupa eli hallituksen suostumus ja yhtiökokouksen peri-

aatepäätös. Yhtiö voi myös kieltää sähköautopaikkojen latauksen yhtiöjärjestyksessä. Sähköauto-

paikkojen tekeminen on lähtökohtaisesti helpompaa yhtiön hallinnassa oleville paikoille kuin osak-

kaan omistuksessa oleville. Yhdenvertaisuuden mukaan pitäisi kaikkien jo sähköautopaikan omis-

tajien osallistua uusien halukkaiden paikkojen sähkökapasiteetin kasvattamiseen vaadittaviin kus-

tannuksiin. (Sama.) Asukkaan sähköauton latauspalvelun lataussähkön kulkeminen taloyhtiön 
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kautta ei aiheuta taloyhtiölle arvonlisäverovelvollisuutta keskusverolautakunnan päätöksen mu-

kaan. Päätöksestä on kuitenkin valitettu ja se on menossa käsittelyyn korkeimpaan oikeuteen. Pää-

tös ei ole vielä lainvoimainen. (Auvinen K. 2019, viitattu 10.11.2019). 

 

Vanhan yhtiön siirrettyä osakeluettelonsa ylläpidon maanmittauslaitokselle, yhtiöjärjestysmuutok-

set on mahdollista tehdä vain sähköisessä järjestelmässä. Osakeluetteloa siirtäessä isännöitsijän 

ja yhtiön hallituksen tulee varmistaa osakeluettelon tietojen ajantasaisuus. Yhtiöjärjestyksen voi 

kuitenkin jo aiemminkin siirtää sähköiseen järjestelmään, jolloin kaikki muutokset tehdään sähköi-

sesti, vaikka osakeluetteloa ei olisi vielä siirretty. Tällöin yhtiöjärjestyksestä siirtyy jo alustavat tiedot 

maanmittauslaitokselle. Suositus kuitenkin on, että osakeluettelon siirto tehtäisiin ensin. (Itäluoma-

Ahdeoja, luento 16.5.2019.) 

3.3 Kiinteistösopimukset, kiinnitykset ja rekisterit 

Tontti voidaan hankkia asunto-osakeyhtiölle omaksi tekemällä tontin, kiinteistön tai osakekannan 

kauppakirja. Tontilla tarkoitetaan tonttijaon mukaisesti muodostettua kiinteistöä. Kiinteistö voidaan 

lohkoa erillisiin määräaloihin ja näin muodostaa uusia tontteja omilla kiinteistötunnuksilla. Kiinteis-

tölle ei ole virallista määritelmää maakaaressa, mutta yleisesti kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistöre-

kisteriin merkittävää tilaa tai tonttia. Tontista voidaan myös tehdä maanvuokrasopimus, jolloin ra-

kennettava yhtiö on tontilla vuokraoikeuden nojalla. Valinnaisessa vuokratontissa vuokralaisella on 

oikeus lunastaa omistamansa tontin osuus itselleen. Osakekannan kauppakirja voi sisältää pelkän 

rakennuksen omistuksen ja vain tontilla olevan vuokraoikeuden sen omistuksen sijaan. (Räty, lu-

ento 24.10.2017.) 

 

Taloyhtiö voi käyttää omistamaansa kiinteistöä tai vuokraoikeuttaan vakuutena.  Vuokranantaja voi 

maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti vaatia vuokralaiselta vakuuden eli kiinnityksen, jolla 

turvataan sopimuksen velvollisuuksien ja suoritusten täyttäminen, ja voidaan korvata mahdolliset 

vahingot. Yleisesti tällainen kiinnitys vaaditaan kirjattavaksi parhaalle etusijalle eli vuokraoikeuden 

rasitustodistuksen ensimmäiselle sijalle. Kiinnityksestä aiemmin muodostunut paperinen panttikirja 

on edelleen pätevä asiakirja. Nykyään asiakirja toimitetaan vain sähköisenä panttikirjana pantin-

haltijalle. (Maanmittauslaitos 2019b, viitattu 12.10.2019.) 
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Lainhuudolla tai vuokraoikeuden kirjaamisella kiinteistön omistusoikeus tai vuokraoikeus kirjataan 

rekisteriin. Lainhuuto tai vuokraoikeuden kirjaus tehdään maanmittauslaitokselle 6 kuukauden ku-

luessa sopimuksen allekirjoittamisesta. Hakemukset tehdään maanmittauslaitoksen omilla lomak-

keilla ja vuokraoikeushakemus toimitetaan kirjepostilla ja lainhuutohakemus sähköisesti. Vuokraoi-

keuden kirjaushakemusta ei voida toimittaa sähköisesti, koska maanvuokrasopimuksen allekirjoi-

tuksessa ei ole kaupanvahvistajaa läsnä, toisin kuin tontin kaupassa. Alkuperäinen maanvuokra-

sopimus tulee toimittaa maanmittauslaitokselle, josta se palautuu takaisin käsittelyn jälkeen. 

(Maanmittauslaitos 2019f; 2019g, viitattu 12.10.2019.) 

 

Perustajaurakoitsijalla on varainsiirtoverolain mukaisesti varainsiirtoveron suoritus- ja ilmoitusvel-

vollisuus ostetusta kiinteistöstä, asunto-osakkeista tai muista arvopaperikaupoista. Varainsiirtovero 

on 4 % kiinteistön tai rakennuksien kauppahinnasta ja 2 % asunto-osakkeiden kauppahinnasta. 

Kiinteistökaupassa varainsiirtovero tulee maksaa 6 kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoitta-

misesta ja sen jälkeen tulee tehdä varainsiirtoveroilmoitus samassa määräajassa. Asunto-osakkei-

den kaupassa määräaika maksulle ja ilmoitukselle on 2 kuukautta omistusoikeuden siirtymisestä. 

(Verohallinto 2019a; 2019b, viitattu 12.10.2019.) 

 

Kun omistus, vuokraoikeus, sopimus tai kiinnitys on rekisteröity, voidaan ne nähdä kiinteistötieto-

järjestelmän rekistereistä. Maanmittauslaitoksen ylläpitämästä lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä 

saadaan kiinteistön lainhuuto-, vuokraoikeus- tai rasitustodistus. Kiinteistön yleistietoa sisältävä 

kiinteistörekisteriote ja muita kiinteistöotteita, kuten karttaote, on mahdollista ottaa maanmittauslai-

toksen ja useiden kuntien ylläpitämästä kiinteistörekisteristä. Erilaisista verkkopalveluista on mah-

dollista saada kootusti molempien rekisterien tietoja kiinteistötunnuksella hakemalla. Rasitustodis-

tuksella näkyvät kiinnitykset, erityiset oikeudet, ulosmittaukset ja muut käyttö- ja vallintarajoitukset. 

Kiinteistörekisteriotteessa näkyvät kiinteistön tiedot, oikeudet, rasitteet, kiinteistötunnus ja pinta-

ala. (Maanmittauslaitos 2019a; 2019c, viitattu 12.10.2019.) 

 

Kiinteistötunnus on neliosainen numerosarja, joka yksilöi jokaisen kiinteistön sijainnin Suomessa. 

Ensimmäinen numerosarjan osa on kuntanumero, toinen sijaintialuenumero (kylä, kunnanosa tai 

alue), kolmas ryhmäosa (talo, kortteli tai alue) ja neljäs yksikkönumero (tila, tontti tai alue). (Kiin-

teistörekisteriasetus 1-3 §.) Jos tontilla on maanvuokrasopimus, kiinteistötunnuksen perään tulee 

vuokraoikeuden laitostunnuksen kirjain L ja numero, joka määräytyy juoksevasti sen mukaan, onko 

kiinteistöllä aiempia laitostunnuksia (maanmittauslaitos 2019h, viitattu 12.10.2019). Jos kyseessä 
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on kiinteistön määräala, josta ei ole vielä muodostettu omaa kiinteistöä lohkomalla, kiinteistötun-

nuksen perään tulee määräalatunnuksen kirjain M ja 4-numeroinen määräalan numero (kiinteistö-

vaihdannan palvelu 2019, viitattu 12.10.2019). 

