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Opinnaytetydn paamaarana oli laatia tilaajalle kooste rakennusyrityksen omaperusteisen
asuntotuotannon prosessista. Lisaksi tilaajalle luotiin projektitydona Excel-taulukko, joka kuvailee
yrityksen omaperusteisen rakentamisen prosessin erilaisia vaiheita. Tavoitteena oli laatia
mahdollisimman yksinkertaistettu paketti, jota voitaisiin kayttda tydkaluna tilaajan uusien
tyontekijoiden perehdyttamiseen.

Opinnaytetydssa perehdyttiin  aiheeseen liittyvaan Kkirjallisuuteen ja muihin vastaaviin
materiaaleihin, kuten rakentamisen lainsdddantédn. Tilaajalta saatiin kayttddn alustavat
lahtdtiedot sekd materiaalit prosessikaavion laatimiseen. Naiden avulla kaaviosta luctiin tilaajan
tarpeiden mukainen.

Tutkimustyd rajattiin perustajaurakoitsijan ja asunnonostajan nakdkulmiin. Rajaus tehtiin, koska
aihe oli todella laaja. Ty0ssa kasiteltavat asiat kulkevat rakentamisen vaiheiden jarjestyksen
mukaisesti.

Tyon lopputulos oli onnistunut, silla prosessikaavio ja prosessin koosteet olivat tilaajalle mieluisia.

Erityistd kiitosta saatiin tyon selkeydestd seka kattavuudesta. Aihetta voisi viela kehittaa
esimerkiksi tarkastelemalla sitd muiden sidosryhmien nakokulmista.
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THE PRODUCTION PROCESS OF SELF-
FOUNDED HOUSING IN A CONSTRUCTION
COMPANY FROM THE PERSPECTIVE OF
FOUNDER CONTRACTOR AND HOME BUYER

The purpose of the thesis was to draft a summary about the process of self-founded housing
production in a construction company. In addition, an Excel spreadsheet was generated to the
subscriber of the thesis, which describes their self-founded housing production and its different
stages. The aim was to draft a simplified summary, which could be used as a tool by the
subscriber to orientate their new employees.

The thesis processes through literature about the subject and other materials, for example
construction legislation. The subscriber of the thesis provided starting information and materials
to draft the process chart. With this information, the chart was made to look like it was made
specifically for the subscriber.

The research was limited to the perspective of founder contractor and home buyer. The subject
had to be narrowed down, because it was too broad. The thesis covers the subjects in the order
of the construction stages.

The final results of the thesis were successful. The subscriber of the thesis was pleased with the
charts and the summary of the process. Special praises were given to the author for the clarity

and comprehensiveness of the thesis. The subject of the thesis could be further developed. For
example, by looking at it from the perspective of other stakeholders.
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SANASTO

apportti

ennakkoneuvottelu

hoitovastike

kirjanpitolautakunta

perustajaosakas

rahoitusvastike

tilaohjelma

osakeyhtiddn sijoitettu omaisuus, joka ei kuitenkaan ole ra-
hasijoitus; apporttiksi lasketaan vain sellainen omaisuus,
josta on yhtidlle taloudellista hyotya, esimerkiksi kiinteisto.
(Patentti- ja rekisterihallitus 2019).

paasuunnittelijan ja alueen rakennusluvista vastaavan lupa-
kasittelijan tapaaminen, jossa kasitelldan rakennusluvan
mydntamisen kannalta olevat olennaiset kysymykset (Espoo
2021a).

taloyhtion osakkailta veloitettava kuukausittainen maksu.
Hoitovastike kattaa taloyhtion yllapitamisesta syntyvat kulut.
Kuluja voivat olla esimerkiksi lammityskulut, siivouskulut,
kiinteistdnhuollot sekd isdnndinnistd muodostuvat kulut.
(Kirkkonummen Huolto Oy 2019.)

toimii ty0- ja elinkeinoministerion alaisena lautakuntana, joka
antaa hakemuksien perusteella lausuntoja seka ohjeita kir-
janpitolain soveltamisesta (Kirjanpitolautakunta 2021).

yksityinen tai julkinen oikeushenkild, joka omistaa tai merkit-
see asunto-osakkeen tai muun asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavan osakkeen rakennuksen rakentamisvaiheen ai-
kana (Asuntokauppalaki 843/1994, § 4).

kuuluu taloyhtion paaomavastikkeisiin. Taloyhti6 laskuttaa
osakkeen omistajia, taloyhtidssa tehdyistd kunnostuksista ja
niitd varten otetuista lainoista. Uusissa asunnoissa rahoitus-
vastike koostuu paaosin yhtidon rakennusaikaisista lainoista.
(OP-media 2021.)

dokumentti, joka maarittda rakennuksen asukkaiden tilojen
pinta-alat seka tarpeet. Rakennuksen suunnittelu perustuu
l&htokohtaisesti tdhan dokumenttiin. Lisdksi rakennuksen
lahtokohtainen kustannusarvio maaritetaan tilaohjelman
avulla. (Rakentaja 2021.)
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyd kasittelee rakennusyrityksen omaperusteisen asuntotuotannon prosessia
ja sen kehittdmista. Opinnaytetyon tilaajana toimii Hausia Oy -niminen rakennusyritys.
Hausia on erikoistunut kerros- ja rivitalojen asuntotuotantoon paakaupunkiseudulla.
Hausialla on selkea tavoite kehittdd heidan omaperusteisen asuntotuotannon prosessi-
aan, mika johtuu jatkuvasti kasvavasta kilpailusta Suomen suurimmalla ja tarkeimmalla

rakentamisen markkina-alueella.

Hausia on perustettu vuonna 2012 ja se tydllisti vuonna 2020 noin sata henkil6a.
Hausian liikevaihto oli vuonna 2020 noin 64 miljoonaa euroa. Yritykselld oli vuosina
2020-2021 rakenteilla suunnilleen 800 kerrostalokotia. (Hausia 2021a.)

Opinnaytetyon ideana on tarkastella Hausian omaperusteisen asuntotuotannon nykyista
prosessia seka kehittaa sita. Yritykselle laadittiin projektitydna prosessikaavio, joka ka-
sittelee kokonaisvaltaisesti erilaisten tydvaiheiden kulkua. Kyseisen kaavion avulla yritys
saa kayttéonsa selkean ja kattavan asiakirjan omaperusteisen asuntotuotannon vai-
heista. Opinnaytetydssa kasitelladn myds aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta seka lainsaa-

dantoa.

Opinnaytetyossa ei kasitella Hausian rakennushankkeiden kustannusten ohjausta niiden
sisaltdmien mahdollisten liikesalaisuuksien vuoksi. Taman lisaksi opinnaytety® on rajattu

perustajaurakoitsijan ja kuluttaja-asiakkaan nakoékulmiin.

Paakaupunkiseutu kannattelee koko Suomen rakentamista. Valtiovarainministerion ti-
laamasta tutkimuksesta selvisi, ettd padkaupunkiseudulla kansalaisten asuntojen osto-
aikomukset ovat selvasti koko maan keskiarvoa korkeammalla. Koko Suomen rakenta-
misaloitukset olivat marraskuussa 2020 noin 37 500 asuntoa. Tasta kokonaisluvusta 15
200 asuntoa rakennetaan paakaupunkiseudulle. Lisdksi padkaupunkiseudun vaeston-
kehitys on ollut jatkuvasti kasvavaa. Paakaupunkiseudulla uuden kerrostaloasunnon
keskiarvoinen velaton nelihinta oli noin 54 % korkeampi verrattuna muun maan keskiar-
voon. (Rakentaminen 2021-2022, 9.)
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2 YRITYKSEN RAKENNUSPROSESSIN KUVAUS

2.1 Tilaaja

Hausia on suomalainen perheyritys, joka rakentaa laadukkaita asuinkerrostaloja ja pien-
taloja paakaupunkiseudulla. Hausia tyéllistda noin sata rakennusalan kokenutta osaajaa.
Hausia on perustettu vuonna 2012 ja sen liikevaihto on ollut jatkuvassa nousussa. Liike-
vaihdon odotetaan nousevan 130 miljoonaan euroon vuonna 2021. Hausia on laatupai-
noitteinen rakennusyritys ja se markkinoi itsedan alan laatujohtajana. Hausia myontaa
rakentamisen laatunsa osoituksena kuluttajille myytaviin kohteisiinsa kymmenen vuoden
lisdtakuun. Lisatakuu sisaltda rakennuksien haastavina pidetyt rakenteet. Hausia on ai-
noa rakennusyritys Suomessa, joka myontaa tallaista lisatakuuta tydlleen. Hausialla on
lisaksi alalla kunnioitettu Rakentamisen Laatu Ry:n myéntama RALA-patevyys. (Hausia
2021b.)

Hausia tekee yhteisty6ta tunnettujen suomalaisten rakennuttajien kanssa. Esimerkiksi
Kojamon, Saton, Hoasin seka Asuntosaation kanssa. Hausia tekee yhteisty6ta myos eri-
laisten rahastoiden kanssa, kuten esimerkiksi Hypon, Taalerin seké Alandsbankenin ra-
hastojen kanssa. Hausian asuntotuotannosta noin puolet kohdistetaan kuluttajille ja toi-
nen puolisko jakautuu muille rakennusyrityksille. Hausia tarjoaa myds sijoitus, kaavake-
hitys seka projektinjohtopalveluita. Hausia vastaa kokonaan sen rakentamisen ketjusta.
(Hausia 2021b.)

Hausian organisaatio on kevyt, tehokas seka joustava. Hausialla on sitoutunut ja moti-
voitunut henkildstd. Tdma on suoraan verrannollinen korkeaan tyonlaatuun. Hausia on
ylpea tyotyytyvaisyydestadn seka hyvasta maineestaan. Hausian motto on ylittaa asiak-

kaan odotukset. Hausialla on 0 kappaletta virheluovutuksia. (Hausia 2021b.)

Rakennuslehden laatimassa Suurimmat 2020 artikkelissa selvisi, ettd Hausian liikevoit-
tomarginaali oli vuonna 2020 noin 14 % seka sen sijoitetun padoman tuotto oli noin 75
%. Hausia oli Suomen 107 suurimman rakennusyrityksen joukossa liikevoittomarginaa-

lillaan seka sijoitetun pddoman tuotollaan sijalla 8. (Lattila, 2021.)
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2.2 Rakennustuotteen kuvaus

Hausia kuvailee rakennustuotettaan yksildidyksi, nykyaikaiseksi seka aikaa kestavaksi.
Asuntojen suunnittelutydéssa huomioidaan kestavat seka taloudelliset ratkaisut. Asiak-
kaat paasevat mukaan kotinsa suunnitteluun ja heidan yksiléllisia toiveita pyritaan otta-
maan huomioon. Hausian rakentamiin koteihin valitaan tasoa laadukkaammat rakennus-
materiaalit. Hausia painottaa rakennustuotantoaan erinomaisille sijainneille. Tallaisia si-
jainteja ovat esimerkiksi hyvien kulku- ja likenneyhteyksien seka monipuolisten palvelui-
den lahella. (Hausia 2021b.)

2.3 Hausian lisatakuu

Hausia myontaa kaikkiin RS-kohteisiinsa, jotka ovat luovutettu 1.1.2019 jalkeen, kym-
menen vuoden lisdtakuun. Lisatakuu kattaa rakennusalalla haastavina pidettyja raken-
teita, kuten kylpyhuoneiden markatilat, vesikatot, julkisivut seka autohallien vesieristetyt
kansirakenteet. Hausian kymmenen vuoden lisatakuu on voimassa, mikali taloyhtiot hoi-

tavat kiinteist6aan sille yksildidyn huolto-ohjelman mukaan. (Hausia 2021c.)

Hausia laatii rakentamalleen kiinteistolle lakisaateisen huoltokirjan, joka ohjaa taloyhtiota
tekemaan oikeat yllapitotoimenpiteet oikeaan aikaan. Hausia maksaa huoltokirjan laati-
misen seka sen kaytosta koituvat ensimmaisen vuoden kustannukset. Hausian myon-
tama lisdtakuu on oikeudellinen lisdvastuu, jonka Hausia laati kannustaakseen itsedan
sekd muita rakennusalalla tydskentelevia tekemaan entistd parempaa tyota. Mikali kiin-

teistolle laadittua huolto-ohjelmaa ei noudateta, takuu raukeaa. (Hausia 2021c.)

