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The purpose of this thesis was to create a guide for the invoicing process of a certain construction
company. Thesis was outlined to concern only the sales of new condominium units, even though
the principal company had business activities in contracting area as well. Finding all the instructions
effortlessly from the same place was the main goal of the work.

Thesis author’s work experience and the principal company’s previous invoicing instructions were
the base of the guide, which was fully written in Microsoft Word. Entirely new instructions had to be
written, too, since some invoicing processes did not have existing ones. In these cases, the invoice
clerk’s work was observed and necessary instructions were created.

The finished guide turned to be nearly 70-paged in length and it included all the essential invoice
processes of the company. Pictures and text effects, such as bolding and bright colours, made the
guide more explanatory. A table of contents was created for easier navigation between all the
instruction chapters.

Through the thesis writing process deeper expertise was gained regarding the subject in hand. The
real usability of the invoicing guide will be discovered later in the future when someone begins to
work with the principal company’s invoicing duties for the first time.

Keywords: accounts receivable, condominiums, invoicing, guides
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa opas rakennusalalla toimivan yrityksen asuntokaup-
pojen myyntilaskutukseen. Asuntokaupoilla viitataan tdssa yhteydessa nimenomaan uudiskohtei-
den eli uusien asunto-osakkeiden seka niihin laheisesti liittyvien tilojen, kuten autopaikkojen, myyn-
tiin. Toimeksiantajan laskutukseen kuului myds urakkapuoli, mutta koska asuntokauppojen lasku-
tus on yksinaan jo niin laaja kokonaisuus, paatettiin urakkalaskutus jattaa opinnaytetyon ulkopuo-

lelle.

Opinnaytety6 on luonteeltaan toiminnallinen ja laskutusopas on tyosta syntynyt konkreettinen tuo-

tos. Kehittamistehtavan kautta etsitaan vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

e Millaisia ominaisuuksia hyva ja selkeé opas sisaltaa?
e Mita asioita ja yksityiskohtia oppaaseen on oleellista sisallyttda?

e Miten varmistetaan, etta oppaan kayttaja sisaistaa lukemansa ohjeet?

Tietoperusta on kaksiosainen ja lahteina on kaytetty monipuolisesti kirjallisuutta, lakipykalia seka
verkkolahteita. Myyntilaskutusprosessi kuvataan teoriaosuudessa ensin yleisella tasolla, minka jal-
keen kaydaan lapi uuden asunto-osakkeen kauppaa koskevia erityispiirteita. Uudiskohteita myy-
daan usein jo niiden rakennusvaiheen aikana, joten rakennusaikaiseen myyntiin liittyvat seikat ovat
asuntokauppaa kasittelevan osion keskiossa. Kyseisessa luvussa avataan myos opinnaytetyon
tarkeimpia kasitteita eli muun muassa uudis- ja RS-kohteiden maaritelmaa, RS-jarjestelmaa, ra-

kennusvaihetta, siirtosopimuksia, kauppahintaa ja velatonta kauppahintaa seka yhtiovastiketta.

Opinnaytety0 perustuu toimeksiantajan tarpeeseen, silla asiakaslaskutuksen ohjeet haluttiin koota
yhdeksi selkeaksi kokonaisuudeksi irrallisten ja useista tallennuspaikoista 10ytyvien tiedostojen si-
jaan. Lisaksi aiemmat ohjeistukset koettiin hieman epaselviksi eika kaikkiin toimenpiteisiin ollut
valttdmatta olemassa ohjeita lainkaan. Oppaan laadinnassa hyddynnettiinkin osittain jo olemassa
olevia toimeksiantajan ohjemateriaaleja, mutta myos taysin uusia ohjeistuksia kirjoitettiin havain-

noimalla laskutustyota.



Oppaan mahdollinen hyddyntaminen laskutukseen siirtyvien uusien tyontekijéiden perehdyttami-
sessa oli luonnollisesti myds yksi syy opinnaytetyon tekemiselle. Opinndytetyon kirjoittajan kan-
nalta myyntilaskutusoppaan laatiminen toimii ammatillista osaamista vahvistavana tekijana. Las-
kutusprosessiin ja asuntokaupan yksityiskohtiin perehtyminen tukevat jatkossa kirjoittajan suoriu-

tumista tyossaan toimeksiantajan myyntilaskutustehtavissa.



2 MYYNTILASKUTUSPROSESSI

Laskutus on yksi yrityksen kriittisimmista prosesseista — sen kautta kulkee suuri osa liiketoiminnan
myyntituotoista. Myyntilaskuprosessi ei vaikuta pelkastaan rahalliseen tuottavuuteen, vaan tehok-
kaimmillaan koko organisaation suorituskykyyn. Kun laskutus toimii niin kuin pitda, voidaan siina
saastaa aikaa, jolloin resursseja jaa enemman muuhun yritystoimintaan. Alykkaat laskutusjarjes-
telmat puolestaan minimoivat virheet ja muut viivastykset seka helpottavat laskujen kasittelya. On-
nistunut laskutus takaa myds asiakkaiden tyytyvaisyyden. (Lahti & Salminen 2014, 78; Rosenberg
2022.)

Myyntilaskutus alkaa virallisesti laskun laatimisesta. Ennen tata on kuitenkin mahdollisesti vastaan-
otettu tarjouspyyntd, hinnoiteltu tarjous, toimitettu se asiakkaalle seka vastaanotettu ja vahvistettu
myyntitilaus. Laskutusprosessi paattyy, kun vastaanottajalta saatu maksusuoritus on kohdistettu
myyntireskontraan, se nakyy paakirjanpidossa ja lasku on arkistoitu. Myyntilaskuprosessiin kuuluu
olennaisesti myos saatavien hallinta, mika tarkoittaa myyntireskontran hoidon ohella erilaisia pe-
rintdtoimia. (Lahti & Salminen 2014, 17, 78.) Kuviossa 1 kuvataan myyntilaskutusprosessi paapiir-

teittain.

Laskun

Laskun aih '
askun aine muodostaminen

Laskun lahetys

Suorituksen
kuittaus Arkistointi
myyntireskontrassa

Siirto kirjanpitoon

Kuvio 1. Myyntilaskuprosessi. (Lahti & Salminen 2014, 79; Eklund & Hakonen 2018, 59.)



Tassa luvussa kaydaan perusteellisesti lapi myyntilaskutusprosessin vaiheet siina jarjestyksessa,
missa laskutus yleensakin tapahtuu. Ensiksi tarkastellaan laskujen laatimista koskevia yksityiskoh-
tia. Tata seuraavat osiot laskujen lahettamisesta, saatavien hallinnasta myyntireskontrassa seka
laskutusprosessin loppuvaiheista. Luvun paatteeksi perehdytaan viela pintapuolisesti perintatoi-
miin ja asiakastietojen hallintaan. Perintatoimia kasittelevassa luvussa paapaino on viivastyskor-
koon ja maksumuistutuksiin liittyvissa asioissa, silla maksumuistutusten jalkeen perinta siirretaan

yleensa perintatoimiston tai vastaavan ammattilaisen vastuulle (Eklund & Hakonen 2018, 92).

21 Myyntilaskujen laatiminen

Laskuksi maaritelldan sellainen paperinen tai sdhkdinen tosite, joka vastaa Euroopan Unionin ar-
vonliséverodirektiivin vaatimuksia. Lisaksi alkuperaiseen laskuun erityiselld ja yksiselitteisella ta-
valla viittaava tai siihen merkittavia muutoksia sisaltava tosite on lasku. (Direktiivit 2006, 218-219
artikla; Tannila, Kukkonen & Pakkila 2013, 19-20.) Eklund ja Hakonen (2018, 59) huomauttavat,
ettd laskuiksi luetaan myds muita niihin rinnastettavia tositteita kuten kassakuitteja. Kaikille edella
mainituille on kuitenkin yhteista se, etta niilta on aina l0ydyttava seuraavat arvonlisaverolakiin kir-

jatut laskumerkintavaatimukset:

e laskun paivays

e laskun numero

e myyjan alv-tunniste, nimi ja osoite

e ostajan nimi ja osoite seka mahdollinen alv-tunniste

e myytyjen tavaroiden maara ja laji

o myytyjen palvelujen laajuus ja laji

e tavaroiden toimituspaiva, palvelujen suorituspaiva, ajanjakso tai ennakkomaksun
maksupaiva

¢ yhden tuotteen tai palvelun veroton myyntihinta

e mahdolliset hyvitykset ja alennukset

e veron peruste verokannoittain

e arvonlisaverokanta

e arvonlisaverojen yhteismaara. (Arvonlisaverolaki 1501/1993, 209 e § k. 1-10; Tan-
nila ym. 2013, 34; Eklund & Hakonen 2018, 60.)



Eraissa poikkeustilanteissa tulee laskuilla nakya edellisten pakollisten merkintojen lisaksi ylimaa-
raisia tietoja. Tama koskee useimmiten rakentamispalvelujen laskutusta, kaytettyjen tavaroiden
kauppaa, yhteisémyyntia, vientia seka kotimaassa tapahtuvaa verotonta myyntia (Eklund & Hako-

nen 2018, 65). Naiden tilanteiden edellyttdmat laskumerkintadvaatimukset on lueteltu kuviossa 2.

Rakentamispalvelu

+ ostajan alv-tunniste
+ tieto ostajan verovelvollisuudesta (= kaannetty verovelvollisuus)
+ viittaus verovelvollisuuden perusteeseen (= Arvonlisaverolaki 8 ¢ §)

Kaytettyjen tavaroiden kauppa

* merkinta "Voittomarginaalijarjestelma — kaytetyt tavarat”, mikali sovelletaan
marginaaliverotusta

Yhteisomyynti

+ ostajan alv-tunniste
+ merkinta tavaroiden yhteisokaupasta (= VAT 0%)

Vientikauppa

+ merkinta "ALV 0 %, veroton myynti EU:n ulkopuolelle" tai
"Vat 0 %, export of goods"

Veroton myynti

* viittaus verottomuuden perusteeseen seka merkinta "ALV 0 %"

Kuvio 2. Laskumerkintévaatimukset yleisimmissé poikkeustilanteissa. (ALVL 209 e § k. 11-12,
k. 15; Tannila ym. 2013, 36, 41-44, 46; Eklund & Hakonen 2018, 65.)

