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Opinnaytetydssa oli tarkoitus perehtya asunto-osakeyhtion perustamiseen ja sii-
hen liittyvaan prosessiin uudistuotantona toteutettavaa rakennusprojektia varten.
Tavoitteena oli selvittdaa suunniteltuun lomaosakehuoneistojen rakennusprojek-
tiin soveltuvan yhtiomuodon perustamisen konkreettiset toimenpiteet ja niiden
eteneminen peilaten tutkimuskysymyksiin yhtiomuodon soveltuvuudesta kysei-
seen projektiin, kdytannon perustamistoimista asunto-osakeyhtidossa, yhtiomuo-
toon liittyvista kirjanpidon erityispiirteista ja verotuksen toteutuksesta.

Tietoperustassa perehdyttiin kasitteeseen asunto-osakeyhtio yhtiomuotona, yh-
tiomuotoon liittyvaan lainsdadantoon, asunto-osakeyhtion hallintoon, toimintaan
ja perustamiseen. Kirjanpidon osalta keskityttiin asunto-osakeyhtiota koskeviin
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ten ammattikirjallisuuteen seka lainsaadantdoon kirjallisuuskatsauksen ja tapaus-
tutkimuksen menetelmia hyodyntaen kvalitatiivisella tutkimusotteella. Kirjallisuus-
lahteita valittaessa kiinnitettiin erityisesti huomiota niiden laatuun ja ajantasaisuu-
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teista asunto-osakeyhtion perustamista varten ja se palvelee useita eri sidosryh-
mia vastaavissa projekteissa.
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The thesis aimed to explore the formation of a housing company and the associ-
ated processes for a new construction initiative. It sought to investigate the spe-
cific steps and progression in establishing a company structure appropriate for a
planned vacation home building project. This was done by addressing research
questions concerning the appropriateness of the company structure for the pro-
ject, the practical measures involved in creating a housing company, the distinct
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1 JOHDANTO

Uusia keskinaisia kiinteistoosakeyhtioita ja asunto-osakeyhtioita on viimeisim-
pien viiden vuoden aikana Suomessa rekisterdity vuositasolla yhteensa 741—
1489 kappaletta. Kaikista rekisterdidyista uusista yrityksista niiden yhteisosuudet
ovat vaihdelleet 2-3,9 % valilla riippuen vuodesta. (Patentti- ja kaupparekisteri-
hallitus 2024b.) Kerros-, rivi- ja paritalohuoneistot ovat padosin yhtiomuotoisia
osakehuoneistoja olipa sitten kyse vakituisessa asumiskaytossa olevasta tai va-
paa-ajan asuntona kaytetysta huoneistosta. Suomen lainsdadannén oma erikoi-
suus on asunto-osakeyhtid, josta maaratdaan asunto-osakeyhtidlaissa
(2009/1599). (Alanen & Vuorenalusta 2013, 5.)

Asunto-osakeyhtion perustamiseen ja kiinteistoyhtion rakennusvaiheeseen liittyy
useita yhtidoikeudellisia, kirjanpidollisia ja verotuksellisia erityispiirteita. Uudis-
kohteena perustettavan asunto-osakeyhtion rakennusaikaa saantelevat useat eri
lait kuten esimerkiksi asuntokauppalaki (1994/843), asunto-osakeyhtidlaki
(2009/1599), kirjanpitolaki (1997/1336), tilintarkastuslaki (2015/1141) ja useam-

pia verolakeja. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 5.)

Opinnaytetyoni aihe ja tutkimustarve pohjautuu suunnitellun lomaosakehuoneis-
tokokonaisuuden rakennusprojektiin Pohjois-Suomessa lahivuosina. Rakennus-
projekti tullaan mita todennakdisimmin toteuttamaan vaiheittain valmistuvana ra-
kennuskohteena. Paaasiallinen tarkoitus on selvittaa lomaosakehuoneistojen ra-
kennusprojektiin soveltuvan yhtiomuodon perustamiseen liittyvat konkreettiset

toimenpiteet ja menettelyvaiheet.

Yhtiomuotona tydssa keskitytdan kasittelemaan ensisijaisesti asunto-osakeyh-
tiota. Yhtiomuotoon liittyvan olennaisen teoriapohjan lisaksi kasitellaan siihen liit-
tyvia kirjanpidon vaatimuksia, sen toteutuksen erityispiirteita ja verotusta. Aihee-
seen liittyvaa kirjallisuutta ja lainsaadantda on erittain paljon, jonka vuoksi opin-
naytetyon tavoitteena on koota olennainen asunto-osakeyhtion perustamiseen

liittyva ajantasainen tietopohja helpottamaan yhtion perustamisessa.

Teoriaosuuden paaasiallisina lahteina ovat erilaiset asiantuntijateokset ja ammat-
tikirjallisuus. Teoreettisena tietoperustana on kaytetty myds useita eri lakeja ja



asetuksia, koska niiden osalta tiedon taytyy perustua viimeisimpaan voimassa

olevaan lainsaadantoon.

Opinnaytetyon paatutkimuskysymyksena on "Miten yhtidmuotona asunto-osake-
yhtio soveltuu suunniteltuun rakennusprojektiin?” ja alatutkimuskysymyksia el
metakysymyksia ovat "Miten yhtio perustetaan?”, "Minkalaiset kirjanpidon erityis-
piirteet liittyvat kyseiseen yhtiomuotoon?”, ja "Miten verotus toteutetaan kysei-

sessa yhtiomuodossa?”.

Opinnaytetyon rakenne jakautuu kolmeen teorialukuun. Ensimmaisessa teoria-
osuudessa luvussa 2 tarkastellaan yhtiomuotoon eli asunto-osakeyhtioon olen-
naisesti vaikuttavaa lainsaadantoa, asunto-osakeyhtion hallintoa ja yhtion perus-
tamistoimia. Seuraavassa luvussa kasitellaan kirjanpitoa asunto-osakeyhtion na-
kokulmasta. Teoriaosuuden viimeinen luku pureutuu tarkeimpiin verotuksellisiin
seikkoihin asunto-osakeyhtion toimintaan liittyen huomioiden myos viimeisimpia

aluekohtaisia tilastoja kiinteistoverotuksen osalta.

Opinnaytety6 tulee hyddyttamaan myos muita aiheesta kiinnostuneita tai vastaa-
vaa projektia suunnittelevia. Lopputuloksena on ytimekas, helppolukuinen ja ym-
marrettdva kokonaisuus tarkeimmista projektissa huomioonotettavista asioista

yhtiota perustettaessa.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Kiinteistoalalla toimivilla yhtiomuodoilla eroavaisuuksia esiintyy muun muassa
kirjanpidossa ja verotukseen liittyvissa kysymyksissa. Seka asunto-osakeyhti-
0ssa etta keskinaisessa kiinteistbosakeyhtiossa osakkaat ovat velvollisia maksa-
maan yhtidvastiketta mahdollisten yhtion menojen kattamiseksi yhtiojarjestyk-
sessa maarattyihin perusteisiin pohjautuen. Asunto-osakeyhtid on osakeyhtio,
jossa yhtiojarjestyksen mukaisesti osakas saa omistamiensa osakkeiden myota
hallintaoikeuden kiinteistossa sijaitsevaan huoneistoon tai muuhun osaan, joka
oikeuttaa hanet vastaavasti kayttamaan tiloja itse tai halutessaan vuokraamaan
niitd. (Suulamo 2016, 17-18.)

Suunnitellussa lomahuoneistojen rakennusprojektissa lahtdkohtaisesti vaihtoeh-
toina yhtiomuodoille oli keskindinen kiinteistdosakeyhtio ja asunto-osakeyhtio.
Niin kutsuttu tavallinen kiinteistoyhtio ei soveltunut missaan vaiheessa vaihtoeh-
doksi, koska siind osakkeet eivat oikeuta minkaan huoneiston hallintaan, vaan
osakkeilla omistetaan vain suhteellinen osuus koko yhtiosta. Tama kaytannossa
tarkoittaisi sita, ettd mahdolliset osakehuoneiston vuokratulot tulisivat suoraan

kiinteistoyhtiolle, mika perustettavassa yhtidossa ei ole tarkoituksena.

Opinnaytetyon asunto-osakeyhtid-osiossa perehdytaan yhtiomuotoon liittyvaan
lainsdadantoon, kasitteeseen asunto-osakeyhtid yhtiomuotona, asunto-osakeyh-
tion eri toimintaan hallinnollisesti ja yhtion perustamiseen. Perustamiseen liittyvia
seikkoja tarkastellaan lahtOkohtaisesti varsinaisten perustamistoimien nakokul-
masta: kuka voi toimia perustajana ja mita kaytannon toimenpiteita perustaminen

vaatii?

2.1 Sovellettava lainsaadanto

Asunto-osakeyhtidlaki (2009/1599) ja Osakeyhtidlaki (2006/624) saantelevat
asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen keskeista toimintaa. Kaikkiin Suomen lain mu-
kaisesti asunto-osakeyhtidiksi rekisterodityihin osakeyhtidihin sovelletaan asunto-
osakeyhtidlakia (2009/1599). Keskinaisessa kiinteistbosakeyhtidossa voidaan so-
veltaa osakeyhtidlakia (2006/624) ja asunto-osakeyhtidlakia (2009/1599).



Kyseisen yhtion yhtiojarjestyksessa voidaan maarata milta osin lakeja sovelle-
taan yhtidéssa. (Suulamo 2016, 17-18.)

Suunniteltua rakennusprojektia ajatellen on lainsaadannon osalta perehdyttava
myOs asuntokauppalakiin (1994/843), jossa saannellddn asuntokaupoista ja
useista siihen liittyvista tarkeista seikoista kuten esimerkiksi ostajan suojaami-
sesta rakentamisvaiheessa ja rakennusvaiheen jalkeisesta hallinnan seka asia-
kirjojen luovutustilanteesta. Asuntokauppalakia (1994/843 § 1) sovelletaan lain
mukaan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhteisbosuuksien kauppaan, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suo-
jaamiseksi rakentamisvaiheessa seka eraita muita edella tarkoitettujen asuntojen
ja asuntoyhteison muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyviin oikeussuhteisiin.
Rakennusalan yleiset sopimusehdot tulee huomioida myos, koska niissa saan-
nellaan uusien asuntojen tuottajien ja ostajien valisista suhteista niin rakennusai-

kana kuin sen jalkeen (Alanen & Vuorenalusta 2013, 25).

Asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599) on yksityiskohtaisesti saadetty asunto-osa-
keyhtiota sitovista olennaisista toimista, kuten yhtion kunnossapidosta, perusta-
misesta, muutostoista, vastikkeenmaksusta ja paatoksenteosta. Kyseinen laki
luo asunto-osakeyhtion varsinaiselle toiminnalle kehykset. Uuden asunto-osake-
yhtion perustamisvaiheessa tulee huomioida myos saanndkset ja velvoitteet, joita
kaupparekisterilaki (2023/564) ja toiminimilaki (1979/128) edellyttavat.

2.2 Yhtiomuotona asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtidlain (2009/1599) 28 luvun 2§:n mukaan keskinainen kiinteisto-
osakeyhtié on sellainen muu osakeyhtid kuin 1 luvun 2§:ssa tarkoitettu asunto-
osakeyhtid (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 28:2, 1:2). Lain mukaan asunto-
osakeyhtio eroaa keskinaisesta kiinteistoosakeyhtiosta sen perusteella, etta hal-
lintaoikeuden mukaisesta huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattia-
pinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 1:2). Lat-
tiapinta-alaksi luetaan huoneistojen varsinainen huoneistoala. Yhtio, joka tayttaa
asunto-osakeyhtion tunnusmerkit ja on merkitty kaupparekisteriin asunto-
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osakeyhtiona, tulkitaan asunto-osakeyhtioksi huolimatta maariteltyd pienem-
masta asuinkaytossa olevasta lattia-pinta-alasta. Asunto-osakeyhtion ollessa ky-
seessa tulee yhtion rekisteroidysta toiminimesta kayda ilmi yhtiomuoto ja yhtion
kotipaikka esimerkiksi Asunto Oy Hailuodon Tyrskypiha 1. Nimen yhteydessa sal-
litaan my0s lyhenteen kayttd As.oy. (Suulamo 2016, 17; Furuhjelm, Kanerva, Ku-
hanen & Rosén 2023, 35; Toiminimilaki 1979/128 § 7.)

Tutkimusta aloittaessa vahvistui heti kasitys suunniteltuun rakennusprojektiin so-
veltuvasta yhtiomuodosta, joka osoittautui asunto-osakeyhtioksi. Valinta perustui
muun muassa asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599) maariteltyyn asuinhuoneis-
tojen yhteenlaskettuihin lattiapinta-aloihin, jotka vaistamatta tulevat kohteessa
olemaan yli puolet kokonaispinta-alasta ja toisaalta myds asunto-osakeyhtion
tunnusmerkkien selkea tayttyminen. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mu-
kaan yhtion tarkoitus on omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Furuhjelmin,
Kanervan, Kuhasen ja Rosén (2023, 33) mukaan kyseinen saannods estaa sellai-
sen asunto-osakeyhtion perustamisen, jossa yhtid hallitsee rakennusta tai sen

osaa ainoastaan vuokraoikeuden perusteella.

Yhtion omistaman omaisuuden ei tarvitse valttamatta olla kiinteaa omaisuutta ja
kuten esimerkiksi suunnitellussa rakennusprojektissa yhtid tulee omistamaan
vain toteutettavat rakennukset, kun vastaavasti maapohjan omistus tulee kuulu-
maan taysin toisen omistukseen (Furuhjelm ym. 2023, 33). Tassa rakennuskoh-
teessa maapohja tullaan vuokraamaan yksityiselta maanomistajalta perustetta-

valle yhtidlle.

Asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599) asuinhuoneistoiksi tulkitaan huoneistot,
jotka tayttavat Ymparistoministerion asetuksissa (2017/1008) maaritellyt tekniset
seka rakenteelliset ominaisuudet asuintiloista. Vapaa-ajan kayttoon tulevista
huoneistoista koostuvasta yhtidosta voidaan myos perustaa asunto-osakeyhtio.
Talloin olennaista on asunnoille tdhan tarkoitukseen kaytettavien huoneistojen
asetettujen vaatimusten tayttyminen. Yhtiojarjestyksessa myos maaritellaan huo-
neistojen tarkka lopullinen kayttétarkoitus. (Furuhjelm ym. 2023, 34-35.)
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2.3 Asunto-osakeyhtion hallinto

Merkittavimmissa  rooleissa  asunto-osakeyhtion  hallinnossa  toimivat
yhtiokokous, hallitus ja isannditsija heille astetuin oikeuksin ja velvollisuuksin.
Asunto-osakeyhtiolain (2009/1599 § 7:1) mukaan on yhtion hallituksen ja
isannoitsijan huolellisesti toimien edistettdva koko yhtidon ja osakkaiden etua.
Heidan toimintansa tulee noudattaa huolellisuusvelvoitetta, lojaliteettivelvoitetta
ja yhdenvertaisuusperiaatetta (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 7:1, 1:11).

2.3.1 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtidlain (2009/1599) 6 luvun 1 §:assa paasaannoksi on kirjoitettu,
ettda  osakkaat kayttavat  paatoksentekovaltaansa  yhtiOkokouksessa.
Yhtiokokoukseen tulee kutsua kaikki yhtion osakkaat. Yhtidkokouksessa
osakkeenomistajat taten paattavat asunto-osakeyhtiota koskevista tarkeista ja
laajakantoisista  asioista, kuten esimerkiksi jatkossa toteutettavista
perusparannuksista ja uudistuksista. Yleissaannos yhtiokokouksen toimivallasta
on 6 luvun 2 §:ssa (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599). Ylinta paatantavaltaa
asunto-osakeyhtiossa  kayttdaa  yhtidokokous, jollei sitd laissa tai
yhtiomaarayksessa ole hallitukselle siirretty (Furuhjelm ym. 2023, 371).
Osakkeenomistajien paatésvallan voidaan taten todeta olevan yksi tarkein

kanava vaikuttaa asunto-osakeyhtidssa sen toimintaan.