Lisatakuu sitoo taloyhtiot huoltamaan rakennuksensa asianmukaisella tavalla seka ra-
portoimaan tasta rakentajalle. Suurin voittaja tallaisessa lisatakuussa onkin itse asukas,
koska loppupelissd tama lisda asunnon asumisviihtyvyyttd ja sen arvoa. (Vahanen
2019.)
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3 MAANHANKINNAN VAIHEET

3.1 Perustajaurakointi

Perustajaurakoinnilla tarkoitetaan rakennushankkeen toteutusmuotoa, jossa rakennetta-
van rakennuksen asunto-osakeyhtion perustajana toimii rakennusliike. Rakennusliike ra-
kentaa ja suunnittelee kohteen. Lisdksi rakennusliike markkinoi asunto-osakeyhtion
osakkeita mahdollisille ostajille rakennusvaiheessa. Asunto-osakeyhtion maaraysvalta
sailyy rakennusliikkeelld koko rakentamisen ajan. Itse rakentaminen pohjautuu urakka-
sopimukseen rakennettavan asunto-osakeyhtion ja perustajaurakoitsijan valilla. Perus-
tajaurakoinnin toteutusmuodossa perustajaurakoitsija edustaa molempia osallisia. (Jun-
nonen & Kankainen 2020, 42.)

Perustajaurakoitsijalle on tyypillista kayttaa paatdsvaltaa asuntojen myymista varten pe-
rustetussa yhtidssa. Tahan perustuen on perustajaurakoitsijalla ylin paatdésvalta raken-
nuskohteen taloudellisista ja teknisista asioista. Tama tapahtuu yleensa siten, etta yhtion
perustajat pidattavat osakkeiden omistusoikeudet rakentamisen ajaksi, vaikka asuntojen

osakkeita myydaan ostajille samanaikaisesti. (Liuksiala & Stoor 2014, 265.)

Itse rakentamisen toteuttaa yleisesti perustajaosakkaana toimiva rakennusliike ilman
urakkakilpailutusta. Rakennusvaiheessa perustajaurakoitsija kayttda valtaansa kah-
dessa, toistensa vastakkaisessa eri suhteessa. Esimerkiksi perustajaurakoitsija edustaa
rakennusliikkeensa taloudellisia pyrkimyksia ja samalla edustaa osakkeiden ostajien laa-
dullisia pyrkimyksia. Perustajaurakointi voidaan toteuttaa kahdella eri tapaa: kokonais-
urakkana (kuvio 1) sekd osaurakkana (kuvio 2). (Liuksiala & Stoor 2014, 266.)
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Kuvio 1. Kokonaisurakka perustajaurakoitsijalla (mukaillen Liuksiala & Stoor 2014, 267).

OSAURAKKA

ASUNTO-OSAKEYHTIO

SIVU-URAKOITSLAT

PERUSTAJAURAKOITSLA

ASUNTOIJEN OSAKKEIDEN
MYYNTI

Kuvio 2. Osaurakka perustajaurakoitsijalla (mukaillen Liuksiala & Stoor 2014, 267).
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3.1.1 Perustajaurakointi verotuksen nakodkulmasta

Asunto-osakeyhti6 ja perustajaurakoitsija lasketaan erillisiksi verosubjekteiksi. Molem-
mille vahvistetaan verotettavat tulot erikseen. Perustajaurakoitsijan verotuksen laskemi-
sessa sovelletaan samoja periaatteita valittdamatta siitd, mita hyvaksyttyja kirjanpitome-

netelmia verovelvollinen kirjanpidossaan soveltaa. (Verohallinto 2018.)

Mikali verovelvollinen noudattaa kirjanpidossaan ja tilinpaatoksessaan kirjanpitolauta-
kunnan 5.6.2017 laatimaa yleisohjetta, ovat silloin tulojen ja menojen jaksottaminen seka
varallisuuden arvostamisperiaatteet kirjanpidossa ja verotuksessa yhtenevaiset. (Vero-
hallinto 2018.)

Jos verovelvollinen noudattaakin IFRS-standardeja tai 17.1.2006 julkaistua yleisohjetta,
eroavat verotus ja kirjanpito talldin toisistaan. Tassa tapauksessa kirjanpitoa tulee kor-

jata verotusta varten. (Verohallinto 2018.)

3.1.2 Rakennusalan kaanteinen arvonlisaverotus

Rakentamisen palveluiden arvonlisaverotuksessa sovelletaan kaannettya arvonlisave-
rotuksen menettelya. Kaanteisella arvonlisaverotuksella tarkoitetaan sita, etta aliurakoit-
sija veloittaa paaurakoitsijaa rakentamispalvelusta arvonlisaverottomana. Rakentamis-
palvelun ostaja maksaa aina lopullisen veron. Aliurakoitsijoina toimivat yritykset laskut-

tavat palvelunsa verottomana my®ds toisilta aliurakoitsijoilta. (Rakennusteollisuus 2021a.)

Rakennuspalvelun ostaja on oikeutettu vahentdmaan arvonlisavero, jonka han on mak-
sanut kaannetyn verovelvollisuuden mukaisesti. Taman edellytyksena on kuitenkin va-
hennysoikeuden yleisten ehtojen seka ostajan ilmoitusvelvollisuuden tayttyminen. Oste-
tun palvelun tulee olla rakentamispalvelua tai siihen kohdistettua tydvoiman vuokrausta.
Liséksi palvelun ostajan tulee olla elinkeinonharjoittaja, joka myy rakentamispalvelua tai
vuokraa tyévoimaa rakentamispalvelua varten saannoéllisesti. (Rakennusteollisuus
2021a.)

Kaannettya verovelvollisuutta voidaan soveltaa myds itselle rakennettaessa. Tama tulee
esiin erityisesti rakennusyrityksen perustajaurakoinnissa. Kaannettya arvonlisaverovel-

vollisuutta voidaan taten soveltaa myds silloin, kun ostaja on elinkeinonharjottaja, joka
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rakentaa omistamalleen maa-alueelle myytavaksi tarkoitetun rakennuksen. (Rakennus-

teollisuus 2021a.)

Kaannettya arvonlisdverovelvollisuutta ei voi soveltaa, mikali palvelun ostaja on yksityis-
henkild. Pelkastaan rakennustarvikkeiden myynnissa ei voida myoskaan soveltaa kaan-
nettya verovelvollisuutta. Myyjan vastuulla on aina selvittaa, tayttyvatko ostajan kaanne-
tyn verovelvollisuuden ehdot vai onko han itse vastuussa arvonlisaveron suorittamisesta.
(Verohallinto 2020.)

3.1.3 Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuudella voidaan tarkoittaa erilaisia aineita ja tarvikkeita, keskeneraisia tuot-
teita, valmiita tavaroita, muita vaihto-omaisuuteen kuuluvia sekd ennakkomaksuja.
Vaihto-omaisuutta ovat sellaiset hyddykkeet, jotka kulutetaan joko sellaisenaan tai jalos-
tettuina. (Tilastokeskus 2021.)

Aineiksi ja tarvikkeiksi lasketaan valmistamista ja palvelutoimintaa harjoittavan kirjanpi-
tovelvollisen vaihto-omaisuuden valmistamista varten hankkimia tarvikkeita, kuten
raaka-aineet. Keskeneraisiksi tuotteiksi lasketaan itse valmistetut tuotteet, jotka on tar-
koitettu myytavaksi ja niiden valmistusprosessi on tilinpaatéshetkella viela keskenerai-
nen. Tama tunnetaan myés nimella puolivalmisteet. Valmiiksi tuotteiksi lasketaan itse
valmistettuja ja luovutusvalmiiksi saatettuja ja myytavaksi tarkoitettuja hyodykkeita. Ta-
varat ovat ulkopuoliselta tavarantoimittajalta sellaisinaan myytavaksi tarkoitettuja hyo-
dykkeitd. Ennakkomaksuksi lasketaan vaihto-omaisuushyddykkeista niiden toimittajalle

maksettuja kauppahintoja tai osamaksuja. (Tilastokeskus 2021.)

Muuhun vaihto-omaisuuteen lasketaan sellaisinaan tai jalostettuina myytavaksi hankitut
tai valmistetut tuotteet sekd hyddykkeet, jotka eivat sisally edelld mainittuihin vaihto-
omaisuus luokkiin. Tallaisia omaisuuksia voivat olla esimerkiksi myytavaksi tarkoitetut
tontit ja kiinteistot. (Tilastokeskus 2021.)

Perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuudeksi lasketaan asunto-osakeyhtién osakkeet seka
muiden kiinteistdosakeyhtididen osakkeet. Vaihto-omaisuudeksi lasketaan myds perus-
tajaurakoitsijan omistukseen kuuluvat myymattdémat osakkeet. Lisaksi korkein hallinto-
oikeus on linjannut 28.6.1991, ettd rakennusurakoitsijan omistamat asuinhuoneisto-
osakkeet luokitellaan vaihto-omaisuudeksi, vaikka niitd vuokrattaisiin pitkilla vuokrasopi-

muksilla myymista varten. Lisaksi vaihto-omaisuudeksi lasketaan perustajaurakoitsijan
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omistamat huoneisto-osakkeet ja kiinteistdja omistavan yhtion osakkeet. (Verohallinto
2018.)

Mikali perustajaurakoitsija rakentaa urakkasopimuksen perusteella toisen maalle raken-
nuksen, lasketaan sekin myytavaksi tarkoitetuksi hyodykkeeksi ja kuuluu siten vaihto-
omaisuuteen. Mikali perustajaurakoitsija ostaa omiin nimiinsa, asunto-osakeyhtiélle luo-
vutettavaksi tarkoitetun kiinteiston tai ennen asunto-osakeyhtién perustamista ostetun
kiinteistdn, lasketaan sekin silloin perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuudeksi. (Verohal-
linto 2018.)

3.1.4 Maa-alueen tai tontin omistus

Asunto-osakeyhtidlle hankittava tontti voidaan ostaa perustajaurakoitsijan, perustetta-
van kohdeyhtién tai olemassa olevan kohdeyhtién nimeen. Tama valinta vaikuttaa esi-

merkiksi osapuolten veroseuraamuksiin. (Verohallinto 2018.)

Mikali tontti ostetaan perustajaurakoitsijan nimiin, lasketaan se perustajaurakoitsijan
vaihto-omaisuudeksi. Tassa tapauksessa ostettu tontti luovutetaan yleensa kohdeyhti-
Olle ennen rakennustodiden aloittamista. Tontin omistus siirretdan joko kaupalla tai sijoi-
tuksella. Kun tontti on siirtynyt perustajaurakoitsijalta kohdeyhtitlle, se ei enaa kuulu pe-
rustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen. Jos tontti myydaan kohdeyhtiélle, tuloutuu tontin
luovutushinta myyntihetkelld perustajaurakoitsijan verotuksessa. Tastd myyntihinnasta
on sallittua vahentaa hankintamenot. Luovutettavan tontin ollessa osa suurempaa maa-
aluetta, tontille maaritettdva hankintameno voidaan laskea esimerkiksi rakennusoikeuk-
sien suhteilla. (Verohallinto 2018.)

Perustajaurakoitsija voi myos sijoittaa omistamansa tontin kohdeyhtién osakepaaomaan
kohdeyhtion perustamisvaiheessa. Jos sijoitettava omaisuus ei ole rahaa, on silloin kyse
apportista. Tallainen sijoitus voi olla esimerkiksi tontti. Verotuksellisesta nakdkulmasta
asunto-osakeyhtion osakkeiden vaihtamista apporttiin tulkitaan vaihtokauppana. Appor-
tin luovutushinta maaraytyy omaisuuden markkinahinnan arvon mukaan. Mikali tontin
hankintameno on pienempi kuin tontin luovutushinta, syntyy silloin perustajaurakoitsijalle
luovutusvoittoa, joka tulkitaan veronalaiseksi tuloksi. Painvastaisessa tilanteessa tontin
hankintamenon ollessa suurempi kuin luovutushinta, syntyy perustajaurakoitsijalle luo-
vutustappiota. Perustajaurakoitsija on oikeutettu vdhentdmaan luovutustappion verotuk-

sessaan. (Verohallinto 2018.)
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Perustettavan asunto-osakeyhtion nimiin tehtavalla kaupalla tarkoitetaan sellaista kaup-
paa, jossa perustajaurakoitsijan nimissa tehdaan kaupat ennen kuin kyseinen asunto-
osakeyhtié on merkitty kaupparekisteriin. Jos kiinteistd ostetaan perustettavan asunto-
osakeyhtion nimiin, lakkaa tontti silloin kuulumasta perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuu-
teen. Tama vaatii kuitenkin perustettavan asunto-osakeyhtion hyvaksynnan, jotta
kauppa olisi sitova. Kiinteistd katsotaan kuitenkin luovutetuksi asunto-osakeyhtién omai-
suudeksi siitd hetkesta Iahtien, kun tontilla aloitetaan rakennussopimuksen perusteella

ty6t asunto-osakeyhtion lukuun. (Verohallinto 2018.)