Laskumerkinnat voidaan esittaa myos kevennettyina. Tallin laskulla on oltava ainoastaan pai-
vays, myyjan nimi ja alv-tunniste, myytyjen tavaroiden maara ja laji, palvelujen laji seka suoritetta-
van veron maara verokannoittain tai veron peruste verokannoittain. Laskun loppusumma saa olla
naissa tapaukissa korkeintaan 400 euroa, lasku tai kuitti on annettava vahittaiskaupassa tai
muussa Yyksityishenkildille tapahtuvassa myyntitoiminnassa (ei 400 euron rajaa), laskutetaan ra-
vintola- tai kahvilatoiminnasta, laskutetaan henkilokuljetuksesta tai kuitti tulostetaan pysakaointimit-
tarista tai vastaavasta laitteesta. Kevennettyja laskumerkintoja ei sovelleta esimerkiksi yhteiso-
myynnissa, tavaroiden etamyynnissa tai kaannettya verovelvollisuutta koskevissa tilanteissa.
(ALVL 209 f §; Tannila ym. 2013, 48; Eklund & Hakonen 2018, 63.)
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Asiakkaiden ja tuotteiden tiedot, maksu- ja toimitusehdot seka viivastyskoron maaraytyminen ovat
laskunmuodostuksessa tarvittavia taustatietoja (Eklund & Hakonen 2018, 56). Yleensa asiakas-
tietoihin voidaan helposti yhdistaa myos maksu-, toimitus- ja viivastyskorkoehtoja erillisessa asia-
kasrekisterissa, jota kasitellaan myohemmin luvussa 2.5. Tuotteet puolestaan kannattaa koota
tuoterekisteriin, josta Idytyvat myytavien yksikoiden tiedot hintoineen (Lahti & Salminen 2014, 85).
Ennen laskutusta tarkistetaan vield sopimusehdot ja valitaan oikea laskupohja (Eklund & Hako-
nen 2018, 59).

Vaihtoehtoja myyntilaskujen laatimiselle on kaksi. Laskuille tulevat tiedot joko tallennetaan kasin
ohjelmaan tai lasku muodostetaan jarjestelman sisaltdman datan pohjalta. Jalkimmainen tarkoittaa
kaytannossa sita, etta asiakkaan ostamat tuotteet tai palvelut valitaan tuoterekisterista, jolloin ne
tulostuvat automaattisesti laskupohjalle rivitiedoiksi. Ohjelma pystyy yleensa laskemaan myds las-
kun loppusumman sisaltdman arvonlisaveron itse, kun tuoterekisterissa olevat hinnat ovat nettona.
(Lahti & Salminen 2014, 85; Eklund & Hakonen 2018, 75.) Laskujen laatiminen tuoterekisteria
apuna kayttaen on Lahden ja Salmisen (2014, 85) mukaan huomattavasti tehokkaampaa kuin se,
etta laskuriveille tulevat tiedot syotettaisiin joka kerta manuaalisesti. Prosessin nopeamman lapi-
viennin lisaksi tuoterekisteri ei ainoastaan varmenna hinnoittelua vaan mahdollistaa myos laskujen
automaattisen tilidinnin ja myynnin raportoinnin, mikali niille on asetettu tarvittavat saannot tuote-
rekisterin taakse (Lahti & Salminen 2014, 85).

Jos asiakas reklamoi saamansa laskun, on hanelle tehtava siita hyvitys. Hyvityslaskulla hyvitetaan
tilanteesta riippuen alkuperainen lasku kokonaan tai vain osa siita. Laskussa on aina ilmoitettava
selkeasti, etta kyseessa on nimenomaan hyvitys ja viitattava esimerkiksi alkuperaisen laskun nu-
merolla hyvitettavaan laskuun. (Eklund & Hakonen 2018, 79.) My6s hyvityslaskujen laatiminen kay
Lahden ja Salmisen (2014, 85) kuvailemalla tavalla joko taysin manuaalisesti tai automaatiota hyo-
dyntéen. Esimerkiksi opinnéytetydn toimeksiantajan laskutusohjelmassa myyntilaskun saa hyvitet-

tya parilla klikkauksella sovellukseen rakennetun hyvityslaskujen muodostamistoiminnon kautta.

2.2 Myyntilaskujen lahettaminen

Laskut olisi hyva laatia ja lahettaa aina mahdollisimman pian sen jalkeen, kun myynti on tapahtunut.

Asiakkaalta tulevat rahat saadaan siten tehokkaasti yrityksen toiminnan kéyttdon eikéa maksuval-
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miusongelmia synny. (Eklund & Hakonen 2018, 56, 77.) Myds asiakkaan kannalta laskujen l&het-
tamisella riittavan ajoissa on merkitysta, silla laskujen oikeellisuuden tarkistamiselle ja mahdollisille
huomautuksille pitaa jattaa aikaa ennen erapaivaa. Kuluttajakaupassa on erikseen maaritelty, etta
laskun lahettdmisen ja erdpaivan valissa on oltava vahintaan kaksi viikkoa eli 14 paivaa. (Eklund &

Hakonen 2018, 78.) Laskujen lahetyskanavia on useita, joista yleisimmista seuraavaksi tarkemmin.

2.21 Paperilasku ja sahkopostilasku

Paperilasku tulostetaan konkreettisesti laskutusohjelmasta ulos ja [ahetetaan asiakkaalle postitse.
On my6s olemassa niin kutsuttuja e-kirjeita, jotka laskuttaja voi toimittaa paperisena erilliseen tu-
lostuspalveluun. Tulostuspalvelussa laskut skannataan sahkoiseen muotoon ja vélitetdan eteen-
pain laskujen lopullisille vastaanottajille. Kun lasku lahetetaan sahkopostin kautta, litetaan se vies-
tin yhteyteen esimerkiksi PDF-muotoon. Sahkdpostiviestissa voi olla myds erillinen linkki, jonka
takaa lasku avautuu. Paperilaskuun verrattuna lahettaminen on jo huomattavasti taloudellisempaa,
ymparistoystavallisempaa seka nykyaikaisempaa. Sahkopostilaskuja ei kuitenkaan yleensa pideta
sahkoisina laskuina, silld ne vaativat edelleen melko paljon manuaalista ty6ta. (Lahti & Salminen
2014, 92.)

222 E-lasku

E-lasku on yksityisen kuluttajan verkkopankkiin valittyva verkkolasku, joka sisaltaa samat tiedot
kuin perinteinen paperilaskukin. E-laskutusta varten laskujen lahettajalla tulee olla aktiivinen e-las-
kutussopimus pankkinsa kanssa seka kaytossaan pankista saamansa verkkolaskuosoite. Laskut-
tajan on myos ilmoitettava tietonsa muille e-laskutusta tarjoaville pankeille oman pankkinsa kautta,
jotta kuluttajat tietdisivat tdman tarjoamasta e-laskumahdollisuudesta. (Oma S&é&stdpankki Oyj
2022.)

E-laskun |ahetysprosessissa elektroninen laskuaineisto toimitetaan ensin laskuttajan pankkiin.
Sielta lasku siirtyy asiakkaan verkkopankkiin pankkikohtaisen valittajatunnuksen ja asiakkaan e-
laskuosoitteen avulla. Laskun vastaanottajan tehtavaksi jaé ainoastaan laskun tarkistaminen ja hy-
vaksyminen, mika tekee e-laskusta erityisen katevan laskutusvaihtoehdon nimenomaan kuluttaja-

asiakkaiden nakokulmasta. (Oma Saastdpankki Oyj 2022.)
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2.2.3 Verkkolasku

Rakenteisessa sahkoisessa muodossa olevaa laskusanomaa, jota voidaan kasitella automaattisin
menetelmin seka eurooppalaista sahkoisen laskutuksen standardia noudattaen, kutsutaan verkko-
laskuksi (Laki hankintayksikdiden ja elinkeinonharjoittajien sahkdisesta laskutuksesta 241/2019,
2.1 §). Verkkolaskutuksen standardi muodostuu tiedostokuvauksesta, joka maarittaa sahkdisen
laskun minimitietosisallon eli kaytannossa Euroopan Unionin arvonlisaverodirektiivin asettamat las-
kumerkintavaatimukset. Lisaksi verkkolaskulla on oltava tiedot sen yksildintia ja tunnistamista var-
ten seka erillinen otsikko. Sahkaoisen laskun standardi koskee myds sen kuvaa, mikd mahdollistaa

laskun katselun ja arkistoinnin kuvatiedostona. (Lahti & Salminen 2014, 95.)

Verkkolaskuja lahetta@kseen yrityksen on kytkeydyttava johonkin verkkolaskuoperaattoriin, joka on
sahkaisia laskuja eteenpain valittava palveluntarjoaja. Tarvittaessa operaattori voi muuntaa laskun
eri standardiin ja sopivampaan muotoon, jotta sen siirto laskutusjarjestelmasta verkkolaskuope-
raattorille onnistuisi. Jos my6s vastaanottajalla on mahdollisuus kasitella laskunsa sahkdisena, siir-
tyy aineisto taman verkkolaskuoperaattorille. Ellei nain ole, lasku toimitetaan perille esimerkiksi
paperisena tulostuspalvelun kautta. (Lahti & Salminen 2014, 93-94.) Kun seka laskuttaja etta las-
kun vastaanottaja ovat yrityksia, on yritysasiakkaalla oikeus lakiin hankintayksikoiden ja elinkeinon-
harjoittajien sahkoisesta laskutuksesta (4 §) vedoten pyytaa laskujen lahettamistd sahkdisessa

muodossa.