Asunto-osakeyhtidlaki (2009/1599) maarittelee muun muassa varsinaisissa
yhtiokokouksissa esitettavat ja paatettavat asiat, erittelee tilanteet jolloin on
tarpeen jarjestaa ylimaarainen yhtiokokous, kenella on oikeus vaatia ylimaaraista
yhtiokokousta jarjestettdvaksi ja osakkaan oikeudesta saada asia
yhtiokokoukseen kasiteltavaksi. Koolle kutsujana yhtiokokoukselle toimii hallitus.
(Furuhjelm ym. 2023, 369, 441; Viiala & Rantanen 2015, 20.)

Tilikauden paatyttya tulee asunto-osakeyhtion pitaa varsinainen yhtidkokous
kuuden kuukauden sisdlla sen paattymisesta eikd edes yhtidjarjestyksen
maarayksella voida poiketa kyseisestda maaraajasta. Asunto-osakeyhtidlaki
(2009/1599 § 6:3) velvoittaa esittdmaan yhtidkokouksessa muun muassa
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tilinpaatoksen, toimintakertomuksen, tilintarkastuskertomuksen ja
toiminnantarkastuskertomuksen. Kokousta varten on hallituksen laadittava
kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden sisalla tapahtuvista merkittavista
rakennusten ja Kiinteiston kunnossapitoon liittyvista hankkeista ja tulevista
tarpeista. Selvityksessa on mainittava hankkeet, jotka tulevat vaikuttamaan
olennaisesti osakehuoneistojen kayttamiseen, yhtiovastikkeen maaraan tai
muihin osakehuoneiston kayttokustannuksiin. Selvityksesta tulee kayda ilmi
my0s mahdollisten hankkeiden toteuttamisajankohdat. (Viiala & Rantanen 2015,
19-20, 28.)

Hankkeiden vaikutusten olennaisuutta pohdittaessa Furuhjelm ym. (2023, 380)
esittdvat hankkeen taloudellisen vaikutuksen olevan olennaista, jos
hoitovastiketta joudutaan korottamaan noin 30 prosenttia. Vastaavasti voidaan
tulkita olennaisiksi niin kutsutut epatavalliset tai laajakantoiset hankkeet
suhteutettuna yhtién kokoon ja toimintaan (Viiala & Rantanen 2015, 27). Tallaisia
hankkeita ovat erilaiset suuret korjaukset kuten putki-, ikkuna- ja julkisivuremontit.
Selvitykseen on hyva sisallyttaa ennemmin vahaisempiakin
kunnossapitohankkeita, jolloin jalkitarkastelussa valtytaan tilanteelta jossa
hanketta pidetaan olennaisena poiketen siita mita alun perin oli arvioitu.
(Furuhjelm ym. 2023, 380; Viiala & Rantanen 2015, 27.)

Varsinaisessa yhtiokokouksessa vahvistetaan edellisen tilikauden tilinpaatos,
paatetaan mahdollisen voiton kayttamisesta, paatetaan vastuuvapauden
myontamisestd hallitukselle ja isannditsijalle. Siina paatetdan myods
talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarasta, mikali se yhtidkokouksen
paatantavaltaan kuuluu. Hallituksen  jasenten, tilintarkastajan  ja
toiminnantarkastajan valinta yleisesti tehdaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
ellei siita ole esimerkiksi yhtidjarjestyksessa muutoin maaratty. Useimmiten
yhtiokokouksessa paatetaan hallituksen jasenten ja tilintarkastajien palkkioista ja
se tulee tehda ennen naiden kyseisten toimien henkildvalintoja. Mahdollisen
toiminnantarkastajan palkkion maksaminen vaatii myos paatoksen varsinaiselta
yhtiokokoukselta. Yhtiojarjestyksessa voi lisaksi olla lueteltu asioita, jotka tulee
kasitella erityisesti varsinaisessa yhtiokokouksessa. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009/1599 § 6:3; Furuhjelm ym. 2023, 376, 385; Viiala & Rantanen 2015, 20.)
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Ylimaarainen yhtidokokous asunto-osakeyhtiossa on pidettava yhtidjarjestyksen
maaraykseen perustuen, yhtiokokouksen tai hallituksen kokiessaan sen
aiheelliseksi tai osakkaan, tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan
vaatimuksesta. Osakkaan vaatimukselle ylimaaraisen yhtidkokouksen
koollekutsumisesta on yleensa asetettu yhtidjarjestyksessa maaravahemmisto.
Laissa on saadetty tarkat muotomaaraykset vaatimukselle. Tarkeimmat niista
ovat kirjallisesti laadittu vaatimus, kasiteltavan asian ilmeneminen vaatimuksesta
ja koollekutsumista vaativien osakkaiden allekirjoitukset vaatimuksessa.
Hallituksella on oikeus Kkieltaytya yhtiokokouksen koollekutsumisesta, jos
kyseinen asia ei kuulu asunto-osakeyhtion toimialaan tai on vahapatoinen, kun
asian katsotaan kuuluvan yksinomaan hallituksen tai isannditsijan toimivaltaan
tai kyseessa on jo paatetyn asian uudelleenkasittelysta ilman merkittavia
muutoksia. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 6:4, 6:5; Furuhjelm ym. 2023,
388-391; Jarvinen & Salokorpi 2022, 349; Viiala & Rantanen 2015, 21).

Hallituksen jasen, isannditsija, tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai
osakkeenomistaja voi hakea aluehallintovirastolta oikeutusta kutsua koolle
yhtiokokous, jos yhtiokokousta ei ole kutsuttu koolle, vaikka kutsu olisi lain,
yhtiojarjestyksen tai yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti pitanyt toimittaa tai
kokouskutsua koskevia saannoksia tai maarayksia olisi olennaisesti rikottu
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 6:18). Kyseinen mahdollisuus ei kuitenkaan
takaa oikeutusta aiemmin paatettyjen asioiden kasittelylle tatakaan kautta.
(Jarvinen & Salokorpi 2022, 349-350.)

Korkein oikeus on Kkasitellyt muutamia esimerkkitapauksia ylimaaraisen
yhtiokokouksen koolle kutsumisesta aluehallintoviraston oikeutukseen liittyen.
Esimerkiksi Korkeimman hallinto-oikeuden paatdoksessa (2017:62) otetaan
kantaa siihen, ettei ylimaaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumiseksi jo aiemmin
paatetty asia ole muuttunut varsinaisessa yhtiokokouksessa kasittelyn jalkeen
uudeksi asiaksi eika taten oikeuta vaatimaan uutta yhtidkokousta. Kyseisessa
tapauksessa jo aluehallintovirasto on hylannyt hakemuksen koolle kutsumisesta,
jonka vuoksi asia on viety ensin hallinto-oikeuteen ja sielta viimeisimpana
Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Myds Aluehallintovirasto on alun perin

perustanut hylkdyksensa hakemukselle siihen, etta ylimaaraisen yhtiokokouksen
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koolle kutsumisen edellytykset eivat ole tayttyneet asunto-osakeyhtiolain
(2009/1599 § 6:18) mukaisesti. Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa
nostetaan esiin myos merkittavana se, kuinka asunto-osakeyhtion hankkeiden
toteuttaminen vaikeutuisi, jos hankkeisiin liittyva kaynnistamiskysymys voitaisiin
heti vieda ylimaaraiseen yhtiokokoukseen uudelleen ratkaistavaksi vain kannan
muutosta toivoessa samaan asiaan. (Korkein oikeus 2017:62; Jarvinen &
Salokorpi 2022, 349-350.)

Kaiken kaikkiaan olennaista on, ettda yhtiokokouksessa voidaan kasitella ja
paattaa asioista, jotka on mainittu kokouskutsussa tai sen kasittelysta on
maaratty yhtiojarjestyksessa. Tarvittaessa yhtiokokouksessa voidaan valmiiksi
paattaa uuden kokouksen koollekutsumisesta. (Furuhjelm ym. 2023, 413.) Tama
toimintatapa on jarkevaa esimerkiksi tilanteessa, kun varsinaisessa
yhtiokokouksessa nousee esiin uusi, merkittava asia, joka halutaan kasitella
yhtiokokouksessa mahdollisimman pian. Yhtiokokouksesta tulee laatia
poytakirja, josta kay ilmi tehdyt paatdkset seka aanestysten tulokset. Kasitellyista
asioista ja tehdyista paatoksista voidaan lisaksi tehda erillinen tiedote osakkaita
varten. (Viiala & Rantanen 2015, 25.)

2.3.2 Hallitus

Asunto-osakeyhtion hallituksen ensisijainen tehtdva on huolehtia yhtion
hallinnosta seka kiinteistdon ja rakennusten yllapidosta (Anttila 2022). Lakiin
perustuen asunto-osakeyhtidlta vaaditaan hallituksen olemassaoloa. Hallituksen
jasenet valitsee yhtidkokous. Yleisesti hallitukseen valitaan kolmesta viiteen
jasenta ellei yhtidjarjestykseen ole maaritelty toisin. Yhtidjarjestyksen maarayksia
asiasta noudatetaan aina ensisijaisesti valintoja tehtaessa. Mikali
yhtidjarjestyksessa ei ole maaritetty kiinteaa hallituksen jasenten maaraa,
paattaa yhtiokokous maaran hallitusta valitessaan. Minimivaatimus hallitukseen
on yksi varsinainen jasen, mutta kaytanndssa suositaan isompaa, paritonta
jasenmaaraa mahdolliset danestysten tasatilanteet valttaakseen. (Jarvinen &
Salokorpi 2022, 383, 386; Viiala & Rantanen 2015, 27-28.)
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Hallitusten jasenmaaran jaadessa alle kolmen, tulee valita lisaksi vahintaan yksi
varajasen (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 7:8). Yleinen kaytantd on, etta
varajasenia valitaan yhdesta kahteen ja taten varmistetaan, etta varsinaisen
hallituksen jasenen estyessa on varajasen saatavilla. Asunto-osakeyhtidlaissa
(2009/1599 § 8:10) on asetettu kelpoisuusvaatimukset hallituksen jasenille.
Kelpoisuusvaatimukset edellyttaa ettei hallituksen jasenena voi toimia
oikeushenkild, alaikainen, konkurssissa oleva tai sellainen, jolle on maaratty
edunvalvoja ja jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu. Vahintdan yhden
hallituksen jasenen tulee myods asua Euroopan alueella. Hallituksen jaseneksi
voidaan valita muitakin kuin osakkaita ja toivottavaa olisi, etta
hallitustyoskentelyssa kaytettaisiin asunto-osakeyhtioiden toimintaan
perehtyneita asiantuntijoita (Jarvinen & Salokorpi 2022, 383; Viiala & Rantanen
2015, 28-29).

Hallituksen jasenen toimikausi on yleensa varsinaisten yhtidokokousten valinen
aika, johon poikkeuksen voi asettaa yhtidjarjestyksen maarays. Hallituksen
jasenellda on oikeus erota toimikauden aikana milloin tahansa laatimalla
hallitukselle eroamisilmoituksen. lImoituksen tultua hallituksen tietoon, astuu ero
voimaan ja hanen paikkansa tulee uudelleen taytettavaksi. Varajasen voi astua
eronneen tilalle, jos sellainen on hallitukselle valittu. Hallituksen jasenen
myydessa asuntonsa ja muuttaessa muualle, jatkuu hallitusjasenyys mikali
eroilmoitusta ei ole tehty. (Jarvinen & Salokorpi 2022, 399; Viiala & Rantanen
2015, 29-30.)

Asunto-osakeyhtidlaki (2009/1599), yhtion talousarvio ja tapauskohtaisesti yhtio-
jarjestys asettavat rajansa hallituksen toimivallalle. Lain mukaan hallitus voi paat-
taa niin sanotuista yleisista asioista, joilla ei ole pitkalle ulottuvia vaikutuksia. Kun
paatoksissa on kyse osakehuoneistojen kayttamiseen liittyvista asioista, on paa-
toksenteko hyva vieda yhtiokokouksen kasiteltavaksi. Kiireellisissa ja nopeaa toi-
mintaa vaativissa tilanteissa on hallituksella oikeus ja velvollisuus paattaa valtta-
mattomista toimenpiteista ilman yhtiokokouksen vahvistusta. Tallaisiksi voidaan
luokitella esimerkiksi vesivahingosta tai tulipalosta aiheutuneet tilanteet. (Anttila
2022; Viiala & Rantanen 2015, 28.) Hallitus voi siirtda yhtidkokouksen

paatettavaksi asioita, joihin tiedetdan liittyvan mahdollisia mielipide-eroja tai
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ollessaan epavarmoja siitd kenen paatantavaltaan ratkaistava asia kuuluu
(Furuhjelm ym. 2023, 375).

Hyva hallintotapa kuuluu olennaisesti asunto-osakeyhtion hallituksen toimintaan
lapi toimikauden ja on edellytys toimivan asunto-osakeyhtion pydrittamiselle.
Hallituksen kannattaa jarjestaytyessaan suunnitella hyvin koko kauden
kokousaikataulut, selvittaa yhtion taloudellinen tilanne, kartoittaa talousarvioon
sisaltyvien korjausten tilanne sekd mahdolliset lainatarpeet. Hallituksen
kannattaa suunnitella myos miten talouden hoidon valvonta systemaattisesti
toteutetaan ja valitaanko esimerkiksi tositetarkastaja valvontaa varten. (Viiala &
Rantanen 2015, 35—-36.) Kaiken kaikkiaan hallitukseen jasenyys on vastuullinen

tehtava, johon asianmukaisesti suoriutuakseen vaaditaan sitoutumista.

2.3.3 Isannoitsija

Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtiolla on oltava isannditsija, jos yhtiojarjestys sita
vaatii tai yhtiokokous on siitd paattanyt (Viiala & Rantanen 2015, 43).
Pienikokoisilla yhtidilld isannditsijga ei valttamattd ole lainkaan, mutta
keskisuurissa ja isoissa asunto-osakeyhtidissa ostetaan isannditsijapalvelut
yleisimmin ulkopuoliselta ammatti-isannditsijalta tai isannditsijayhteisolta.
(Kiinteistoliitto 2024a.) Varsinaisen valinnan isannoditsijastd tekee asunto-
osakeyhtidlakia (2009/1599) noudattaen hallitus.

Isannoitsijana toimivan taytyy olla luonnollinen henkilo tai rekisterodity yhteiso.
Yhteison toimiessa isannditsijana, tulee nimeta paavastuullinen isannaditsija.
Isannditsijan kelpoisuusehdot ovat hallituksen jasenen kanssa samankaltaiset.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 7:19; Viiala & Rantanen 2015, 43—44.)

Isannoitsijan yleisiin tehtaviin kuuluu huolehtia kiinteiston ja rakennusten
yllapidosta, yhtidon paivittaisesta hallinnosta hallituksen ohjeistamana seka
vastata kirjanpidon lainmukaisuudesta (Viiala & Rantanen 2015, 45). Asunto-
osakeyhtion toiminnassa merkittdva vastuu on taten isannditsijalla. Suomen
Isanndintiliitto ry, Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry ja Suomen Kiinteistdliitto ovat

laatineet ja hyvaksyneet 1.2.2023 alkaen noudatettavat eettiset ohjeet
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isannodinnille. Eettiset ohjeet antavat perusteelliset ohjeistukset hyvan
isannditsijatavan mukaan toimiselle. Ohjeiden mukaan isannditsijan tulee muun
muassa toimia huolellisesti ja asunto-osakeyhtion edun mukaisesti, toimia
tasapuolisesti, noudattaa vaitiolovelvollisuutta ja kertoa palveluistaan seka

hinnoitteluperusteistaan selkeasti. (Isanndintiliitto 2024.)