Kiinteisté voidaan ostaa myds suoraan asunto-osakeyhtidlle. Sellaisessa tilanteessa
kiinteistd ei kulje perustajaurakoitsijan kirjanpidon kautta. Mydskaan kiinteiston luovu-
tusta ei tapahdu perustajaurakoitsijan verotuksessa eika sita lasketa perustajaurakoitsi-

jan vaihto-omaisuudeksi. (Verohallinto 2018.)

3.1.5 Tilinpaatos

Perustajaurakoinnin tilinpaatdksessa noudatetaan Kirjanpitolautakunnan antamaa yleis-
ohjetta. Kyseinen yleisohje perustuu asunto-osakeyhtion ja perustajaurakoitsijan erilli-
syyteen. Paasaantona toimii suoriteperiaatteen mukainen tilinpaatoskasittely. (Verohal-
linto 2018.)

Tarkeimmat ohjeet perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtién kannalta (Verohallinto
2018):

o rakennusurakka tuloutetaan, kun urakka on luovutettu tilaajalle.

e asunto-osakkeiden luovutusajankohta on sopimuksen allekirjoituksen paiva-
maara. Tassa vaiheessa asunnon osakkeet eivat enda kuulu myyjan vaihto-
omaisuuteen ja asunnon kauppahinta tuloutuu perustajaurakoitsijalle. Pois lukien
mahdolliset taloyhtion lainaosuudet.

e Kkiinteistd ei kuulu enda perustajaurakoitsijan vaihto-omaisuuteen, kun se on luo-

vutettu asunto-osakeyhtidn omistukseen.
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3.2 Tarveselvitys

Rakennushankkeen tarveselvitys on dokumentti, joka kuvailee alustavasti tarvittavia ti-
loja, niiden vaatimuksia, vaihtoehtoja, tilantarpeen tyydyttamista seka taloudellisia tavoit-
teita. Tarkemmin tarkasteltuna, siind perustellaan tilanhankinnan valttamattémyys tai ta-
manhetkisen tilan muutostarpeet, maaritelldan tarvittavat tilat seka niiden vaatimukset,
selvitetdaan vaihtoehtoisia mahdollisuuksia seka tarkastellaan eri vaihtoehtojen hintoja.
Lisdksi se sisaltda rakennushankkeen toteutusaikataulun, alustavan tilaohjelman seka
kuvailun tiloilta tarvittavista ominaisuuksista. Tarveselvityksen perusteella voidaan tehda
paatds, ryhdytddnkd rakennushankkeeseen. Rakennushankkeeseen ryhdyttaessa tar-

veselvitys toimii suunnitteluohjeena. (Junnonen & Kankainen 2020, 18.)

3.3 Asemakaavoitus

Kaupunkimaista rakentamista varten vaaditaan asemakaava. Asemakaava on yksityis-
kohtainen suunnitelma alueen rakentamisesta ja maankayton kehittdmisestd. Asema-
kaava on eraanlainen kartta, joka nayttaa tietyn kaupunginosan tai korttelin rakennukset
seka tontit. Kaava-alueen laajuus voi vaihdella tapauskohtaisesti. Pelkastaan Espoossa
on kaynnissa noin parisataa asemakaavoituskohdetta. Jos alueella on voimassa oleva

asemakaava, voidaan rakennuslupaa hakea sen mukaisesti. (Espoo 2021b.)

Tontin haltijalla on oikeus anoa asemakaavan muutosta tiettyjen ehtojen tayttyessa. En-
nen muutoshakemuksen jattamista on kuitenkin kannattavaa ottaa yhteys alueen vas-
taavaan aluearkkitehtiin ja keskustella muutosten tarkoituksenmukaisuudesta seka nii-
den mahdollisuudesta. Kaavamuutosta voidaan hakea siihen soveltuvalla hakemuskaa-
vakkeella. Jos asemakaavan muutos on laadittu maanomistajan aloitteesta ja sen muu-
tos on yksityisen edun mukainen, on kunnalla oikeus peria kaavan muutoksesta ja kasit-
telystd koituvat kustannukset. Asemakaavan muutoshakemuskaavake sisaltda si-

toumuksen naista koituvien kustannusten korvaamiseksi. (Espoo 2021c.)
Asemakaavan muutoshakemuksessa vaaditaan seuraavat liitteet (Espoo 2021c):

e kaupparekisteriote, josta selvida yrityksen tai asunto-osakeyhtion allekirjoitusoi-
keus
e asunto-osakeyhtidlla kopio yhtiokokouksen poytakirjasta, josta selviaa kenella

valtuus hakea kaavamuutosta
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¢ lainhuutotodistus tai muu vastaava dokumentti, josta selvidd omistusoikeus tai
hallintaoikeus

e valtakirja tarvittaessa.

3.4 Rakennushankkeen projektisuunnitelma

Rakennushankkeesta tulee laatia projektisuunnitelma, jonka tarkoitus on maarittaa miten
tilaajaorganisaation menetelmia kohdistetaan yksittaisiin rakennushankkeisiin seka var-
mistaa tydmaatoiminnan yleinen laatu. Projektisuunnitelman tulisi kasitelld rakennus-
hankkeen mahdollisia erityisominaisuuksia seka riskeja. Projektisuunnitelman laatimi-
sesta vastaa paaurakoitsijan projektinjohto. Rakennustyomaan tyonjohto vastaa projek-

tisuunnitelman soveltamisesta ja sen noudattamisesta tyémaalla. (Ratu S-1229, 2011.)

Projektisuunnitelman perustietoihin kuuluvat seuraavat tiedot: urakkaohjelmat ja urakka-
rajaliitteet, rakennustydmaan olosuhteet, rakennussuunnitelmat, rakennustydmaan ta-
voitteet, riskianalyysit seka rakennustydmaan aloituskokouksen pdytakirja. (Ratu S-
1229, 2011.)

Projektisuunnitelma selkeyttaa tydmaan vastuunjakoa seka helpottaa yleisesti valvotta-
vien tehtavien dokumentointia. Lisdksi sen tulee kuvailla, kuinka rakennushankkeessa
suunnitellaan ja valvotaan kustannuksia, turvallisuutta, hankintoja seka aikatauluja. Teh-
tavien dokumentoiminen on erityisen tarkeaa suunnittelun ja tydskentelyn nakokulmasta.
Projektisuunnitelma voidaan jakaa my6s paaurakoitsijaorganisaation ulkopuolelle, esi-
merkiksi asiakkaille. (Ratu S-1229, 2011.)

Rakennustydmaan suunnittelun ja toteuttamisen tukemiseksi jarjestetddn tydmaan ta-
voitekokous. Tavoitekokouksessa tarkastellaan tyémaan aloitustilannetta ja rakennus-
suunnitelmia sekd asetetaan tavoitteet tydmaan onnistumiselle. Tydmaan seurantapala-
vereja jarjestetaan noin kahden kuukauden valein. Seurantapalavereissa kasitellaan tyo-

maan yleista tilannetta tyépaallikon ndkékulmasta. (Ratu S-1229, 2011.)

3.5 Lainhuuto

Aina kun tontti vaihtaa Suomessa omistajaa, tulee tontin uuden haltijan omistusoikeus
kirjata Maanmittauslaitoksen yllapitamaan julkiseen rekisteriin. Tontin omistusoikeus Kkir-

jataan lainhuutoa hakemalla. Jos tontista ei ole kirjattu lainhuutoa, sita ei voida kayttaa
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velan vakuutena. Jos tontti on saatu haltuun kaupan yhteydessa, riittda hakemuksen
litteeksi maksukuitti kauppahinnasta. Jos kauppa on tapahtunut ennen 1.11.2019, tulee
litteeksi littdd myds varainsiirtoveron maksukuitti. Kun lainhuuto on kirjattu rekisteriin,
nakyy uusi omistaja lainhuutotodistuksessa. Lainhuutoa tulee hakea viimeistaan kuuden
kuukauden kuluessa sopimuksen allekirjoitushetkesta lahtien. Omistusoikeuden myo-

hempi siirtyma ei vaikuta velvollisuuteen hakea lainhuutoa. (Maanmittauslaitos 2021.)

Kuuden kuukauden maaraajan ylitys korottaa kiinteistostd maksettavaa varainsiirtove-
roa. Varainsiirtoveron korotus voi olla korkeintaan kaksinkertainen alkuperaisesta sum-

masta. (Maanmittauslaitos 2021.)

3.6 Varainsiirtovero ja verovapaus

Suomessa varainsiirtovero tulee maksaa kiinteistén, asunto-osakkeen tai arvopaperi-
porssin ulkopuolella tapahtuneen arvopaperin kaupasta. Lisaksi kaupasta taytyy tehda
varainsiirtoveroilmoitus. Kaupassa ostava osapuoli on limoitusvelvollinen seka verovel-

vollinen. Varainsiirtovero tulee ilmoittaa ja maksaa omatoimisesti. (Verohallinto 2021.)

Rakennusten, kiinteistdjen, maa-alueiden sekd kesamokkien varainsiirtoveroprosentti
on 4 %. Asunto-osakkeiden, liikehuoneistojen, varastojen, autopaikkojen seka venepaik-
kojen varainsiirtoveroprosentti on 2 %. Arvopaperipdrssin ulkopuolella tapahtuneen ar-

vopaperikaupan varainsiirtoveroprosentti on 1,6 %. (Verohallinto 2021.)

Tiettyjen ehtojen tayttyessa, varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa. Maksuvelvoitteen pois-
tuminen ei siltikdan poista ilmotusvelvollisuutta. Tallasia ehtoja ovat esimerkiksi ensi-
asunnon ostaminen tai verotuksen maaran ollessa alle 10 euroa. Maksuvelvollisuus ja
ilmoitusvelvollisuus eivat koske osakkeiden uusmerkintaa, perintda, ositusta, lahjaa, ar-
vopaperiporssista ostettuja osakkeita tai vastaavia arvopapereita eikd asumisoikeus-

asuntoa. (Verohallinto 2021.)

Mikali perustajaurakoitsija hankkii kiinteistén omiin nimiinsa, joutuu se maksamaan va-
rainsiirtoveron kahteen kertaan. Ensimmaisen kerran kiinteistoa ostaessaan sekéa toisen

kerran luovuttaessaan kiinteistdon asunto-osakeyhtiélle. (Verohallinto 2018.)

Kiinteistd voidaan hankkia myds suoraan asunto-osakeyhtidlle, jolloin kiinteiston luovu-
tusta ei tapahdu. Kun kiinteistén luovutusta ei tapahdu, saastytdan varainsiirtoveron

maksamisesta kahteen kertaan. (Verohallinto 2018.)
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Mikali verohallinnon asettamat ehdot tayttyvat, on ensiasunnon ostaja silloin vapautettu
varainsiirtoverosta. Ostettava asunto tulee olla ostajan ensiasunto ja hanen tulee olla
kaupantekohetkella ialtdan 18—-39 vuotta tayttanyt. Ostajan tulee omistaa asunnosta va-
hintdan puolet tai enemman seka ostettavan asunnon pitaa tulla vakituiseksi asunnoksi
ja silhen muutetaan kuuden kuukauden kuluessa kaupantekohetkesta tai RS-kohteissa
omistusoikeuden siirtymisesta. Ostaja ei saa omistaa ennen kaupantekohetkea yli puolta
mistdan muusta asunnosta tai rakennuksesta. Kaikkien naiden ehtojen tayttyessa on

asunnonostaja oikeutettu verovapauteen. (Verohallinto 2017.)

Ensiasunnoksi luokitellaan asunto-osakkeet seka kiinteistét. Verovapaus ei kuitenkaan
koske esimerkiksi autopaikkaa tai autotallia. limoitusvelvollisuus sailyy kuitenkin aina,

vaikka verosta olisikin vapautettu. (Verohallinto 2017.)