 

Kiinteistön ja rakennusten hankintaa ja rakentamista varten asunto-osakeyhtiö voi ottaa pitkäaikai-

sen lainan, jota kutsutaan yhtiölainaksi. Yhtiö voi myös myöhemmin ottaa muita pitkäaikaisia lainoja 

peruskorjauksia ja uudistuksia varten. Lainat voidaan jakaa huoneistoille ja muillekin tiloille, joille 

on määritelty osakkeet yhtiöjärjestykseen, tilojen osakkeiden, pinta-alojen tai muiden kertoimien 

perusteella. Tällöin lainanantajapankki voi vaatia yhtiöltä kiinnityksen velan maksutakaukseksi, 

joka merkitään yleisesti seuraavalle etusijalle vuokravakuuskiinnityksen jälkeen. (Nevala 2016, 35.) 

 

Käytännössä perustajaurakoitsija voi ottaa yhtiölle lainan, josta se maksaa korkoa rakentamisen 

aikana. Yhtiö alkaa lyhentää lainaa rakentamisen päättyessä muuttopäivästä alkaen. Yhtiöllä voi 

olla lyhennysvapaata aikaa muutaman vuoden verran muuttopäivästä alkaen, jonka aikana lainasta 

maksetaan vain korkoa. Osakkeenomistajat suorittavat maksut yhtiölle rahoitusvastikkeella, joiden 

perusteella taloyhtiö suorittaa lainanlyhennyksiä pankille sovituin aikaväliajoin. Mikäli osakkeen-

omistaja maksaa yhtiölainaosuutensa huoneiston valmistumisen yhteydessä pois, ei häneltä peritä 

rahoitusvastiketta asumisen aikana. Yhtiölaina on myös mahdollista maksaa pois kokonaan tai 

osittain myöhemmin. (Sama.) 

3.4 Hallinnanjako-, rasite- ja yhteisjärjestelysopimus 

Kiinteistön kauppakirjan tai maanvuokrasopimuksen lisäksi yhtiötä voi sitoa hallinnanjako-, rasite- 

tai yhteisjärjestelysopimus. Sopimukset voidaan tehdä pakottavasta tarpeesta, rakennusvalvonta-

viranomaisen vaatimuksesta tai jonkin sopimuksen osapuolen aloitteesta. Hallinnanjakosopimus 

tehdään pääsääntöisesti, kun samaa kiinteistöä hallitsee useampi osapuoli, ja osapuolten välillä 

halutaan sopia kiinteistön käytöstä ja hallinnasta, kuten yhteisistä alueista, kustannustenjaosta ja 

kulkuväylien ylläpidosta. Hallinnanjakosopimuksessa hallintarajojen jakojen ei tarvitse olla yhtäläi-

siä omistussuhteiden kanssa, mutta usein hallintarajat jaetaan niiden mukaisesti. Rasitesopimus 

tehdään, kun viereisten tonttien ja niillä olevien yhtiöiden välillä halutaan sopia yksilöidystä rasit-

teesta, sen hoidosta ja kustannustenjaosta. Yhteisjärjestelysopimus tehdään, kun samalla kortte-

lilla olevien tonttien ja niiden kiinteistöjen välillä halutaan sopia vastaavista asioista kuin hallinnan-

jakosopimuksessa. (Savia, luento 20.9.2016.) 
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Rasite-, hallinnanjako- ja yhteisjärjestelysopimukset kirjataan kiinteistörekisteriin kokonaisuudes-

saan, myös silloin kun niitä päivitetään. Kirjaushakemuksien liitteenä sopimuksien lisäksi tulee olla 

tarvittavat liitekartat, päätöspöytäkirjat, valtakirjat sekä muut sopimukseen liittyvät asiakirjat. Kir-

jaushakemukset voi nykyään toimittaa myös sähköpostilla aiemman kirjepostitoimituksen sijasta. 

(Maanmittauslaitos 2019g, viitattu 12.10.2019.) Hallinnanjako-, rasite- ja yhteisjärjestelysopimukset 

eivät aina vaadi maanomistajien allekirjoituksia sopimuksen tarkoituksesta riippuen, vaan pelkäs-

tään osapuolina olevat yhtiöt voivat riittää. (Savia, luento 20.9.2016.) 

 

Rasitteita voi olla useita erilaisia, kuten rakennus- tai käyttöoikeusrasitteita. Kun kyseessä on ra-

kennusrasite, joita ovat esimerkiksi perustus-, rakenne- ja laiterasitteet, tehdään rasitetoimitus kun-

nan rakennusvalvontaan. Jos kyse on käyttöoikeusrasitteesta, tulee rasitetoimitus tehdä maanmit-

tauslaitokselle. Käyttöoikeusrasitteella luodaan pysyvä käyttöoikeus tiettyyn asiaan ja se merkitään 

kiinteistörekisteriin, jolloin toisen kiinteistön rasitteesta tulee toiselle kiinteistölle käyttöoikeus. Täl-

laisia rasitteita voivat olla muun muassa tien, kaivon, autopaikkojen tai liittymäjohtojen käyttöoikeu-

det. (Maanmittauslaitos 2019e, viitattu 12.10.2019.) Sopimuksien sisällössä ja kirjaushakemuk-

sissa voi olla erilaisia käytäntöjä rasitteen luonteesta ja kunnasta riippuen. Kirjaushakemuksen voi 

tehdä joku sopimuksen osapuolista ja se toimitetaan kunnalle maanmittauslaitoksen sijasta, mikäli 

se ylläpitää kiinteistörekisteriä kyseisessä kunnassa. Joskus kuitenkin pelkkä rasite- tai yhteisjär-

jestelyhakemus riittää, ja kunta ei vaadi sopimuksen kirjausta kiinteistörekisteriin, vaan säilyttää 

sitä omassa järjestelmässään. (Kotkan kaupunki 2019, viitattu 12.10.2019.) 
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4 PERUSTAJAURAKOITSIJAN RAKENTAMISVAIHEEN VELVOITTEET 

Perustajaurakoitsijan rakennuttaja-asiamiehen toimenkuvaan vaikuttavia velvoitteita on määritelty 

asuntokauppalain lisäksi huoneistotietojärjestelmän laissa. Laki huoneistotietojärjestelmästä vel-

voittaa paperisista osakekirjoista luopumisen määrätyssä ajassa sekä osakkeiden ensimmäisen 

omistajan kirjaamista suoraan sähköiseen osakehuoneistorekisteriin uusia asunto-osakeyhtiöitä 

perustettaessa. (Laki huoneistotietojärjestelmästä 1328/2018 5 §.) 

 

Asuntokauppalain toisen luvun velvoitteita ovat kauppahintojen maksutilin avaaminen kauppahin-

tojen suorituksia varten, turva-asiakirjojen asettaminen ja luovuttaminen säilytettäväksi, sekä va-

kuuksien asettaminen sopimuksien täyttämiseksi ja suorituskyvyttömyyden varalta. Lisäksi perus-

tajaurakoitsijan vastuulla on osakkeenostajien kokouksen järjestäminen, välitilinpäätöksen laatimi-

nen luovutuspäivään, sekä hallinnon luovuttaminen, jolloin yhtiölle valitaan uusi hallitus. (Asunto-

kauppalaki 2:3-23 §.) 