2.3  Saatavien hallinta myyntireskontrassa ja laskutusprosessin paattyminen

Avoimien laskujen seuranta tapahtuu myyntireskontrassa, joka sisaltaa tiedot kaikista yrityksen Ia-
hettamista laskuista seka niiden tilasta. Useimmissa laskutusohjelmissa laskut siirtyvat myyntires-
kontratapahtumiksi automaattisesti sen jalkeen, kun ne on lahetetty asiakkaille. Saamisten seuraa-
misen lisaksi myods saapuvien suoritusten kirjaaminen ja kohdistaminen oikeille laskuille kuuluu
myyntireskontran tehtaviin. Kirjaukset tehdaan viitenumeroiden avulla joko tiliotteiden kautta tai
erillisesta pankkiohjelmasta saadun aineiston pohjalta. (Lahti & Salminen 2014, 96; Eklund & Ha-
konen 2018, 86-87.) Mahdollisia perintatoimia voidaan niin ikdan hoitaa myyntireskontrassa, mutta

niista tarkemmin tdméan luvun jalkeen.
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Asiakkailta tulleiden suoritusten kohdistaminen laskuille voidaan tehda taysin manuaalisesti syot-
tamalla maksujen viitenumerot ohjelmaan kasin, mutta yleisimmin kirjauksissa hyodynnetaan kui-
tenkin sahkoisia menetelmia. Viiteaineisto on mahdollista noutaa erillisesta pankkiohjelmasta, jol-
loin pankin muodostamat viitesuorituserat valittyvat myyntireskontraan ja kuittaantuvat automaatti-
sesti avoimiin laskuihin. Tama nopeuttaa prosessia huomattavasti ja vahentaa lisaksi kasikirjauk-
sissa syntyvia nappailyvirheita. Automaattinen kohdistaminen ei kuitenkaan onnistu tilanteissa,
joissa viitenumerotiedot tai maksun summa ovat ristiridassa laskun kanssa. Suoritukset on naissa
tapauksissa poimittava aineistosta erikseen ja kohdistettava laskuille kasin. (Lahti & Salminen
2014, 97, 121; Eklund & Hakonen 2018, 87.)

Myyntireskontraprosessi siis paattyy, kun laskulle kohdistuva suoritus saapuu yrityksen pankkitilille.
Laskutusprosessiin kuuluu kuitenkin vield suoritustietojen siirtdminen myyntireskontrasta kirjanpi-
toon seka laskujen arkistointi. Kirjanpitokirjaukset tehdaan yleensa kuukauden lopussa, ja koska
tarvittavat kirjanpitotilit on usein maaritelty valmiiksi laskutuksen perustietoihin, muodostuvat paa-
kirjanpidon kirjaukset automaattisesti laskutusohjelmassa (Lahti & Salminen 2014, 96-97; Eklund
& Hakonen 2018, 87-88). Myyntilaskut arkistoidaan kirjanpitolain mukaisesti siten, etta niita voi
myohemmin vaikeuksitta tarkastella ja tulostaa. Aineiston sisaltoa ei ole sallittua muokata tai pois-
taa enaa tilinpaatoksen jalkeen ja sen muotoakin saa muuttaa vain tiedon sailytyksen, siirron tai
kasittelyn niin vaatiessa. Aineiston sisallon ja kirjausketjun on talldin pysyttava muuttumattomana.
(Kirjanpitolaki 1336/1997, 2:7 §.) Myyntilaskujen sailytysajan tulee kirjanpitolain (2:10.2 §) maaraa-

malla tavalla olla vahintaan kuusi vuotta.

2.4 Perintitoimet

Lasku tulee maksaa sille asetettuun erapaivaan mennessa. Erapaiva eli laskun maksupaiva maa-
raytyy sen mukaan, millaista maksuehtoa kaupassa sovelletaan ja se lasketaan yleensa joko tava-
ran toimitushetkesta, tydn valmistumisesta tai laskun paivayksestéa alkaen. Kun erapaivan laske-
misen alkamisajankohtana on laskun paivays, viitataan siihen maksuehdossa termilla netto. Yritys-
ten valisissa maksuehdoissa esiintyy suuria vaihteluja eri toimialojen kesken, mutta useimmiten ne
sijoittuvat valille 7-30 paivaa netto. Kuluttajakaupassa huomioitavaa on, ettd maksuehdoksi tulee
aina asettaa vahintaan 14 paivaa netto. (Lindstrom 2014, 76-77; Eklund & Hakonen 2018, 69-70.)
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Ellei asiakas syysta tai toisesta suorita maksuaan ajoissa, voidaan talta veloittaa laskun loppusum-
man lisaksi erillista viivastyskorkoa. Suorituksen yha viivastyessa aloittaa laskuttava osapuoli myds
perinnan. (Lindstrom 2014, 2-3; Eklund & Hakonen 2018, 88.) Seuraavaksi tarkastelemme viivas-

tyskoron maaraytymista seka maksumuistutuksiin liittyvia yksityiskohtia.

241 Viivastyskorko

Viivastyskorko on velalliselta vaadittava korvaus siita, etta tama pitaa velkojalle kuuluvia rahoja
hallussaan sovittua pidempaan. Viivastyskoron maaraytymisesta saadetaan korkolaissa, ja se
juoksee laskun erapaivan jalkeisesta paivasta siihen saakka, kunnes lasku on maksettu. Mikali
erapaivaa ei ole sitovasti ennalta sovittu, maksetaan viivastyneesta maksusta korkoa siita hetkesta
lahtien, kun laskun lahettamisesta asiakkaalle on kulunut 30 paivaa. Korkoa ei kuitenkaan kerry
ajalta ennen laskun saapumista eika kuviossa 3 esitetyissa poikkeustapauksissa, jotka jaavat kor-
kolain soveltamisalueen ulkopuolelle. (Korkolaki 633/1982, 5.1 §, 6.1 §; Lindstrom 2014, 149, 154;
Eklund & Hakonen 2018, 88.)

Julkisoikeudellisesta perusteesta johtuvat velat

+ sosiaali- ja terveydenhuollon asiakasmaksut
* kirjastojen myohastymismaksut ja vastaavat
* jatemaksut

+ oppilaitosmaksut

Eraat vakuutukset

* likennevakuutus

* potilasvakuutus

+ lakisaateinen tapaturmavakutuus tai elakevakuutus

« tydntekijan ryhméhenkivakuutus tai vastaava kunnallisen elékelaitoksen myéntamé etuus

Maaraajoin maksettava elatusapu tai kunnan takautumissaatava

+ elatusapu avioliittolain nojalla
+ takautumissaatava elatusturvalain nojalla

Perusteettoman edun palautus tai kauppasopimuksen purku

+ perusteeton etu: tulonsaajalla ei oikeutta hanelle maksettuun suoritukseen

Kuvio 3. Maksutilanteet, joissa viivastyskorkoa ei sovelleta. (Korkolaki 1 §; Lindstrom 2014, 149;
Kuntaliitto 2021.)
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Viivastyskorko muodostuu kahdesta eri osasta: korkolakiin saadetysta laskun lisakorosta ja Euroo-
pan keskuspankin maarittdmasta viitekorosta. Korkolaissa (4.1 §, 4 a.1 §) viivastyskoron maaraksi
on asetettu kuluttajakaupassa 7 % ja kaupallisissa eli yritysten valisissa sopimuksissa 8 %. Viite-
korko julkaistaan puoleksi vuodeksi kerrallaan Suomen Pankin toimesta ja opinnaytetydn kirjoitus-
hetkelld maaliskuussa 2022 se on 0 % (Suomen Pankki 2021). Koska viitekorko on viivastyskoron
kannalta muuttuva tekija, tulee laskuttajan tarkkailla korkokannan kehitysta, jotta laskuilla olisi aina

ajantasainen viivastyskorkoprosentti (Eklund & Hakonen 2018, 88).

24.2 Maksumuistutukset

Maksumuistutus on niin kutsuttua vapaaehtoista perintaa, jonka tavoitteena on saada asiakas suo-
rittamaan eraantynyt saatava ilman oikeudellisia toimenpiteitd. Maksumuistutuksella eraantyneesta
saatavasta huomautetaan kerran tai kahdesti, minka jalkeen perinta siirretdan yleensa ammattilai-
sen hoidettavaksi ja suorituksen yha viivastyessa mahdollisesti tuomioistuimen ratkaistavaksi.
Muistutuslaskun lahettamiseen ja kuluihin vaikuttaa olennaisesti se, onko velallinen kuluttaja-asia-

kas vai toinen yritys. (Lindstrom 2014, 220; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2022.)

Ensimmaisen maksumuistutuksen saa lahettaa kuluttajalle aikaisintaan 14 paivaa laskun erapai-
van jalkeen, mutta yritysasiakkaan perintadan vastaavaa rajaa ei ole asetettu (Laki saatavien perin-
nasta 513/1999, 10 b.1 §; Kilpailu ja kuluttajavirasto 2022). Maksumuistutusten kuluille lakisééatei-
set enimmaismaarat ovat viisi euroa kuluttajasaatavien ja 10 euroa muiden kuin kuluttajasaatavien
perinnassa. Toiseen kuluttaja-asiakkaalle lahetettavaan maksumuistutukseen on sallittua sisallyt-
taa kuluja vain, jos edellisen muistutuskirjeen lahettamisesta on kulunut 14 vuorokautta. Yrityksen
ollessa perinnén kohteena on ehto seitseman vuorokautta. (Laki saatavien perinnasta 3 b.1 § k. 1,
3c.1§,10a.1§k. 1; Eklund & Hakonen 2018, 90; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2022; Yrittajat 2022.)

2.5 Asiakastietojen hallinta

Asiakasrekisteri kuuluu laskutuksen ja myyntireskontran perustietoihin. Se sisaltaa tarkeaa, asiak-

kaita koskevaa dataa, jota ovat esimerkiksi seuraavat:

e asiakkaan virallinen nimi, puhelinnumero ja sahkdpostiosoite

e asiakkaan laskutus- tai postiosoite
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e henkilétunnus

e mahdollinen y-tunnus tai alv-numero, mikali kyseessa on yritysasiakas

e toimitus- ja maksuehdot

e laskujen lahetystapa

e asiakaskohtaiset alennukset

e mahdolliset luotonvalvontaan liittyvat tiedot, kuten toimitusesto

e asiakasluokittelu ja asiakasnumero. (Lahti & Salminen 2014, 84; Eklund & Hakonen
2018, 73.)