3.7 Asunto-osakeyhtion perustaminen

Asunto-osakeyhtidn perustaminen tapahtuu perustamissopimuksen laatimisella ja sen
rekisterdimiselld kaupparekisteriin. Perustamisilmoitus tulee tehda viimeistdan kolme
kuukautta perustamissopimuksen allekirjoitushetkesta. Jos ilmoitusta ei tehdad maaraai-
kaan mennessa, raukeaa silloin asunto-osakeyhtion perustuminen. limoituksen voi
tehda kuka tahansa kyseisen asunto-osakeyhtion hallituksen jasen. limoitukseen tarvi-
taan yhtidjarjestyksessa vaaditut tiedot seka hallituksen jasenten, osakkeenomistajien,

isdnnoitsijan seka tilintarkastajan tiedot. (Patentti- ja rekisterihallitus 2021.)

3.7.1 Yhti6jarjestys

Asunto-osakeyhtion perustamisvaiheessa tulee sille laatia yhtidjarjestys. Yhtiojarjestyk-
sen sisaltd perustuu asunto-osakeyhtidlain taydentaviin maarayksiin. Yhtiojarjestyksen

taytyy sisaltda vahintaan seuraavat asiat (Viiala & Rantanen 2015, 15-17):

e yhtion toiminimi ja kotipaikkakunta

e yhtion hallitseman rakennuksen ja kiinteiston sijainti seka hallintaperuste

e osakehuoneistoiden sijainti rakennuksessa tai kiinteistolla seka niiden kirjain ja
numerotunnus

¢ laskettu pinta-ala, huoneiden lukumaara seka kayttétarkoitus
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o yksildinti josta selviaa, mika osake tuottaa minkakin osakehuoneiston hallintaoi-
keuden

o yksildinti josta selvidd yhtién hallussa olevat osakehuoneistot sekd muut yhtién
hallussa olevat tilat

e yhtidvastikkeen maarayksen perusteet, yhtidvastikkeen suuruus seka sen mak-
sutapa

e tilikauden maarittaminen.

Mikali yhtidjarjestyksessa ei ole erikseen maaritetty jotain tiettya seikkaa, esimerkiksi
hallituksen jasenten lukumaaraa, noudatetaan talloin asunto-osakeyhtidlain saadoksia.
Yhtidjarjestyksen sdadokset eivat voi olla ristiriidassa asunto-osakeyhtilain kanssa. Yh-
tidjarjestystd on myds mahdollista muuttaa. Yhtion hallitus kasittelee muutokset, jonka
jalkeen muutoksista aanestetaan yhtiokokouksessa. Yhtidjarjestyksen muuttamiseen

vaaditaan vahintaan 66 %:n enemmisto. (Viiala & Rantanen 2015, 15-17.)

3.7.2 Yhtiokokous

Yhtidkokous on asunto-osakeyhtion korkein paattava elin. Yhtibkokous on jarjestettava
viimeistdan kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Yhtidjarjestys ei voi
maarata muuta aikamaaraa, silla kuuden kuukauden méaaraaika tulee suoraan asunto-
osakeyhtidlaista. Kaikki asunto-osakeyhtién osakkaat tulee kutsua yhtidkokoukseen.
(Viiala & Rantanen 2015, 19-20.)

Yhtidkokouksissa paatetaan kokouskutsussa listatuista asioista, asunto-osakeyhtitlain
ja yhtidjarjestyksen maaraamista asioista sekd mahdollisista hallituksen esittamista asi-
oista. Lahtokohtaisesti yhtiokokouksessa ei voi kasitella asiaa, jota ei ole ennakkoon il-
moitettu yhtiokokouksen kutsussa. Poikkeuksen tekevat asunto-osakeyhtidlaissa maa-
ratyt yhtibkokouksessa paatettavat asiat, ehdotus erikoistarkastuksen maarayksesta
seka tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta. Jos yhtiokokouksessa ehdotetaan
yhtidjarjestyksen muuttamista, tulee muutokset mainita jo kokouskutsussa. Osakkailla
on oikeus saada oma asia yhtidkokouksen kasiteltavaksi. Tama tulee vaatia kirjallisena
asunto-osakeyhtion hallitukselta hyvissa ajoin, jotta se voidaan sisallyttda kokouskutsui-
hin. (Viiala & Rantanen 2015, 19-20.)

Yhtidkokouksessa tulee kasitella ainakin yhtion tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkas-

tuskertomus seké toiminnantarkastuskertomus. Naiden lisaksi hallituksen tulee esittaa
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kokouksessa kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikana tapahtuvien yhtion ra-
kennusten tai kiinteistdjen kunnossapitotdista, jotka vaikuttavat huoneistoiden kayttoon,
yhtidvastikkeen suuruuteen tai muihin osakkaille maksettavaksi jaaviin kustannuksiin.
Hallituksen tulee lisaksi esittda yhtidéssa jo tapahtuneet kunnossapito- ja muutostyét seka
niiden ajankohdat. (Viiala & Rantanen 2015, 19-20.)

Yhtidkokouksessa paatettavat asiat (Viiala & Rantanen 2015, 19-20):

¢ hallituksen jasenten, toiminnantarkastajan seka tilintarkastajan valinta
o tilinpaatdksen hyvaksynta ja allekirjoitus

o taseen nayttaman voiton kayttdminen

o talousarvio seka yhtidvastikkeen maara

¢ vastuuvapaudesta isannditsijalle seka hallituksen jasenille

o muut yhtidjarjestyksen mukaisesti kasiteltavat asiat.
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4 TUOTANNON JA SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Rakennuslupa

Suomessa rakennuksen rakentaminen on luvanvaraista toimintaa, johon tarvitaan aina
rakennuslupa. Rakennuslupa vaaditaan myds erilaisiin muutos- ja korjaustdihin, jotka
voidaan rinnastaa rakennuksen rakentamiseen. Rakennuslupa tarvitaan myés muutos-
téihin rakennuksen runkoon tai sen teknisiin jarjestelmiin, jotka voivat vaikuttaa raken-

nuksen energiatehokkuuteen. (Maankayttd- ja rakennuslaki 132/1999, § 125.)

Ennen kuin rakennuslupahakemus voidaan lahettaa, rakennushankkeeseen ryhtyvan tu-
lee varmistaa suunnittelijoiden patevyys seka rakennuspaikkaan kohdistuvan luvan
myontamisen edellytysten tayttyminen. Suunnittelun Iahtbaineisto kerataan yhteistydssa
suunnittelijoiden seka hankkeeseen ryhtyvan kanssa. Hankkeen paasuunnittelija sopii

ennakkoneuvottelun rakennusalueen lupavalmistelijan kanssa. (Espoo 2021d.)

Kuntien tehtdvana on valvoa rakentamista kunnan nimittdman rakennusvalvontaviran-
omaisen kautta (Maankaytt6- ja rakennuslaki 132/1999, § 21). Rakennusvalvontaviran-
omaisen ty6tehtaviin kuuluu huolehtia kunnan sisalla tapahtuvasta rakentamisesta, vah-
tia kaavojen noudattamista, kasitella erilaisia rakentamiseen liittyvia lupa-asiakirjoja seka
tarkkailla rakennetun ymparistdn kunnossapitoa (Maankayttdé- ja rakennusasetus
895/1999, § 4).

4.2 Paapiirustukset

Rakennuslupahakemukseen laitetaan liitteeksi rakennuksen paapiirustukset, joihin kuu-
luvat asemapiirustus, julkisivupiirustukset, pohjapiirustus seka leikkauspiirustukset. Paa-
piirustuksien laatiminen on hankkeen rakennussuunnittelijan vastuulla. Rakennussuun-
nittelija hyvaksyy paapiirustukset kuittaamalla ne omalla nimelldan. Jos rakentamiselle
asetetut vaatimukset eivat ole tarpeeksi selvid paapiirustuksien perusteella, voi raken-
nusvalvontaviranomainen vaatia lisaselvityksia ennen luvan myontamista. (RT 15-
10824, 2004.)

Paapiirustukset koostuvat piirustuslehdista, joissa erilaiset piirrokset voivat rakennus-

kohteesta riippuen sijaita samalla tai eri sivulla. Yleisen kaytdénnén mukaan
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asemapiirustus esitetdan omalla erillisella sivullaan. Samalla sivulla piirrosten vieressa
voi olla myds muuta kuvallista materiaalia tai tekstia. Piirustuslehti taitellaan A4 paperin
kokoon siten, etta piirustuksen nimié jaa nakyviin etusivulle. Jos piirustuksessa nakyy
vain tietty osa rakennuksesta, tulee siita tehda kirjallinen merkinta nimion ylapuolelle si-
jaitsevaan paikannuskaavioon. Lisaksi etusivulle tulee varata tilaa rakennusvalvontavi-
ranomaisen merkinndille. (RT 15-10824, 2004.)

Rakennusvalvontaviranomainen voi antaa luvan poiketa rakennuslupahakemukseen lii-
tetyistad suunnitelmista tietyin ehdoin. Tama ei kuitenkaan saa vaikuttaa rakentamisen
laatuun eika naapurien asemaan. Lisaksi se ei saa huomattavalla tavalla muuttaa lupaa.
(RT 15-10824, 2004.)

4.2.1 Asemapiirustus

Asemapiirustus esittda rakennuspaikkaa ennen rakentamista, sen jalkeen seka rakenta-
misen vaikutukset tonttiin ja [ahiymparistéon. Asemapiirustuksesta tulee kayda ilmi, etta
suunniteltu rakentaminen on alueen asemakaavan, maankayttosuunnitelman seka ra-
kennusjarjestyksen mukainen. Asemapiirustuksen tulee ottaa kantaa myds naapurien
asemaan. Korjaus- ja muutostdissd asemapiirustus laaditaan vain niistd alueista, joihin
korjaus- tai muutosty6t kohdistuvat. (RT 15-10784, 2002.)

Asemapiirustuksesta tulee kayda ilmi seuraavat tiedot (RT 15-10784, 2002):

e rakennuspaikan rajat, kiinteistdjen tunnukset, kaavamerkinnat, katujen ja teiden
nimet, lahiympariston rajat seka korkeussuhteet

o tontille rakennettavat tai purettavat rakennelmat ja rakennuksien etaisyys rajoista
seka rakennuksien etaisyys rantaviivasta

e rakennuksien paamitat ja kerrosluvut seka piha-alueiden korkeusasemat

e alhaisimman viemarodidyn kerroksen korkeusasema ja viemarin padotuskorkeus

e vesimittarin, kaivojen, vesijohtojen, perusvesikaivojen ja pintakaivojen sijainnit

e viemarin reitit kiinteistolta julkiseen viemariin seka jatehuoltoon liittyvat rakennel-
mat ja niiden sijainnit

o tontilla sijaitsevat voimajohdot ja kaapelikanavat

o tontille paaseminen, liikennejarjestelyt, autopaikkojen, pelastusteiden sijainti
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e portaiden, tukimuurien, puiden, istutusten, laiturien, leikkipaikkojen, oleskelualu-
eiden, vaestdsuojan uloskayntien, dljysailididen, maalampoputkien seka luiskien

sijainnit ja luiskien kaltevuus.

4.2.2 Pohjapiirustus

Pohjapiirustukset laaditaan rakennettavan rakennuksen kerroksista, vesikatosta seka
mahdollisista kellarikerroksista tai ullakoista. Vesikatosta tarvitaan pohjapiirustus erityi-
sesti silloin, kun julkisivupiirustuksesta ei kay riittdvan selvasti ilmi kulkuteiden, laitteiden
tai rakenteiden sijainnit vesikatolla. Pystysuuntaiset rakenteet ja niiden osat esitetaan
leikattuina. Vaakasuuntaiset rakenteet esitetdan projektiona. Pohjapiirustuksiin kirjataan

leikkauspiirustuksia vastaavat sijainnit seka suunnat. (RT 15-10824, 2004.)

Tarvittaessa pohjapiirustuksiin voidaan myds merkitd esimerkiksi: ikkunoiden koot ra-
kennuksen energiatalouden tai luonnonvalon vahimmaisvaatimuksen osoittamiseksi,
sammutusreitit maanalaisiin tiloihin, rakennuksen vaippaan kohdistuvat danenerista-

vyysvaatimukset seka palopostien ja kuivanousuputkien sijainnit. (RT 15-10824, 2004.)
Pohjapiirustuksesta tulee kayda ilmi seuraavat tiedot (RT 15-10824, 2004):

o rakenteet ja niiden paamitat, rakenteissa sijaitsevat aukot, kuilut seka roilot

o kylmat ja puolilampimat tilat, rakenteiden etaisyys naapurirakennuksista seka
huoneistoiden kayttotarkoitukset

e rakennuksen vaipan ulkopuoliset seka alapohjan alapuolella sijaitsevat rakenteet

e Aaneneristavyydet, palo-osastoinnit seka niiden paloluokat

o |attiakaivot, vesipisteet, kiinteat kalusteet, varusteet seka alakattojen alueet

e ovien, kaytavien, varateiden leveys seka kerroksien ja tasojen korkeusasemat

e porrashuoneiden, tasanteiden seka syoksyjen mitat

¢ hissien, hissien vapaatilojen seka luiskien mitat ja luiskien kaltevuus

e pydrahdystila wc- ja pesutiloissa.