4.1 Kauppahintojen maksutili 

Ennen myynnin aloitusta perustajaurakoitsijan on avattava asunto-osakeyhtiölle oma kauppahinto-

jen maksutili turva-asiakirjoja säilyttävän tahon hyväksymään pankkiin. Ostaja suorittaa tilille kaup-

pakirjan mukaisen kauppahinnan sopimuksen mukaisesti määritellyssä ajassa. Lisäksi kauppakir-

jaan määritellään osakkeisiin kohdistuva yhtiölainan suuruus, jota lyhennetään asumisen aikana 

taloyhtiön tilille rahoitusvastikkeen muodossa, tai lyhennetään kokonaan pois sallittuina ajankoh-

tina, kuten huoneiston hallinnan luovutuksen yhteydessä. Kauppahinnan ja yhtiölainaosuuden 

summalla tarkoitetaan huoneiston velatonta hintaa. (Palviainen & Vanhala 2008, 44.) 

 

Ennen viimeisten kauppahintaerien veloittamista myyjän on annettava ostajalle mahdollisuus tar-

kastaa asunto. Vähintään 10 prosenttia kauppahinnasta tai 70 prosentista velatonta hintaa lasku-

tetaan erääntyväksi vasta tarkastuksen jälkeen. Yleisesti tapana on laskuttaa viimeiset erät erään-

tymään muuttopäivään tai muutamaa päivää tätä ennen. (Sama, 60.) Käytäntöjä koko kauppahin-

nan laskuttamisesta voi olla useita, kuten kauppahinnan maksu kahdessa erässä myynti- ja val-

mistumisvaiheessa, tai suoritusten maksaminen työvaiheiden etenemisvaiheissa myynnin alussa 



  

24 

määritellyn maksuerätaulukon mukaisesti. Maksuerien tulee vastata kohteen valmiusastetta ja etu-

painotteista laskutusta ei saa ostajan vahingoksi tehdä. Jos rakennustyövaihe myöhästyy yli kuu-

kauden, tulee maksuerän eräpäivää siirtää myöhemmäksi. Suoritetuista kauppahinnoista perusta-

jaurakoitsija saa tehdä perustajaurakkasopimuksen mukaisen aikataulun urakkasuorituksia yrityk-

sen omalle tilille rakentamisen aikana. (Palviainen & Vanhala 2008, 44) 

 

Kauppahintatilin lisäksi perustajaosakkaan tulee avata sulkutili, jonka ei tarvitse olla yhtiökohtainen. 

Tiliä voidaan käyttää useiden eri yhtiöiden viimeisen kauppahintaerän suorittamiseen. Sulkutilille 

maksettavan summan suuruus tulee olla vähintään kaksi prosenttia perustajaurakoitsijalle makset-

tavasta kauppahinnasta. Tämä kaksi prosenttia sisältyy aiemmin mainittuun 10 prosenttiin kauppa-

hinnasta, joka tulee pidättää huoneiston tarkastukseen saakka. Sulkutilille maksettu summa voi-

daan vapauttaa aikaisintaan kuukauden kuluttua suorituksen tehneen ostajan huoneiston hallinnan 

luovutuksesta. Perustajaosakkaalla ei ole käyttöoikeutta sulkutilille. Tilinomistajapankki suorittaa 

summan vapautuksen perusjataurakoitsijan pyynnöstä, mikäli ostaja ei ole pyytänyt viimeisen erän 

pidättämistä asunnon virheeseen tai tehtyyn reklamaatioon vedoten. (Sama, 44-45, 60, 63.) 

4.2 Turva-asiakirjat 

Turva-asiakirjoja säilyttää RS-pankki eli pankki tai muu luottolaitos, joka myöntää asuntoyhtiölle 

luottoa eli toisin sanoen yhtiölainan. Mikäli yhtiölaina tulee useammasta pankista, vain yksi näistä 

pankeista säilyttää turva-asiakirjoja. Jos yhtiölle ei tarvitse ottaa lainaa, voidaan turva-asiakirjoja 

säilyttää myös lääninhallituksessa, jonka alueella yhtiö sijaitsee. Turva-asiakirjoja tulee säilyttää 

jossain edellä mainituista paikoista rakentamisvaiheen päättymiseen saakka, jonka jälkeen ne tu-

lee luovuttaa asunto-osakeyhtiölle, eli käytännössä uuden isännöitsijän säilytettäväksi. (Palviainen 

& Vanhala 2008, 19-20.) 

 

Turva-asiakirjat läpi käytyään ja ne hyväksyttyään RS-pankki allekirjoittaa RS-sopimuksen sekä 

taloussuunnitelman, jonka jälkeen kohde on myyntivalmis ja osakkeita voidaan alkaa myydä. Pan-

kilta saadaan tulevien kauppakirjojen liitteeksi vakuusliite, joka on todiste rakentamisvaiheen va-

kuuden ja suorituskyvyttömyysvakuuden voimassaolosta. (Nevala 2016, 96-98.) RS-sopimuksen 

sekä taloussuunnitelman lisäksi lainanantajapankin kiinnityksen panttikirja ja asuntokauppalain 

mukaiset vakuudet ovat alkuperäisiä pankille toimitettavia asiakirjoja. Kaikki muut turva-asiakirjat 

ovat vain kopioita kyseisistä asiakirjoista. (Palviainen & Vanhala 2008, 21.) 
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Turva-asiakirjoja ovat: 

− taloussuunnitelma ja RS-sopimus 

− perustamissopimus, kaupparekisteriote ja yhtiöjärjestys 

− kiinteistön kauppakirja tai maanvuokrasopimus 

− muut tonttia koskevat sopimukset, esimerkiksi hallinnanjakosopimus 

− kiinteistöotteet, kuten lainhuutotodistus ja kiinteistörekisteriote 

− kiinnitykset eli sähköiset panttikirjat 

− urakkasopimus eli perustajaurakkasopimus 

− lainalaskelma ja myyntihintaluettelo 

− rakennuslupa ja sen lainvoimaisuustodistus, sekä lupakuvat ja työselosteet 

− rakentamisvaiheen vakuus ja suorituskyvyttömyysvakuus 

− kaikki yhtiön kokouspöytäkirjat koskien turva-asiakirjoja; sekä 

− kaikki muut kohdekohtaiset turva-asiakirjoihin luokiteltavat asiakirjat 

(valtioneuvoston asetus turva-asiakirjoista asuntokaupoissa 835/2005 1 §). 

 

Osa turva-asiakirjoista on luotu yhtiölle jo perustamisvaiheessa, kuten perustamissopimus, perus-

tajaurakkasopimus, kaupparekisteriote ja yhtiöjärjestys, kiinteistön kauppakirja tai maanvuokraso-

pimus, muut tonttia koskevat sopimukset, kiinteistöotteet, sekä myyntihintaluettelo, jolla yhtiötä on 

markkinoitu. Kyseiset asiakirjat tulee ennen myynnin aloitusta päivittää lopulliseen muotoonsa. Jos 

joitakin näistä asiakirjoista halutaan muuttaa myynnin aloituksen jälkeen, tulee niihin tarvittaessa 

pyytää lupa kaikilta osakkeenostajilta. Turva-asiakirjoihin lisätään kaikki yhtiön pöytäkirjat koskien 

yhtiön perustamisen aikaisia asioita. Tällaisia asioita ovat päätökset koskien pankkitilin avausta, 

osakekirjojen mahdollista painatusta, yhtiöjärjestyksen muutosta, maanvuokrasopimuksen allekir-

joitusta tai tontin ostoa, hallinnanjakosopimusta tai muita sopimuksia ja niiden hyväksymistä, sekä 

lainan nostoa, panttauksia ja rakennusrahastoa. (Nevala 2016, 96-98.) 

 

Turva-asiakirjoista kaikkia ei ole tarpeellista liittää ostajille toimitettaviin kauppakirjan liitteisiin, mi-

käli ne käydään läpi kaupantekotilaisuudessa. Yleisesti kuitenkin on tapana, että lähes kaikki turva-

asiakirjat liitetään kauppakirjaan. Ostajalla on myös oikeus pyytää ne nähtäväksi RS-pankilta. 