Isannoitsija  kuuluu  asunto-osakeyhtiOlaissa  saadetyn  johtohenkilon
vahingonkorvausvelvollisuuden piiriin. Isannoitsijan on korvattava vahinko, jonka
on asunto-osakeyhtiolle aiheuttanut toimiessaan huolellisuusvelvoitteen, asunto-
osakeyhtiolain tai yhtidjarjestyksen maarayksien vastaisesti. Isannaitsijayhteison
toimiessa isannditsijana vastaavat vahingosta yhteisO ja paavastuullinen
isannoitsija yhdessa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 24:1.) Paatdksen
korvausvaateesta kyseisessa tilanteessa tekee yhtibkokous, mutta
rangaistavaan tekoon perustuvasta korvauskanteen nostamisesta voi paattaa
hallitus. (Viiala & Rantanen 2015, 46.)

2.3.4 Tilintarkastaja

Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtidossa tilintarkastaja on valittava aina, jos
yhtiojarjestyksessa on niin maaratty tai vaihtoehtoisesti kymmenesosa
osakkaista tai kolmasosa yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista sita
erityisesti vaativat. Taman lisaksi asunto-osakeyhtiolaissa (2009/1599 § 9:5) on
saados tilintarkastajan valinnasta, jos asunto-osakeyhtiossa on vahintaan 30
osakkaiden hallinnassa olevaa huoneistoa tai valinta perustuu tilintarkastuslakiin
(2015/1141 § 2:2). (Viiala & Rantanen 2015, 60-61.)

Tilintarkastuslaissa (2015/1141 § 2:2) saadetyt edellytykset tilintarkastajan
valinnalle velvoittavat paaosin isompia asunto-osakeyhtioita, joissa toiminta on jo
huomattavasti laajempaa. Kyseisten saadoksien mukaan tilintarkastaja on
valittava aina, mikali paattyneella tai sita edeltavalla tilikaudella vahintaan kaksi
seuraavista edellytyksista tayttyy: taseen ylittdessa 100 000 euroa, liikevaihdon
ylittaessa 200 000 euroa tai yhteison palveluksessa toimii enemman kuin kolme
henkiléa. (Tilintarkastuslaki 2015/1141 § 2:2.)
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Tilintarkastajana asunto-osakeyhtiossa voi toimia tilintarkastuslain (2015/1141 §
6:2-3) mukaiset hyvaksymisedellytykset tayttavat KHT- tai HT-tilintarkastaja.
Pienissa yhtidissa aiemmin toimineet maallikkotilintarkastajat eivat enaa ole
hyvaksyttyja asunto-osakeyhtion tilintarkastuksessa. (Alanen & Vuorenalusta,
2013, 125.)

Asunto-osakeyhtiossa tilintarkastajan valitsee yhtiOkokous ja yleensa valinta
suoritetaan tilikausittain. Tehtavaan valitaan yksi tai kaksi tilintarkastajaa. Mikali
varsinaisena tilintarkastajana ei toimi tilintarkastusyhteiso tai on valittu vain yksi
tilintarkastaja, tulee valita myOs varatilintarkastaja. Mikali tilintarkastajaksi on
valittu tilintarkastusyhteisd, tulee nimeta paavastuullinen tilintarkastaja.
(Tilintarkastuslaki 2015/1141 § 2:3; Suulamo 2016, 369; Viiala & Rantanen 2015,
60-61.) Valitun tilintarkastajan tulee olla riippumaton suorittaessaan
tilintarkastusta ja noudatettava hyvaa tilintarkastustapaa tehtavassaan
(Tilintarkastuslaki 2015/1141 § 4.3, 4:6).

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus on pitkdlti tavanomaisen osakeyhtion
tilintarkastuksen kaltainen ja se perustuu lakeihin, saannoksiin seka hyvaan
tilintarkastustapaan. Tilintarkastuksen kokonaisuus rakentuu suunnittelusta,
toteutuksesta ja raportoinnista. Tilintarkastuksessa keskitytaan yhtion tilikauden
kKirjanpitoon, tilinpaatokseen, toimintakertomukseen seka hallinnon
tarkastukseen. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 128; Viiala & Rantanen 2015, 60.)

2.3.5 Toiminnantarkastaja

Asunto-osakeyhtiossa, joissa on vahemman kuin 30 huoneistoa ja tilintarkastajaa
ei ole valittu, voidaan valita niin kutsuttu toiminnantarkastaja. Valittaessa
tehtavaan vain yksi toiminnantarkastaja, tulee hanelle valita myos sijainen.
Toiminnantarkastajan valinnan suorittaa yhtiokokous samoin kuin tilintarkastajan.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 9:6-7; Viiala & Rantanen 2015, 61.)

Toiminnantarkastajalta ei edellyteta samanlaista patevyytta kuin tilintarkastajalta,
mutta asunto-osakeyhtidlain (2009/1599 § 9:8) mukaan toiminnantarkastajalta

vaaditaan taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemusta seka aiempaa
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kokemusta suhteessa yhtion toiminnan laatuun seka laajuuteen. Tilintarkastajan
tavoin on toiminnantarkastajan oltava riippumaton
toiminnantarkastustehtavassaan. Toiminnantarkastus sisaltaa yhtion talouden ja
hallinnon tarkastuksen riittavalla laajuudella. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009/1599 §
9:8-9; Suulamo 2016, 373-374.) Toiminnantarkastuksella tarkistetaan yhtion ja
johdon toiminnan asianmukaisuus eli onko esimerkiksi yhtion paatokset tehty
noudattaen lakeja saannodksia. Sen avulla vastataan yhtion osakkaiden
tiedontarpeisiin ja lisatdan luottamusta sekd avoimuutta hallintoon ja
toimintaan.(Kiinteistoliitto 2024b.)

Seka tilintarkastaja ettd toiminnantarkastaja ovat vahingonkorvausvelvollisia
yhtidlle.  Korvausvelvollisuudesta on saadetty tilintarkastajan osalta
tilintarkastuslaissa (2015/1141 § 10:9) ja toiminnantarkastajan osalta asunto-
osakeyhtidlaissa (2009/1599 § 24:5). Myds tastda nakokulmasta on erittain
tarkeaa, etta toiminnantarkastajalla on osaamista ja ymmarrysta asunto-

osakeyhtion toiminnasta seka taloudesta.

2.4 Asunto-osakeyhtion perustaminen

Asunto-osakeyhtidita on viimeisimman 3.1.2024 tilastoinnin mukaan Suomessa
rekisterdityna kaupparekisteriin  yhteensa 91 831 kappaletta (Patentti- ja
rekisterihallitus 2024a). Tarkastellessa viimeisimpia vuosia valilla 2019-2023 on
uusien asunto-osakeyhtididen rekisterdintien maara vuosien 2022 ja 2023 valilla
huomattavasti pienempi kuin aiemmin. Vuoden 2022 ja 2023 valilla uusia
rekisterdinteja on kirjattu vain 500 kappaletta, kun 2019-2022 aikana se on
vastaavasti vaihdellut 929 ja 1060 kappaleen valillda vuositasolla. (Patentti- ja
rekisterihallitus 2024b.) Vaistamatta jaa pohtimaan syita taman laskusuhdanteen
taustalla, etta onko tahan vaikuttanut esimerkiksi viime aikojen
rakennusliikkeiden konkurssit, yleinen kustannusten nousu ja taloudellinen

epavarmuus.
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2.4.1 Perustamissopimus

Asunto-osakeyhtion  perustamisen voi toteuttaa yksi tai useampi
osakkeenomistaja, joka on luonnollinen henkilo, yhteisd, saatio tai yhtyma
(Alanen & Vuorenalusta 2013, 81). Silloin kun on kyse rakennettavasta uudesta
asunto-osakeyhtiosta, toimii yhtion perustajana useimmiten

perustajarakennuttaja tai perustajaurakoitsija.

Perustamissopimus on Kkirjallinen sopimus yhtion perustamisesta paivattyna
sisdltden  osakkeenomistajien  allekirjoitukset. = Perustamissopimuksessa
paatetaan yhtion perustamisesta seka maarataan hallituksen jasenet. Mikali
koetaan tarpeelliseksi maarataan tassa vaiheessa myos tilintarkastaja tai
toiminnantarkastaja. Sisallon osalta vaaditaan tiedot myos osakkeenomistajista
ja kunkin merkitsemistad osakkeista, osakkeiden merkintahinnasta, osakkeen
maksuajasta, yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteista,
hallintaoikeuden alkamisen perusteista ja hallituksen jasenista. Perustettavan
yhtion yhtidjarjestys tulee liittdd mukaan perustamissopimukseen. (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 81, 137; Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:2.)

Yhtion tilikaudesta on vaihtoehtoisesti maarattava joko perustamissopimuksessa
tai yhtiojarjestyksessa. Varsinainen toimikausi alkaa johdon jasenilla,
tilintarkastajilla ja toiminnantarkastajilla perustamissopimuksen allekirjoittamisen
hetkesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:1-2.)

2.4.2 Osakkeiden merkinta

Asunto-osakeyhtiossa osakkeiden merkinta tapahtuu yleisimmin
samanaikaismerkintana, johtuen perustajaosakkaiden vahyydestad (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 82). Asunto-osakeyhtidlain (2009/1599 § 12:4) sdanndksen
mukaan ‘rahana maksettava merkintdhinta on maksettava yhtibn Suomessa
olevalle ftalletuspankin tilille tai talletusten vastaanottamiseen oikeutetun
ulkomaisen luottolaitoksen Suomessa olevan sivukonttorin tilille tai vastaavalle
ulkomailla olevalle tilille”. Merkintahinta voidaan maksaa rahan sijasta osittain tai
kokonaan muulla omaisuudella, jolloin on kyse apporttiomaisuudesta. Apporttina
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ei voi olla kuitenkaan tyon tai palvelun suorittaminen. Mikali
apporttimahdollisuutta kaytetaan, taytyy siita olla maaratty
perustamissopimuksessa erikseen ja yksiloiden apporttiomaisuus, suoritettava
maksu, omaisuuden arvostamiseen vaikuttavat asiat seka& arvostamisessa
noudatetut menetelmat. Erillinen maarays sopimuksessa tulee olla, mikali rahalla
maksetun merkintahinnan ehtona on yhtion saaman vastikkeen kayttaminen
omaisuuden hankintaan. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:5.)

Merkintahinnan maksamisen viivastyessa sovitusta, voi hallitus todeta oikeuden
osakkeeseen menetetyksi ja antaa merkintaoikeuden toiselle henkildlle.
Oikeuden osakkeeseen menettanyt on velvollinen maksamaan yhtidlle
perimiskuluja sekd kymmenesosan osakkeen merkintdhinnasta. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:6.)

2.4.3 Kaupparekisteri-ilmoitus

Kaikkien asunto-osakeyhtididen taytyy tehda perustamisilmoitus
kaupparekisteriin.  Rekisterdinnin  myo6téa  asunto-osakeyhtid  katsotaan
perustetuksi. Perustamisilmoitus on tehtava kolmen kuukauden sisalla
perustamissopimuksen allekirjoittamisesta Patentti- ja rekisterihallituksen seka
Verohallinnon yhteiseen yritys- ja yhteisétietojarjestelmaan YTJ-palveluun.
lImoituksen myohastyessa annetusta maaraajasta yhtion perustaminen raukeaa
automaattisesti. Perustamisilmoituksen tekemisen kustannukset vuonna 2024
ovat 370 euroa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:7; Patentti- ja
rekisterihallitus 2024c.)

Perustamisilmoituksessa on annettava asunto-osakeyhtiosta seuraavat tiedot:
v’ toiminimi
v kotipaikka
v" yhtién hallinnoimien kiinteistdjen tunnukset ja hallintaperuste
v" hallituksen jasenten ja mahdollisen isannditsijan tiedot
v tilintarkastajan ja varatilintarkastajan tiedot (Vain KHT ja HT)

v osakkeenomistajien tiedot



22

v’ yhtidjarjestyksen maaraykset 5 §:sta eteenpain

v" huoneistoselitelman (yhtidjarjestys 4 §) tiedot (Kaupparekisterilaki
2023/564 § 1:4; Patentti- ja rekisterihallitus 2024c).

lImoitukseen on liitettava mukaan allekirjoitettu perustamissopimus, hallituksen
ja isannoitsijan  vakuutus perustamisvaiheen asunto-osakeyhtidlain
noudattamisesta ja tilintarkastajan todistus asunto-osakeyhtidlain
noudattamisesta osakkeiden maksamisessa. Tilintarkastajan puuttuessa
osakkeiden maksamisesta annetaan muu selvitys. Mahdolliset muut
yhtiojarjestykseen kuuluvat liitteet on oltava ilmoituksessa mukana. Mikali
osakkeiden maksussa on kaytetty apporttiomaisuutta, on niista laadittava omat
selvityksensa ilmoitukseen. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 82-83; Patentti- ja
rekisterihallitus 2024c.)

Yhtion rekisteroitymisella siirtyvat perustamissopimuksen allekirjoittamisen
jalkeisiin toimiin ja perustamissopimuksessa yksiloityjen enintdan vuotta aiemmin
tehtyihin toimiin liittyvat velvoitteet. Rekisterditymisen myo6ta yhtié voi hankkia
oikeuksia ja tehda sitoumuksia ja voi olla asianosaisena tuomioistuimessa tai
muiden viranomaisten luona. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 83; Asunto-
osakeyhtidlaki 2009/1599 § 12:8-9.)

2.4.4 Perustamisen menettelyvaiheet

Uuden asunto-osakeyhtion tai muun Kkiinteistoyhtion perustajana toimii
useimmiten rakennus- tai rakennuttajaliike. Kyseessa on vaihtoehtoisesti
perustajarakennuttaja tai perustajaurakoitsija. Perustajaurakoinnissa
rakennusliike toimii seka urakoitsijana etta rakentajana, kun vastaavasti
perustajarakennuttaja kayttda varsinaiseen rakentamiseen ulkopuolista
rakennusliiketta. Perustajarakennuttaja myy asunto-osakkeet, suorittaa erilaisia
rakennuttajan tehtavia ja hoitaa yhtion hallinnollisia asioita rakennusvaiheen
aikana. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 135-137.)

Asunto- ja Kkiinteistbosakeyhtion perustaminen ja rakentaminen tapahtuu

vaiheittain oheista tyojarjestysta noudattaen (kuvio 1). Kyseiset menettelyvaiheet



23

ovat ensisijaisesti perustajarakennuttajan nadkokulmasta, mutta ne etenevat myos
samassa jarjestyksessa perustajaurakoinnin ollessa kyseessa. Ainoastaan
eroavaisuutta hieman vaiheessa 4, koska perustajaurakoitsija eli rakennusliike

tekee urakkasopimuksen suoraan kiinteistoyhtion kanssa.

e Uuden yhtion perustaminen

¢ Osakepadoman maksaminen ja rekisterdinti kaupparekisteriin

¢ Tontin vuokraus (tai osto) ja lainhuudatustoimenpiteet

e Kiinteistoyhtio tai rakennuttaja tekee urakkasopimuksen rakennusliikkeen
kanssa ja rakentaminen aloitetaan

¢ Osakkeiden myynti ja ennakkomarkkinointi

¢ Rakennusrahaston tai sijoitetun vapaan padoman rahaston mahdollinen
perustaminen

e Pltkaaikaisten lainojen nosto

¢ Menojen maksaminen kayttoonottoon saakka

¢ Yhtion luovutus

he
V
V
v/
v
v
s
b

Kuvio 1. Perustamisen ja rakentamisen menettelyvaiheet (mukaillen Alanen &
Vuorenalusta 2013, 137)

Opinnaytety0ssa on kasitelty aiemmissa luvuissa menettelyvaiheiden 1 ja 2
osalta olennaisimmat asiat. Tontin lainhuudatuksen osalta keskitytaan toimenpi-
teisiin vuokratontin nakdkulmasta, koska opinnaytetyon taustalla vaikuttavassa
rakennusprojektissa tullaan kayttamaan vuokratonttia.

