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Tiivistelma

Asunto-osakeyhtididen peruskorjaushankkeet ovat aiheena ajankohtaisia. Suuria pe-
ruskorjaushankkeita on tehty viime vuosina paljon 60- ja 70-luvuilla valmistuneisiin
taloyhtidihin ja tulevaisuudessa peruskorjauksia tehdaan yha enemman. Opinnaytetydn
tarkoituksena oli kartoittaa vaihtoehdot, joilla taloyhtiot voivat rahoittaa kor-
jaushankkeitaan. Rahoituksen hankkiminen tulee vaistamatta nakymaan taloyhtididen
osakkaiden taloudessa, etenkin silloin, jos joudutaan nostamaan suuria lainasummia.

Opinnaytetydssa kaytettiin kvalitatiivista tutkimusmenetelmaa. Aihetta tutkittiin alan kir-
jallisuuden, lakien ja asetuksien seka ohjeiden avulla. Tutkimuksessa kaytettiin apuna
teemahaastattelun avulla saatuja kaytannon tietoja seka laskentamalleja. Opinnaytetyd
aloitettiin perehtymalla peruskorjaushankkeeseen ja sen eri vaiheisiin. Taman jalkeen
kaytiin lapi erilaiset rahoitusvaihtoehdot hankkeelle ja tutustuttiin pankkien laina-
tarjontaan. Lopuksi syvennyttiin siihen, miten isannditsijat laskevat osakkaiden hanke-
ja lainaosuudet seka kuinka taloyhtioiden varojen riittavyytta seurataan erilaisilla jalki-
laskelmilla.

Tutkimus osoittaa, etta jalkilaskelmille ei ole olemassa mitaan tarkkaa maaraysta, kuin-
ka ne tulee laskea. On olemassa vain yleisohjeita, joiden pohjalta isannoitsijat laativat
omat laskupohjansa ja -tapansa. Aihetta kasittelevaa kirjallisuuttakin on erittain vahan.
Voidaan todeta, etta jalkilaskelmat lasketaan soveltamalla kaytanndssa matematiikkaa
ja kirjanpidollisia laskukaavoja. Tutkimuksessa saadaan selville, etta peruskor-
jaushankkeet voidaan rahoittaa useilla erilaisilla rahoitusvaihtoehdoilla. Muun muassa
pankkilainoja, avustuksia, rahastoja ja asuintalovarauksia voidaan kayttaa niin yhdessa
kuin erikseenkin. Rahoitus tulee suunnitella huolella ja suunnittelu tulee toteuttaa
hyvissa ajoin, jopa vuosia ennen itse hankkeen alkamista. Sama patee itse peruskor-
jaushankkeen suunnitteluun. Peruskorjaushanke pitaa sisallaan useita erilaisia
vaiheita, joista suurin osa on pelkastaan suunnittelua ja asioiden tarkistelua. Varsi-
naisen rakentamisen osuus koko hankkeesta on verrattain pieni.

Tassa asiassa patee sanonta; Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty. Nain valtytaan
lisakustannuksilta ja -rakentamiselta.
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Abstract

Housing companies’ renovation projects are very topical as subjects. Several housing
companies established in the 60s and 70s have been renovating during the last years,
and more renovation projects are being planned in the future. The objective of this
thesis was to identify options for financing the renovation projects in the housing com-
panies. Acquiring financing will inevitably show in theshareholder’s budget, especially
if the housing company have to take a large loan.

Qualitative research method was used in the thesis. The topic was investigated by stu-
dying relevant literature, laws, and regulations and guidelines. Theme interviews were

used for gathering practical information as well as calculation models. This thesis star-
ted by studying a renovation project and its various phases. This was followed by stu-

dying various financing options, and a comparison of options offered by various banks.
Lastly, how property managers calculate projects and loan shares of shareholders was
explored, as well as how the funs adequacy of housing company are monitored by va-
rious post-calculation.

The study shows that there is no precise policy for how the post-calculation should be
calculated. There are only general guidelines, on which property managers use their
own templates and own ways to calculate the costs. Very littleliterature on post-calcu-
lation was found. It may be noted that the post-calculations are calculated by applying
practices of mathematics and accounting formulas. This study shows thatrenovation
projects can be funded by a variety of financing options. Among others: bank loans,
grants, funds and residential building reserves can be used both jointly or separately.
Financing must be planned with great care and planning must be implemented in due
time, even years before the start of the project. The same applies to the planning
phase of renovation projects. Renovation projects include several steps, which most-
ly involve planning and reviewing matters. The actual construction work for the entire
project is relatively small.

When it comes to renovation projects, the old saying is true; Well planned is half done.
When a project is well planned, additional costs and constructions can be avoided.