Turva-asiakirjojen lisäksi ostajalle on toimitettava myös muita asiakirjoja ja huoneistoa yksilöiviä 

tietoja aiemmin mainittujen lisäksi, kuten energiatodistus, asemakaavakuva, huoneiston pohjapii-

rustus ja maksuerätaulukko, sekä valmistumisajankohdan arvio ja yhtiövastikearviot. (Palviainen & 

Vanhala 2008, 41-42.) 
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RS-sopimus ja taloussuunnitelma ovat RS-pankin, perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtiön vä-

lisiä sopimuksia, jotka allekirjoitetaan kolmena kappaleena, yksi kullekin osapuolelle. Sopimukset 

täydennetään pankkien omille lomakepohjille. Asunto-osakeyhtiön kappaleet luovutetaan aikanaan 

taloyhtiölle, kun yhtiön hallinnolliset asiakirjat luovutetaan eteenpäin rakennuttajalta yhtiön uudelle 

isännöitsijälle. RS-sopimukseen täydennetään tiedot asunto-osakeyhtiöstä, perustajaosakkaasta 

ja pankista, vakuuksista, asunto-osakkeiden kauppahintojen maksutileistä sekä RS-palkkion suu-

ruudesta. (Palviainen & Vanhala 2008, 20-21.) 

 

Taloussuunnitelma määrittelee, minkä verran yhtiö voi ottaa velkaa, antaa vakuuksia tai tehdä 

muita sitoumuksia rakentamisvaiheen aikana. Velkoja ja vastuita voidaan muuttaa vain, mikäli 

kaikki ostajat antavat kirjallisen suostumuksensa sille. Suostumuksia ei kuitenkaan tarvitse pyytää, 

jos muutos ei vaikuta alentavasti ostajien oikeuksiin, tai on pakollinen lakimuutoksen, viranomaisen 

päätöksen, rahanarvon muutoksen tai muun velvoitteiden lisäyksen nojalla. Taloussuunnitelma täy-

dennetään perustajaurakoitsijan laatiman talousarvion perusteella. (Nevala 2016, 100-101.) 

 

Talousarvion tietojen lisäksi taloussuunnitelmaan merkitään kokonaisurakan, osakepääoman, ra-

kennusrahaston sekä luoton pääoman suuruudet, rakennusaikaiset maapohjakustannukset, kuten 

maanvuokra, sekä liittymämaksut ja koron tarkemmat tiedot. Lainaa koskevat tiedot saadaan yh-

tiölainan myöntäneen pankin lainatarjouksesta ja -laskelmasta. Taloussuunnitelmaan kirjataan 

myös panttikirjat, rakentamisvaiheen vakuutukset ja vakuudet, sekä muihin tietoihin tarkemmat tie-

dot asunto-osakeyhtiön lainasta, sen ajasta, ensimmäisen lyhennyksen erääntymisajankohdasta 

sekä korkotason ja hoitovastikkeen määrän muutoksista. (Sama.) 

4.3 Vakuudet 

RS-kohteissa perustajaurakoitsijan on asetettava yhtiön ja osakkaiden hyväksi ja suojaksi asunto-

kauppalain velvoittamat vakuudet, joita ovat rakentamisvaiheen vakuus, rakentamisvaiheen jälkei-

nen vakuus ja suorituskyvyttömyysvakuus. Tarkoituksena on, että ainakin yksi näistä vakuuksista 

olisi koko ajan voimassa myynnin aloituksesta alkaen 10 vuoden päähän käyttöönottohyväksyn-

nästä. (Rakennusteollisuus RT ry 2006, 17.) Vakuuksien voimassaoloa on havainnollistettu seu-

raavalla sivulla olevassa kuviossa 3. 

 



  

27 

 

KUVIO 3. Asuntokauppalain mukaisten vakuuksien voimassaolo aikajanalla. Kuvio on tehty Palvi-

aisen ja Vanhalan Asuntokauppalain velvoitteet 9. painoksen sivun 29 kuvaa 2. mallina käyttäen. 

 

Suorituskyvyttömyysvakuus on voimassa 10 vuotta alkaen käyttöönottohyväksynnästä, vaikka se 

on otettava voimaan jo rakentamisen aloitusvaiheessa. Vakuus voi olla myös vakuutusasiakirja, 

jolloin siitä käytetään nimitystä suorituskyvyttömyysvakuutus. Vakuudet otetaan vakuuslaitokselta 

tai niitä myöntävältä pankilta, ja vakuutukset vakuutuslaitokselta. Suorituskyvyttömyysvakuus kor-

vaa yhtiön asuin- tai muiden rakennuksien rakennusvirheen selvittämis- ja korjauskustannukset 

lähtökohtaisesti kohteen vuositarkastuksesta alkaen, jos rakennuttajan toiminta on lakannut tai yri-

tys on joutunut konkurssiin virheen ilmetessä. Korvattavia virheitä ovat vain piilevät virheet eli sel-

laiset, joita ei vuositarkastuksessa tai muuten helposti ole voitu huomata, tai jotka on ollut mahdol-

lista havaita vasta pidemmän ajan jälkeen. (Nevala 2016, 150.) 

 

Mikäli tarve vakuuksien käyttämiselle ilmenee, tulee asuntoyhtiön tai osakkaan ensin turvautua 

rakentamisvaiheen aikaiseen tai jälkeiseen vakuuteen. Jos näiden voimassaolo on jo lakannut, 

voidaan suorituskyvyttömyysvakuutta käyttää, mikäli sen ehdot täyttyvät. (Sama.) Rakentamisvai-

heen vakuus turvaa ensisijaisesti rakennustöiden valmistumisen ja korvaa rakentamista koskevan 

sopimuksen täyttämättä jättämisestä aiheutuneet puutteet ja vahingot rakennusaikana. Vakuus on 
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voimassa vähintään 3 kuukautta rakennusvalvontaviranomaisen käyttöönottohyväksynnästä. Ra-

kentamisvaiheen jälkeinen vakuus turvaa samat asiat rakentamisvaiheen jälkeisellä ajalla ja on 

voimassa vähintään 15 kuukautta käyttöönottohyväksynnästä. Jos hyväksynnästä on kulunut yli 15 

kuukautta ja rakentamisvaiheen vakuus on vielä voimassa, velvollisuus rakentamisvaiheen jälkei-

sen vakuuden asettamiselle lakkaa. Vakuuksien ei myöskään missään vaiheessa tarvitse olla pääl-

lekkäin voimassa. (Nevala 2016, 32-33.) 

 

Rakentamisvaiheen vakuuden arvon tulee olla 5 prosenttia taloussuunnitelman mukaisista raken-

nuskustannuksista tai vähintään 10 prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismää-

rästä.  Rakentamisvaiheen jälkeisessä vakuudessa 10 prosentin sijasta vaatimus on vähintään 2 

prosenttia. Jos kauppahinnat ovat alle 70 prosenttia velattomasta hinnasta, voidaan vakuuden arvo 

laskea 70 prosentista velatonta hintaa vastaavasta määrästä. Tällöin 10 tai 2 prosenttia kerrotaan 

70 prosenttisella velattoman hinnan määrällä. (Asuntokauppalaki 2:17.2-3 §.) 

 

Rakentamisvaiheen vakuus on vapautettava, kun asuntokauppasopimuksen ja urakkasopimuksen 

mukaiset velvoitteet on täytetty. Käytännössä perustajaurakoitsija pyytää kirjalliset suostumukset 

osakkeenomistajilta ja yhtiön uudelta hallitukselta, joka valitaan yhtiön hallinnonluovutuskokouk-

sessa. Vakuuksien lisäksi perustajaurakoitsijalla on vuositarkastuksen järjestämisvelvollisuus. Mi-

käli joitakin pieniä asumista haittaamattomia vikoja voidaan siirtää vuositarkastukseen korjatta-

vaksi, ei niiden lähtökohtaisesti pitäisi olla esteenä rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamiseen. 