Asiakkaan tietojen kokoaminen yksilollisen asiakasnumeron taakse tehostaa laskutusprosessia,
varsinkin jos myyntilaskujen muodostuksessa kaytetaan tuoterekisteria (Lahti & Salminen 2014,
85). Kun tuoterekisterista valituille tuotteille tai palveluille voidaan kohdistaa tietty asiakasnumero,
siirtyvat myds ostajan yhteys- ja laskutustiedot sité kautta automaattisesti laskupohjalle eika niita
tarvitse joka kerta lisaté kasin. Talldin laskunmuodostus nopeutuu huomattavasti ja todennakdisyys
inhimillisten virheiden syntymiselle laskee. Asiakasrekisterin kasittely vaatii siis huolellisuutta, jotta
asiakkaiden tiedot olisivat aina ajan tasalla. On my0s tarkeaa, etta jokaisella asiakkaalla asiakas-

numeroita on vain yksi. (Eklund & Hakonen 2018, 73.)

Koska laskutusprosessin aikana kasitellaan myos luonnollisia henkildita koskevaa tietoa, tulee Eu-
roopan Unionin vuonna 2016 antamaa yleista tietosuoja-asetusta noudattaa. Asetus astui voimaan
toukokuussa 2018, ja sen tavoitteena on turvata luonnollisten henkildiden perusoikeus tulla suojel-
luksi naita koskevien henkilotietojen kasittelyssa. Henkilotietojen riittava turvallisuus ja salaaminen
on asetuksen nojalla varmistettava, eika data saa paatya vaariin kasiin. Tieto pitaa suojata niin,
ettei se vahingoitu, tuhoudu tai havia edes vahingossa. Henkil6tietojen sisallolta vaaditaan tasmal-
lisyytta seka ajantasaisuutta. (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus 679/2016, 1 artikla, 5
artikla; Hanninen ym. 2017, 13, 50-51.)

HenkilGtietojen keraaminen saa EU:n parlamentin ja neuvoston asetuksen (5 artikla) mukaan ta-
pahtua ainoastaan tiettyyn, lailliseen tarkoitukseen ja tiedon sailyttdminen sallitaan vain tarpeelli-
sen ajan. Asiakassuhteen hoidossa tama voisi tarkoittaa sita, etta henkilotiedot sailytetaan asiak-
kuuden paattymiseen saakka. Tietoja voidaan sailyttaa rajoitetun ajan pidempaankin esimerkiksi
perinnan, oikeudellisten toimenpiteiden, reklamaatioiden hoidon tai takuun johdosta. Jos henkild-

tietojen séilyttamista halutaan jatkaa viela tatakin kauemmin, rekisteroitya asiakasta koskeva data
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ei saa enaa olla tunnistettavassa muodossa eli yhdistettavissa henkiloon. Tietosuojaperiaattee-
seen kuuluu olennaisesti, etta henkilorekisterinpitajan pitaa pystya myos todistamaan ylla mainit-
tujen seikkojen noudattaminen. (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus, 1 artikla; Hanninen
ym. 2017, 50-51.)
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3 UUDEN ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPA

Uudiskohteen kaupasta puhutaan silloin, kun perustajaosakas eli rakennuttaja myy asunnon ra-
kennusvaiheessa tai sen jalkeen ensimmaista kertaa kayttoon otettavaksi (Asuntokauppalaki
843/1994, 4:1.1 § k. 1; Kasso 2018, 228). Rakennuttaja on taho, joka omistaa asunto-osakkeet tai
merkitsee ne rakennusvaiheen aikana, ja se voi toimia perustajaurakoitsijan tai perustajarakennut-
tajan roolissa. Perustajaurakoinnissa rakennuttaja tekee itsensad kanssa urakkasopimuksen
asunto-osakeyhtion puolesta seka suorittaa myds varsinaisen rakennustyon mahdollisten aliura-
koitsijoiden avulla. Perustajarakennuttamisessa puolestaan on kyse siita, etta rakennuttaja ainoas-
taan myy omistamansa asunto-osakeyhtion osakkeet. Rakennushankkeen toteuttaa tassa tapauk-
sessa ulkopuolinen urakoitsija, jonka kanssa asunto-osakeyhtio tai perustajarakennuttaja solmii

urakkasopimuksen. (Kuutilo & Pynnénen 2018, 6-7.)

MyOs uudisrakentamisen ja siihen rinnastettavan korjausrakentamisen yhteydessa tapahtuva,
muun elinkeinonharjoittajan suorittama asuntomyynti, luetaan uuden asunnon kaupaksi. Tassakin
ehtona on luonnollisesti, ettad asunto otetaan myynnin jalkeen kayttédn ensi kertaa. (AsKL 4:1.1 §
k. 2; Kasso 2014, 228.) Uudisrakentamisen kaltaista korjausrakentamista ovat sellaiset tilanteet,
joissa olemassa olevaan rakennukseen tehdaan mittavia muutoksia niin, etta siita tulee uudenve-
roinen. Kaytannossa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi aiemmin tehdasrakennuksena toimineen

kiinteiston muuttamista asuinhuoneistoiksi. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2021, luku 3.4.)

Seka rakennuttajan ettd muun elinkeinonharjoittajan toimesta tapahtuvaan uudiskohteiden myyn-
tiin sovelletaan asuntokauppalain sdadoksia uuden asunnon kaupasta. Kyseiset asetukset patevat
my0s asunto-osakkeen kanssa yhdessa myytaviin, asumiseen laheisesti liittyviin tiloihin, kuten au-
topaikkoihin seka varastoihin. Mikali naméa kaupataan kuitenkin erikseen, saatelee myyntia kaup-
palaki. Huomioitavaa on lisaksi se, etta kun asunnon myyjana toimii joku muu kuin rakennuttaja tai
elinkeinonharjoittaja, uuden asunnon kauppaa koskevien lakipykalien sijaan kyseeseen tuleekin
asuntokauppalain luku kaytetyn asunnon kaupasta. Esimerkiksi kuluttajamyyjaan eivat siis pade
samat lainkohdat, vaikka huoneisto muuten tayttaisi uudiskohteen kriteerit ja se myytaisiin ensim-
maista kertaa kayttoon otettavaksi. (Kasso 2014, 228-229.)

Tassa luvussa perehdymme niihin uuden asunto-osakkeen kauppaa koskeviin erityispiirteisiin, joi-

den ymmartaminen on olennaista myds asuntokauppojen laskutuksen parissa toimivan henkilon
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kannalta. Mikali laskuttajalla ei ole perustason kasitysta siita, millaisia asioita uudiskohteen asun-
tokaupan taustalla on tai miten tietyt yksityiskohdat vaikuttavat itse laskutusprosessiin, on naiden
muodostaman kokonaiskuvan hahmottaminen vaikeaa. Rakennusaikainen myynti, ostajan aseman
turvaaminen rakennusvaiheessa seka kauppahinnan maksaminen ovat luvun keskeisia teemoja.
Lisaksi tarkastelemme kaupan peruuntumisen edellytyksia ja lyhyesti myos asunto-osakkeen vas-
tikemaksuja, joiden oikeellisuudesta huolehtiminen kuuluu toimeksiantajayrityksessa laskuttajan

tehtaviin.

3.1 Rakennusaikainen myynti

Osa rakennuttamisen kustannuksista katetaan rakennusvaiheen aikana kaydyn osakekaupan tuot-
tamilla varoilla. Rakennusvaiheella tarkoitetaan sité aikaa, jona uusi asunto-osakeyhtio rakenne-
taan, vanhaa korjataan uudisrakentamisen kaltaisella tavalla tai yhtidlle tehdaan lisda asuinhuo-
neistoja. Rakennusvaiheessa kaikki osakkeet ovat lisaksi rakennuttajan omistuksessa. Kun raken-
nusvalvontaviranomainen hyvaksyy rakennuksen tai lisarakennetut huoneistot kayttdonottokelpoi-
siksi, rakennusvaihe paattyy. Uuden asunto-osakeyhtion kohdalla rakennusvaiheen paattymisen
vaatimuksena on myds, etta asunto-osakeyhtidlle on valittu asumisaikainen hallitus. (AskL 1:5 §;
Kuutilo & Pynnénen 2018, 8.)

Rakennusvaiheessa olevista asunnoista puhutaan yleisesti RS-kohteina. Lyhenne RS tulee sa-
noista rahalaitoksen neuvottelukunnan suosittelema ja silla viitataan rakennusaikaista kauppaa
varten luotuun asunnonostajien suojajarjestelmaan. Taman RS-jarjestelman velvoitteet 16ytyvat
asuntokauppalaista ja niiden tavoitteena on turvata osakkeenostajan asemaa silloin, kun kaupan
kohteena oleva asunto ei vield ole valmistunut. (Kasso 2014, 228; Keskitalo 2018, 37.) Rakenta-
misvaiheen suojaa kasittelevassa alaluvussa 3.1.1. paapaino on turva-asiakirjoja, taloussuunnitel-
maa seka rakennushankkeelle asetettavia vakuuksia koskevissa asioissa. Kasitteita tullaan avaa-

maan yleisella tasolla siten, etta lukija kykenee paéosin ymmartamaan niiden sisallon.

3.1.1 Rakentamisvaiheen suoja

RS-jarjestelmén suojasaannoksia noudatetaan siita hetkesta lahtien, kun asunto-osakkeet tarjo-

taan ostettavaksi eli niilden myynti alkaa. Saannokset ovat patevia vain niissa kauppatilanteissa,
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joissa kohde on edelleen rakenteilla eika ostaja voi vetaytya kauppasopimuksesta ilman seuraa-
muksia. Lisaksi ostettavaksi tarjoamisen maaritelma tayttyy silloin, kun ostaja voi varata kohteen
etukateen maksamalla siité erillisen varausmaksun. (Keskitalo 2018, 40.) Varausmaksua kasitel-
|aan tassa opinnaytetyossa kauppahinnan maksamisen yhteydessa. Rakentamisvaiheen suojaa ei
sovelleta luonnollisesti enaa niissa kaupoissa, jotka solmitaan rakennuksen valmistumisen jalkeen
(Keskitalo 2018, 41).