Tontin vuokraoikeus on kirjattava maakaaren mukaisena erityisoikeutena. Kirjaus

on tehtava, jos maanvuokraoikeus tai kayttooikeus on maaraaikainen tai
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kyseinen oikeus saadaan siirtda maan omistajaa kuulematta tai alueella on tai
siihen saadaan rakentaa vuokralaiselle kuuluvia rakennuksia. Vuokrasopimuk-
sen tehtya on haettava kuukauden kuluessa erityisoikeuden kirjaamista maan-
mittaustoimistolta ja vuokraoikeudesta on suoritettava varainsiirtovero. (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 139.)

Rakentaminen voidaan aloittaa urakkasopimusten laatimisten jalkeen. Rakenta-
misessa on huomioitava asuntotuotantoa saantelevat lait ja saannokset. Esimer-
kiksi rakennuskustannusten ja rahoituksen hyvaksyttaminen viranomaisilla ja
osakkeiden markkinointiin liittyvat saannokset ostajien oikeusturvasta ovat erit-
tain olennaista huomioida. Perustajaosakkaat voivat aloittaa osakkeiden myynnin
yhtion rekisterdinnin, tontin lainhuudatuksen tai vuokraoikeuden kirjaamisen, yh-
tiojarjestyksen suunnitelman mukaisuuden ja asuntokauppalain (1994/843 § 2:3—
4) edellyttamien turva-asiakirjojen sailytykseen luovuttamisen jalkeen. Osakkei-
den myyntia voidaan tehda jo rakennusaikana tai sen jalkeen. Myyjina voi toimia
perustajat tai vaihtoehtoisesti siitd huolehtii kiinteistovalittaja. (Alanen & Vuo-
renalusta 2013, 140.)

Kohteiden ennakkomarkkinointi ja myynti rakennusvaiheessa on suhteellisen
yleistd rakennusalalla. Ennakkomarkkinoinnilla rakennuttajat ja urakoitsijat pys-
tyvat selvittamaan kiinnostaako suunnitteilla oleva kohde kuluttajia ja millaisella
hintatasolla kauppoja saataisiin (Keskitalo 2018, 33). Rakennusvaiheessa myy-
tyjen osakkeiden kauppahintoja pystytaan hyodyntamaan perustajan asunto-
osakeyhtidlle suoritettavien rahasto-osuuksien maksamiseen. Perustamisvai-
heessa perustetaan rakennusrahasto, jolla rahoitetaan yleensa mahdollisen ton-
tin osto ja rakennuksen hankinta. Asunto-osakeyhtiossa rakennusrahasto on niin
kutsuttua sidottua omaa paaomaa ja sen perustamisesta paattavat yhtion perus-

tajien muodostama yhtiokokous. (Suulamo 2016, 281.)

Hankintamenojen rahoittamiseen tarvitaan yleensa pitkaaikaisia lainoja osake-
paaoman ja rahastojen lisaksi. Lainat nostaa asunto-osakeyhtio taloussuunnitel-
mansa mukaisesti ja vakuudeksi laitetaan kiinteistoon kiinnitetyt panttikirjat. Lai-
nojen maarat vaihtelevat kohteittain ja rakennusaikana vastaa perustajaosakas

lainojen  koroista.  Korot  kuitenkin  sisdltyvat yleensa  sovittuihin
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urakkakustannuksiin, jolloin lopullinen maksaja on kiinteistoyhtio. Rakennusvai-
heen menot kuten esimerkiksi tontin vuokra ja urakkakustannukset maksetaan
osakepaaomalla, rakennusrahastolla tai pitkaaikaisilla yhtion lainoilla kayttdonot-
toon saakka. Vastuu kiinteistoyhtion menoista kuten lainojen koroista, kiinteisto-
verosta ja liittymismaksuista yleisesti on rakennusliikkeella rakennusvaiheessa.
Nama kannattaa aina kirjata tarkoin sopimuksiin tai poytakirjoihin, jotta menojen
kohdistuminen kirjanpidossa ja verotuksessa olisi selvaa. (Alanen & Vuo-
renalusta 2013, 141.)

Rakennuksen valmistumisen ja kayttdonoton jalkeen asunto-osakeyhtion hallinto
siirtyy rakennuttajalta osakkeenostajille hallinnonluovutuskokouksessa. Asunto-
kauppalain (1994/843 § 2:23) mukaan ylimaarainen yhtiokokous hallinnon luovu-
tusta varten on kutsuttava koolle viivytyksetta kayttoonottotarkastuksen jalkeen.
Kokouksen koolle kutsumisessa noudatetaan asunto-osakeyhtiélain (2009/1599
§ 6) saannoksia. Hallinnonluovutuskokouksessa esitetaan yhtion valitilinpaatos,
selvitys taloussuunnitelman toteuttamisesta tilintarkastajan lausuntoineen ja ra-
kennustyon teknisesta toteuttamisesta. Osakkeenostajilla on hyva mahdollisuus
hallinnonluovutuskokouksessa esittaa kysymyksia rakennuttajalle muun muassa
rakentamiseen ja kiinteistoon huoltoon liittyvista asioista. Kokouksessa valitaan
asunto-osakeyhtidlle uusi hallitus ja tilintarkastajat jaljella olevan toimikauden
ajaksi. Heidan toimikautensa kaynnistyy heti valinnasta alkaen ja samassa paat-

tyy rakentamisvaihe. (Haapsaari 2019.)

2.5 Yhtiojarjestys

Jokaiselta asunto-osakeyhtidltd vaaditaan yhtidjarjestysta ja se on yksi
keskeisimmista hallintoa saatelevista asiakirjoista. Yhtion perustamisvaiheessa
yhtiojarjestys on tarkea osa vaadittavia perustamisasiakirjoja. Yhtidjarjestys on
kaikkien saatavilla oleva julkinen asiakirja ja se rekisterdidaan kaupparekisteriin
perustamisen yhteydessa. Yhtidjarjestyksen maaraykset jakautuvat pakollisiin ja
valinnaisiin maarayksiin. Sita voidaan ajatella yhtion sisaiseksi laiksi, joka
velvoittaa yhtion eri toimielimia lakien ja viranomaissaannosten veroisesti

kuitenkin ilman ristiritoja kyseisten maaraysten kanssa eli on kyse yhteisista
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kaikkia osakkeenomistajia koskevista pelisaannoista. (Furuhjelm ym. 2023, 80—
81; Patentti- ja rekisterihallitus 2021.)

Pakolliset maaraykset edellyttavat, etta yhtidjarjestyksen tulee sisaltdéd muun
muassa yhtion toiminimen, kotipaikkakunnan, yhtion hallinnassa olevien
rakennusten ja kiinteistdjen sijainnit hallintaperusteineen seka yhtiovastikkeen
maaraytymisen perusteet maksutapa huomioiden. Poikkeuksetta
yhtiojarjestyksen sisaltoon kuuluu olennaisesti myos tiedot osakkeiden
hallintaoikeuksista  jarjestysnumeroin  yksildityna.  (Asunto-osakeyhtiolaki
2009/1599 § 1:13; Furuhjelm ym. 2023, 80-87.)

Kaupparekisterilakia (2023/564 § 1:4) noudattaen on osakkeiden osalta
rekisteroitava niiden lukumaara ja osakepaaoma, mutta yhtidjarjestyksessa ei
nykyaan tarvitse mainita yhtion osakepaaomaa eika osakkeiden nimellisarvoa.
Yhtiojarjestyksessa saa kuitenkin mainita tietyn suuruisesta osakepaaomasta tai
osakepaaoman vahimmais- ja enimmaismaarasta. Osakkeita tulee vahintaan olla
yksi kappale, mutta osakkeiden vahimmaispadomavaatimusta ei ole aiemmin
yksityisten osakeyhtididen osakkeiden vahimmaispaaomavaatimuksen 2500
euroa poistuttua 1.7.2019. Vahimmaispaaomavaatimuksen poistamisella on
pyritty helpottamaan erityisesti pienempien yrittdjien mahdollisuutta perustaa
osakeyhtid. Muutos on varmasti huomattavasti madaltanut pienyrittajien kynnysta
perustaa osakeyhtio toiminimiyrittajyyden sijaan. Merkittavin ero osakeyhtion
perustamisessa pienyrityksen sijaan on henkilokohtaisen vastuun poistuminen.
(Furuhjelm ym. 2023, 81; Oikeusministerio 2019.)

Yhtiojarjestyksen valinnaiset maaraykset jakautuvat niiden tarkoitusten
perusteella. On maarayksia, joilla maaratdaan noudatettavaksi sellainen laissa
mahdollistettu oikeusvaikutus, joka voimaan tullakseen edellyttdd mainintaa
yhtidjarjestyksessa. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599 § 2:5)
maaritetty lunastuslauseke on tallainen. On myds valinnaisia maarayksia, joilla
poiketaan  asunto-osakeyhtidlain  (2009/1599) paasaanndsta. Kyseisia
paasaannosta poikkeavasti maarattyja asioita voivat olla esimerkiksi
kunnossapitovastuun jakautumiseen, yhtidkokousmenettelyyn, isannditsijan

valintaan tai hallituksen toimintaan liittyen. Valinnaiset maaraykset voivat olla
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myOs informatiivisia koskien esimerkiksi hallituksen kokoontumista ja
paatoksentekoa tai isannditsijan asemaa ja yleisia tehtavia. Useimmiten
informatiiviset maaraykset voivat olla juuri osakkaiden nakdkulmasta hyvin
perusteltuja, koska yleisesti yhtidjarjestyksen todetaan olevan
helppolukuisempaa kuin lakitekstit. Naiden osalta on kuitenkin huomioitava, etta
uudet pakottavat lainsaannokset aina ohittavat yhtiojarjestysmaarayksen.
(Furuhjelm ym. 2023, 88-89.)

Yhtiojarjestyksen luomiseen voi hyodyntaa YTJ-palvelun tarjpamaa palvelua
perustamisilmoituksen tekemisen yhteydessa. Heidan yhtidjarjestyspohjassa 4 §
koskee tietoja rakennuksista, huoneistoista, autopaikoista ja muista mahdollisista
tiloista eli se on niin kutsuttu huoneistoselitelma. Huoneistoselitelmaan pakollisia
tietoja huoneiston osalta ovat huoneiston numero, pinta-ala, ensisijainen
kayttotarkoitus ja huoneistotyyppi. Myos huoneiston hallintaoikeuden tuottavien
osakkeiden numerot tulee sisaltyd huoneistoselitelmaan. (Patentti- ja
rekisterihallitus 2021.)

Yhtiojarjestyksen muuttamisesta tehdaan paatos yhtiokokouksessa ja se on
tehtavd  asunto-osakeyhtidlaissa  (2009/1599 § 6:27) maaritellylla
maaraenemmistolla. Asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599 § 6:35) on maaritelty
yhtiojarjestyksen muutostilanteet, jolloin maaraenemmiston lisaksi tarvitaan
my0s osakkeenomistajien suostumus muutokseen. Kyseessa voi olla esimerkiksi
muutos, jossa muutetaan osakkeenomistajan osakkeisiin  perustuvaa
hallintaocikeutta tai hanen huoneistonsa kayttotarkoitusta muutetaan. Muutetun
yhtidjarjestyksen taytantdonpano edellyttdd muutosta koskevan paatdksen
viivytyksetonta rekisterdintia. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 6:34—-35; Viiala
& Rantanen 2015, 78.)
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3 KIRJANPITO

Asunto-osakeyhtiot ovat kirjanpitovelvollisia muiden osakeyhtididen tavoin. Kir-
janpidosta saadaan tietoa yhtion taloudellisesta tilanteesta. Kirjanpidon yleinen
lainsdadanto perustuu kirjanpitolakiin (1997/1336) seka valtioneuvoston asetuk-
siin (2015/1753) pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista
(Suulamo 2016, 21). Kirjanpidon osalta tullaan kasittelemaan yleisia kirjanpidon
maarayksia ja erityiskysymyksia liittyen asunto-osakeyhtioon menematta kuiten-

kaan varsinaisiin kirjanpidon kirjauksiin.

Asunto-osakeyhtion ja muiden keskinaisten kiinteistoyhtididen kirjanpidon, tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen laadintaa varten on julkaistu 1.2.2017 Kirjan-
pitolautakunnan (KILA) yleisohje. Sen paaasiallinen tarkoitus on opastaa kyseisia
yhtidita kirjanpidon, tilinpaatosten ja toimintakertomusten erityiskysymyksissa,
ohjata yhtenaisiin kirjanpito- ja tilinpaatoskaytantoihin seka edistaa hyvaa kirjan-
pitotapaa noudattaen lakeja ja asetuksia. Yleisohjeessa neuvotaan muun mu-
assa rahastointimenettelyn, korjaushankkeiden ja lainaosuuksien kirjanpitokasit-
telysta, mutta siina ei oteta kantaa yhtidoikeudellisilla perusteilla ratkaistaviin tai

verotukseen liittyviin kysymyksiin. (Kirjanpitolautakunta 2017, 4, 14-20.)

Kirjanpidon osalta on asunto-osakeyhtion hyva varmistaa, etta kirjanpitajalla on
erityisesti asunto-osakeyhtididen kirjanpidon erityispiirteisiin liittyvaa asiantunte-
musta. Taloushallinnon raportoinnin tulee tapahtua saanndllisesti, jotta hallituk-
sella seka isannditsijalla on mahdollisuus seurata talouden kehitysta ajantasai-
sesti. (Viiala & Rantanen 2015, 51.)

3.1 Yleiset kirjanpidon maaraykset

Asunto-osakeyhtion kirjanpitovelvollisuus perustuu kirjanpitolakiin (1997/1336 §
1:1) riippumatta toiminnan laadusta ja laajuudesta. Kirjanpitovelvollisuus alkaa
viimeistaan perustamissopimuksen allekirjoittamisesta, mutta huomioitavaa on
sen mahdollinen alkaminen jo aiemmin muun perustamistoimen myota.

Kirjanpitolain (1997/1336 § 1:2-3) mukaan asunto-osakeyhtiot ovat velvollisia
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tekemaan kahdenkertaista Kirjanpitoa noudattaen hyvaa

kirjanpitotapaa.(Suulamo 22-23.)

Kahdenkertainen kirjanpito tarkoittaa kirjanpitotapaa, jossa talouden tapahtumat
viedaan aina kahdelle erilliselle vastatilille eli tulotilille ja menotilille. Tulotilin
voidaan ajatella olevan rahan lahde ja menotilin olevan rahan kayttokohde.
Laissa ei ole tasmallista maaritelmaa hyvalle kirjanpitotavalle, mutta yleisesti se
koostuu alalle muodostuneista kaytanteistd ja periaatteista. Ohjenuorana
hyvassa kirjanpitotavassa toimii erittdin hyvin kirjanpitolautakunnan yleisohje
(2017). (Suulamo 2016, 24; Viiala & Rantanen 2015, 53.)