(Kivioja, luento 9.11.2016.) 

 

Yhtiöllä ja osakkeenomistajalla on kuitenkin oikeus kieltäytyä vakuuden vapauttamiselta vedoten 

asuntokauppalain mukaiseen virheeseen tai sopimuksen täyttämättä jättämiseen. Vakuudet voi-

daan vapauttaa automaattisesti 12 kuukauden kuluttua vuositarkastuksesta ilman suostumuksia, 

mikäli osakkeenomistaja tai yhtiö eivät ole reklamoineet vakuudesta kuluttajariitalautakuntaan. Ku-

luttajariitalautakunnan päätökset ovat vain suosituksia eivätkä välttämättä kuluttajaa, yhtiötä tai ra-

kennusliikettä sitovia päätöksiä, joten reklamaation voi myös viedä käräjäoikeuteen asti. Myös pe-

rustajaurakoitsija voi viedä ongelmatilanteen kuluttajariitalautakuntaan tai käräjäoikeuteen. Vastoin 

kuluttajariitalautakunnan suositusta vapautuksesta kieltäytynyt osakas voidaan velvoittaa korvaa-

maan perustajaosakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisessa määrin. Reklamaation tekijän tulee 

aina toimittaa vakuuden myöntäneelle vakuuslaitokselle tai pankille tieto vireillä olevasta kuluttaja-

riitalautakunnan käsittelystä. (Sama.) 
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4.4 Osakekirjat ja osakehuoneistorekisteri 

Asunto-osakeyhtiössä osakekirjat ovat pakollisia toisin kuin muissa osakeyhtiömuodoissa. Ennen 

vuotta 1992 perustetuille asunto-osakeyhtiöille ei ole ollut määrättyä osakekirjojen painolaitosta, 

joten vanhat osakekirjat saattavat olla esimerkiksi itse tehtyjä. Vuodesta 1992 alkaen perustettujen 

yhtiöiden on täytynyt painattaa osakekirjat hyväksytyssä painolaitoksessa. (Nevala 2016, 16.) Yh-

tiön hallitus on ennen päättänyt osakekirjojen painattamisesta. Osakekirjat painettiin paperille ja 

osakekirjat allekirjoitettiin yhtiön hallituksen toimesta. Siirtomerkinnän osakkeiden myynnistä osta-

jalle merkitsi myyjän nimenkirjoitusoikeutettu henkilö. Toiminta voi jatkua samanlaisena 31.12.2018 

mennessä perustetuilla yhtiöillä, mutta vuoden 2019 alusta alkaen yhtiöt eivät enää tee päätöstä 

osakekirjojen painatuksesta, vaan omistukset merkitään suoraan sähköiseen tietojärjestelmään. 

Paperisista osakekirjoista tullaan luopumaan ja uusille yhtiöille ei saa enää painattaa paperisia 

osakekirjoja. (Maa- ja metsätalousministeriö 2018, viitattu 12.10.2019.) 

 

Yhtiöissä, jotka eivät vielä ole siirtyneet uuteen järjestelmään, paperinen osakekirja luovutetaan 

ostajalle siirtomerkinnällä, kun rakentamisvaihe on päättynyt ja hallinta on luovutettu ostajalle. Siir-

rossa merkitään siirtäjän eli myyjän tiedot, siirronsaajan eli ostajan tiedot, siirtopäivämäärä sekä 

paikkakunta. Osakekirjan luovuttamisen edellytyksenä on kauppahintaerien suorittaminen. Myös 

mahdollisten lisä- ja muutostöiden maksujen tulee olla suoritettuna ennen osakekirjojen luovutta-

mista, mikäli sopimus on tehty ennen hallinnan luovutusta ja siinä on sovittu niiden maksu valmis-

tumiseen mennessä. Turva-asiakirjojen säilyttäjä luovuttaa paperisen osakekirjan ostajalle. Jos 

osakekirja on pantattuna, pankki luovuttaa sen suoraan pantinhaltijalle. (Nevala 2016, 136-137.) 

 

Paperinen osakekirja voidaan siirtää, kun osakkeiden omistus siirtyy jollekin toiselle, eli kun huo-

neisto myydään eteenpäin. Osakekirjaa ei kuitenkaan voida siirtää, jos laissa tai yhtiön yhtiöjärjes-

tyksessä on kyseisiä osakkeita koskeva määräys tai rajoitus. Tällaisista rajoituksista yleisin on lu-

nastuslauseke, jolla yhtiö, sen osakas tai jokin muu taho voi lunastaa osakkeet itselleen määrä-

tyssä ajassa sen jälkeen, kun ne on siirtyneet yhtiön ulkopuoliselle taholle. Siirtyminen yhtiön ulko-

puoliselle taholle, eli jollekin muulle kuin yhtiön osakkaalle, on voinut tapahtua kaupanteon lisäksi 

esimerkiksi perintönä. Mikäli siirtyneiden osakkeiden saaja on saanut osakkeet testamentilla tai on 

aiemman osakkaan perintökaaren mukainen sukulainen tai aviopuoliso, ei lunastusta voida suorit-

taa. (Sama, 24.) 
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Ennen vuotta 2019 perustetut yhtiöt siirtyvät vaiheittain sähköiseen järjestelmään 1.5.2019 alkaen. 

Kun siirto on tehty, osakehuoneistojärjestelmässä ylläpidetään yhtiön virallista osakeluetteloa, ja 

taloyhtiöllä ei ole enää velvollisuutta ylläpitää sitä itse. Huoneistotietojärjestelmä pitää sisällään 

osakehuoneistorekisterin sekä hallintakohderekisterin. Osakehuoneistorekisterissä on tiedot yhtiön 

osakeluettelosta, omistuksista ja panttauksista. Hallintakohderekisterissä on kohteen yleistä tietoa, 

jota kerätään patentti- ja rekisterihallitukselta. Vuoden 2019 alusta perustetut asunto-osakeyhtiöt 

siirtyvät automaattisesti sähköiseen järjestelmään. (Maa- ja metsätalousministeriö 2018, viitattu 

12.10.2019.) 

 

Taloyhtiön hallituksen on huolehdittava yhtiön osakeluettelon siirto uuteen sähköiseen järjestel-

mään, jonka jälkeen osakkeenomistajan on rekisteröitävä omistusoikeutensa ja panttauksensa. 

Osakeluettelon ylläpidon siirtämisen maanmittauslaitokselle tulee tapahtua 1.5.2019-31.12.2022 

välisenä aikana, mikäli sen haluaa tehdä ilman kustannuksia, sillä määräpäivän jälkeen siirtäminen 

on maksullista. Jos hallitus ei huolehdi siirtoa määräpäivään mennessä, voi se joutua yhtiölle va-

hingonkorvausvastuuseen myöhemmin siirtämisestä aiheutuneista kustannuksista. Hallitus päät-

tää siirron tekemisestä ja siitä tiedottamisesta. Siirron tekeminen voidaan antaa isännöitsijälle teh-

täväksi, joka myös ilmoittaa siirron tekemisestä osakkaille. Jos yhtiössä ei ole koskaan painettu 

osakekirjoja, tulee hallituksen tehdä selvitys osakkaille heidän osakkeidensa omistuksesta. Osakas 

toimittaa selvityksen maanmittauslaitokselle kirjaushakemuksen yhteydessä. (Korhonen, luento 

16.5.2019.) 

 

Osakkeenomistajilla on 10 vuotta aikaa yhtiön osakeluettelon siirtämisen jälkeen rekisteröidä omis-

tuksensa. Omistusoikeutta ei ole pakko merkitä vielä, jos on suunnittelemassa huoneiston myyntiä 

määräajan puitteissa. Tällöin rekisteröinti kuuluu seuraavalle ostajalle, jolla on kahden kuukauden 

määräaika kirjauksen tekemiseen omistusoikeuden siirtymisestä. Jos omistusta ei ole rekisteröity 

10 vuoden määräajassa, osakas menettää äänioikeutensa yhtiökokouksessa. Muita käytännön 

rangaistuksia tai vahingonkorvausvastuuta ei merkitsemättömyydestä aiheudu. (Terkki, luento 

15.1.2019.) 