Turva-asiakirjat ovat rakennusprojektia koskevia dokumentteja, jotka sisaltavat tietoa rakenteilla
olevasta asunto-osakeyhtiosta, sen taloudesta seké yhtidlle kuuluvasta kiinteistdsta. Niihin tutus-
tumalla ostajat saavat tarkeaa hankkeeseen liittyvaa tietoa, jota he pystyvat hyddyntdmaan oman
ostopaatoksensa kannattavuuden arvioinnissa. Turva-asiakirjat laaditaan seka toimitetaan sailytet-
tavaksi talletuspankkiin, muuhun luottolaitokseen tai aluehallintovirastoon aina ennen asunto-osak-
keiden myynnin alkamista. Perustajaosakas ei voi missaan tilanteessa sailyttaa dokumentteja itse.
Turva-asiakirjoja koskevista muutoksista on ilmoitettava valittomasti niita sailyttavalle taholle, sill
tietojen on oltava aina ajan tasalla. Osakkeenostajien ohella myds esimerkiksi tilintarkastajalla on
oikeus pyytaa turva-asiakirjoja nahtavakseen. Kun rakennus valmistuu, luovutetaan turva-asiakir-
jatkin asunto-osakeynhtidlle. (Nevala 2016, 96; Keskitalo 2018, 68-69, 72-74, 77.)

Taloussuunnitelmassa eritellaan rakentamishanketta koskeva rahaliikenne, asunto-osakeyhtion
velat ja vakuudet seka muut yhtion olemassa olevat velvoitteet. Sen siséltd on ostajalle yksi tar-
keimmista valineista arvioida hankkeen taloudellista kannattavuutta ja sita, miten muut asumiskus-
tannukset — eli esimerkiksi vastikkeet — muodostuvat tulevaisuudessa. Naiden tietojen myota os-
taja voi arvioida kauppahinnan oikeellisuutta ja vaatia tarvittaessa hinnanalennusta tai jopa kaupan
purkua. Taloussuunnitelmaan on kirjattu myds, ettei yhtid voi sitoutua asiakirjan vastaisiin velvoit-
teisiin kuten lisavelan ottamiseen rakennusaikana. Taloussuunnitelman sisallén muuttaminen il-
man kaikkien osakkeenomistajien lupaa on niin ikaan kielletty. Taloussuunnitelma séilytetdan mui-

den turva-asiakirjojen kanssa samassa paikassa. (Nevala 2016, 100; Keskitalo 2018, 78-79, 82.)

Erilaisilla vakuuksilla ostajan asema pystytaan turvaamaan erityisen vahvasti. Rakennusajan va-
kuudella varmistetaan se, ettei ostajille koidu vahinkoa rakennustoiden keskeytyessa tai viivasty-
essa tai silloin, kun rakennuttaja ei suorita reklamaatiovelvollisuuttaan. My6s rakennusajan jalkei-
sen vakuuden perimmainen tarkoitus on taata rakennustoéiden loppuunsaattaminen. Suoritusky-

vyttomyysvakuus tulee kyseeseen nimensa mukaisesti tilanteissa, joissa perustajaosakas joutuu
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maksuvaikeuksiin eika kykene tayttamaan velvollisuuttaan rakennusvirheiden hoitamisessa tai yh-
tion valmistumisen jalkeisissa vuosikorjaustoissa. Kaikkien ylla mainittujen kohdalla vakuudeksi
kdy ainoastaan pankkitalletus, pankkitakaus tai muu soveltuva vakuutus. (Nevala 2016, 105-107;
Keskitalo 2018, 88; Kuutilo & Pynndnen 2018, 34, 38.)

Lopuksi rakennusvaiheen suojaan liittyen todettakoon viela, etta kuluttajan asemassa olevan osta-
jan kauppasopimukselle on asetettu tiettyja vaatimuksia. Kauppakirja on tehtéva aina kirjallisesti,
turva-asiakirjojen sailyttajalle on valittomasti iimoitettava tehdysta kaupasta ja kaupalle on asetet-
tava pikimmiten tarvittavat vakuudet. Mikali edelld mainitut velvoitteet laiminlyddaan, ei kauppa sido
kuluttajaa. Perustajaosakas sen sijaan on sidottu kauppaan laiminlydnnista@n huolimatta. (Keski-
talo 2018, 39.)

3.1.2 Siirtosopimuskauppa

Yhtend erikoisuutena rakennusvaiheessa tapahtuvaan asuntokauppaan liittyvat myds siirtosopi-
mukset. Siirtosopimuskauppa tarkoittaa sita, ettda asunnon alkuperainen ostaja myy huoneistoon
oikeuttavat osakkeet eteenpdin ennen sen valmistumista. Samalla asuntokaupan velvollisuudet ja
oikeudet siirtyvat uudelle ostajalle eli siirronsaajalle, mista siirtosopimuksen nimi alun perin juon-
tuukin. Siirtosopimuksia hyddynnetaan usein eraanlaisena sijoituskeinona, kun uusi kauppahinta
asetetaan alkuperaista korkeammaksi voitontavoittelumielessa. (Savimaki 2022; Versus Asunnot
Oy 2022.)

Kaytannossa siirtosopimuksen myota omistajaa vaihtaa pelkastaan rakenteilla olevan huoneiston
kauppasopimus. Tama johtuu siita, etta asunnon alkuperainen ostaja ei viela lain silmissa omista
asuntoa, joka on keskeneradinen ja siten osittain maksamatta. Nain ollen han ei voi mydskaan
myydé asunto-osaketta eteenpain tavallisella kauppakirjalla, vaan ainoastaan siirtéd RS-kauppa-
kirjan hallinnan toiselle osapuolelle siirtosopimusta kayttaen. Kuten ylla todettiin, siirronsaajan vas-
tuulle jaévat asuntokaupan velvoitteet eli muun muassa maksamatta olevien kauppaerien suoritta-
minen niille asetettuna erapaivana. Uudesta ostajasta tulee siis asunnon valmistuttua sen virallinen
omistaja. (Savimaki 2022; Versus Asunnot Oy 2022.)

Alkuperainen ostaja voi edelleen olla kauppahinnasta maksuvelvollinen, mikali rakentaja ei ole an-

tanut hyvaksyntaansa siirtosopimukselle. Rakentajan tulee aina vahvistaa siirtosopimuskauppa,
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silla se on RS-kauppakirjan omistajanvaihdoksesta huolimatta tilanteessa osapuoali, jolle asunto-
osake edelleen kuuluu. Toisaalta kaupan ehdoissa voidaan erikseen ilmoittaa, ettd kauppahinnan
maksuvelvoite koskee viime kadessa alkuperaista ostajaa. Nain voisi olla esimerkiksi silloin, kun

siirronsaajalta suorituksia ei jostain syysta saadakaan. (Savimaki 2022; Versus Asunnot Oy 2022.)

Asuntokauppalain RS-saanndstd maaraa rakennusta koskevien turva-asiakirjojen sailytyksesta
seka ajan tasalla pitamisesta rakennusvaiheen aikana. My6s kauppakirjojen tai niiden oikeuksien
siirtdminen eteenpain pitaa ilmoittaa turva-asiakirjojen sailyttajalle. (Keskitalo 2018, 53.) Lakisaa-
teisten velvoitteiden noudattamisen kannalta on siksi ehdottoman tarkeaa, etta tieto siirtosopimus-
kaupasta valitetdan turva-asiakirjoja sailyttavalle taholle. Taman voi tehda niin alkuperainen ostaja
kuin siirronsaajakin tai asiaa hoitava kiinteistonvalittaja riippuen siita, mitd osapuolten kesken on
sovittu. (Savimaki 2022; Versus Asunnot Oy 2022.)

3.2 Kauppahinta ja sen maksaminen

Uudella taloyhtiollé on lahes aina rakennusaikaista lainaa hankkeen rahoittamista varten (Kuutilo
& Pynnodnen 2018, 24). Tama vaikuttaa asunnon hinnan muodostumiseen, ja uudiskohteen hinta
ilmoitetaankin poikkeuksetta kauppahintana seka velattomana kauppahintana. Kauppahinta on se
hinta, joka ei sisalla huoneistolle kuuluvaa osuutta asunto-osakeyhtion lainasta. Velattomaan kaup-
pahintaan sisaltyy puolestaan myds taloyhtiélainan osuus. (Suomen Kiinteistonvalittajat 2019.) Jos
siis asunnosta pyydettava hinta olisi esimerkiksi 100 000 euroa ja huoneistoon kohdistuu taloyhtion
lainasta 20 000 euroa, on velaton hinta 120 000 euroa. Velaton hinta tarkoittaa kaytannossa
asunto-osakkeen kokonaishintaa ja sen nimitys tulee siita, kuinka paljon ostajan on yhteensa mak-
settava asunnosta kauppahinnan kuittaantumiseksi eli tullakseen velattomaksi suhteessa myyja-
osapuoleen (Suomen Kiinteistonvalittajat 2019).

Ostajan velvollisuutena on maksaa asunto-osakkeen kauppahinta ajallaan, minka jalkeen tama saa
huoneiston omistusoikeuden ja hallinnan itselleen. Kauppahinta maksetaan perustajaosakkaan
erikseen rakennushanketta varten avaamalle pankkitilille, joka on perustajaosakkaan itsensa tai
kyseessé olevan asunto-osakeyhtion nimissa. Tilin tulee olla siina talletuspankissa, jossa myds
rakennuksen turva-asiakirjoja sailytetaan. Mikali turva-asiakirjoja ei sailyteta talletuspankissa, tili

avataan sailyttajan hyvaksymaan talletuspankkiin. Asunto-osakeyhtiota varten luodun tilin varat on
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tarkoitettu pelkastaan rakennushankkeen kannalta olennaisiin tarkoituksiin, milla pyritaan varmis-
tamaan asiakkailta saatujen maksujen ohjautuminen rakennuskohteen loppuunsaattamiseen. (Ne-
vala 2016, 122, 125.)