4.2.3 Leikkauspiirustus

Leikkauspiirustukset tulee laatia rakennuksen kaikista rakenteista, joiden ominaisuudet

ja yksityiskohdat on tarpeellista osoittaa. Leikattavia tasoja tulee valita rakennuksen
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kerroksien, piha-alueiden seka sen korkeussuhteiden selventamisen kannalta. Leikatta-
via tasoja tulee olla riittdva maara. Leikkauspiirustuksessa pysty- ja vaakarakenteet esi-
tetdan aina leikattuina. Yleinen kaytantod on asettaa leikkaustasoksi 1000 mm jokaisen
leikattavan kerroksen lattian ylaosasta. Rakennesuunnittelija voi valita my0s leikkausta-
soksi jonkin muun korkeuden, mutta talloin leikkaustason korkeus tulee kirjata piirustuk-
seen. (RT 15-10824, 2004.)

Rakennuksen korkeus maaritetaan julkisivupinnan ja vesikaton leikkausviivan korkeu-
desta maanpinnasta. Julkisivupinnan leikkauskohdan korkeusasemat esitetdan korkeus-
lukuina tai korkeusmittana maanpinnasta. (RT 15-10824, 2004.)

Leikkauspiirustuksesta tulee kayda ilmi seuraavat tiedot (RT 15-10824, 2004):

e rakenteet, rakennuksen osat, aukot seka ulokkeet

e kerroskorkeudet, kerrososastointi

e portaiden, luiskien, kuilujen, parvien seka alakattojen sijainnit

¢ rakennuksen vaipan ulkopuoliset seka alapohjan alapuolella sijaitsevat rakenteet
e ajoaukkojen, kulkuaukkojen, huoneistoiden seka kulkuvaylien korkeudet

¢ ylaponhijien, valipohjien seka alapohjien rakenteiden mitat

e suojakaiteiden, ikkunapenkkien, sokkelien seka raystaiden korkeudet

e maanpinnan, julkisivupinnan seka vesikaton harjan korkomitat

e salaogjien sijainnit seka piha-alueen pinnan korkeusasemat

e vesikaton kaltevuuden suhdeluvun.

4.2.4 Julkisivupiirustus

Julkisivupiirustuksen tarkoitus on osoittaa, ettd rakennettava rakennus tayttaa arkkiteh-
tuuriltaan kauneuden, sopusuhtaisuuden, ymparistdon sekd maiseman vaatimukset. Jul-
kisivupiirustukset laaditaan rakennuksen kaikista ulospain nakyvista osista. Lisaksi kau-
punkiymparistdssa rakennuksen liittyminen viereisiin rakennuksiin tulee esittaa. (RT 15-
10824, 2004.)

Rakennus piirretaan siten, etta siitd voidaan arvioida rakennuksen soveltuminen tontille
ja sen suhde ympardivaan maisemaan ja ymparistoon. Vesikaton kaltevuus tulee mer-

kitd julkisivupiirustuksiin. Julkisivupiirustuksiin tulee merkitd pintojen materiaalit,
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rakennuksen materiaalit, varit seka pintakasittelyt. Julkisivupiirustuksessa varjostus luo-

daan siten, etta rakenteen oleelliset tiedot eivat jaa varjon alle. (RT 15-10824, 2004.)
Julkisivupiirustuksesta tulee kdyda ilmi seuraavat tiedot (RT 15-10824, 2004):

e ovien, porttien, luukkujen, aukkojen seka saleikkdiden sijainnit

e ikkunoiden jaotus, syvennykset seka ulkonemat

e rakennusosien koristelut ja julkisivujen materiaalit ja varitykset

e savunpoistoluukut ja savunpoistoon soveltuvien ikkunoiden sijainnit

e palkkien, pilarien, aurinkosuojien, ilmanvaihtokonehuoneen seka hissikonehuo-
neen, talotikkaiden, lumiesteiden seka kattosiltojen sijainnit

e savupiippujen, raystaiden, sokkelilinjan, aitojen, tukimuurien, katoksien, parvek-
keiden seka ulkoportaiden sijainnit ja korkeudet

e julkisivussa nakyvat esineet ja laitteet, esimerkiksi lautasantennit tai aurinkoke-
raimet

e |uiskat ja niiden kaiteiden seka kasijohtimien sijainnit

e suunniteltu maanpinta.

4.3 Suunnittelutehtavien vaativuusluokat

Suunnittelutehtavat jaetaan neljaan eri vaativuusluokkaan: poikkeuksellisen vaativaan-,
vaativaan-, tavanomaiseen- seka vahaiseen luokkaan. Yhdessa rakennushankkeessa
voi olla useamman vaativuusluokan suunnittelutehtavia. (Maankaytto- ja rakennuslaki
132/1999, § 120 d.)

Maankayttd- ja rakennuslain (132/1999, § 120 d) mukaan vaativuusluokkaan vaikuttavat

tekijat ovat

e rakennuksen koko ja sen kayttotarkoitus

e arkkitehtoniset ja tekniset vaatimukset

e rakennuksen energiatehokkuus ja rakennusfysikaaliset ominaisuudet
e rakennuksen kuormitukset ja palokuormitukset

o rakennuksen terveydelliset vaatimukset

e kantavien rakenteiden ominaisuudet

e ympariston ja rakennuspaikan ominaisuudet

e suunnittelu-, laskenta- ja mitoitusmenetelmat
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¢ mahdolliset rakennussuojelun vaatimukset.

4.4 Suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimukset

Suunnittelijoiden on oltava luonnollisia henkil6itd. Rakennussuunnittelijan ja erityissuun-
nittelijan kelpoisuusvaatimukset vaihtelevat suunnittelutehtavan vaativusluokasta riip-
puen. Paasuunnittelijan on lapaistava vaativuusluokan vaatimukset vahintdan samalta
tasolta kuin rakennuksen vaativin suunnittelutehtava. Lisaksi vaaditaan asiantuntemusta
seka ammattitaitoa erilaisten suunnitelmien yhteensovittamisesta. Vahaisen vaativuus-
luokan suunnittelutehtavissa riittaa osaaminen rakennuskohteen ja suunnittelutehtavan

laatu ja laajuus huomioiden. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, § 120 e.)

Tavanomaisen vaativuusluokan suunnittelutehtavissa vaaditaan tehtavaan soveltuva,
rakentamisen tai tekniikan alan tutkinto, joka vastaa vahintdan teknikon tai on sita vas-
taavan tutkinnon tasoinen. Lisdksi vaaditaan vahintdan kolmen vuoden tyékokemus
avustamisesta vahintdan tavanomaisessa vaativuusluokan suunnittelutehtavissa.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, § 120 e.)

Vaativassa vaativuusluokan suunnittelutehtdvassa vaaditaan tehtavaan soveltuva, ra-
kentamisen tai tekniikan alan korkeakoulututkinto, ammattillisen korkea-asteen tutkinto,
tai vastaava tutkinto. Lisaksi vaaditaan vahintdan kahden vuoden tyokokemus avusta-
misesta vahintdan vaativissa suunnittelutehtavissa. (Maankaytté- ja rakennuslaki
132/1999, § 120 e.)

Poikkeuksellisen vaativassa vaativuusluokan suunnittelutehtdvassa vaaditaan tehta-
vaan soveltuva, rakentamisen tai tekniikan alan ylempi korkeakoulututkinto. Liséksi vaa-
ditaan vahintaan kuuden vuoden tydékokemus vaativan vaativuusluokan suunnitteluteh-
tavista. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, § 120 e.)

4.5 RS-jarjestelma ja turva-asiakirjat

RS-lyhenne tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemaa. RS-jarjestelman
tarkein tarkoitus on varmistaa rakennushankkeen valmistuminen ja mahdollisten vikojen
korjaus, vaikka rakennuttaja olisikin maksukyvyton. RS-jarjestelman ajatuksena on tur-

vata rakennusvaiheessa myytavan asunnonostajan edut. (If 2021.)
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Uusien asuntojen kauppa jaetaan kahteen eri luokkaan: RS-kohteisiin ja sellaisiin raken-
nuskohteisiin, joiden myyminen aloitetaan vasta niiden valmistuttua. RS-kohteet myy-
daan rakentamisprosessin aikana. Lisaksi niihin on asetettu asuntokauppalain velvoitta-
mat, asunnonostajaa suojaavat turvajarjestelmat. RS-pankin velvollisuuksiin kuuluu val-
voa rakentamisaikataulua, sailyttda asuntokauppalain velvoittamat turva-asiakirjat seka

myyjan suorituskyvyttémyysvakuutusta. (Asuntosaatio 2021.)

Asuntokauppalaki maarittelee rakentamisvaiheessa myytavien asuntojen ostajaa suo-
jaavat vaatimukset. Naista tarkeimmat vaatimukset ovat, ettd rakentamisvaiheessa teh-
tava asuntokauppa on laadittava kirjallisena ja perustajaosakkaan on huolehdittava
turva-asiakirjojen asianmukaisesta sailytyksesta. Vaatimuksiin kuuluvat myoés ostajan oi-
keus valita edustajakseen rakennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja. Lisaksi myyjalla on

velvollisuus asettaa rakennushankkeelle sen vaatimat vakuutukset. (Palviainen 2006, 5.)

Turva-asiakirjat muodostavat rakennushankkeen toteutuksen kehyksen (Rakennusteol-
lisuus 2021b). RS-pankille luovutettavat turva-asiakirjat sisaltavat seuraavat dokumentit

(Valtioneuvosto):

e asunto-osakeyhtidn perustamiskirja, yhtidjarjestys seka kaupparekisterinote

e asunto-osakeyhtidn taloussuunnitelma seka pankkien ilmoitukset yhtidlle myon-
nettyjen lainojen lyhennyssuunnitelmista, lainojen koroista, laina-ajoista seka lai-
nojen paaomista

o tontin lainhuutotodistus tai muu vastaava todistus joka osoittaa hallintacikeuden
maa-alueeseen

e tontin rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote

o tontille rakennettavan rakennuksen paapiirustukset seka rakennuslupa

e rakentamistapaselostus seka tarvittaessa mahdolliset erikoistyoselostukset

o kaikki rakentamista koskevat kokonaisurakka-, osaurakkasopimukset seka nii-

den urakkahinnat.

Naiden lisaksi asuntokauppalaissa on maaritetty seuraavat vakuudet, jotka tulee sailyt-

taa turva-asiakirjojen kanssa (Asuntokauppalaki 843/1994, § 17-19):

e vakuutukset rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
tayttamiseksi

e vakuutus perustajaocsakkaan maksukyvyttdmyyden varalta.
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5 RAKENTAMISEN, MYYMISEN JA LUOVUTUKSEN
VAIHEET

5.1 Ennakkomarkkinointi

Rakennettavien asuntojen ennakkomarkkinointi aloitetaan ennen rakentamisen aloitta-
mista. Ennakkomarkkinoinnin tarkoituksena on selvittda rakennettavan kohteen kysyn-
téaa asuntomarkkinoilla. Ennakkomarkkinoinnin aikana rakennettavasta kohteesta on tie-
dossa sen tarkeimmat tiedot, esimerkiksi hinta ja pohjapiirustukset. Ennakkomarkkinoin-
nin aikaiset tiedot eivat ole lopullisia, joten ne voivat muuttua ennen kuin rakentamispaa-

tos tehdaan. (Asuntosaatio 2021.)

Ennakkomarkkinoinnin kohteista ilmoitetaan esimerkiksi internetin, lehtien sekd muiden
vastaavien jakelukanavien kautta. Rakennuskohteesta kiinnostuneet ostajaehdokkaat
tekevat asunnosta ennakkovarauksen. Ennakkovaraus ei kuitenkaan sido heitd asunnon
ostamiseen. Ennakkomarkkinoinnin paatyttya, rakennuskohde voidaan liittda RS-jarjes-
telmaan. Tassa vaiheessa ostajaechdokas paattaa, tekeekd han asunnosta kaupat. En-
nakkovarauksesta peritdan yleensa tietyn suuruinen varausmaksu. Ennakkovaraus-
maksu saa olla korkeintaan 4 % asunnon kauppahinnasta. Mikali asuntokauppoja ei

synny, tulee ennakkovarausmaksu palauttaa asunnon varaajalle. (Palviainen 2006, 6.)