 

Osakkaat rekisteröivät omistuksensa mitätöimällä paperisen osakekirjan ja täyttämällä omistusoi-

keuden kirjauslomakkeen. Paperinen osakekirja hävitetään, mutta se on mahdollista säilyttää mak-

sua vastaan. Säilytetyllä ja mitätöidyllä osakekirjalla ei kuitenkaan käytännössä ole enää arvoa. 

(Kallela, luento 16.5.2019.) Osakekirja toimitetaan maanmittauslaitoksen toimipisteelle mitätöitä-

väksi ja mitätöinnin tekee maanmittauslaitos eikä osakas itse. Jos osakkaan osakekirja on hänen 
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omassa pankissansa pantattuna, tulee osakkaan antaa pankille valtuutus omistuksen ja panttauk-

sen kirjaukseen ja paperisen osakekirjan mitätöintiin. Jos henkilö myy osakkeen, joka on jo sähköi-

sessä järjestelmässä, ei saantokirjaa eli kauppakirjaa tarvita omistuksen rekisteröintiin. Pelkkä 

myyjän suostumus omistusoikeuden siirtämisestä ostajalle riittää. (Korhonen, luento 16.5.2019.) 

 

Taloyhtiöillä ja isännöitsijöillä on mahdollisuus ottaa yhtiön osakastiedot suoraan osakehuoneisto-

rekisteristä. Isännöitsijä voi luopua omien osakasluetteloiden ylläpidosta osakeluettelon siirron hy-

väksymisen jälkeen, mutta käytännössä tämä ei välttämättä vielä ole ajankohtainen toimenpide, 

koska järjestelmän käyttöä vielä kehitetään. Maanmittauslaitos tiedotti 22.10.2019, että osakeluet-

telon siirtopalvelun avaaminen on viivästynyt. Osakeluettelon siirtoon tarkoitetun sähköisen palve-

lun oli tarkoitus tulla käyttöön lokakuussa 2019, mutta palvelua ei ole vielä ehditty kehittää lopulli-

seen riskittömään ja turvalliseen muotoonsa. (Maanmittauslaitos 2019d, viitattu 10.11.2019.) 

 

Osakeluetteloita on kuitenkin ollut mahdollista siirtää jo toukokuusta 2019 alkaen. Siirtoa ei kuiten-

kaan suositella vielä tehtäväksi muille kuin pienille taloyhtiöille, koska siirto on tällä hetkellä mah-

dollista tehdä vain erillisellä lomakkeella. Maanmittauslaitokselta on ollut mahdollista saada 

1.5.2019 alkaen ennen vuotta 2019 perustetuille yhtiöille esitäytetyt tiedot, joiden perusteella yhtiö 

täydentää tiedot ja siirtää yhtiöjärjestyksensä ja osakeluettelonsa henkilöt, lunastuslausekkeet, etu-

ostolauseet ja muut vaihdannanrajoituslausekkeet järjestelmän osakeluetteloon. Osakehuoneisto-

rekisteriin tulee lisäksi merkinnät omistuksista ja panttauksista, kun huoneiston omistaja hakee nii-

den rekisteröintiä. (Sama.) 

 

Rakennusaikana perustajaurakoitsija ylläpitää luetteloa ostajien yhteystiedoista. Tämä ei ole viral-

linen osakasluettelo eikä täten julkinen asiakirja. Kun osakasluettelon ylläpito siirtyy perustajaura-

koitsijalta maanmittauslaitokselle, tulee siitä julkinen rekisteri, jonka tietoja eri osapuolilla on rajoi-

tetusti mahdollisuus nähdä. Siirron jälkeen osakas voi tarkastaa omien tietojen paikkansapitävyy-

den maanmittauslaitokselta ja tarvittaessa ilmoittaa muuttuneet yhteystiedot isännöitsijän sijasta 

jatkossa suoraan maanmittauslaitokselle. Maistraattia ja sen ylläpitämiä henkilötietoja ei ainakaan 

tällä hetkellä ole yhdistetty välittymään suoraan osakehuoneistorekisteriin. (Maa- ja metsätalous-

ministeriö 2018, viitattu 12.10.2019.) 

 

Muuttuneiden yhteystietojen lisäksi myös lunastusmenettelystä ilmoitetaan suoraan maanmittaus-

laitokselle isännöitsijän sijasta aiemmasta poiketen. Uudessa sähköisessä järjestelmässä tieto ta-
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pahtuneesta lunastusmenettelyn alaisesta kaupasta näkyy vain kolmen kuukauden ajan maanmit-

tauslaitoksella. (Maa- ja metsätalousministeriö 2018, viitattu 12.10.2019.) Sähköisestä järjestel-

mästä ei vielä ole mahdollista saada isännöintitodistuksia. Isännöitsijöiden tulee itse merkitä isän-

nöintitodistuksiin 1.5.2019 alkaen, onko yhtiö vielä sähköisessä järjestelmässä. Isännöintitodistuk-

set tulevat mahdollisesti mukaan järjestelmään, kun huoneistotietojärjestelmän seuraava hankeke-

hitys tulee ajankohtaiseksi ja mahdolliseksi toteuttaa. (Terkki, luento 15.1.2019.) 

 

Osakehuoneistorekisterissä ei ole osakekirjoja, vaan osakkeiden omistus kirjataan rekisteriin ky-

seisten osakkeiden kohdalle sähköisesti. Osakkeiden omistusoikeus luovutetaan ostajalle anta-

malla suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin. Osakkeen saanto kirja-

taan osakehuoneistorekisteriin ostajan hakemuksesta ja kirjaaminen edellyttää aiemman osak-

keenomistajan suostumuksen. Uudiskohteiden rakentamisvaiheen päättyessä perustajaosakas 

antaa suostumuksen RS-pankille, joka hoitaa ensimmäisen omistusoikeuden siirron merkitsemi-

sen. Myöhemmin tehtävissä kaupoissa, kun RS-pankin tehtävät ovat päättyneet ja uusi asunto 

myydään, suostumus annetaan suoraan ostajalle. (Laki huoneistotietojärjestelmästä 2:5 §.) 

4.5 Osakkeenostajien kokous 

Asuntokauppalain mukaisesti perustajaosakkaan on järjestettävä rakentamisvaiheen aikana kaksi 

kokousta: osakkeenostajien kokous ja yhtiökokous, jossa luovutetaan yhtiön hallinto. Lisäkokouk-

sia on mahdollista järjestää tarvittaessa, esimerkiksi tiedotustarkoituksessa. Mikäli joku osakkeen-

ostajista vaatii yhtiökokouksen koolle kutsumista, tulee kokous järjestää. Edellä mainitut kokoukset 

ovat kuitenkin ainoat, jotka tulee järjestää perustajaurakoitsijan kustannuksella. (Asuntokauppalaki 

2:20.1, 23.1 §.) 

 

Kun yksi neljäsosa huoneistojen osakkeista on myyty, tulee yhtiön hallituksen kutsua koolle osak-

keenostajien kokous. Osakkeenostajien kokouksen tarkoituksena on antaa ostajille mahdollisuus 

valita rakennusajalle tilintarkastaja ja rakennustyön tarkkailija. Muita pakollisia kokouksessa käsi-

teltäviä asioita ei ole, mutta kokouksessa voidaan käsitellä myös muita ajankohtaisia yhtiön asioita. 