Rakentamisvaiheessa olevaa asuntoa maksetaan yleensa erissa sita mukaa, kun rakennustyot
etenevat. Osa kauppahinnasta suoritetaan talldin siis jo ennen huoneiston valmistumista. Asunto-
kauppalaissa (4:29.2 §) edellytetaan, ettd maksettujen erien suuruuden on vastattava myytyjen
osakkeiden arvoa suoritushetkelld. Toisin sanoen, asiakkaalta veloitettavien etukateismaksujen tu-
lee olla kohtuullisia rakennuksen valmistumisasteeseen nahden. Sama patee myés valmiin uuden
asunnon kauppaan, vaikka siina koko kauppahinta suoritetaankin tavallisesti kaupantekohetkella.
Viimeinen 10 % kauppahinnasta saa eraantya vasta sitten, kun ostaja on pystynyt kohtuudella tar-
kistamaan asunnon ja sen hallinta on luovutettu hanelle. N&in toimitaan aina riippumatta siita, onko
kaupat tehty rakennusvaiheessa vai vasta sen jalkeen. Ostajalta ei voida lakisaateisesti vaatia
kauppahinnan loppusuorituksia, mikali hallinnonluovutus on tekematta. Toisaalta myoskaan raken-
nuttajalla ei ole velvollisuutta luovuttaa asunnon hallintaa ostajalle, jos tama ei ole maksanut kaup-
pahintaa kokonaisuudessaan. (AskL 4:29.3 §; Nevala 2016, 123-124, 169.)

Vahintaan kaksi prosenttia ylld mainitusta, kauppahinnan viimeisesta 10 %:sta, talletetaan myyjéan
lukuun niin kutsutulle sulkutilille. Myyja saa nostaa sulkutilin varat kayttoonsa aikaisintaan kuukau-
den kuluttua asunnon hallinnon luovutuksesta, ellei asiakas virheeseen vedoten kieltaydy maksa-
masta loppuhintaa ja samalla vastusta sulkutilin vapauttamista. Sulkutilin vapauttamiselle asete-
tulla aikarajoituksella ostajalle annetaan mahdollisuus arvioida asuntoa suhteessa kauppasopi-
mukseen ja toisaalta myos turvataan taman oikeus olla suorittamatta kauppahintaa myyjalle virhe-
tilanteessa. (AsKL 4:29.3 §; Nevala 2016, 124, 170.) Sulkutilille maksettava rahasumma ja sen
vapauttamiselle maaritellyt ehdot toimivatkin Keskitalon (2018, 127) mukaan eraanlaisena vakuu-

tena silté varalta, jos myyjan ei voida katsoa tayttdneen omaa osuuttaan sopimuksesta.

Joskus asiakas voi varata oikeuden asunnon ostamiseen maksamalla siita erillisen varausmaksun,
joka ei kuitenkaan viela sido tata kauppaan. Yleensa uudishuoneiston varaaminen on mahdollista
ennakkomarkkinoinnin aikana eli silloin, kun kohdetta markkinoidaan sen ollessa vasta rakenteilla
tai suunnitteluvaineessa. Varausmaksu luetaan asuntokauppalaissa aina kuuluvaksi ei-velatto-
maan kauppahintaan, josta sen osuus saa olla maksimissaan nelja prosenttia. Mikali neljan pro-

sentin raja ylittyy, on kyse jo ostettavaksi tarjoamisesta eika asiakas voi vetaytya varauksesta iiman
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seuraamuksia. Kaupan peruuntuessa varausmaksu palautetaan aina asiakkaalle. (AsKL 3:3a §,
3:6.1 §; Nevala 2016, 55, 70-71.)

Asunto-osakkeen kauppahinta ei valttamatta ole arvonliséverollinen. Osakkeiden myynti on arvon-
lisaverotonta perustajarakentamisessa, kun elinkeinonharjoittaja myy rakennusurakan maarays-
vallassaan olevalle asunto-osakeyhtiolle ja rakentaa tai rakennuttaa hallinnoimalleen tontille raken-
nuksen myyntia varten. Maaraysvallalla tarkoitetaan sita, etta elinkeinonharjoittaja omistaa yhtion
osakkeet urakkasopimusta tehtadessa. Kyseessa on tassa yhteydessa niin sanottu rakentamispal-
velun ottaminen omaan kayttdon, josta suoritetaan erillista oman kayton arvonlisaveroa rakentami-

sesta aiheutuvien kustannusten perusteella. (Verohallinto 2019.)

3.3  Kaupan peruuntuminen

Kun ostaja peruu asunto-osakkeen kaupan omasta tahdostaan ennen hallinnon luovutusta, ei pe-
rumisen syyta tarvitse ilmoittaa myyjaosapuolelle. Tilanteessa ostaja kuitenkin syyllistyy sopimus-
rikkomukseen, mink& seurauksena myyjalla on oikeus vaatia talta vahingonkorvauksia sen verran,
mita olosuhteisiin nahden katsotaan kohtuulliseksi. Mikali kaupan peruuntumisen syy ei ole ollut
ostajan kannalta kohtuudella valtettavissa, voi tama vapautua vahingonkorvausvelvollisuudesta.
Tallainen syy voisi olla esimerkiksi maksuliikenteen keskeytymisesta aiheutunut haitta. Myyjan on
luonnollisesti hyvitettava asiakkaalle ne kauppaerat, jotka tdma on ennen kaupan peruuntumista
maksanut. (Keskitalo 2018, 245-246, 248.)

Jos uudessa asunnossa on olennainen virhe, eivat sopimuksen ehdot tayty ja asiakkaan on mah-
dollista purkaa tehty kauppa (Keskitalo 2018, 134). Virhe on asuntokauppalain (4:14 §) mukaan
olennainen silloin, kun kohde ei vastaa kauppasopimusta, rakentaminen on tehty hyvan rakenta-
mistavan vastaisesti tai ammattitaidottomasti, rakennusmateriaalien laatu poikkeaa sovitusta,
kohde ei tayta rakennusvalvontaviranomaisen asettamia vaatimuksia tai virheesta voi koitua ter-
veydellistd haittaa, Virheen olennaisuuden maaritelman tayttyessa ostajalla on oikeus vahingon-
korvauksiin seka kauppahinnan takaisin saamiseen. Ostajan velvollisuutena on puolestaan palaut-
taa asunnon hallintaan oikeuttavat osakekirjat myyjalle, kuten aina kaupan purkamisen yhtey-
dessa. (Keskitalo 2018, 236, 238.)
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Pateva syy kaupan peruuntumiselle voi olla myds myyjan viivastys. Viivastys johtuu yleensa raken-
tamishankkeen aikataulullisesta ongelmasta tai rakennuttajan taloudellisista vaikeuksista. Ostajan
ei tarvitse suorittaa eraantyvia maksuja, ennen kuin myyja on todistanut pystyvansa tayttamaan
sopimuksen mukaiset velvoitteensa tai asettanut riittavan vakuuden tyon loppuunsaattamiselle.
Kauppahinnan maksamista ei vaadita myoskaan hallinnonluovutuksen viivastyessa. Tarvittaessa
ostaja voi antaa lisdaikaa sopimuksen tayttamiselle. (Keskitalo 2018, 139-141.) Ennakoidun vii-
vastyksen kohdalla kaupan purkaminen edellyttaa viivastykselta olennaisuutta ja todennakoisyytta.
Asuntokauppalaissa maaritellaan erikseen, ettd kauppa on mahdollista purkaa vasta 60 paivan
viivastyksen jalkeen, ellei asiakas joudu jo lyhyemméssa ajassa kohtuuttomaan tilanteeseen. Li-
saksi kaupan purkamisen ehtona on, ettd sopimusrikkomuksen voidaan varmuudella ennakoida
tapahtuvan. (AsKL 4:8.3 §, 4:9 §.) Myds jo tapahtuneen viivastyksen on oltava olennainen, jotta
kaupan voi lakisaateisesti purkaa. Hallinnonluovutuksen jalkeen purkaminen ei ole mahdollista vii-
vastymiseen vedoten. (Keskitalo 2018, 139-140.)

Myyjakin voi vaatia kaupan purkamista, mikali viivastys tapahtuu ostajan puolelta ja sovittuja mak-
susuorituksia ei saada ajallaan. Tassakin sovelletaan olennaisuuden periaatetta, eli viivastyksen
kesto ja eraantyneiden summien suuruus vaikuttavat tilanteen arviointiin. Myyjalla on mahdollisuus
vaatia kauppahinnan maksamista erikseen annetun lisaajan puitteissa ja sopimus on oikeutettua
purkaa, ellei ostaja edelleenkaan suorita kauppaeria. Lisaaika ei saa olla ostajan kannalta liian
lyhyt. Kaupan purku ei onnistu viivastymisen johdosta enaa hallinnon luovutuksen jalkeen, paitsi
jos myyja on pidattanyt itsellaan oikeuden asunto-osakkeeseen osakekirjojen luovuttamisen yhtey-
dessa. Nain on yleensa vain silloin, kun asunto on luovutettu ostajalle ennen kauppahinnan mak-
samista. Myyjalla on ostajan viivastyksen seurauksena oikeus vahingonkorvaukseen, joka on esi-
merkiksi tietty osuus kauppahinnasta. Jos maksun viivastymisen syyné on kuitenkin ostajan kan-
nalta kohtuullinen este, esimerkiksi maksuliikenteen keskeytys, ei vahingonkorvauksia voi vaatia.
(Keskitalo 2018, 149, 152, 154.)