5.2 Asunnon myyntihinnan maarittaminen

Asunnon myyntihinta koostuu monista eri tekijoista. Asunnon sijainnilla on yksi suurin
vaikutus sen myyntihintaan. Myyntihintaan vaikuttaa myos taloyhtion ika ja sen kunto.
Luonnollisesti my0s kyseisen asunnon kunnolla on vaikutus myyntihintaan. Asunnon hin-
taan voi vaikuttaa myos vahaisemmat tekijat: hieno maisema, lasitettu terassiparveke,
asunnon kerrosnumero tai muut vastaavat asunnon ominaisuudet. Yksittaiset sisustus-

ratkaisut harvemmin vaikuttavat asunnon hintaan. (Huoneistokeskus 2021.)

Ylivoimaisesti suurin vaikuttaja uuden kerrostaloasunnon hintaan on verotus tai erilaiset
veronluontoiset maksut. Uuden kerrostaloasunnon myyntihinnasta noin 45 % on veroja
tai veronluontoisia maksuja. Lisdksi tontin osuus asunnon myyntihinnasta voi olla huo-

mattavan suuri. Erityisesti Helsingin keskeisimmilla alueilla, se voi olla jopa puolet
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asunnon myyntihinnasta. Yleisesti padkaupunkiseudulla verojen ja tontin yhteenlaskettu

vaikutus asunnon myyntihintaan on noin 60 %:n luokkaa. (Rakennusteollisuus 2014.)

Asunnon myyntihintaan vaikuttavat myds verot ja veronkaltaiset maksut, kuten (Raken-

nusteollisuus 2014):

arvonlisavero

varainsiirtovero

tyoelake- ja tyotapaturmavakuutusmaksut
kaavoituksesta maksettavat korvaukset kaupungille

tydntekijdiden palkkatulojen verot.

Lisdksi asunnon myyntihintaan vaikuttavia muita kuluja (Rakennusteollisuus 2014):

urakoitsijoiden katteet
tydntekijéiden palkat
palvelut

teollisuus

ulkomainen tuonti.

Rakentamisen erilaiset viranomaismaaraykset ja velvoitteet vaikuttavat myds uuden

asunnon hintaan. Ymparistoministerion asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyétiloista on

maaritelty huoneistolle tiettyja vahittaisvaatimuksia. Tallaisia vaatimuksia ovat esimer-

kiksi (Ymparistdministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyétiloista 1008/2017):

asuinhuoneiston huoneistoalan kokoon liittyvat vaatimukset

asuinhuoneiston vahimmaiskorkeus

ikkunoiden valoaukkojen koko

etaisyydet vastapaisiin rakennuksiin

asuinhuoneiston lattian korkeus

tilat lepoa, oleskelua, ruokailua, ruoanvalmistusta, hygienian hoitoa seka tavaroi-
den sailytysta varten

asuinhuoneiston kaytdssa oleva irtaimiston, ulkoiluvalineiden, polkupyorien seka
lastenvaunurattaiden sailytysta varten olevat tilat

asuinhuoneistossa oltava kdymala seka riittdva perusvarustus hygienian hoitoon
ja ruoanvalmistusta varten

kulkuteiden mitoitukset

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Lari Kiviluoma



32

¢ leikkipaikkojen, autopaikkojen seka jatehuoltotilojen turvallinen sijoitus.

Lisaksi asuntoja koskettaa Sosiaali- ja terveysministerion asettamat vaatimukset tervey-
dellisista olosuhteista. Asetuksessa on mainittu vaatimuksia koskien esimerkiksi huoneil-
man kosteudesta, lampdtilasta, huoneilman virtausnopeudesta, vesijohtoveden [ampdti-
lasta, melusta, haihtuvista orgaanisista yhdisteista, formaldehydista, hiilimonoksidista,
tupakansavusta, hiukkasmaisista epapuhtauksista seka mikrobeista. (Sosiaali- ja ter-
veysministeridn asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista olosuhteista seka

ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista 545/2015.)

5.2.1 Velaton myyntihinta

Asuntojen myynnissa ilmoitetaan yleensa kaksi eri hintaa asunnolle, jotka ovat asunnon
myyntihinta seka velaton myyntihinta. Velaton myyntihinta sisaltdd asunnon myyntihin-
nan lisdksi myos asuntoon kohdistuvat lainaosuudet yhteisesta taloyhtidlainasta. Velaton
myyntihinta on siis asunnon lopullinen hinta asiakkaalle, jos lainat maksetaan pois. Asun-
tokauppalaki velvoittaa asunnon myyjaa ilmoittamaan asunnon molemmat hinnat. Erityi-
sesti uusissa kerrostalokohteissa asunnon pelkan myyntihinnan ilmoittaminen antaisi
vaaristyneen kasityksen asunnon kokonaishinnasta. Taloyhtidlainaa voidaan lyhentaa
kuukausittain perittdvana rahoitusvastikkeena, tai se voidaan maksaa heti pois asunto-

kauppoja tehdessa. (Suomen Kiinteistonvalittajat ry 2021.)

Asunnon velaton myyntihinta ei aina pida sisallaan kaikkia asunnon kuluja, esimerkiksi
jos asunto on rakennettu vuokratontille ja siitd peritdan vuokraa tai taloyhtion remontin
yhtidlainaosuus. Joskus tonttivuokra on sisallytetty hoitovastikkeeseen. Paakaupunki-
seudun uudiskohteissa tonttivuokraa harvemmin sisallytetaan hoitovastikkeeseen. (Suo-

men Kiinteistonvalittajat ry 2021.)

5.2.2 Pinta-ala

Pinta-alan maarittaminen on yksi tarkeimmista, asuntoa kuvaavista ominaisuuksista.
Pinta-alan tarkeys korostuu erityisesti asuntokaupoissa sekd asunto-osakeyhtidissa.
Asunto-osakeyhtiossa on yhtidjarjestykseen merkittava pinta-alaksi huoneistoala. Huo-
neistoala on huoneiston alue, joka rajaa asunnon sisalla olevat runkorakennusosien

asunnon puoleiset alueet. (SFS 5139.)
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Asuntoa markkinoitaessa myyjan tulee ilmoittaa asunnon asuintilan maara. limoitusvel-
vollisuus koskee kaikkia rakennustyyppeja. Kerrostaloissa asuintila ja huoneistoala ovat
aina saman lukuisia. Pientalossa nama luvut voivat olla toisistaan poikkeavia. (SFS
5139.)

Pinta-alan laskemisessa tulee ottaa huomioon vahintaan neljan numeron tarkkuus. Mit-
tojen vahimmaistarkkuus on kuitenkin 10 millimetria, joten tatd alemmat mitat voidaan
pyoristaa. Pinta-alat tulee ilmoittaa aina nelidmetreind seka kokonaislukuina. Jos ilmoi-
tettava pinta-ala on alle sata neliémetria, ilmoitetaan silloin pinta-ala puolen nelidmetrin
tarkkuudella. Pinta-alan laskeminen tulee olla mahdollista rakennuksen pohjapiirustuk-
sen perusteella. (SFS 5139.)

Kayttdalaan lasketaan bruttoalan lisdksi myds rakennetut ulkotilat, esimerkiksi parvek-
keet tai terassit. Huonealaan lasketaan huoneiston tila, jonka rajaavina reunoina toimivat
ymparoidyt seinat. Tahan lasketaan myds esimerkiksi kiintokalusteiden alle jaava pinta-
ala. Bruttoalaan lasketaan kaikki rakennuksen tilat, mukaan lukien kylmat tilat. (SFS
5139.)

5.3 Muutos- ja lisaty6t

Uuden asunnon ostajalla on yleensa mahdollisuus valita ostettavaan asuntoonsa erilai-
sia materiaaleja. Nama materiaalit ovat yleensa sisallytetty kauppahintaan. Myds erilai-
set muutosty6t asuntoon ovat mahdollisia. Tallaisista muutostdista rakentaja laskuttaa
muutostydn tilaajaa erikseen. Asunnonostajalla on yleensa vaihtoehtoina muutamia eri-
laisia materiaalityyppeja, joista ostaja valitsee mieleisen vaihtoehdon (kuva 1). Tallaisia
valintoja tehdaan esimerkiksi kylpyhuoneen seinien ja lattioiden kaakeleita valittaessa,
kun taas esimerkiksi takat on tilattava erikseen muutos- tai lisaty6na. (Rakennusteolli-
suus 2021c.)

Muutos- ja lisatdéiden mahdollisuudet kdydaan myyjan kanssa lapi ennen asuntokaupan
tekemista. Talldin ostajalle selvidd, minkalaiset muutostydt ovat mahdollisia ja mika on
niistd ilmoittamisen viimeinen paivamaara. Muutos- ja lisaty6t ovat sovittavissa kaupan-
tekohetkelld ja ne voidaan myds kirjata asunnon kauppakirjaan. Asuntokaupan allekir-
joittamisen jalkeisista toista laaditaan erillinen sopimus. Muutos- tai lisatyot tulee maksaa
sopimuksen mukaan téiden valmistuttua. Tallaiset tyot sovitaan aina myyjan tai hanen

valtuuttamansa urakoitsijan kanssa. Sopimukset ja niiden sisaltd tulee aina laatia
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kirjallisena. Yleinen kaytanto on, ettd muutos- tai lisatyétarjoukset tehdaan kiinteahintai-

sina. Hinnat tulee ilmoittaa kuluttajalle arvonlisaverollisina. (Rakennusteollisuus 2021c.)

Asunnonostaja ei ole oikeutettu tilaamaan rakentamisvaiheessa tydmaalle omia materi-
aaleja tai omaa urakoitsijaa. Tdhan on oikeus vasta sitten, kun huoneisto on luovutettu
ostajalle. Taman jalkeen ostajalla on oikeus tehda asuntoonsa muutoksia asunto-osake-

yhtidlain koskevien sdanndsten mukaisesti. (Rakennusteollisuus 2021c.)

KYLPYHUONEEN LATTIALAATAT  Laattamaliit nahtavills Hausian asuntomyynnisss.

Vaihtoehto 1: ¢ Vaihtoehto 2: ‘
Pietra di Basalto Bianco 60x60 cm. \) : Pietra di Basalto Moro 60x60 cm. C

Vaihtoehto 3: ~ Vaihtoehto 5:
Pietra di Basalto Beige 60x60 cm. \_/ : PietradiBasalto Nero 60x60 cm. O

Mikili valintaa laattojen
osalta ei ole tehty,
laatoitetaan kylpyhuoneen
lattia vaihtoehdon

3 mukaan.
Vaihtoehto 4:

M i
Pietra di Basalto Grigio 60x60 cm. O :

12 | MATERIAALIT | € HAUSIA

Kuva 1. Esimerkki Hausian materiaalinvalintalomakkeesta (Hausia 2021d).
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5.4 Muuttotarkastus ja vuositarkastus

Asunnonostajalle tulee antaa mahdollisuus tarkistaa hanen ostamansa asunto, ennen
kuin viimeinen kauppahinnan era maksetaan. Muuttotarkastuksen jarjestdminen on myy-
jan vastuulla. Muuttotarkastuksen yhteydessa asunnonostajalle annetaan dokumentti,
johon kirjataan mahdolliset viat ja puutteet. Asuntokauppalain mukaan myyjalla on oi-
keus siirtda pienien virheiden korjaus asunnon vuositarkastuksen yhteyteen. Tama kos-
kee myds sellaisia virheita, jotka eivat vaikuta asumisen laatuun merkittavalla tavalla.
(Rakennusteollisuus 2021d.)

Muuttotarkastuksen tarkein tarkoitus on dokumentoida asunnon helposti tarkastettavien
pintojen kunto asunnon luovutushetkella. Asunnon virheista voi ilmoittaa myds vuositar-
kastuksessa. Siind tapauksessa muuttotarkastuksessa laadittua asiakirjaa verrataan
vuositarkastuspoytakirjaan. Naitd dokumentteja vertaillessa keskenaan voidaan paa-
telld, onko asunnon virhe tapahtunut ennen luovutusta vai vuoden aikana asunnon omis-
tajan kayton aikana. Jos vika on syntynyt omistajan kayton aikana, kuuluu vastuu viasta

ostajalle. (Rakennusteollisuus 2021d.)