Tällaisia asioita ovat muun muassa rakennusliikkeen valitsema ulkopuolinen rakennustyön valvoja, 

työmaan tilanne ja aikataulu, sekä sisäpuolisten materiaali- ja kalustevalintojen aikataulut. Osak-

keenostajien kokouksessa jokainen huoneisto muodostaa yhden äänen, toisin kuin normaalissa 

yhtiökokouksessa. Yhtiökokouksessa yksi osake muodostaa yhden äänen, ellei yhtiöjärjestyksessä 
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ole toisin määrätty. Kokoukseen osallistuminen ei ole pakollista, eikä tilintarkastaja tai tarkkailijaa 

ole pakollista valita. Jos tilintarkastaja tai tarkkailija päätetään valita, niistä aiheutuvat kustannukset 

maksavat asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajat rakentamisvaiheen päättymisen jälkeen. (Palvi-

ainen & Vanhala 2008, 56.) 

 

Rakennustyön tarkkailija valvoo, että yhtiön rakennukset valmistuvat aikataulussa ja hyvän raken-

nustavan sekä rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti. Hänellä ei ole määräys- tai päätös-

valtaa työmaalla, eikä siis voi tehdä yhtiötä tai osakkeenostajia sitovia päätöksiä tai ratkaisuja.  

Tarkkailija saa kuitenkin esittää huomautuksia ja ehdotuksia perustajaurakoitsijalle, sekä tiedottaa 

osakkeenostajia tekemistään havainnoista, esimerkiksi toimittamalla tiedotteen tai kutsumalla 

osakkeenostajat koolle. Perustajaosakkaan tulee toimittaa tarkkailijalle tarvittavat rakennustekniset 

tiedot yhtiöstä valvonnan suorittamiseen, kuten työselosteet ja -piirustukset, sekä urakkasopimus 

liitteineen. (Rakennusteollisuus RT ry 2019, viitattu 12.10.2019.) 

 

Tarkkailija ei voi olla tosiasiallisessa riippuvuussuhteessa perustajaurakoitsijaan ja hänellä tulee 

olla tehtävän edellyttävä ammattipätevyys. Tarkkailijana ei voi toimia esimerkiksi perustajaurakoit-

sijan työntekijä ja suositeltavaa on, ettei tarkkailijaksi valita perustajaurakoitsijan kilpailijayrityksen 

alaisena toimivaa henkilöä. Tarkkailijaksi voidaan valita joku yhtiön osakkeenostajista, jos hänellä 

on tarvittava ammattipätevyys. Tarkkailijalla tulee olla pääsy rakennustyömaalle valinnasta yhtiön 

hallinnon luovuttamiseen saakka, johon tarkkailijan toimikausi päättyy. Työmaakäynneistä tulee 

sopia aina erikseen työmaan työnjohdon kanssa, jotta työmaalla käynnit pysyvät turvallisina eri 

työvaiheissa. (Sama.) 

 

Osakkeenostajat päättävät kokouksessa ja sopivat tarkkailijan kanssa maksetaanko hänelle työn 

suorittamisesta korvausta. Yhtiön on hyvä tehdä kirjallinen sopimus tarkkailijan kanssa, mikäli on 

tarvittavaa sopia korvauksista, varusteiden hankinnasta, tiedottamisesta ja muista työn suorittami-

sen toimenpiteistä. Perustajaurakoitsija ei ole velvollinen osallistumaan kustannuksiin. Tarkkailijan 

palkkio laskutetaan vasta asumisen aikaiselta yhtiöltä. Tarkkailijan palkkio ja muut kulut voidaan 

lisätä asuntokauppalain mukaisesti asunto-osakeyhtiön kuluihin, vaikka niitä ei ole yhtiön talous-

suunnitelmaan merkitty. Palkkio on mahdollista jakaa kaikille osakkeenomistajille esimerkiksi vas-

tikeperusteisesti, vaikka he eivät olisi olleet mukana päätöksessä, tai olisivat äänestäneet kieltei-

sesti tarkkailijan valinnassa. (Sama.) 
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4.6 Hallinnon luovutus ja välitilinpäätös 

Asuntokauppalain mukaisesti yhtiön hallituksen on rakennusvalvontaviranomaisen käyttöönottohy-

väksynnän jälkeen viipymättä kutsuttava koolle yhtiökokous, jossa valitaan uusi hallitus rakenta-

misvaiheen aikana toimineen hallituksen tilalle. Rakentamisvaiheen aikainen hallitus koostuu 

yleensä rakennusliikkeen toimihenkilöistä tai edustajista, jotka eivät jatka yhtiön hallituksessa ra-

kentamisvaiheen päättyessä. Yhtiökokouksesta käytetään yleisesti nimitystä hallinnonluovutusko-

kous sen asiasisällön mukaisesti. Hallinnonluovutuskokousta säätelee sekä asuntokauppa- että 

asunto-osakeyhtiölaki. (Rakennusteollisuus RT ry 2006, 16.) 

 

Kokouksen ääniluettelo on lain mukaan liitettävä pöytäkirjaan ja se voidaan toimittaa osakkeen-

omistajille pöytäkirjan liitteenä, toisin kuin osakkeenostajien kokouksen läsnäololista. Hallinnon-

luovutuskokouksen järjestämiselle ei ole tarkkaa määrättyä aikaa lain viipymättä käytännön lisäksi. 

Käytännössä kokous järjestetään yleisen tavan mukaisesti viimeistään noin 3-4 kuukauden kulu-

essa käyttöönottohyväksynnästä. Ajankohta voi kuitenkin olla myöhempi, jos kaikki yhtiön raken-

nukset eivät ole vielä valmiita, tai jos yhtiössä on sovittu toisin. (Sama.) 

 

Hallinnonluovutuskokouksessa yhtiölle luovutetaan yhtiön hallinto- ja välitilinpäätöksen aineisto eli 

isännöitsijän ja hallituksen käyttöön luovutetaan kaikki tarvittavat alkuperäiset asiakirjat. Välitilin-

päätöksestä käytetään nimitystä luovutustase, kun se tehdään yhtiön perustamishetkestä muutto-

päivään. Luovutustaseen tarkoituksena on siirtää yhtiön taloudellisen tilan ylläpito asumisen aikai-

selle yhtiölle. Perustajaurakoitsija on kuitenkin voinut tehdä välitilinpäätöksiä rakennusajalta yhtiön 

jokaiselta tilikaudelta, jolloin luovutustase on viimeisen tilikauden aika muuttopäivään saakka. Täl-

löin yhtiölle luovutetaan luovutustaseen lisäksi myös kaikki aiemmat välitilinpäätökset. (Sama.) 

 

Asunto-osakeyhtiölle ei ole pakollista tehdä välitilinpäätöksiä rakentamisen aikaisilta tilikausilta, mi-

käli tilikaudella ei ole mitään oleellisia kirjanpidollisia tapahtuvia osakkeenostajien kauppahintasuo-

ritusten ja perustajaurakoitsijan urakkasuoritusten lisäksi, joista olisi aiheutunut yhtiölle verotetta-

vaa tuloa. Rakennusaikainen kirjanpito päättyy muuttopäivään, jolle luovutustase päivätään. Luo-

vutustase sisältää yhtiön toimintakertomuksen, rakennusaikaisen taseen, liitetiedot, selvityksen ta-

loussuunnitelman toteutumisesta ja tase-erittelyt. Luovutustaseen tarkastaa yhtiön tilintarkastaja, 

joka antaa tarkastuksestaan tilintarkastuskertomuksen. (Tilintarkastuslaki 1141/2015 3:1, 5 §.) 
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5 OPPAAN LAATIMINEN 

Opinnäytetyön kehittämistehtävänä laadittiin opas toimeksiantajayrityksen käyttöön rakennuttaja-

asiamiehen perehdyttämisen ja työn tueksi. Oppaassa käsitellään rakennuttaja-asiamiehen olen-

naisimpia työvaiheita asunto-osakeyhtiöitä hallinnoidessa ja perustaessa. Opas käsittelee aiheita 

pintapuolisesti sen aiherajauksen ja koon pysyessä suunnitelluissa rajoissa. Opas haluttiin pitää 

tiiviinä tietopakettina, jonka lukeminen ei olisi liian raskasta. Pääpaino on kertoa uudelle työnteki-

jälle toimeksiantajan toimintatavat sekä työvaiheiden sisältö. 