3.4 Vastikkeet

Vastikkeista keskeisin on yhti6jarjestyksessa maariteltava yhtidvastike, jota kaytetdan asunto-osa-
keyhtion menojen kattamiseen. Useimmiten osakkeiden lukuméaara tai huoneiston pinta-ala vaikut-

tavat siihen, millaiseksi yhtidvastike muodostuu. Yhtiévastike jakautuu edelleen hoito- ja padoma-
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vastikkeeksi. Hoitovastike kattaa taloyhtion juoksevat kulut kuten sahkon, veden, lammityksen, yh-
tion hallintokulut seka kiinteistoveron. Padoma- eli rahoitusvastikkeella puolestaan lyhennetaan
huoneistolle kohdistuvaa osuutta taloyhtion rakennusaikaisesta lainasta, mikali asunnon velka-
osuutta ei ole maksettu jo kaupantekohetkella kokonaisuudessaan. Rahoitusvastikkeen tulee olla
suuruudeltaan sellainen, etta se riittaa lainalyhennyksen ohella myds lainan korkojen maksuun.
(Kasso 2014, 34-35; Kuutilo & Pynnénen 2018, 23-25.)

Yhtiovastikkeen lisaksi osakkaalta voidaan peria erillistd tonttivastiketta, jos rakennus sijaitsee
vuokratontilla ja taloyhtio maksaa siten tontista vuokraa. Lainaosuuden tavoin my6s huoneistoon
kohdistuva tonttiosuus on mahdollista joko lunastaa kaupanteossa kerralla pois tai suorittaa myo-
hemmin pienemmissa erissa eli vastikkeen muodossa. Muita vastikkeiden kaltaisia kuluja ovat
muun muassa vesiennakkomaksut seka autopaikoista ja laajakaistayhteyksista suoritettavat mak-
sut. Kaikkien vastikkeiden maksaminen kuuluu luonnollisesti osakkeenomistajalle ja maksuvelvol-
lisuus syntyy osakkeiden rekisterdinnissa, ellei perustamissopimuksessa tai yhtidjarjestyksessa ole
sovittu muusta. Kun asunto-osake myydaan ja sen hallinta siirtyy ostajalle, hoitaa tama jatkossa
myos vastikkeita koskevat velvoitteet. Vastikkeiden maksaminen ei riipu siita, onko huoneisto kay-
tdssa vai ei. (Kasso 2014, 35; Kuutilo & Pynndnen 2018, 25-26.)
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4 UUDEN ASUNTO-OSAKKEEN MYYNTILASKUTUSOPAS

Opinnaytetyon kehittamistehtavana oli tuottaa opas uusien asunto-osakkeiden myyntilaskutuk-
seen. Tassa luvussa esitellaan tyon lahtokohdat ja laskutusoppaan laatimisprosessi. Luvun loppu-

puolella on viela paapiirteinen kuvaus valmiin tuotoksen sisallosta.

41 Toimeksiantajan esittely ja kehittamistehtavan lahtokohdat

Laskutusoppaan toimeksiantaja on vuonna 1990 perustettu rakennusalan yritys, jonka liiketoimin-
taan kuuluu asuntorakentamisen ohella my6s palvelu- ja toimitilojen tuotanto seka kiinteistokehitys.
Yrityksen alaisuudessa tydskentelee noin 600 henkilda eri puolilla Suomea ja Oulussa sijaitsevan
paatoimipisteen lisaksi erilliset aluetoimistot 16ytyvat padkaupunkiseudulta, Kuopiosta, Jyvasky-
lasta, Tampereelta seka Turusta. Vuonna 2021 toimeksiantajan liketulos oli 25 miljoonan euron

luokkaa.

Toimeksiantajayritys valikoitui tahan opinnaytetyohon yrityksessa suoritetun ammattinharjoittelun ja
sita seuranneen tyosuhteen kautta. Aihe 16ytyi pohtimalla kysymysta siita, mihin kirjoittaja olisi itse
harjoitteluaikanaan tarvinnut parempaa ohjeistusta tai mista muusta aiheesta harjoittelun jalkeen
olisi herannyt mielenkiintoa kirjoittaa opinnaytetyo. Aiemmat laskutusohjeet olivat hieman epaselvia
ja myos tallennettu useisiin eri tiedostosijainteihin, joten niiden kokoamiselle yhdeksi selkeaksi ko-
konaisuudeksi oli tarvetta. Lisaksi toimeksiantajayrityksessa on hiljattain siirrytty kayttamaan uutta
taloushallinnon jarjestelmaa, jonka myota laskutusohjelmakin on vaihtunut. Tama seka laskutus-
oppaan mahdollinen hyddyntaminen perehdytysmateriaalina tukivat osaltaan lopullista aihevalin-

taa.

Toimeksiantajayrityksen laskutus koostuu asunto-osakkeiden myyntilaskutuksesta seka urakka-
kohteiden laskutuksesta. Opinnaytetyd paatettiin rajata pelkéstaan asunto-osakkeiden myyntilas-
kutukseen, silla se muodosti jo yksindan niin suuren kokonaisuuden, ettei urakkalaskutusta ollut
tarpeellista sisallyttdd tyohon. Toimeksiantajan asunto-osakkeiden myyntilaskutus (lyhyemmin
asiakaslaskutus) sisaltaa tavallisten asuntokauppalaskutusten ohella myds siirtosopimusten ja pur-
kukauppojen laskutuksen seka myymattomien huoneistojen ja autopaikkojen vastikelaskujen tar-

kastamisen.
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4.2 Laskutusoppaan laatiminen

Suunnitelma laskutusoppaan sisallésta alkoi muodostua jo siina vaiheessa, kun opinnéytetyon ai-
hehakemus tehtiin. Heti alussa oli selvaa, etta ohjeistus tulisi kattamaan kaikki asiakaslaskutuksen
paatehtavat asiakkaiden perustamisesta maksuerien luomiseen ja laskujen lahettdmiseen. Siirto-
sopimuskaupat, laskutusprosessin loppuun vieminen ennen luovutusta, luovutettujen kohteiden
laskutus seka purkukauppojen kasittely olivat myos paallimmaisena mielessa valittomasti aiheen
varmistuttua. Koska toimeksiantajayrityksen asiakaslaskutukseen kuuluu useita eri prosesseja, op-
paasta haluttiin koostaa lisaksi sellainen, etta eri ohjeiden valilld navigointi olisi mahdollisimman
helppoa. Siksi suunnitelmana oli tehda oppaaseen erillinen sisallysluettelo, joka mahdollisesti hel-

pottaisi tietyn ohjeen [dytamista.

Laskutusoppaan laatiminen aloitettiin selvittdmalla, millainen on hyva ohje. Kotimaisten kielten kes-
kus (2022) kehottaa ohjeita kirjoittaessa kiinnittdmaan huomiota selkedan kokonaisrakenteeseen.
Otsikointi, kuvat, asioiden esittdminen jarkevassa jarjestyksessa seka helposti luettavissa ja ym-
marrettavissa oleva teksti palvelevat ohjeiden kayttajaa. Useita vaiheita tai muistettavia asioita si-
saltdvaan ohjeistukseen on liséksi suositeltavaa ottaa avuksi (numeroidut) luettelot. On tarkeaa
huomata, etta ohjeiden kayttajalla ei valttamatta ole samankaltaista asiantuntemusta aihepiirista
kuin ohjeiden laatijalla. Siksi tulisi muistaa asettua lukijan asemaan ja valttaa asioiden pitamista
itsestaan selvina. Ohjeiden tekijalle prosessit ovat jo tuttuja, mutta muille yksinkertaiseltakin tuntu-
vat asiat saattavat olla vieraita. (Kotimaisten kielten keskus 2022.) Kotimaisten kielten keskus
(2022) korostaa myds kaskymuodon kayttda ohjeistuksissa. Kaskymuoto puhuttelee ohjeiden kayt-
tajaa suoraan, jolloin tman on helpompi hahmottaa, mita juuri hanen tulee tehda (Kotimaisten
kielten keskus 2022).

Kun hyvan ohjeistuksen kriteerit olivat selvilla, alkoi itse laskutusoppaan laatiminen. Opasta varten
hyddynnettiin omaa tyokokemusta seka jo olemassa olevia toimeksiantajan ohjemateriaaleja, jotka
kirjoitettiin oikeastaan alusta asti uusiksi aikaisempia ohjeita mukaillen. Koska kaikista tarvittavista
laskutuksen prosesseista ei ollut aiempia ohjeita lainkaan, taytyi myos kokonaan uusia ohjeistuksia
laatia. Tama tehtiin havainnoimalla laskuttajan tydta samalla muistinpanoja kirjaten. Tarkentavilla
kysymyksilla saatiin tarvittaessa lisatietoja ohjeiden oikeellisuuden varmistamiseksi. Opas kirjoitet-
tiin puhtaaksi luku kerrallaan edeten samassa jarjestyksessa, jossa laskutus yrityksessakin tapah-
tuu. Pyrkimyksena oli tehda oppaan rakenteesta sellainen, etta luvuissa pystyisi viittaamaan jo

aiemmin esiin tulleisiin asioihin ja jarjestys olisi muutenkin looginen.
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Laskutusopas Kkirjoitettiin kokonaisuudessaan Microsoft Word -tekstinkasittelyohjelmalla. Oppaan
luvut numeraitiin ja niiden pohjalta luotiin sisallysluettelo. Leipatekstin tueksi otettiin toimeksianta-
jan laskutusohjelmasta lukuisia kuvakaappauksia. Kuvien tavoitteena oli havainnollistaa kirjallisia
ohjeita ja helpottaa niiden sisaistamista. Myos tekstissa kaytettiin erilaisia tehokeinoja, esimerkiksi
lihavointia ja eri vareja, korostamaan tiettyja asioita. Tekstin yhteyteen luotiin viela edellisten lisaksi
erillisia tekstiruutuja, joiden tarkoitus oli joko hoksauttaa lukijaa kiinnittamaan erityistd huomiota

tarkeisiin yksityiskohtiin tai antaa muuta lisétietoa kasiteltavaan aineeseen.