Varsinaisen asunto-osakeyhtion toiminnan keskittyessa kiinteiston hallintaan
poikkeavat sen menot ja tulot perinteisesta liiketoimintaa harjoittavasta
yrityksesta. Kirjanpitoasetuksessa (1997/1339 § 1:4) ja kirjanpitolautakunnan
yleisohjeessa (2017) on annettu kaava Kiinteiston tuloslaskelmassa
hyddynnettavaksi kaikkia keskinaisia kiinteistoyhtioitd varten. Asunto-osakeyhtio
saa kyseisesta kaavasta hyvan pohjan omalle tililuettelolleen. (Tomperi 2023,
97-98; Viiala & Rantanen 2015, 53.)

3.2 Erityiskysymykset

Asunto-osakeyhtion  kirjanpidon  erityiskysymyksien osalta perehdytaan
paapiirteittain erillislaskelmiin: vastikerahoituslaskelmiin ja lainaosuuslaskelmaan
seka rakennusaikaisen kirjanpidon erityispiirteisiin.  Vastikkeiden ja
erillislaskelmien maaritykset on kuvattu erittain selkeasti ja ymmarrettavasti
kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa. Yleisohjeessa kasiteltyja erillislaskelmia
ovat muun muassa erilaiset vastikerahoituslaskelmat, hankeosuuslaskelma,

hankerahoituslaskelma ja lainaosuuslaskelma. (Kirjanpitolautakunta 2017, 7-9.)

Vastuu vastikerahoitus- ja lainaosuuslaskelmien laatimisesta on isannaitsijalla tai
kirjanpidosta vastaavilla henkil6illa. Viime kadessa kuitenkin asunto-osakeyhtion

hallitus vastaa osakkaille laskelmien tekemisesta. (Suulamo 2016, 335.)
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3.2.1 Vastikerahoituslaskelmat

Asunto-osakeyhtion toiminnassa ominaista on, etta peritaan useita erilaisia
vastikkeita perustuen eri kayttotarkoituksiin.  Esimerkiksi  hoitokulujen
kattamiseksi peritddn hoitovastiketta, korkoihin ja lainanlyhennyksiin peritaan
paaomavastiketta seka yhtion normaalista vastikeperusteesta poikkeavia kuluja
peritaan erityisvastikkeella. Paaomavastikkeesta kaytetaan yleisesti termia
rahoitusvastike. Asunto-osakeyhtilain (2009/1599 § 10:5) mukaan vastikkeiden
riittavyydesta ja kaytosta on laadittava erillislaskelmat eli
vastikerahoituslaskelmat, jotka esitetdan toimintakertomuksen yhteydessa.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 7-8; Suulamo 2016, 327, 333; Viiala & Rantanen
2015, 57-60.)

Vastikerahoituslaskelmat ovat suoriteperusteisia rahavirtalaskelmia tilikaudelta
eri vastiketuloista ja niista kaytettavista menoista tilinpaatoshetkeen sisaltaen
tiedot myos edellisten tilikausien yli- ja alijgamista. Vastikerahoituslaskelmilla
turvataan osakkaiden yhdenvertaisuus, koska niiden laatimisella varmistetaan
vastikkeiden tarkoituksenmukainen kayttd menoihin joihin niitd on peritty.
Vastikkeita kaytetdan lain ja yhtidjarjestyksen mukaisiin menoihin. (Suulamo
2016, 327-328; Viiala & Rantanen 2015, 59.)

Yhtiovastiketta peritaan osakkailta asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599 § 3:2)
maariteltyjen yhtion menojen kattamiseksi. Asunto-osakeyhtidlaki (2009/1599 §
3:3) mahdollistaa myods, ettd yhtidjarjestyksessa voidaan maarata
yhtidvastikkeiden kohdistuessa tiettyihin menoihin eri maksuperusteista tai
maksuvelvollisuudesta vain tietyille osakkaille. Yhtidjarjestyksessa voi olla
maaratty esimerkiksi hoitovastikkeen maksuperusteeksi huoneistoneliot ja
vastaavasti rahoitusvastikkeen maksuperusteeksi osakkeiden lukumaaran.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599 § 3:2-4; Suulamo 2016, 328-329.)

Vastikerahoituslaskelmia hyodynnetddn seuraavan tilikauden talousarviota
laadittaessa ja tulevan kauden vastikkeita maariteltdessa. Niiden avulla nahdaan
onko kutakin vastiketta peritty riittavasti menojen kattamiseksi. Eri vastikkeiden

yli- ja alijaamia ei saa kayttaa ristiin toistensa kattamiseksi vaan ne tulee
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yksiloidysti korottaa tarpeen vaatiessa seuraavalla tilikaudella, muutoin
rikottaisiin osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatetta. (Suulamo 2016, 329; Viiala &
Rantanen 2015, 60.) Vastikerahoituslaskelmien tulee olla mahdollisimman
helposti ymmarrettavia ja yksityiskohtaisia. Niiden tarkoitus on kaiken kaikkiaan

taydentaa tilinpaatosta ja toimintakertomusta. (Suulamo 2016, 330.)

Hoitovastikelaskelman ominaispiirre on, etta siina ensisijaisesti huomioidaan
tulot, jotka kaytetaan tasapuolisesti kaikkien osakkaiden hyddyksi eri hoitokulujen
kattamiseksi. Suurin osa hoitokuluista muodostuu kiinteistoon liittyvista
hoitokuluista. Erityisvastikkeista kuten esimerkiksi laajakaistasta perittavista
vastikkeista tulee aina laatia oma erilinen vastikerahoituslaskelma ja
Kirjanpidossa nailla kannattaa olla omat kirjanpidon tilit.
Erityisvastikerahoituslaskelmat poikkeavat hoitovastikelaskelmista, koska niiden

maksajina on yleensa vain osa osakkaista. (Suulamo 2016, 330, 337, 340.)

3.2.2 Lainaosuuslaskenta

Asunto-osakeyhtididen  taloudenhallinnassa  merkittavassa osassa on
lainaosuuslaskelmien laatiminen ja lainaosuuksien maarittaminen. Asunto-
osakeyhtion pitkaaikaisten lainojen osuudet jakautuvat huoneistolle omina
lainaosuuksina, joita padomavastikkeilla maksetaan. Osakkailla on mahdollisuus
maksaa oma lainaosuutensa sovittuna ajankohtana joko kokonaan tai
useammassa erassa. Lainojen maksutavat on maaritelty joko yhtidjarjestyksessa
tai paatetty yhtiokokouksessa. Lainaosuussuoritusten yhteydessa tulee olla
laadittuna maksuhetkelle lainaosuuslaskelma, josta kay ilmi osakkaan
maksettavan lainaosuuden laskentaperusteet eli se on laadittava aina yhtion
ottaessa vastaan osakkailta lainaosuussuorituksia. (Suulamo 2016, 344; Tomperi
2023, 110; Viiala & Rantanen 2015, 52-53 .)

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (2017, 12) mukaan lainanosuuslaskelmassa
tulee olla tiedot 9aljelld olevan lainapddoman liséksi kuluvalle tilikaudelle
kuuluvat, maksuhetkelle suoriteperusteisesti jaksotetut lainaan liittyvét
padomavastiketulot, vastikkeella  katettavat menot ja  toteutuneet

lainanlyhennykset  sek& vastikkeeseen liittyvat edellisten tilikausien
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vastikelaskelmiin perustuvat mahdolliset ali- ja ylijGadméat”. Yleisohjeessa
suositellaan laskelman liittamista maksutositteeseen. Lainaosuuslaskelma on
havainnollistettu kirjanpitolautakunnan laskelmapohjalle laadittuna kuvitteellisilla

luvuilla liitteessa 1.

Lainaosuuskirjanpito suositellaan pidettavan omana osakirjanpitonaan, jotta
varmistetaan lainaosuuslaskelmien ja -suoritusten oikeellisuus. Kirjanpitolain
kirjausketjuun liittyvan saadoksen (1997/1336 § 2:6) mukaisesti on
osakirjanpidon yhteys paakirjanpitoon ja tilinpaatokseen todettavissa. Erityisesti
uusissa yhtiossa lainaosuudet ovat suuria ja niista tehtavia maksusuorituksia on
paljon, jolloin on ensiarvoisen tarkeaa vastikerahoituslaskelmien oikeellisuus.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 12; Suulamo 2016, 338, 345.) Uudiskohteissa
lainaosuutta voi olla jopa 70 prosenttia asunnon hinnasta. Lahtékohtaisesti lainan
lyhennyksia ja korkoja tulisi pyrkia perimaan todellisten vuosittaisten

lyhennyksien ja kulujen mukaisesti. (Viiala & Rantanen 2015, 53.)

Osakkaan maksettua lainaosuutensa on yhtion valittdmasti lyhennettava
suorituksen mukaisesti lainojaan valttyakseen ylimaaraisilta korkorasitteilta.
Lainaosuudesta saatu suoritus katsotaan joko yhtion tuloksi tai saaduksi
paaomasijoitukseksi riippuen yhtidjarjestyksen maarayksesta tai yhtiokokouksen
paatoksesta. Kun lainanosuussuoritus kasitellaan tulona, esitetaan se
tuloslaskelmassa rahoitustuottojen alaerana. Vaihtoehtoisesti
lainanosuussuoritusta kasiteltaessa paaomasijoituksena merkitaan se sijoitetun
vapaan paaomaan rahastoon tai yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti
rakennusrahastoon tai lainanlyhennysrahastoon. Vaikka lainanosuussuorituksia
rahastoitaisiin, on suositeltavaa esittaa ne myos silloin rahoitustuottojen omana
alaerana ja rahastoon siirto omana alaeranaan rahastoituihin osuuksiin. (Tomperi
2023, 111-112; Viiala & Rantanen 2015, 53.)

3.2.3 Rakennusaikainen kirjanpito

Yhtion perustamisesta lahtien on asunto-osakeyhtion pidettava erillista
kirjanpitoa toiminnastaan riippumatta milldaan tavalla rakennusprojektin

toteuttamistavasta. Erot kirjanpidon osalta tulee riippuen siita toimiiko projektissa
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rakennuttajana itse asunto-osakeyhtio vai rakennusliike tai muu vastaava.
(Suulamo 2016, 349.) Rakennusaikaisen kirjanpidon toteuttamisessa on
noudatettava kirjanpitolainsdadannén vaatimuksia (Kirjanpitolautakunta 2017,
35).

Asunto-osakeyhtion toimiessa rakennuttajana taytyy rakennusaikaisen
kirjanpidon sisaltaa kaikki rakennuksen ja tontin hankintamenoihin liittyvat
tositteet. Naihin kuuluvat kaikki rakennusaikaiset tositteet esimerkiksi
rakennusmiesten ja -valvojien palkoista, sosiaalimenoista, rakennustarvikkeista,
rakennusliikkeiden laskuista seka viranomaismaksuista. Kirjanpitoon ne on
vietava aika- ja asiajarjestyksessa. Rakennuttajana asunto-osakeyhtio vastaa
koko rakennusprojektin rahoittamisesta ja on otettava myds huomioon
arvonlisaverolain sdannokset itse rakennettaessa. (Suulamo 2016, 350.) Asunto-
osakeyhtio paasee huomattavasti vahemmalla tyolla kirjanpidon osalta, kun
rakentamiseen kaytetaan ulkopuolista rakennusliiketta. Huomattavasti

yleisempaa on, etta rakennuttaja on muu kuin itse asunto-osakeyhtio.

Rakentamisen tapahtuessa perustajaurakoitsijan toimesta on asunto-
osakeyhtion kirjanpitoaineisto hyvin vahaista, kun kirjanpito sisaltaa paaosin
taseeseen aktivoitavaa omaisuutta sekd oman padoman eria ja
rahoitustapahtumia. Menot kohdistuvat aktivoitavaan omaisuuteen eika
tuloslaskelmaan kirjattavaa juuri ole. Tilikausi on maaritelty yhtidjarjestyksessa ja
rakentamisvaiheen kestaessa maaritellyn tilikauden yli, on laadittava tilinpaatos.
Tilinpaatdshetken mukainen tase johdetaan paakirjanpidosta.
Rakennusaikaiseen tilinpaatokseen on sisallytettdva olennaisuuden periaate
huomioiden myos tuloslaskelma, tilinpaatoksen liitetiedot ja yhtidlainsaadannon
edellyttdessa myos toimintakertomus. (Kirjanpitolautakunta 2017, 34; Viiala &
Rantanen 2015, 51.)

Kirjanpito on saatettava loppuun ja paakirjanpidosta johdetaan luovutustase
rakennusvaiheen paattymisen yhteydessa. Luovutustase eli rakennusaikainen
tase tehdaan rakennusurakan valmistuttua, kun asunto-osakeyhtid luovutetaan
urakoitsijalta eteenpain ja alkaa asumisaikainen Kirjanpito. Yleensa tuolloin

joudutaan laatimaan erillinen valitilinpaatos, joka noudattaa Kiinteistoyhtididen



34

tilinpaatoksen  saanndksia. Luovutustaseen tulisi olla yhtenevainen
taloussuunnitelman kanssa. Asumisaikainen kirjanpito on aloitettava heti, kun
rakennus on otettu asumiskayttoon, vaikka rakentaminen olisi osittain viela
kesken eika varsinaista luovutuskokousta olisi pidetty. Tassa yhteydessa myds
kustannusvastuu siirtyy asunto-osakeyhtiolle. Niin kutsutulta luovutustilikaudelta
eli koko rakennusaikaiselta etta asumisaikaiselta tilikauden osalta on laadittava
yhtiojarjestyksen mukainen yhtenainen tilinpaatdés. Rakennusaikainen ja
asumisaikainen  kirjanpito  suositellaan pidettavan erilldadn toisistaan.
(Kirjanpitolautakunta 2017, 35; Suulamo 2016, 352—-353.)

Perustajarakennuttajaa  kaytettaessa asunto-osakeyhtion  kirjanpito on
samankaltainen aiemmin kasitellyn perustajaurakoinnin kanssa silloin, kun
rakennuttaja on tehnyt urakkasopimuksen ulkopuolisen urakoitsijan kesken eika
asunto-osakeyhti® ole urakkasopimuksessa osapuolena (Alanen &
Vuorenalusta, 2013, 136). Kyseisessa tilanteessa perustajarakennuttaja on taten
aika samanlaisessa asemassa perustajaurakoitsijan kanssa, mutta teettaa
varsinaiset isommat urakat ulkopuolisella rakennusliikkeella eikd rakenna niita

itse.
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4 VEROTUS

Asunto-osakeyhtion verotusta kasiteltaessa keskitytaan kasittelemaan paapiir-
teittain olennaisimpia sen verotuksen osa-alueita. Verotukseen perehdytaan toi-
minnassa olevan asunto-osakeyhtion nakokulmasta kasittelematta kiinteistoyhti-

oiden rakennusvaiheeseen liittyvia verotuksellisia erityiskysymyksia.

4.1 Tuloverotus

Tuloverolain (1992/1535) mukaan yhteisdja ovat mm. osakeyhtiét, osuuskunnat
ja aatteelliset tai taloudelliset yhdistykset seka saatiot. Siten myds asunto-
osakeyhtiot ja keskinadiset Kkiinteistbosakeyhtiot ovat yhteisja. Yleisesti
verovelvollisiksi yhteisOiksi katsotaan eri asunto- ja kiinteistoyhteisot. Yhteisojen
tulee suorittaa yhteisdveroa tuloistaan valtiolle, kunnalle ja seurakunnalle
yhteisdjen  tuloveroprosentin  mukaisesti. (Jukkola, Jarvenoja, Kaari,
Romppainen, Tannila & Tikkanen 2008, 35.) YhteisOjen verovuosi ajoittuu
yleensa rinnakkain tilikauden kanssa ja lopullinen verotus toimitetaan

verovuodelta (Verohallinto 2024e).