 

Oppaan laatimisessa teoriaosuuden lisäksi hyödynnettiin tekijän omia kokemuksia työelämästä 

sekä toimeksiantajayrityksen sisäisiä tietokantoja ja sidosryhmiä. Oppaan johdannossa esitellään 

toimeksiantajayritystä tarkemmin sekä kerrotaan rakennuttaja-asiamiehen työtehtävät, käytössä 

olevat järjestelmät sekä yrityksen sisäiset tietokannat. Oppaan rakenne on laadittu toimimaan sel-

keässä vuorovaikutuksessa perustajaurakoitsijan toiminnan kanssa tontin hankinnasta yhtiön val-

mistumiseen saakka. 

 

Opas on jaettu kolmeen pääaiheeseen: asunto-osakeyhtiön perustaminen, myyntivalmiuteen työs-

täminen sekä hallinnointi rakentamisvaiheen aikana. Oppaan sisällön työvaiheita ovat muun mu-

assa perustamisilmoituksen liitteiden valmistelu, sähköisen perusamisilmoituksen tekeminen, kiin-

teistön sopimuksien hallinta, talousarvion laatiminen, turva-asiakirjojen kokoaminen, osakkeenos-

tajien kokouksen järjestäminen sekä yhtiön hallinnon luovutus. 

 

Työvaiheiden tueksi on laadittu tarvittavat liitetiedostot oppaaseen. Liitetiedoissa kerrotaan yrityk-

sen sisäisiä ja ulkopuolisten sidosryhmien tärkeimpiä yhteystietoja, sekä lisätietoja tarvittavista ul-

kopuolisista järjestelmistä ja niiden sijainnista. Liitteeksi on myös laadittu tietyille työvaiheille täs-

mentäviä ohjeistuksia järjestelmien käyttöön ja työvaiheiden suorittamiseen liittyen. 

 

Tärkeimpänä kehittämistehtävänä oppaassa on ollut uuden sähköisen asunto-osakeyhtiön perus-

tamispalvelun käytön käsitteleminen. Opas on pyritty laatimaan sellaiseen muotoon, että teoria-

osuutta hyödyntäen se olisi helppolukuista myös aiheeseen perehtymättömälle henkilölle. Perus-

tamisilmoitusta laatiessa myös tekijä itse oppi käyttämään uutta sähköistä järjestelmää. Opas on 

tekijän mielestä onnistunut tuotos, sillä se palvelee käytännön työelämää toivotulla tavalla.  
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6 JOHTOPÄÄTÖKSET JA POHDINTA 

Opinnäytetyön aihe syntyi toimeksiantajayrityksen tarpeesta. Aihetta rajatessa toimeksiantajan 

edustaja kävi aihealuetta läpi yhdessä tekijän kanssa. Rakennuttaja-asiamiehen toimenkuva todet-

tiin laajaksi ja tämän perehdyttämistä helpottamaan haluttiin luoda tiivis tietopaketti oppaan muo-

dossa, jonka käyttöä teoriaosuus palvelee. Opinnäytetyötä laatiessa huomattiin, että toimenkuva 

todellakin on erittäin laaja ja moniosainen prosessi, jossa lähes jokaisessa työvaiheessa on erilaisia 

muuttujia. Toimenkuvaan kuuluu useita erilaisia työtehtäviä asunto-osakeyhtiön hallinnoinnissa ra-

kentamisvaiheen aikana, kuten asunto-osakeyhtiön perustaminen, turva-asiakirjojen laatiminen 

sekä yhtiön hallinnon luovuttaminen. 

 

Kun aihetta lähdettiin käsittelemään, aukesi aina kolme uutta ovea yhden aihealueen takaa. Pian 

alussa selkeästi rajattu aihealue olikin kasvanut todella laajaksi tapahtumasarjaksi. Toimenkuvan 

laajuuden takia opinnäytetyön edetessä aihealuetta täytyi rajata vielä lisää ja jo olemassa olevien 

käsitteiden avaamista rajata pienemmäksi. Opinnäytetyöstä olisi voinut muodostua paljon laajempi 

tuotos, jos kaikki käsitteet olisi avattu laajemmin. Työ saavutti tavoitteensa ja opinnäytetyöstä muo-

dostui sopivan kattava tietopaketti asunto-osakeyhtiön hallinnointiin rakentamisvaiheen aikana ra-

kennuttaja-asiamiehen näkökulmasta. Teoriaosuudesta alalle tuntematonkin henkilö oppii uusia 

lainsäädännöllisiä käsitteitä.  Opasta apuna käyttäen on helpompi perehdyttää uusi työntekijä, jolle 

yrityksen toimintatavat eivät ole tuttuja. 

 

Työssä oli käytettävänä todella paljon monipuolisia lähteitä ja verkossa tieto jakautuu todella laa-

jalle alueelle. Opas auttaa kokoamaan paljon tarvittavaa tietoa ytimekkäästi yhteen. Opinnäytetyön 

lähteet ovat luotettavia aiheeseen nähden, sillä aivan kaikesta lainsäädännön käytännöistä ei vielä 

löydy lakisääteisiä lähteitä, esimerkiksi huoneistotietojärjestelmään liittyen. Kirjallisuuden lähteet 

lainsäädännöstä ovat myös luotettavia. Yksi kirjallisen lähteen tekijöistä on ollut mukana lakia laa-

tivassa työryhmässä. Opinnäytetyössä on käytetty paljon luentomateriaaleja, jotka ovat julkisten 

tahojen tekemiä materiaaleja, jolloin niitä on luotettavasti voitu käyttää lähdeviitteinä. 

 

Aihealue oli tekijälle tuttu jo entuudestaan ja työn tekeminen oli mielekästä sekä merkityksellistä 

tekijälle itselleen. Aikataulullisesti opinnäytetyön tekeminen tuotti ongelmia työelämän ohessa. Jat-

kokehittämisideana opinnäytetyölle olisikin jatkaa teoriaosuuden ja oppaan sisältöä syventymällä 
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vielä tarkemmin jokaiseen aihealueen käsitteeseen sekä kaikkiin työvaiheiden eri jatkotoimenpitei-

siin ja mahdollisuuksiin. Aihealueiden laajentuessa lainsäädännön päivittyessä ja julkisen sektorin 

toimintatapojen sähköistyessä tarve opinnäytetyön päivittämiselle tulee luultavasti jo pian. Toimek-

siantajan kehitysideana on laajentaa opinnäytetyön opasta aikanaan, ja lisätä esimerkiksi kiinteis-

tötietojen ja erilaisten tonttivaihtoehtojen käsittelyä. 

 

Opinnäytetyötä tehdessä ilmeni muutamia avoimeksi jääneitä kysymyksiä koskien huoneistotieto-

järjestelmää: Kuka merkitsee autopaikkojen omistukset ja panttaukset osakehuoneistorekisteriin 

uudiskohteissa ja miten se tehdään? Miten pöytälaatikkoyhtiöt ja myymättömien huoneistojen osa-

kekirjat rekisteröidään? Miten perustajaurakoitsijan toiminta tulee muuttumaan vuoden 2022 jäl-

keen? Aiheuttaako sähköautopaikkojen lataus asunto-osakeyhtiölle arvonlisäverovelvollisuutta? 

Opinnäytetyötä ja opasta voisi jatkossa kehittää myös selvittämällä näihin kysymyksiin vastaukset, 

kun lainsäädäntö on saatu toimimaan käytännössä. 
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