Valmis laskutusopas tarkastettiin pariin otteeseen seka tekstin etta kuvien osalta, minka jalkeen
siihen tehtiin vield loppuviimeistelyt ennen toimeksiantajalle 1ahettamista. Opas lahetettiin yrityk-
seen sellaisessa muodossa, ettd siihen on mahdollista tehda vapaasti muutoksia tai muita korjauk-
sia tarpeen vaatiessa. Tama oli valttamatonta esimerkiksi sen takia, etta ohjeissa mainitut yhteys-
henkilot saattavat muuttua tulevaisuudessa. Laskutusohjelma on lisaksi ollut yrityksessa kaytossa
vasta suhteellisen vahan aikaa, minka seurauksena laskutuskaytantoihin tulee mahdollisesti viela

muutoksia, kun huomataan uusia ja aikaisempaa parempia toimintatapoja.

4.3 Laskutusoppaan kuvaus

Laskutusoppaan yleisesta varimaailmasta tehtiin neutraali ja kansilehdelle lisattiin toimeksiantajan
logo. Oppaaseen saatiin sisallytettya kaikki alun perin suunnitellut asiat ja myds muita sellaisia,
jotka huomattiin hyodyllisiksi laatimisen aikana. Yksi tallainen ohje koski uuden jaettavan kansion
perustamista pilvipalveluun, jonka kautta luovutetun kohteen kauppakirjoja pystyy lahettamaan
asunto-osakeyhtion isannditsijalle. Kokonaisuudessaan oppaasta muodostui lopulta todella laaja,
mista kertoo valmiin tuotoksen pituus, joka oli Iahes 70 sivua. Sivuja ei kuitenkaan ollut likaa ottaen
huomioon kasiteltavien asioiden maaran seka sen, miten ytimekkaasti asiat oppaassa esitettiin ja

kuinka paljon se sisalsi havainnollistavia kuvia ja tekstiruutuja.
Ohjeiden jarjestys oli johdonmukainen ja eteni perustoiminnoista vaativimpiin laskutusprosessei-

hin. Ensin kaytiin lapi asunto-osakkeiden kauppakirjoilta tarkistettavat asiat, jotka on huomioitava

laskutuksessa. Taman jalkeen neuvottiin asiakkaan ja maksuerataulukkojen perustaminen seka
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laskujen muodostaminen ja lahettdminen. Seuraavissa oppaan luvuissa kasiteltiin siirtosopimuk-
set, loppulaskutus, luovutetun kohteen laskutus ja kaupan peruuntuminen. Oppaan kaksi viimeista

lukua sisalsivat muita laskutusohjeita seka vastikelaskujen tarkistamisen.

Vaikka luvut saatiin onnistuneella jarjestyksella tukemaan toisiaan, viittaaminen pelkastaan oppaan
aikaisempiin osioihin ei taysin toteutunut. Joissakin ohjeissa oli tarpeellista mainita asioita, joita
kasiteltiin vasta myohemmissa luvuissa. Naissa tapauksissa tekstin yhteydessa mainittiin kuitenkin
se luku, josta kyseisesta asiasta voisi saada tarkempaa tietoa. Informatiivisen sisallysluettelon
kautta oppaasta oli mahdollista 16ytaa hyvinkin tarkasti yksittaisia ohjeita laskutuksen eri vaiheisiin.

Kuviossa 4 on ote laskutusoppaan sisallysluettelosta.

3 Maksuerdtaulukon tekeminen asiakkaalle ... 12
3.1 Maksuerdtaulukon tietojen [ISEAMINEN ... e ee e e rree e e e e e s reae e s ae e neeeseneessees L2
3.2 Maksuerien l@atiminen ... sres e e e sne e e s e e esnennessneee L
3.3 Maksuerdtaulukon tekeminen, kun useampi 05taJa .oooveeecccercceecrseecrcreesrcescesseeeessecseneeseees 10
3.4 Maksuerdtaulukkojen perustaminen uudelle kohteelle .....ooeeeereeeeeeeeeereel 17

Kuvio 4. Laskutusoppaan siséllysluettelon kolmas luku.

Kuvat, tekstiruudut seka tekstissa kaytetyt tehosteet toivat oppaaseen haluttua selkeytta. Tekstissa
alleviivaus, lihavointi tai erottuva vari kiinnittavat lukijan huomion ja valittavat viestia siita, etta ko-
rostettu asia on ehdottoman tarkead muistaa. Tekstiruutujen avulla pystyttiin korostamaan lasku-
tusohjeita jopa leipatekstissa kaytettyja tehosteita paremmin, kuten kuviosta 5 nahdaan. Tekstiruu-
duista tehtiin varimaailmaltaan yhtenaisia ja sellaisia, etta niitd on vaikea olla huomaamatta muun

tekstin joukosta.

HOX!

Mikali laskutetaan luovutettua kohdetta, pankkitiliksi valitaan kyseisen
kohteen RS-pankin kayttotili.

Kuvio 5. Tekstiruutu, joka huomauttaa luovutetun kohteen pankkitilin valinnasta.

Myos ohjelmasta otettuihin kuvakaappauksiin lisattiin punaisella varilla yksittaisia huomioita, jolla

saatiin erityisesti painotettua jotakin asiaa. Kuviossa 6 on oppaan kuva, jossa mallinnetaan sita,
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miten maksuerien kirjauspaivaksi tulee asettaa erapaivaa vastaava kuukausi. Laajat nayttokaap-
paukset eroteltiin oppaassa omille sivuilleen, jotta ne saatiin suuremmiksi ja olivat nain helpommin

tulkittavissa.

Syottotapa: Maksuehto™:
Valuutta: Maksuehtopvm:
Laskun pvm™: Kassa-alennuspvm: (0,00)
Kirjauspvm™: Erdapvm:
Toimituspvm: Tulostuskieli:
Laskun kieli:

Kuvio 6. Oppaan kuva, jossa mallinnetaan sité, miten maksueran kirjauspéiva asetetaan samalle
kuulle kuin muodostettavan laskun erépéiva.
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5 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinnaytetyon aihe osoittautui odotetun haasteelliseksi, silla etenkin asuntokauppoihin liittyvien
erityispiirteiden ja monimutkaisten lakipykalien muodostaman kokonaiskuvan hahmottaminen vaati
syvallista perehtymista alan teoriaan. Uudisasuntojen myynti- ja laskutuskaytantdjen ymmartami-
nen oli kuitenkin loppujen lopuksi yksi opinnaytetydprosessin palkitsevimmista asioista. Tama lisasi
kirjoittajan asiantuntemusta aiheeseen liittyen, mika edistaa osaltaan myos ammatillista osaamista
toimeksiantajayrityksen laskutustehtavissa. Opinnaytetyon teoriaosuutta voivat kayttaa hyodyksi
my0s esimerkiksi uudisasunnon ostajat, jotka haluavat etsia lisatietoa rakennusaikaisesta myyn-

nista tai ostajan oikeuksista asuntokauppaa tehdessa.

Tutkimuskysymyksien kautta pyrittiin selvittamaan hyvan ja selkean oppaan ominaisuudet, lasku-
tusoppaaseen sisallytettavat asiat seka se, miten ohjeistukset onnistutaan kirjoittamaan tarpeeksi
ymmarrettavaan muotoon. Yhdeksi tutkimuskysymykseksi olisi edellisten lisaksi voinut esittaa viela
sen, milla tavalla asuntokauppojen erikoisuudet vaikuttavat laskutuksen eri vaiheisiin tai miten
asuntokauppojen laskutus poikkeaa tavallisimmista laskutuskaytannaista. Nyt tutkimuskysymykset
keskittyivat pelkastaan oppaan laatimista koskeviin seikkoihin, vaikka niiden kautta olisi voinut
enemman tuoda esiin asuntokaupan ja sen laskutuksen valista suhdetta. Esitettyihin tutkimusky-
symyksiin saatiin kuitenkin opinndytetydn kautta vastaukset ja opas tuotettua niiden mukaisesti.
Selkean oppaan ominaisuuksiksi [0ydettiin johndonmukainen kokonaisrakenne, ohjeiden tulkintaa
helpottavat kuvat ja luettelot seka lukijaa puhutteleva kdskymuoto. Oppaan siséltoon puolestaan
nahtiin tarpeelliseksi ottaa mukaan kaikki toimeksiantajan asiakaslaskutuksessa olennaiseksi koe-

tut tehtavat.

Opinnaytety0 ja laskutusoppaan laatiminen etenivat niille asetetun aikataulusuunnitelman mukaan.
Aikataulussa pysymista edesauttoi, kun seka teoriaosuus etté itse laskutusopas kirjoitettiin luku
kerrallaan eiké seuraavaa aloitettu, ennen kuin edellinen oli saatu tehtya kunnolla loppuun. Koko-
naisuus pysyi talla menetelmalla paremmin kasassa ja prosessi jarjestelmallisend, vaikka opinnay-
tetyta kirjoitettiin etenkin loppuvaiheessa taysipaivaisen tyon ohella. Ohjausseminaarissa saadut
palautteet ja korjausehdotukset raporttiin liittyen olivat erittain hyodyllisia ja ne otettiinkin rakenta-

vina vastaan.
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On iimeista, ettd opinnaytetydn kautta syntyneesta laskutusoppaasta hyotyvat seka toimeksiantaja
etta opinnaytetyon kirjoittaja. Viimeisena johtopaatoksena todettakoon, etta tuotetun oppaan kayt-
tokelpoisuus varmistuu vasta sitten, kun ohjeita aletaan hyodyntamaan ensimmaista kertaa esi-
merkiksi uuden tyontekijan perehdytyksessa. Koska jokainen tulkitsee asioita eri tavalla, on mah-
dotonta sanoa viela tassa vaiheessa, ovatko laaditut ohjeet riittavan selkeat myos asiakaslasku-
tusta ennestaan taitamattomalle henkildlle. Opas antaa kuitenkin hyvat valmiudet laskutustehtavien
suorittamiseen ja on tarpeen vaatiessa muokattavissa. Kaiken kaikkiaan opinnaytetyoprosessi oli

onnistunut ja yhteistyo toimeksiantajan kanssa sujuvaa.
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