Kiinteistoyhtididen tuloverotuksessa noudatetaan tuloverolakia, koska niiden ei
yleensa katsota harjoittavan liiketoimintaa. Asunto-osakeyhtididen toiminta
perustuu paaasiallisesti kiinteiston omistamiseen ja tilojen luovuttamiseen
osakkeenomistajien hallintaan. Yhtion tarkoituksena on peria
osakkeenomistajilta vastiketta, joka pyritdan mitoittamaan mahdollisimman
lahelle toteutuvia kuluja eika toiminnalla tavoitella voittoa. (Jukkola ym. 2008, 38,
41.)

Asunto-osakeyhtiot ovat kirjanpitovelvollisia, joita verotetaan itsenaisina
verovelvollisina eli tulo verotetaan yhtidon tulona (Verohallinto 2024e).
Vastikkeiden oikealla mitoittamisella ja mahdollisilla poistoilla minimoidaan
verotettava tulo verojen maksun valttamiseksi. Nykyinen asunto-osakeyhtiota
koskeva asuntoyhteison tuloveroprosentti on 20. Verot maksetaan verovuoden

tuloksesta, josta vahennetaan myods aikaisempien vuosien vahvistetut tappiot.
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Verohallinnon vahvistamia edellisten vuosien tappioita voidaan vahentaa tulevien

vuosien tuloksesta seuraavien 10 verovuoden aikana. (Verohallinto 2024e.)

Tuloverolaissa (1992/1535) viitataan lakiin elinkeinotulon verottamisesta
(1968/360) esimerkiksi poistojen osalta. Kiinteistoyhtididen verotuskysymykset
noudattavat muutoinkin aika tavalla elinkeinoverolain periaatteita. Kyseisten
lakien valilla poikkeavuutta liittyy tulon veronalaisuuden saannoksissa, kuten
myyntivoitoissa, vakuutuskorvauksissa ja menetysten vahennyskelpoisuudessa.
(Alanen & Vuorenalusta 2013, 273.)

Asunto-osakeyhtio laatii kirjanpitonsa suoriteperiaatteen mukaisesti kohdistaen
tuotot oikeille tilikausille. Perustuen lakiin elinkeinotulon verottamisesta
(1968/360) noudattavat keskinaiset kiinteistoyhtiot sen jaksotussdannoksia
tuloverolain  (1992/1535 § 6:116) Vviittaussaanndksen mukaisesti. Tulot
kohdistetaan tilikauteen, jolloin vastaava hyodyke on luovutettu. Asunto-
osakeyhtididen kohdalla esimerkiksi peritty vastike kohdistuu sille tilikaudelle,
jolta kyseinen vastike peritaan riippumatta maksutapahtuman
kirjautumisajankohdasta. (Jukkola ym. 2008, 49.)

Peruskorjauksia ja suurempia korjausmenoja varten asunto-osakeyhtio joutuu
keradmaan osakkailta ylimaaraisia vastikkeita. Yleensa se tapahtuu ennakkoon
tai viimeistaan korjaustoimenpiteisen aikana. Valttyakseen tulovero-ongelmilta
kaytetaan taman tyyppisiin ylimaaraisiin vastikkeisiin rahastointimenettelya.
Rahastointimenettelyssa osakkeenomistajilta keratdan yhtidlle lisapaaomaa.
Nain keratty lisapaaoma on yhtidlle verovapaata tuloa. Huomioitavaa on, etta
rahastointia ei voida toteuttaa taannehtivasti ja paatos siita taytyy tulla
yhtiokokoukselta. Rahastointimenettelyn hyvaksymiselle on verottaja asettanut
omat edellytyksensa, jotka taytyy erityisesti huomioida rahastointia kaytettaessa.
(Alanen & Vuorenalusta 2013, 273-275; Jukkola ym. 2008, 59-60.)

Tuloverotuksen kannalta on paljon erilaisia huomioitavia seikkoja ja maksettavien
verojen minimoimiseksi kannattaa tehda asunto-osakeyhtiossa perusteellista

verosuunnittelua. Verosuunnittelussa selvitetaan niin itse yhtion kuin osakkaiden
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verotukseen vaikuttavia tekijoita. Ensisijainen on kuitenkin yhtion oma tilanne

verosuunnittelussa. (Jukkola ym. 2008, 38.)

4.2 Kiinteistovero

Kiinteistoverosta on saadetty kiinteistoverolaissa (1992/654) ja se maksetaan
vuosittain  Kiinteiston arvoon perustuen sijaintikunnalle. Kiinteistoverolain
maaritelmassa kiinteistolla tarkoitetaan “tonttia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa
itsendistéd yksikk6&, joka on merkitty tai olisi merkittdvd kiinteistonéa
kiinteistérekisterilaissa (1985/392) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin”.
(Kiinteistoverolaki 1992/654 § 1:1-2; Viiala & Rantanen 2015, 67.)

Kiinteistoveron piiriin kuuluvat siis kaikki kiinteistot, jotka on merkitty tai olisi
pitanyt merkitd maarekisteriin, tonttikirjaan tai kiinteistorekisteriin pois lukien
ainoastaan kiinteistoverolaissa (1992/654 §1:3) maaritellyt kokonaan tai osaksi
verosta vapautetut kiinteistot. Taten kyseiseen lakiin perustuen myods asunto-
osakeyhtio on Kkiinteistoverovelvollinen. Kiinteistoksi maaritellaan myos
erottamaton maaraala seka muulle kuin maapohjan omistajalle kuuluvat
rakennukset ja rakennelmat. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 323; Viiala &
Rantanen 2015, 67.)

421 Verovelvollisuus

Kiinteistoon liittyva verovelvollisuus on niin kutsuttu yleinen verovelvollisuus el
se on riippumaton kiinteiston omistajan muusta vero-oikeudellisesta asemasta.
Myos joko kokonaan tai osittain tulo- ja varallisuusverotuksesta vapautettuja
koskee kiinteistoverovelvollisuus. (Jukkola ym. 2008, 165.) Kiinteistoverolaissa
(1992/654 § 2) on saadetty kiinteistoja koskevasta verovelvollisuudesta.
Paaasiallinen jako verovelvollisuudesta jakautuu omistajan tai omistajan veroisen
haltijan  verovelvollisuuteen. Paaperiaatteen mukaisesti kiinteiston  tai
rakennuksen omistaja on velvollinen maksamaan Kkiinteistdéveron. Omistajan
veroisella haltijalla on pysyva hallintaoikeus kiinteistoon, kuten esimerkiksi
tilanteessa, jossa hallintatestamentilla on saatu oikeus hallita pesdan kuuluvaa
kiinteistda.(Jukkola ym. 2008, 165—-167; Kiinteistoverolaki 1992/654 § 2:5-7.)
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Maapohjan ja rakennuksen kuuluessa eri omistajille jakautuu kiinteistoveron
maksaminen heille kummallekin. Talloin maapohjan osalta kiinteistoveron
maksaa maapohjan omistaja ja rakennuksen osalta sen omistaja. Asunto-osake-
ja Kkiinteistoyhtiossa rakennus voi sijaita vuokratontilla, kuten Kkyseiseen
opinnaytetyohon liittyvassa rakennusprojektissa. Kun rakennus on vuokratontilla,
suorittaa kiinteistoveron asunto-osakeyhtio omistamansa rakennuksen osalta.
Ainoa poikkeus tahan voi tulla, jos vuokrasopimukseen on Kkirjattu ehto
vuokralaisen velvollisuudesta maksaa kiinteistovero myds maapohjan osalta.
(Jukkola ym. 2008, 165—-166; Viiala & Rantanen 2015, 67.)

On hyva muistaa, ettd asunto-osakeyhtiossa rakennuksen omistaa yhtid eli
kiinteistovero maarataan taten yhtiolle, ei osakkaille. Taman voisi helposti ajatella
toisin, koska osakkaat ovat yhtidvastiketta maksaessaan kiinteistoveron kuitenkin

lopullisia maksaijia. (Jukkola ym. 2008, 166.)

Kiinteistoveron verovelvollisuus maaraytyy omistusajankohdan mukaan niin, etta
verovelvolliseksi katsotaan se joka on omistanut kiinteiston verovuoden alkaessa
(Viiala & Rantanen 2015, 67). Vaikka kyseinen kiinteistd kuluvan kalenterivuoden
aikana myytaisiin, ei verovelvollisuus siirry omistajavaihdoksen mukana kesken
vuoden. Tasta voidaan sopia toisin kiinteistokaupan kauppakirjoissa kummankin
osapuolen sen hyvaksyessa. Erityista on myos tilanteessa, jolloin kiinteisto
hankitaan perustettavan tai rekisterdimattoman yhtion Ilukuun. Esimerkiksi
uudisrakentamisen yhteydessa rakennusliikkeen ostaessa tontin mydhemmin
perustettavan asunto-osakeyhtion nimiin, maarataan Kiinteistovero
veronmaaraytymisajankohdan eli kalenterivuoden alun mukaisesti
rakennusliikkeelle. Lopullinen omistus siirtyy asunto-osakeyhtiolle rekisterdinnin
ja yhtidkokouksen tontti-kaupan hyvaksynnan jalkeen. (Jukkola ym. 2008, 167—
168; Kiinteistoverolaki 1992/654 § 2:10)

4.2.2 Kiinteistoveroprosentti

Kiinteistoveron maara on kiinteistoveroprosentin mukainen osuus kiinteiston

verotusarvosta (Valtiovarainministerio 2024a; Viiala & Rantanen 2015, 67).
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Veron suuruuteen ei siis vaikuta millaan tavalla kuka varsinainen verovelvollinen
on. Maapohjan ja rakennusten osalta kiinteiston verotusarvo maarataan
erikseen. Kiinteiston verotusarvo maaraytyy varojen arvostamislain (2005/1142 §
5) saadosten mukaan. Maapohjan verotusarvon laskennassa kaytetaan
kuntakohtaisia tonttihintakarttoja ja arviointiohjeita verohallinnon paatoksen
(2011/1361) mukaisesti. Vastaavasti rakennusten verotusarvo maaraytyy
valtiovarainministerion paatoksen (11.11.2011) mukaisen jalleenhankinta-arvon
ja ikdalennusten perusteella. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 324; Jukkola ym.
2008, 163.)

Kiinteistoveroprosentti paatetaan kuntakohtaisesti lain salliman vaihteluvalin
puitteissa (Valtiovarainministerio 2024a). Kunnan- ja kaupunginvaltuustot
maarittelevat vuosittain lopullisen kiinteistoprosentin maaran kiinteistoverolakia
noudattaen. Valtuuston on maaritettava vahintaan kaksi kiinteistoveroprosenttia:
yleinen kiinteistoveroprosentti seka vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti.
Valtuusto voi naiden lisaksi paattaa myos kahdesta erillisveroprosentista: vapaa-
ajan asuinrakennuksen ja voimalaitosten veroprosenteista. (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 324; Kiinteistoverolaki 1992/654 § 3; Viiala & Rantanen
2015, 67.)

Parhaillaan on kaynnissa nykyisen hallituksen toteuttama kiinteistéverouudistus,
jolla tavoitellaan kiinteistojen verotusarvojen ja kaypien arvojen yhtenaistamista.
Uudistus tullaan toteuttamaan pitkilla siirtymaajoilla ja muutokset tulevat olemaan
kohtuullisia kiinteiston omistajille. (Vanhanen 2024.) Muutosten taustalla
vaikuttaa vanhat rakennusten ja maapohjien verotusarvoperusteet, jotka ovat
jaaneet jalkeen nykyisesta kustannus- ja hintakehityksesta. Nykyisen
jarjestelman ei koeta olevan verovelvollisille tasapuolinen ja oikeudenmukainen.
Uudistuksella tavoitellaan selkeaa, ymmarrettavaa, yksinkertaista ja lapinakyvaa
arvostamisjarjestelmaa, jossa verotusarvot paivittyisivat saanndllisesti. Uuden
jarjestelman myota se helpottaisi kiinteistbnomistajia ja olisi myds viranomaisten

nakdkulmasta kustannustehokas. (Valtiovarainministerié 2024b.)

Ajankohtaiset kiinteistOveroprosentit on saatavilla verohallinnon sivuilta

kuntakohtaisesti taulukoituna. Kyseisessa taulukossa ovat eriteltyind muun
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muassa maapohjan ja rakennusten yleinen Kkiinteistoveroprosentti seka
vakituisen asunnon ja muun asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti. Oheiseen
taulukkoon 1 on koottu esimerkin omaisesti Oulun seudun kuntakohtaisia
kiinteistoveroprosentteja ja siitd on havaittavissa niiden keskinaisia eroja.
Taulukkoon valikoiduista kiinteistoveroprosenteista selkeimmat erot ovat muun
asuinrakennuksen kiinteistoveroprosenteissa, jotka vaihtelevat Oulun seudulla
0,93-1,51  %:n valilld, kun taas vastaavasti maapohjan yleinen
kiinteistéveroprosentti on kaikilla sama. (Verohallinto 2024b.) Vakituiseen
asumiseen kaytettavien asuntojen kiinteistoveroprosentit maarataan kunnissa
useimmiten alhaisemmiksi verrattuna muihin kiinteistdveroprosentteihin (Jukkola
ym. 2008, 180).

Taulukko 1. Oulun seudun Kiinteistoveroprosentit vuonna 2024 (mukaillen Vero-
hallinto 2024b)

Nimi Maapohjan Rakennusten Vakituisen Muun

yleinen yleinen asunnon asuinrakennuksen

kiinteisto-  kiinteisto- kiinteisto-  kiinteisto-
vero% vero% vero% vero%
Hailuoto 1,30 0,95 0,51 )
Kempele 1,30 1,10 0,50 1,10
Liminka 1,30 1,10 0,50 1,10
Oulu 1,30 1,15 0,50 0,93
Tyrnava 1,30 1,12 0,54 1,12

Taman hetkiset Kkiinteistoverolain (1992/654) mukaiset vaihteluvalit ovat
maapohjan yleisella kiinteistoveroprosentilla 1,30-2,00, rakennusten yleisella
kiinteistoveroprosentilla 0,93-2,00, vakituisen asuinrakennuksen
kiinteistoveroprosentilla 0,41-1,00 ja muilla asuinrakennuksilla 0,93-2,00
(Verohallinto 2024a).

Suunnitellussa rakennusprojektissa tullaan toteuttamaan lomahuoneistoja el
vapaa-ajan asuntoja. Kiinteistoveroprosentin osalta niihin taten sovelletaan
rakennuksien osalta muiden asuinrakennusten mukaista veroprosenttia ja
vuokratun maapohjan osalta maapohjan yleistda Kiinteistdveroprosenttia.

Rakennuksen ja maapohjan arvonmaaritykseen tutustuttaessa voi hyodyntaa
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esimerkiksi Verohallinnon sivustolta 16ytyvaa ajantasaista tietoa (Verohallinto
2024a). Taulukosta 1 erottuu selkeasti Hailuodon kunnan asettama vapaa-ajan
asuntoihin kohdistuva kiinteistdveroprosentti 1,51. Se on huomattavasti
korkeampi kuin muilla Oulun seudun kunnilla. Hailuodon kunta on hyvin pieni
vajaan 1000 asukkaan kunta, jossa vapaa-ajan asuntojen asukkaat ovat
erityisesti kesaisin merkittdvassa osassa. Vuoden 2024 Hailuodon arvioidusta
kiinteistoverokertymasta 316 003 euroa, jopa noin 36% eli 114 348 euroa tulee
muodostumaan vapaa-ajan asuntojen Kiinteistveroista (Verohallinto 2024c).
Hailuodon kiinteistoverojen arvioitu jakautuminen vuodelle 2024 esitetty kuviossa
2.