Vuositarkastus on ajankohtainen noin vuoden kuluessa asunnon luovutuksesta. Jos
asunto-osakeyhtidssa on useita rakennuksia, tulee vuositarkastus jarjestaa jokaiselle ra-
kennukselle erikseen. Myyja on velvollinen ilmoittamaan vuositarkastuksen ajankohdan
vahintdan kuukautta aikasemmin asunnon omistajille, taloyhtille seka rakennuttajan

suorituskyvyttomyysvakuuden myoéntajalle. (Rakennusteollisuus 2021e.)

Vuositarkastukselle ei ole maaritelty asuntokauppalaissa mitaan erityista toteutustapaa,
vaan se voidaan toteuttaa esimerkiksi tarkastustilaisuutena. Vuositarkastuksen tarkein
vaatimus on, ettd asunnon omistajilla sekd asunto-osakeyhtiélla on mahdollisuus kirjata
ylés kaikki puutteet ja virheet vuositarkastuksesta laadittavaan pyoétakirjaan. Yleensa
asunto-osakeyhtid ja asuntojen omistajat toimittavat taman listan yhtién perustaja-osak-

kaalle etukateen ennen vuositarkastusta. (Rakennusteollisuus 2021e.)

Asuntokauppalaki velvoittaa asunnon myyjan laatimaan vuositarkastuksen poytakirjan.
Vuositarkastuksen poytakirjalla ei ole mitaan tiettyd muotovaatimusta. Tarkeinta on, etta
poytakirja sisaltda asianomaisten nimet, vuositarkastuksen paivamaaran seka tarkastuk-
sessa mahdollisesti havaitut virheet tai puutteet. Etukateen toimitetut virhelistat liitetdan
vuositarkastuksen péytakirjaan. Omistajille, taloyhtidlle seka suorituskyvyttémyysvakuu-

den antajalle on varattava mahdollisuus tarkastaa vuositarkastuksen pdytakirja ja esittda
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siihen liittyvat kommentit vahintdan kolmen viikon kuluessa poéytakirjan tiedoksisaan-

nista. (Rakennusteollisuus 2021e.)

Omistajien ja asunto-osakeyhtion puhevalta virhetilanteissa maaraytyy kunnossapito-
vastuun mukaan. Yksinkertaistettuna omistajat vastaavat hallitsemien huoneistoidensa
sisapinnoissa, laitteissa, kalusteissa seka kaapistoissa ilmenevista virheista. Omistajat
ilmoittavat myds rakennuksen ulkopihan tai muiden tilojen virheet, jos niiden kunnossa-
pitovastuu kuuluu omistajille. Taloyhtid puolestaan ilmoittaa sen kunnossapitovastuun

alaistenrakenteiden virheet. (Rakennusteollisuus 2021e.)

Omistajalla on oikeus kirjata vuositarkastuksen poytakirjaan kaikki sellaiset seikat, joita
han pitaa virheina. Yleisesti myyja kirjoittaa samaan poytakirjaan hanen oman nakemyk-
sena asiasta. Tassa vaiheessa myyja myos ottaa kantaa siihen, pitdaké han ilmoitettua
vikaa hanen vastuulleen kuuluvana vikana. Jos omistajat ja myyjat ovat eri mielta jostain
asiasta, tulkitaan asiaa asuntokauppalain pykalien mukaisesti. Kaikki asunnossa havait-
tavat virheet tulee ilmoitettaa viimeistdan vuositarkastuksen yhteydessa. Vuositarkastuk-
sen jalkeen ilmoitetut virheet eivat enda koske asunnon myyjaa, jos ne ovat olleet ha-
vaittavissa taman aikana. Vuositarkastuksen jalkeen mahdolliset virheet korjataan myy-

jan toimesta. (Rakennusteollisuus 2021e.)

5.5 Uuden asunnon virhevastuut

Uusien asuntojen virheita arvioidaan asuntokauppalain yleisten virhesaanndsten mukai-
sesti. Asunnon tulee vastata myyjan ja ostajan tekemaa sopimusta, asianmukaista ter-
veellisyystasoa, turvallisuustasoa seka ostajalle annettuja tietoja. Yleisten virhesdannos-
ten mukaan uuden asunnon on oltava rakentamismaaraysten mukainen, siina tulee kayt-
tda asianmukaisia materiaaleja, rakennus on rakennettu ammattitaitoisesti, huolellisesti
seka hyvan rakentamistavan mukaisesti. Hyvaa rakentamistapaa tarkastellessa tulee
tutkia my0s lisdksi RYL:n asettamia rakentamisen laadun kriteereitad. (Rakennusteolli-
suus 2021f.)

Asuntokauppalaissa on lueteltu seuraavat seikat asunnon virheeksi (Asuntokauppalaki
843/1994, 4 luku, § 14):

e asunto ei vastaa sita, mita voidaan katsoa olevan sovittu
e asunto ei vastaa rakennusvalvontaviranomaisen asettamia maarayksia, jotka

sen oli taytettava rakennuksen kayttoonottohetkella
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e asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan olettaa aiheutuvan haittaa asujan
terveydelle

e asunnon rakentamista ei ole tehty hyvan rakentamistavan mukaisesti tai ammat-
titaitoisesti

e asunnon rakentamisesssa kaytetyt materiaalit eivat ole ominaisuuksiltaan tavan-
omaisen hyvaa laatua tai kestavaa

e asunto ei vastaa sellaisia seikkoja, joita asunnonostajalla on perusteltua olettaa.

5.5.1 Tiedonantovirhe

Asunnon myyja on velvollinen ilmoittamaan ostajalle kaikki kauppaan liittyvat olennaiset
tiedot. RS-kohteen oleelliset tiedot sisaltyvat turva-asiakirjoihin. Mikali turva-asiakirjoissa
ei ole mainittu jotain tiettya asiaa, ostajalla on oikeus olettaa, etta kyseinen asia toteute-
taan hyvaa rakennustapaa noudattaen. Jos asunto ei vastaa ennen asuntokauppaa saa-
tuja tietoja, voi myyja syyllistya tiedonantovirheeseen. Virhearvioinnissa tulee ottaa huo-
mioon se, oliko virheellisella tiedolla merkitystd asuntokaupan toteutumisen kannalta.
Lisaksi tulee huomioida, oliko ostaja tietoinen asian oikeasta laidasta ennen asuntokaup-

pojen toteutumista. (Rakennusteollisuus 2021f.)

5.5.2 Taloudellinen virhe

Taloudellinen virhe voidaan luokitella tiedonantovirheen alalajiksi. Asuntokaupassa voi
olla taloudellinen virhe esimerkisi silloin, kun ostaja on ennen asuntokauppaa saanut
virheelistd tai puutteellista tietoa liittyen asunnon omistamiseen, asunnon kayttdon tai
asunto-osakeyhtidn taloudelliseen asemaan. Vaaran tiedon tulee olla vaikuttanut asun-

tokaupan syntymiseen. (Rakennusteollisuus 2021f.)

5.5.3 Oikeudellinen virhe

Oikeudellisella virheella tarkoitetaan sitd, ettd asunnon osakkeisiin kohdistuisi jonkin
muunkin osapuolen kuin osakkeenomistajan oikeus. RS-jarjestelmd suojaa kuitenkin
asunnonostajia talta virhetyypilta erittain hyvin. Sdannokseen liittyvat riitatilanteet ovatkin

aarimmaisen harvinaisia. (Rakennusteollisuus 2021f.)
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5.6 Asunnon luovutuksen viivastyminen

Asuntokaupassa tulee sopia ajankohta, jolloin ostajalle luovutetaan asunnon hallinta.
Asunnon valmistumisajan arvio voidaan kirjata my6s kauppakirjaan. Jos kauppakirjaan
merkitdan valmistumisajan arvio, tulee siind mainita myos, ettd asunto luovutetetaan vii-
meistaan 30 paivan kuluessa arvioidusta paivamaarasta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

Mikali asunnon luovuttaminen viivastyy merkittavalla tavalla sovitusta ajankohdasta, on
talléin asunnonostajalla oikeus pidattaytyd maksamasta kauppahinnan seuraavaa mak-
suerad. Ostaja voi pidattdd maksun siihen asti kunnes myyja osoittaa, ettei viivastysta
tapahdu. Vaikka asunnon valmistumisaika olisi annettu arviona, on ostajalla silti oikeus
pidattya kauppahinnan maksueran maksamisesta. Viivastys alkaa asunnon valmistumi-
sen arvioidusta paivasta. Tahan ei voida lisata enaa 30 paivan lisdaikaa. (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2014.)

Asunnonostajalla on oikeus purkaa asuntokauppa luovutuksen viivastyksesta johtuen,
mikali sopimusrikkomus on erittdin painava ja oleellinen. Viivastys katsotaan oleelliseksi,
jos ostaja on antanut myyjalle kohtuullisen lisdajan eikd myyja onnistu luovuttamaan
asuntoa tdhankaan mennessa. Asunnon arvioitu valmistumisajankohta saa ylittya 30
paivalla ennen kuin ostaja on oikeutettu kaupan purkamiseen. (Kilpailu- ja kuluttajavi-
rasto 2014.)

Asunnon luovutustilanteessa myyja saattaa tiedustella ostajan kantaa sille, pysytaanko
asuntokaupassa, vaikka asunnon luovutus viivastyykin. Taman tyyppiseen tiedusteluun
kannattaa aina vastata, silla ostaja menettaa oikeutensa purkaa kauppa viivastymisesta
johtuen, jos han ei vastaa myyjan tiedusteluun. Ostaja voi olla oikeutettu rahalliseen kor-

vaukseen viivastymisen tapahtuessa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

5.7 Hallinnonluovutuskokous

Kun rakennustyot ovat valmiita ja asunnot luovutettu ostajille, tulee asunto-osakeyhti-
0ssa jarjestaa yhtidkokous. Kokous tunnetaan paremmin nimelld hallinnonluovutusko-
kous. Tassa kokouksessa asunto-osakeyhtio siirtyy rakennusliikkeen hallinnon alaisuu-

desta osakkaille. Asunto-osakeyhtiostd huolehtii rakennusvaiheessa yhtion
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rakentamisaikainen hallitus. Rakentamisaikainen hallitus koostuu rakennusta rakenta-

van yrityksen toimihenkil6ista. (Rakennusteollisuus 2021g.)

Hallinnonluovutuskokous jarjestetaan yleensa viimeistaan kolmen kuukauden kuluttua
yhtion rakennusten valmistumisesta. Luovutuskokoukseen mennessa tulee valmistella
kokouksessa tarvittavia asioita. Nama ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtidlle luovutetta-
vat dokumentit seka viimeistelladn rakentamiseen liittyvat seikat. (Rakennusteollisuus
2021g.)

Hallinnonluovutuskokouksessa luovutetaan tiedot rakennustdiden teknisista toteutuk-
sista. Lisaksi myds todetaan, onko rakennus laadittu suunnitelmien mukaan seka tutki-
taan sen merkittavimmat osa-alueet. Kokouksessa voidaan myos kayda lapi esimerkiksi
asunto-osakeyhtion huoltamiseen liittyvia asioita seka vastata ostajille heranneisiin ky-
symyksiin. Rakennustydn tarkkailija voi pitdd myds puheenvuoron aiheesta. (Rakennus-

teollisuus 2021g.)

5.8 Rakennusaikaisten vakuutuksien vapautus

RS-kohteissa myyjan tulee asettaa asunto-osakeyhtion seka asuntojen osakkaiden tur-
vaksi asuntokauppalaissa maaritetyt vakuudet. Nama vakuutukset ovat rakentamisvai-
heen vakuutus, rakentamisvaiheen jalkeinen vakuutus seka perustajaosakkaan maksu-
kyvyttdmyysvakuutus. RS-jarjestelma on laadittu siten, etta joku naista kolmesta vakuu-
tuksesta on aina voimassa. Ensimmaisesta asuntokaupasta aina 10 vuoden paahan ra-

kennuksen kayttdonottohyvaksynnasta. (Rakennusteollisuus 2021h.)