Hailuodon Kiinteistoverot 2024 (arvio)

2,83%  0.06%

0,27% [
\

= Pientalo

= Myymaldrakennus
= Teollisuusrakennus
= Vapaa-ajan asunto
= Talousrakennus

= Muut rakennukset

m Maatalouden
tuotantorakennukset

\.0,83%
1,05%

Kuvio 2. Arvioidut kiinteistoverot Hailuodossa vuonna 2024 (mukaillen Verohal-
linto 2024c)

Kiinteistdveron voi maksaa joko kerralla kokonaan tai useammassa erassa.
Yleisesti kiinteistoveron jaadessa alle 170 euroa maksetaan se kerralla.
Kiinteistoveron erapaivat riippuvat asiakkaittain paattyvasta
kiinteistéverotuksesta. (Verohallinto 2024d.) Asunto-osakeyhtidssa kiinteistévero

on yhtiodn kuuluvia hoitomenoja ja se esitetdan Kiinteiston kuluina
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tuloslaskelmassa. Tuloverotuksessa kiinteistovero on vahennyskelpoinen, joten
se vahennetaan kyseisen veronmaksun mukaisen tilikauden tuotoista. (Alanen &
Vuorenalusta 2013, 325; Viiala & Rantanen 2015, 67.)

4.3 Varainsiirtovero

Varainsiirtoveron maksaminen perustuu varainsiirtoverolain  (1996/931)
saadoksiin. Varainsiirtovero on valtiolle suoritettava vero Kkiinteiston ja
arvopaperin luovutuksesta varainsiirtoverolain saadoksia noudattaen (1996/931
§ 1:1). Vero tulee maksaa oma-aloitteisesti ja ilmoittaa Verohallinnolle. Veron
maaraksi on maaritetty 1.1.2024 alkaen Kkiinteiston luovutukseen 3% ja
arvopaperin luovutukseen 1,5% kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta
(Varainsiirtoverolaki 1996/931 § 2:6, 3:20; Verohallinto 2024f).

Rakennusliikkeen myymat asunto-osakeyhtion huoneisto-osakkeet ovat
varainsiirtoverolaissa (1996/931 § 3:17) maariteltyja arvopapereita. Maksettava
vero lasketaan velattomasta hinnasta eli kauppahinnasta mukaan lukien asunto-
osakeyhtion velan huoneistokohtainen yhtidlainaosuus. Veron maaraan ei
vaikuta millaan tavalla, vaikka yhtidlainaosuus maksettaisiin  pois
kaupantekohetkella. Veron maksajana on luovutuksen saaja eli asunto-

osakkeiden ostaja. (Verohallinto 2024g.)

Uudiskohteen luovutuksesta on kyse, kun luovutus tehdaan rakentamisaikana,
sitd ennen tai asuntokauppalain (1994/843 § 4:1) saadoksen mukaisesta uuden
asunnon kaupasta. Kyseisen lain saadoksen mukaan on kyse uuden asunnon
kaupasta, kun perustajaosakas myy rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen asunto-
osakkeen otettavaksi kayttoon ensimmaista kertaa uudisrakentamisen jalkeen.
Uuden asunnon kauppaan luetaan mukaan osakkeet, jotka oikeuttavat
hallitsemaan muita asumiseen laheisesti liittyvia tiloja, kuten esimerkiksi
autotalleja. Edellytyksena on, etta autotalliosakkeiden kauppa tehdaan uuden
asunnon kaupan yhteydessa ja riittaa, etta kaupat on tehty lyhyen ajan kuluessa

toisistaan myds osapuolten ollessa samoja. (Maatta & Pulkkinen 2024.)
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Luovutuksen tapahtuessa rakentamisaikana tai sita aiemmin noudatetaan
varainsiirtoveroilmoituksen antamisessa ja veron suorittamisessa uuden
asunnon kauppaan liittyvia maarayksia. Uudiskohteen ollessa kyseessa ilmoitus
on tehtava ja vero maksettava kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden
siirtymisesta eika kiinteistovalittajalla ole tilanteessa verovastuuta, vaikka olisi
valittajana myynnissa toiminutkin. Taman osalta maaraykset poikkeavat taten
kiinteistovalittajan verovastuusta asuntokaupoissa verrattaessa muihin Kkuin
uudiskohteiden kiinteistovalittajan hoitamiin luovutuksiin. (Maatta & Pulkkinen
2024.)

Vaikka uudiskohteissa luovutuksia tehtaisiin rakennusaikana tai sita ennen on
luovutussopimuksessa tavanomaista kayttda ehtoa, jonka mukaan lopullinen
omistusoikeus  siirtyy  perustajaosakkaalta  luovutuksensaajalle  vasta
rakennuksen valmistuttua ja luovutushinnan maksettua (Maatta & Pulkkinen
2024). Eli myds tassa tilanteessa omistusoikeuden siityminen maarittaa veron

maksun ja ilmoituksen antamisen ajankohdat.

Varainsiirtoveroilmoituksen osalta erityinen huomio on, etta mikali asunto-
osakkeet ja mahdollisen autopaikan hallintaan oikeuttava osake on ostettu
erillisilla  kauppakirjoilla, taytyy molemmista tehda omat ilmoituksensa.
Varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus katsotaan taytetyksi
varainsiirtoveroilmoituksen annettua ja veron maksettua Verohallinnolle. Veron
maksun viivastyessa maaraajasta on maksettava viivastyskorkoa ja
ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnistd seuraa myodhastymismaksu seka
veronkorotus. (Maatta & Pulkkinen 2024.)

Viivastyskorosta on saadetty veronkantolaissa (2018/11 § 2:14) seka
veronlisdyksesta ja viivekorosta annetussa laissa (1995/1556 § 5b).
Varainsiirtoverolain (1996/931 § 4:30) saaddksen mukaisesti ilmoituksessa on
annettava tiedoksi Verohallinnolle luovutuksen kohde, osapuolet, kauppahinta,
luovutuksesta suoritettavan veron maérd ja muut Verohallinnon mééréédmaét
tiedot.
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5 MENETELMAT

Opinnaytetyon tutkimusote on kvalitatiivinen, koska lahdeaineistoa analysoidaan
sen pohjalta, etta saataisiin syvallisempaa ymmarrysta yhtiomuodon soveltuvuu-
desta ja varsinaisista perustamistoimista kyseisen rakennusprojektin nakokul-
masta. Aineiston maaraa on haasteellista etukateen taysin maaritella, silla sita
kerataan, kunnes tutkimuskysymys ratkeaa. Edellytyksena taten on aineiston jat-

kuva analysointi tarvittavan lisdaineiston kartoittamiseksi. (Kananen 2017, 53.)

5.1 Tylelaman tutkimus

Termi "tutkimus” on hyvin laaja. Vilkka (2021, 30) toteaa asiasta osuvasti "Nyky-
paivéné tutkimukseksi on tapana kutsua niin kartoitusten tekemista, tietojen ke-
rédémista ja luokittelua, erilaisia tilastotietoon perustuvia esityksia, haastatteluai-
neistoihin perustuvia kuvauksia ja jopa omakohtaiseen kokemukseen perustuvia
kirjallisia kuvauksia ja esityksiad”. Nykyaan myos korkeakoulujarjestelmassa koe-
taan tutkimuksella olevan oma keskeinen paikkansa ja tutkimuksella pyritaan joh-
tamaan, ohjaamaan ja osallistamaan ihmisia yhteiskunnassa. Tutkimusosaami-
sen kehittamisella pyritdan luomaan valmiuksia ja tukemaan kykya hy6dyntaa sii-
hen kuuluvia erityistaitoja tydelamassa monialaisesti ja monitieteellisesti. (Vilkka
2021, 9-10.)

Opinnaytetyon tutkimuksen taustalla peilautuu tutkittavan aiheen kaytannonla-
heisyys, tydelamalahtdisyys ja ajankohtaisuus, jolloin sitéd voidaan hyvin kuvailla
tydelaman tutkimukseksi. Tydelaman tutkimuksessa yhdistetdan teoriaa, koke-
muksia ja ammattikaytantoja. Tarkoituksena tyoelaman tutkimuksessa on kehit-
taa mahdollisia uusia kaytantoja tai palveluita toimi- tai ammattialan hyodynnet-
taviksi. On tarkea saada luotua yhteinen kieli, kasitteet ja keskustelukulttuuri eri
toimi- ja ammattialojen valille seka niiden sidosryhmille, jotta kaytantdja voidaan
yllapitaa, luoda ja muuttaa seka vaikuttaa toiminta- ja ajattelutapoihin. Tutkimuk-
sista saadun tiedon avulla helpottuu paatdoksenteko ja talldin paatoksiin sitoudu-
taan paremmin. (Vilkka 2021, 18-20.)

Kun tarkastellaan muun muassa opinnaytetyossa kasiteltyyn yhtiomuotoon el

asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvia sidosryhmia, on toimintaymparisto
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sidosryhmineen hyvin laaja. Tydelaman tutkimuksessa tassakin tapauksessa et-
sitaan monipuolisesti teoriatietoa, asiantuntijoiden kokemuksia ja ammattikaytan-
toja. Erilaisia ammattikaytantdja asunto-osakeyhtion toimintaa ajatellen on esi-
merkiksi isannaitsijalla, kirjanpitajalla ja tilintarkastajalla. Kaikkien tyota helpot-
taakseen tulisi saada luotua yhteiset ja kaikkien osapuolten hyddynnettaviksi tar-
koitetut kaytanteet seka kasitteet. Kirjallisuuslahteita valittaessa tulee ensisijai-
sesti kiinnittaa huomiota lahdeluettelon laatuun eika mittaan ja teoriapohjan tulee

perustua olennaiseen, ajankohtaiseen kirjallisuuteen (Vilkka2023, 83).

5.2 Aineistonkeruumenetelma

OpinnaytetyOssa teoriaosa toteutetaan erilaiseen kirjallisuuteen perehtymalla kir-
jallisuuskatsauksen avulla. Kirjallisuuskatsauksella erityisesti syvennytaan ja laa-
jennetaan asiantuntemusta kyseiseen aihepiiriin. (Kananen, 2017, 70.) Kyseisen
opinnaytetydn aihe on sen tyyppinen, etta aineistona kaytettavat paaasialliset te-
okset koostuvat ammatillisista erilaisista tiedonlahteista seka ammattikirjallisuu-
desta. Merkittava tiedonlahde on myds erilainen lainsaadanto, joka olennaisesti
maarittdd asunto-osakeyhtion toimintaa. Kirjallisuuskatsauksen osalta Salminen
(2023, 1) korostaa juuri keratyn aineiston laadun ja riittavyyden merkitysta pro-

sessin aikana.

Opinnaytetyossani yhdistyy kirjallisuuskatsaus ja tapaustutkimus, vaikka varsi-
naista nimettya toimeksiantajaa silla ei olekaan. Ensisijainen tutkimusmenetelma
on systemaattinen kirjallisuuskatsaus, mutta tapaustutkimuksen piirteita tulee
sen myota, etta tutkimuksen kohteena eli tapauksena on mahdollinen suunnit-
teilla oleva rakennusprojekti. Kanasen (2017, 48) mukaan case-tutkimuksen
maarittely on haasteellista eika sille ole |6ydettavissa alan kirjallisuudesta ylei-
sesti hyvaksyttyd maaritelmaa ja vaarinkasityksia tapahtuu erityisesti "case” sa-

nan suoran suomennuksen vuoksi.

Kirjallisuuskatsauksen yhtena tavoitteena on rakentaa kattavaa kuvaa tietysta
asiakokonaisuudesta ja sen avulla pystytaan tiivistamaan laajoja aineistoja yh-
teen. Valmistautuessa kirjallisuuskatsauksen suorittamiseen on syyta pohtia eri-
laisia peruskysymyksia katsausta varten. Muutamia esimerkkeja peruskysymyk-

sista ovat: kenelle katsaus on tarkoitettu, mika katsauksen tyyppi soveltuisi
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parhaiten, millaisia tuloksia tavoitellaan ja millaisia empiirisia aineistoja kerataan?
(Salminen 2023, 3-5.)

Kirjallisuuskatsauksen tyyppien eli lahestymistapojen maara riippuu taysin eri tut-
kijoiden omista nakemyksista. Jaottelu tutkijakohtaisesti voi olla hyvin laajaa tai
suppeaa. Salminen (2023, 7) on esittanyt kirjallisuuskatsauksen jaottelun kol-

meen perustyyppiin kuvion 3 mukaisesti.

> Kuvaileva kirjallisuuskatsaus

> Systemaattinen kirjallisuuskatsaus

> Meta-analyysi

Kuvio 3. Kirjallisuuskatsauksen tyypit (mukaillen Salminen 2023, 7)

Kuvailevaa kirjallisuuskatsausta luonnehditaan yleiskatsaukseksi ilman tiukkoja
ja tarkkoja rajoja, jossa tutkimuskysymykset ovat valjempia kuin kyseisissa kah-
dessa muussa katsaustyypissa. (Salminen 2023, 7-8.) Kirjallisuuskatsaukseksi
luokittelu perustuu erilaisten aiheeseen liittyvien kirjallisien lahteiden eli doku-
menttien ja niiden sisallon kasittelyyn. Sita tukee myds Salmisen (2023, 15) tul-
kinta, jonka mukaan systemaattisen kirjallisuuskatsauksen voidaan ajatella ole-
van tiivistelma tietyn aihepiiriin liittyvien tutkimusten olennaisista sisalloista. Sys-
temaattisen kirjallisuuskatsauksen yhdeksi tarkeaksi ulottuvuudeksi tulkitaan
nayttoon perustuva (evidence based) paatdksenteko, jolla tarkoitetaan tutkitun

tiedon tuomista paatdoksenteon tueksi ja sita varten (Salminen, 2023, 16).

Meta-analyysin perussuuntaukset jakautuvat kvalitatiiviseen ja kvantitatiiviseen
meta-analyysiin. Poiketen Salmisen (2023, 7) kirjallisuuskatsauksen tyyppijaotte-
lusta, esittda vastaavasti Vilkka (2023, 29) meta-analyysin systemaattisen kirjal-
lisuuskatsauksen tekniikkana ja tulosten esittamistapana eika niinkaan itsenai-

sena katsaustyyppina.
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5.3 Analyysimenetelma

Tarkoituksena on hyodyntaa kirjallisuuskatsauksessa systemaattista analyysi-
menetelmaa, koska etsitaan ja kootaan yhteen aiheeseen kytkeytyvaa tutkimus-
tietoa tarkoin maaritellyilla kriteereilld. Taman avulla pyritdén varmistamaan kat-
sauksen luotettavuus ja kattavuus. Kirjallisuuskatsaus etenee Salmelan (2023,
17-18) esittdman Finkin (2005) mallin mukaan. Malli tarjoaa seitsenvaiheisen ja-
ottelun systemaattisen kirjallisuuskatsauksen tekoprosessista. Vaiheet ovat tut-
kimuskysymyksen asettelu, kirjallisuuden ja tietokantojen valinta, hakutermien
valinta, hakutuloksien karsinta, hakutuloksien seulonta eli valikointi, katsauksen
tekeminen ja tulosten syntetisointi. Erityisesti seulonnalla metodina saavutetaan
uskottavuutta koko tutkimukselle ja valitut lahdeaineistot ovat yhteydessa toi-
siinsa. (Salminen 2023, 17.)

Systemaattisella kirjallisuuskatsauksella tiivistetaan tieto, osoitetaan mahdollinen
tiedon muuttuminen ja alan seka aihepiirin tutkimustiedon kehityssuunta. Haas-
teena on aineiston maaran laajuus tiedon yhdistamisessa, mika voi heijastua ai-
neiston kattavuuteen ja laatuun etenkin yksilosuorituksena tehdyssa opinnayte-
tydssa. (Vilkka, 2023, 27-28.)