Kun asunnon myyija on tayttanyt velvoitteensa urakkasopimuksiin ja asuntokauppasopi-
muksiin nahden, tulee rakentamisvaiheen vakuutus seka rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuutus vapauttaa. Vakuutuksien vapauttamiseen vaaditaan jokaisen osakkaan suos-
tumus seka asunto-osakeyhtion erillinen suostumus. Osakkaat allekirjoittavat luovutus-
paperin vain oman asuntonsa osalta. Asunto-osakeyhtion suostumuksena luovutetaan
ote hallituksen kokouspoytakirjasta, josta ilmenee vakuutuksien vapautuspaatds. Asun-
tokauppalain mukaan rakennusaikaisia vakuutuksia ei saa pidattaa aiheettomasti. (Ra-

kennusteollisuus 2021h.)

Vakuutuksien vapautumiseen ei aina valttamatta tarvita osakkaiden tai asunto-osakeyh-
tion lupaa. Rakennuksen vakuutukset vapautuvat automaattisesti vuoden kuluttua ra-

kennuksen vuositarkastuksen pitamisesta. Talle on asetettu ehdoksi se, ettd asunto-
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osakeyhtiolla tulee olla asuntokauppalain 2 luvun 23 §:n mukainen hallitus. (Rakennus-
teollisuus 2021h.)

Vakuutukset eivat kuitenkaan vapaudu, jos asunto-osakeyhtié tai asunnon osakas vas-
tustaa vakuutuksien vapautusta ja hakee asiaan tuomioistuimen tai kuluttajariitalauta-
kunnan kasittelya asiasta. Vakuutuksien vapauttamista vastustavan henkilén on ilmoitet-
tava kantansa vakuuden antajalle tai RS-pankille. Lisaksi hanen tulee toimittaa todistus
asian vireille laittamisesta ennen vuoden maaraajan kulumista. Jos todistusta ei toimiteta
vuoden maaraajan sisalla, vapautuvat vakuutukset normaalisti. (Rakennusteollisuus
2021h.)

Vakuutuksien vapauttamista ei kannata estaa pelkastdan varmuuden vuoksi. Tama joh-
tuen siita, ettad vakuutuksien aiheettomasta pidatyksesta voi joutua korvaamaan myyijalle
aiheutuneet kulut. Jos virhe sijaitsee asunto-osakeyhtién yhteisissa tiloissa, voi yhti6 tal-
I6in vaatia myyjalta virheen korjausta seka vahingonkorvausta. Asunto-osakeyhtio ei voi
vaatia myyjaltd kaupan purkamista tai hinnanalennusta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2017.)

5.9 Perustajaosakkaan konkurssi ja yrityssaneeraus

Mikali perustajaosakkaan omaisuus asetetaan konkurssiin, tulee konkurssipesan ilmoit-
taa asuntojen osakkeenomistajille, aikooko se rakennuttaa rakennukset valmiiksi kaup-
pasopimusten mukaan. Tama perustuu asuntokauppalain 2 lukuun ja 14 §. Jos konkurs-
sipesa ei sitoudu tehtyihin kauppasopimuksiin, on osakkailla oikeus purkaa asuntokau-
pat. Jos osakkeenomistaja ei pura asuntokauppaa, annetaan hanelle valittémasti oikeus
kayttda osakkeiden paatantavaltaa asunto-osakeyhtidssa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

Perustajaosakasta ei aina aseteta suoraan konkurssiin, vaan se voi jatkaa toimintaansa
esimerkiksi yrityssaneerauksen avulla. Tallaiset tilanteet ovat ostajan nakékulmasta erit-
tain hankalia. Perustajaosakkaan konkurssi- tai yrityssaneerausasian kasittely voi kestaa
kuukausia, johtuen erilaisista valitusmahdollisuuksista. Samalla kun odotetaan oikeuden
paatdsta, rakennushanke seisoo. Lisdksi hankkeen loppuunviemisesta ei ole kenella-
kaan tietoa. Asunnonostajalla on oikeus asuntokaupan purkamiseen, jos voidaan sel-

vasti ennakoida asunnon olennainen viivastyminen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)
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Yrityssaneerauksella tarkoitetaan taloudellisessa vaikeuksissa olevan yrityksen taloudel-
lisen yritystominnan tervehdyttamista. Tuomioistuin vahvistaa yrityksen saneerausohjel-
man, jossa ohjataan velallisen varallisuutta, velkojen lyhennysta seka yleista yritystoi-
mintaa. Yrityssaanerausta kasittelee se tuomioistuin, jonka tuomiopiirissa velallisen yri-
tyksen hallinto sijaitsee. Mikali kyseessa on konserniin kuuluvan tytaryhtion saneeraus-
menettely, kasitellddn asia siind tuomioistuimessa, jossa emoyhtidén hallinto sijaitsee.

Yrityssaneerauksia ei kasitella Suomen kaikissa karajaoikeuksissa. (Oikeus 2020.)
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6 PROSESSIKAAVION LAADINNAN VAIHEET

6.1 Prosessikaavion laadinta

Prosessinkaavion laatiminen alkoi projektin vastaanottamisella tilaajalta. Hausialla ol
alustava ajatus siitd, minkd nakdinen prosessikaaviosta pitdisi tulla. Erityisen tarkeaa
Hausialle oli prosessikaavion selkeys, johdonmukaisuus seka tehtavien ja asiakirjojen
erittely niista vastaaville osapuolille. Lisdksi Hausia toivoi mahdollisia kehitysideoita hei-
dan omaperusteisen rakennustuotannon prosessistaan. Tarkein tavoite oli kuitenkin sel-
ventaa rakennushankkeen erilaisia vaiheita sen alusta loppuun asti. Hausialla olikin toi-
veena, etta prosessikaavion avulla kuka tahansa asiaan perehtymaton tyontekija pysyisi

karryilla rakennusprosessin erilaisista vaiheista.

Hausialla oli projektitydn pohjaksi laadittuna raakaversio yrityksen omaperusteisen asun-
totuotannon prosessikaaviostaan. Siitd sai hyvan yleiskuvan prosessikaaviossa vaadit-
tavista asioista. Lisaksi sain Hausialta heidan yrityksensa markkinoinnissa kaytettavat
varitysohjeet seka fontit. Naidan avulla prosessikaaviosta saatiin virallisen nakdinen.
Prosessikaavion laadinta aloitettiin tutkimustyolla, joka veikin suurimman osan projektiin
varatusta ajasta. Tutkimustyo tehtiin yhteistydssa Hausian kanssa. Rakennusyrityksen
omaperusteisen asuntotuotannon prosessi on aarimmaisen monimutkainen ja laaja ai-

hepiiri. Itse prosessikaavio laadittiin lopulta Microsoft Excel -taulukonlaskentaohjelmalla.

6.2 Prosessikaavion sisalto

Valmis kaavio voidaan jakaa viiteen eri paavaiheeseen:

¢ maanhankinnan vaiheisiin

e tuotannon ja suunnittelun vaiheisiin
e ennakkomarkkinoinnin vaiheisiin

e rakentamisen ja myynnin vaiheisiin

e |uovutuksen ja vastuuajan vaiheisiin.

Kaavioon on kirjattu erilaisia tehtavia seka asiakirjoja, jotka tulee hoitaa tietyssa jarjes-
tyksessa. Lisaksi kaavio kertoo myds kenen vastuulla ndma kyseiset tehtavat tai asiakir-

jat ovat. Kaavion tavoitteena on antaa tieto ja ymmarrys aiheeseen perehtymattomalle

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Lari Kiviluoma



43

ihmiselle seka selkeyttaa rakennusyrityksen omaperusteisen asuntotuotannon proses-
sin kulkua. Teoriaosuudessa kasitellaan edella mainittuja vaiheita tarkemmin, sisaltaen
niiden keskeisimpia tehtavia seka asiakirjoja. Valmis prosessikaavio |6ytyy opinnayte-

tyon liitteesta 1.
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7 POHDINTA

Tavoitteena oli toteuttaa tiivistetty paketti rakennusyrityksen omaperusteisen asuntotuo-
tannon prosessista. Lisaksi luotiin selked kuvaus prosessista, jota soveltamalla voisi pe-
rehdyttaa aiheesta tietamattdman henkilén rakennusyrityksen omaperusteiseen asunto-
tuotannon prosessiin. Opinnaytetydn suurin haaste oli tiivistda suuri maara tietoa luetta-
vaksi kokonaisuudeksi. Opinnaytetydn selkeasta rajauksesta oli suuri apu tassa tapauk-
sessa. Opinnaytetyossa pyrittiin kayttamaan mahdollisimman paljon puolueettomia lah-
teita, esimerkiksi viranomaisten omia lahteita. Talla pyrkimyksella oli suora vaikutus opin-
naytetyon tutkimustyon luotettavuuteen. Opinnaytetydn laatiminen laajensi minun henki-
I6kohtaista osaamistani aiheesta seka yleisesti rakennusalasta. Uutta tietoa sain esimer-
kiksi rakennusyrityksen toiminnan eri vaiheista perustajaurakoitavassa rakennushank-

keessa. Lisaksi erilaiset sidosryhmat tulivat paremmin tutuiksi.

Opinnaytetydn laatimisen aikana ilmeni muutamia kehitysideoita aiheesta. Aihetta kasi-
teltiin pelkastaan rakennusyrityksen seka asunnonostajan nakoékulmasta. Opinnaytety6n
aihetta voisi kehittdad tarkastelemalla sitd laajemmasta nakokulmasta sekd ottamalla
huomioon muitakin sidosryhmia kuin rakennusliikkeitd ja asunnonostajia. Muita sidos-
ryhmia voisivat olla esimerkiksi rakennusvalvonta, aliurakoitsija tai kaavoittaja. Naiden
lisdksi olisi voitu kasitelld rakennusliikkeen kustannuksien ohjausta. Rakennusliikkeen
kustannuksien ohjaus on kuitenkin tietoisesti rajattu opinnaytetydsta pois sen sisalta-

mien mahdollisten liikesalaisuuksien vuoksi.

Tilaaja oli erittain tyytyvainen opinnaytetyon tulokseen. Erityisesti kiitosta saatiin kaavion
selkeydestd seka kerattyjen tietojen kattavuudesta. Myds omasta mielestani tyo oli on-
nistunut. Laajan aiheen tiivistaminen opinnaytetyoksi oli haastavaa, mutta tassa onnis-
tuin hyvin. Sain tuotua aiheen tarkeimmat asiat esille helposti ymmarrettdvassa muo-

dossa.
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1 ] | YHTIOKOKOUS Rakennushuvat
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TUOTANTOVAIHE JA MYYNTI LUOVUTU HALLINNAN LUOVUTUS HALLINMNON LUOVUTUS VUOSITARKASTUS
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ASUNTOKAUPPAKIRIAT

iat
Kauppakansiot
Sopsmuskatselmuksen muistio

MYYNTIRAPORTIT

ASIAKASPALALITE
Asiakastyytyvaisyystutkimus

UTE 1A SEN ANALYSOINTI
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ASUKASMUUTOSTEN HOITAMINEN
Huonekortit
Koontilistat
MUUTOSTYOT Laskutus
Tarjouspyynnit toimittajilta
Muutostydtarjoukset asialdeaille
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AS. OY HALLINTO

Hokouskutsu ja péytakia

TURVA-ASIAKIRICIEN PAIVITYS
MYYNNIN PAIVITYS

KAUPPAKIRIOIEN ARKISTOINTI

ILMOITUS ASUNTOJEN OSAKKAILLE

Asuntojen valmistumisilmaitus
LAINCIEN LYHENNYS PANKILLE
ISANNOITSIAN VALINTA
LUPA OSTAJILTA VAKUUKSIEN VAIHTAMISEKS]
HALLITUKSEN KOKOUS
Kokouspdytakirja
HALLITUKSEN LUPA ASUNTO- ON TILIEN LOPETTAMINEN
YHTIOKOKOUS
Paytakira
Luovutustase

AVAINTEN LUOVUTUS

Kuitattu asunnon tarkastushista
ki kit

Muntos- ja lisatdiden maksulouitit

HALLINNON LUOVUTUSKOKOUS
Kokouspoytakiria litteineen
Yhtidlle luovutettavat asiakijat

OSAKEKIRMOIEN LUOVUTTAMISLUVAT

! us

CYTAKIRIAN
ANTAJILLE SEKA OSAKKAILLE

ASUKKAIDEN TUTUSTUTTAMINEN KOHTEESEEN

LASKENTA JA

KODIN KANSIOT
Kodinkansiomalli

TYOMAAKOKOUKSET

ASUKKAIDEN MUUTTOKATSELMUS

Tarkastuspaytakirat
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