5.4 Aineiston laatu, luotettavuus ja patevyys

Tutkimuksen aineiston laadunarvioinnin keskeisia kasitteita ovat patevyys
(validiteetti) ja luotettavuus (reliabiliteetti). Reliabiliteetti kuvaa tutkimustulosten
pysyvyytta tutkimusta toistettaessa ja validiteetti tarkoittaa oikeiden asioiden
tutkimista. Luotettavuus liittyy opinnaytetyoprosessin kaikkiin eri vaiheisiin ja se
kannattaa huomioida tydéssa alusta alkaen. (Kananen 2010, 69.)
Yksinkertaistettuna validiteetti kuvaa tutkimuksen patevyytta, tekemisen
perusteellisuutta ja tutkimustulosten oikeellisuutta (Saaranen_Kauppinen &
Puusniekka 2006).

Aineiston osalta tulisi arvioida suhteellisen kriittisesti  kirjoittajien
asiantuntemuksen tasoa ja auktoriteettiasemaa omalla ammatti- tai
tieteenalallaan. Arvioinnissa olennaista on perehtyd muun muassa siihen, mita

kirjoittavat ovat kirjoittaneet aiemmin, minkalaisissa julkaisuissa ja onko
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julkaisuilla merkitystd alalla. Erityistd huomiota tulee Kkiinnittdd myo0s
mahdolliseen julkaisun maksajaan ja Kirjoittajien sitoumuksiin aihepiirin
rahoittajia, poliittisia tai kaupallisia yhteyksia kohtaan. Arviointia helpottaa, jos
aihepiirin keskeiset tutkijat ja julkaisut ovat tuttuja jo ennestaan. Mikali nain ei ole,
kannattaa tarkastella julkaisujen lahdeluetteloita, jolloin voi myos I0ytaa
soveltuvaa aineistoa omaa tutkimusta varten. Kun samoihin tutkijoihin viitataan
ja keskeisten asioiden toistuessa eri aineistoissa, ollaan oman tyon kannalta

olennaisten kirjoittajien ja tutkimusten parissa.(Vilkka 2023, 93-94.)

Opinnaytetyon luotettavuudessa ja patevyydessa on lapi koko prosessin
kiinnitetty erityista huomiota kaikkien lahdemateriaalien tekijoiden ja tuottajien
asiantuntijuuteen. Kaytetyisséd |dhdemateriaaleissa on poikkeuksetta viitattu
samoihin tutkijoihin ja asiaan liittyvaan keskeiseen lainsaadantoon seka
julkaisuihin. Luotettavuuden nakdkulmasta huomioitavaa on myos useampien jo
olemassa olevien virallisten tilastojen hydodyntaminen opinnaytetyossa. Kaytetty
lahdemateriaali on painottunut ammatillisiin tietolahteisiin, joissa keskitytaan
asiakeskeiseen esittamistapaan mielipidekirjoittelun sijaan ja ne on kirjoitettu
enemman hyodyttamaan muita asiantuntijoita kuin suurta yleisoa. Tietolahteista
on pyritty 16ytamaan aina saatavilla olevat tuoreimmat julkaisut. Opinnaytetyén
aihe itsessaan on ohjannut valikoimaan julkaisuja, joiden pyrkimyksena on ollut

tiedon lisdaminen.

Tutkimuseettisen neuvottelukunnan laatiman viimeisimman ohjeen (2023, 11—
12) mukaan hyvan tieteellisen kaytannon perusperiaatteita noudattaen
tydskentelyn tulee aina olla luotettavaa, rehellista, arvostavaa ja vastuullista.
Tieteellisessa tyOskentelyssa eettisesti toimien on erityisesti huolehdittava
tutkimusta varten tarvittavista luvista, suostumuksista ja mahdollisesta eettisen
ennakkoarvioinnin toteuttamisesta ennen tutkimusaineiston keruuta. Prosessin
aikana on noudatettava tietosuojalainsdadantéa seka salassapitoon,
luottamuksellisuuteen ja vaitioloon liittyvia velvoitteita. Muiden t6ita arvostaen ja
rehellisesti toimien huolehditaan muiden julkaisujen viittaukset asianmukaisella

tavalla . (Tutkimuseettinen neuvottelukunta 2023, 13-14.)
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Tiedon eettinen kayttd kyseisessa opinnaytetydossa on huomioitu erityisesti
tarkkaan laadituilla ja ohjeistuksen mukaisilla viittauksilla alkuperaisiin lahteisiin.
Kaikki tyossa olevat kuviot ja taulukot on itse laadittu alkuperaista tietoa
hyodyntaen seka viitaten tiedon alkuperaiseen lahteeseen. Varsinaisia lupia tai
suostumuksia ei ole ollut tarpeen pyytaa, koska opinnaytetyolla ei ole nimettya
toimeksiantajaa eika kohteena ole mikaan organisaatio tai sen edustajat.
Opinnaytetyohon ei ole keratty minkaanlaisia henkilotietoja, koska siihen ei
sisally haastatteluja tai kyselyitd. Opinnaytetydssa on kokonaisuudessaan pyritty
noudattamaan ammattikorkeakoulujen opinnaytetdiden eettisia suosituksia ja
hyvan tieteellisen kaytanndén perusperiaatteita. (Ammattikorkeakoulujen

rehtorineuvosto 2020.)

Opinnaytetyosopimus on tehty Lapin ammattikorkeakoulun ja opinnaytetyon
tekijan valilla. Opinnaytetyd tulee olemaan kokonaisuudessaan julkinen eika se

sisalla minkaanlaisia salassa pidettavia tietoja.
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6 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda asunto-osakeyhtiéon perustamisen me-
nettelyvaiheet lomaosakehuoneistojen rakennusprojektia varten ja perehtya ka-
sitteena asunto-osakeyhtioon yhtiomuotona niin hallinnon kuin toiminnan osalta.
Tietoperustassa kasiteltiin olennaiset yhtiomuotoon liittyvat asiat ja erityispiirteet
huomioiden ajantasainen lainsaadantd. Yhtiomuotona keskityttiin asunto-osake-
yhtioon, sen perustamistoimenpiteisiin, kirjanpidon erityiskysymyksiin ja verotuk-

seen.

Tavoitteena opinnaytetydssa oli l10ytaa tietoa asetettuihin tutkimuskysymyksiin:
miten yhtiomuotona asunto-osakeyhtio soveltuu suunniteltuun rakennusprojek-
tiin, miten yhtido perustetaan, minkalaiset kirjanpidon erityispiirteet liittyvat kysei-
seen yhtiomuotoon ja miten verotus toteutetaan kyseisessa yhtiomuodossa?
Asunto-osakeyhtioihin liittyvaa tietoa oli saatavilla maarallisesti paljon, aihealueet
hyvin laajoja ja useista erityyppisista tietolahteista. Haastavaksi osoittautui teo-
riaosuuden lopullinen rajaus ja tyon laajuus, koska mielenkiintoista tutkittavaa
olisi ollut paljon. Loppujen lopuksi kaytettavissa ollut aika ja sovitut maaraajat

vaikuttivat opinnaytetydn laajuuden lopulliseen rajautumiseen.

Paatutkimuskysymyksen osalta varmistui opinnaytetyon ensimetreilla yhtiomuo-
don soveltuvuus kyseiseen rakennusprojektiin. Asunto-osakeyhtid yhtiomuodon
valinta perustui asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599) maariteltyyn asuinhuoneis-
tojen yhteenlaskettuihin lattiapinta-aloihin, jotka vaistamatta tulevat kohteessa
olemaan yli puolet kokonaispinta-alasta ja toisaalta myods asunto-osakeyhtion
tunnusmerkkien selkea tayttyminen. Kasitteena oli myos selvitettava asuinhuo-
neiston merkitys. Asunto-osakeyhtidlaissa (2009/1599) asuinhuoneistoiksi tulki-
taan huoneistot, jotka tayttavat Ymparistoministerion asetuksissa (2017/1008)
maaritellyt tekniset seka rakenteelliset ominaisuudet asuintiloista. Naiden teknis-
ten ja rakenteellisten ominaisuuksien tayttyessa perustettavassa uudiskoh-

teessa, tuki myos se yhtiomuodon soveltuvuutta.

Yhtiomuodon soveltuvuuteen kyseisessa projektissa vaikuttaa myds lahtékohtai-
sesti olennainen seikka, etta myytavien lomahuoneistojen omistajaosakkaat tule-

vat saamaan hallintaoikeuden kiinteistossa sijaitsevaan huoneistoon. Tarkoitus
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kohteessa on, etta huoneiston hallitsijalla on mahdollisuus kayttaa sita itse tai
halutessaan vuokrata sita. Kiinteistoyhtio itse ei tule toimimaan vuokraajana, jol-
loin valtytaan yhtidlle tulevilta vuokratuloilta. Huomioitavaa on, etta asunto-osa-
keyhtiona sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia (2009/1599) toisin kuin keskinai-
sessa kiinteistdosakeyhtiossa, jossa voidaan soveltaa seka asunto-osakelakia
(2009/1599) ettd osakeyhtidlakia (2006/624). Asunto-osakeyhtidlaissa
(2009/1599) on saadetty juuri kyseistd yhtiomuotoa sitovista olennaisista toi-

mista.

Tutkimuskysymykseen miten yhtio perustetaan vastatakseni, on asunto-osake-
yhtion perustamiseen liittyvat eri menettelyvaiheet ja konkreettiset perustamistoi-
met kasitelty perustajarakennuttajan ja asunto-osakeyhtion nakokulmasta opin-
naytetyossa vaihe vaiheelta. Perustamisessa on erityisen tarkea edeta oikeassa
jarjestyksessa menettelyvaiheiden (kuvio 1) mukaisesti ja tietenkin huomioiden

kaikki lainsaadannon maaraykset lapi koko prosessin.

Kirjanpidon osalta teoriaosuus rajattiin kasittelemaan paapiirteittain juuri asunto-
osakeyhtiota koskevia erityiskysymyksia, koska muuten kokonaisuus olisi kasva-
nut lilan laajaksi ja toisaalta oletetaan, etta kyseista opinnaytety6ta hyddyntava
on jo omaksunut perusosaamisen yleisesta kirjanpidosta. Mikali kirjanpitoa olisi
lahdetty tarkastelemaan syvallisemmin, olisi koko aihepiirin laajuuden vuoksi ollut
jarkevinta tyodstaa siitd oma erillinen opinnaytetyonsa. Erityista asunto-osakeyh-
tidlle on erilaisten vastikkeiden perinta ja niihin liittyvien erillislaskelmien laatimi-

nen.

Asunto-osakeyhtion verotuksen osalta keskityttiin tuloverotukseen, Kiinteistove-
roon ja varainsiirtoveroon. Tuloverotusta kasiteltiin, koska yleisesti asunto-osa-
keyhtidihin noudatetaan tuloverolakia (1992/1535). Lahtokohtaisesti tuloverolain
(1992/1535) noudattaminen perustuu oletukseen, ettei asunto-osakeyhtié nor-
maalisti harjoita elinkeinotoimintaa. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 273.) Asunto-
osakeyhtion toiminnalla ei tavoitella voittoa vaan toiminta perustuu yhtion kiinteis-
téjen omistamiseen ja niiden luovuttamiseen osakkaiden hallintaan. Tarkoitus on
siis yhtion toiminnassa saada tulot ja menot vastaamaan mahdollisimman lahelle

toisiaan minimoidakseen maksettavien tuloverojen maara verotuksessa.
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Kiinteistdveroon perehdyttiin hieman syvallisemmin johtuen rakennusprojektin to-
teutustavasta, jossa kiinteistOverot jakautuvat seka maapohjan omistajalle etta
asunto-osakeyhtiolle maksettaviksi. Kiinteistoverotusta tutkiessa oma kiinnostus
syvensi aiheen kasittelya tarkastelemaan myods oman alueen kuntakohtaisia
eroja. Uudiskohteena toteutettavassa asunto-osakeyhtion rakennusprojektissa
tullaan myymaan asunto-osakkeita, jolloin oli tarpeen kasitella opinnaytetyossa
paapiirteittain myos varainsiirtoveroa. Verotuksen osalta merkittava huomio

asunto-osakeyhtidssa on sen suunnitelmallisuus ja ennakointi.

Hyddyllisia jatkotutkimuskohteita olisi perehtyminen esimerkiksi
perustajarakennuttajan omaan rakennusaikaiseen kirjanpitoon, verotuksen
osalta mahdolliseen kiinteistoyhtididen arvonlisaverotukseen seka kaiken
kaikkiaan projektiin liittyviin rahoitusvaihtoehtoihin. Vaiheittain valmistuvalla
rakennusprojektilla on myds omat ominaispiirteensa, jotka heijastuvat muun
muassa Kkirjanpitoon ja rahoitukseen, mika olisi ohjannut jatkotutkimuksissa
selvittamaan syvemmin niiden vaikutusta kokonaisprojektiin. Uudiskohteen
ollessa kyseessa olisi ollut mahdollista perehtya vaihtoehtoisesti laajemmin

ennakkomarkkinointiin ja siihen liittyvaan lainsaadantoon.

Opinnaytetyon alkuvaiheessa oli haasteita saada laadittua lopulliset tavoitteet
tyolle, mutta varsinaisen prosessin kaynnistyttya kunnolla tilanne helpottui.
Suorittajaluonteena asetan tavoitteet yleensa aika korkealle ja opinnaytetyota
tyostaessa ajauduin huomaamatta mielenkiintoisissa aihealueissa hieman jo
sivuraiteille. Niinpa lopputulosta tutkiessa jaan pohtimaan eri osa-alueiden

painopisteita kokonaisuuteen nahden.

Oppimisprosessin aikana keratty tietoperusta ja aiheisiin syventyminen on ollut
huomattava askel kohti alan asiantuntijuutta. Tutkimusprosessi oli kaiken
kaikkiaan erittain opettavainen ja prosessin edetessa huomasi erityisesti
suunnitelmallisuuden tarkeyden. Alun haasteita helpotti erityisesti aikataulun
laatiminen koko prosessin ajalle. Tyoskentelyni oli tehokasta silloin, kun ol
tarpeeksi varattu yhtenaista tyostamisaikaa ja nain jalki kateen voi todeta tyon

vieneen mennessaan. Kirjoittaminen helpottui sita myoten mitd enemman tekstia
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tuotti, vaikka omat haasteensa kirjoittamiselle asetti aiheeseen liittyva laaja

lainsaadanto.

Mielestani opinnaytetyd on looginen ja selked kokonaisuus ydinasioista.
Kokonaisuudessaan olen tyytyvainen lopulliseen tuotokseen ja koen saaneeni
rajattua olennaiset asiat perustettavan asunto-osakeyhtion nakokulmasta. Toki
edella pohdittuja jatkotutkimusaiheita olisi useita, jotka viela helpottaisivat yhtion
perustamisessa seka toiminnassa. Loppujen lopuksi hyvan suunnitelman ja
maaratietoisen asenteen avulla on projekti saatu aikataulussa valmiiksi vastaten

asettamiini tavoitteisiin.
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Liite 1. Esimerkki lainaosuuslaskelmasta

LAINAOSUUSLASKELMA 30.4.2024

TILIKAUDEN TUOTOT 30.4.2024 ASTI

PAAOMAVASTIKKEET 35600,00
LAINAOSUUSSUORITUKSET 0,00

MUUT TUOTOT 0,00 35600,00

TILIKAUDEN KULUT 30.4.2024 ASTI

KORKOKULUT -5400,00

MUUT

RAHOITUSKULUT -300,00

LAINANLYHENNYKSET -17500,00 -23200
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA TILIKAUDELTA +12400

EDELLISELTA TILIKAUDELTA SIIRTYVA

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA - 1300
LAINAPAAOMA

30.4.2024 147000,00
LAINARASITUS YHTEENSA 148300,00
LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (OS/M2) 500 KPL
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO 296,60

HUONEISTON LAINAOSUUS

98M? X 296,60 29066,80
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