Keywords
housing company, renovation project, financing, post-calculation, counting of the loan
component
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1

JOHDANTO

Tama opinnaytetyo kasittelee asunto-osakeyhtioiden peruskorjaushankkeiden
rahoituksen suunnittelua ja toteutusta seka kuinka jalkilaskenta hoidetaan niin,
etta rahoitus on jaettu tasapuolisesti/oikeudenmukaisesti asunto-osakeyhtion
osakkaiden kesken. Kiinnostukseni tahan aiheeseen herasi tyoharjoittelujak-
sollani Kouvolan isannaintikolmiossa, jolloin paasin tutustumaan isannoin-

tialaan ja erityisesti asunto-osakeyhtididen kirjanpitoon.

Opinnaytetyoni tarkoituksena on syventya kartoittamaan erilaiset rahoitusvaih-
toehdot peruskorjaushankkeeseen taloyhtididen nakdkannalta. Tavoitteenani
on pyrkia loytamaan vastaus kysymykseen: millaiset ovat peruskorjaushan-
keen rahoitusvaihtoehdot ja miten ne toteutetaan seka miten jalkilaskelmat
lasketaan ja mita niissa tulee ottaa huomioon? Vastauksen |oytamiseksi ky-
symykseeni, aion kayttaa hyodyksi alan kirjallisuutta, artikkeleita ja oppaita
seka aion haastatella isannoéitsijaa. Opinnaytetyon alussa aion selventaa luki-

joille mika on peruskorjaushanke, johon ollaan hakemassa rahoitusta.

Rahoituksen hankinta peruskorjaushankkeeseen on aiheena ajankohtainen.
Peruskorjaushankkeet ovat olleet kasvussa viime vuosina, koska 1960- ja
1970-luvuilla rakennetut kerros- ja rivitalot ovat tulleet siihen ikaan, kun perus-
korjaushankkeita aletaan suunnittelemaan muun muassa putkistojen osalta.
Tama aihe pelottaa varmasti useampaa taloyhtion osakasta tai tulevaa osa-
kasta, koska peruskorjaushanke tulee rahoituksineen vaistamatta nakymaan
heidan kukkarossaan jollain lailla, ellei taloyhtio ole varautunut tahan jo vuosia
etukateen. Vaihtoehtoja on tarjolla useita erilaisia, mutta kaikki rahoitustavat
eivat sovi jokaiselle taloyhtidlle. Siksi on tarkea myds selvittaa, mita jalkitoi-

menpiteita eri rahoitusvaihtoehdot tuottavat.

Tyon teoreettinen viitekehys on asunto-osakeyhtidon rahoitussuunnittelu. Olen
muodostanut keskeisimmiksi avainsanoiksi sisallysluettelosta |oytyvat paasa-
nat: asunto-osakeyhtio, perusparannuskorjaus, rahoitussuunnittelu, jalkilas-

kenta ja lainaosuuslaskenta.

Tutkimukseni on asunto-osakeyhtion peruskorjaushankkeen rahoitussuunni-
telmaa, toteutusta ja jalkilaskentaa kasitteleva teos, jossa tarkeat vaiheet on

kasattu yhteen.



2 TUTKIMUSMENETELMA

Taman opinnaytetyon tutkimusmenetelma on laadullinen eli kvalitatiivinen tut-
kimusmenetelma. Kvalitatiivisen tutkimuksen tarkoituksena on ilmion kuvaa-
minen, ymmartaminen ja mielekkaan tulkinnan antaminen. Pyrkimyksena on
ymmartamaa ilmiota syvallisemmin, jolloin saadaan mahdollisuus ilmidn syval-

liseen ja rikkaaseen kuvaamiseen. (Kananen 2008, 24.)

Tiedonkeruumenetelmina kaytetaan sekundaarisia ja primaarisia menetelmia.
Sekundaariseen menetelmaan kuuluvat tydssa erilaiset dokumentit eli kirjat,
oppaat ja internetlahteet. Primaarisessa menetelmassa kaytetaan haastattelua
tiedonhaussa. Haastattelu on luonteeltaan teemahaastattelu. Haastattelun
avulla tutkija voi selvittéda ihmisten ajattelua, kokemuksia ja motivaatiota tutkit-
tavasta ilmiésta (Pitkaranta 2010, 80). Aion haastatella isannditsija Outi Metta-

I&a Kouvolan Isanndintikolmio Oy:sta.

Teemahaastattelu sallii haastateltavalle vapauksia. Tutkija maaraa kysymyk-
set ja haastateltava vastaa niihin omin sanoin ja joskus ehdottaa uusia kysy-
myksia. Hyvin kaytettyna teemahaastattelu on tehokas menetelma, koska tut-
kija voi ohjata haastattelua ilman, etta kontrolloi sita tyystin. Teemahaastatte-
luun on helppo saada suostumaan haastateltavia, koska se on motivoiva ko-
kemus ja heille aiheutuva vaiva on pieni. (Koskinen, Alasuutari & Peltonen
2005, 104-105.)

Opinnaytetyon aiheeseen teemahaastattelu sopii parhaiten, koska tyéssa on
tiettyja aihealueita, joista ei ole kirjoitettu kirjoja tai muitakaan dokumentteja
kuin muutama. Tallainen aihealue on esimerkiksi taloyhtion jalkilaskelmien laa-
timinen ja erityisesti lainaosuuslaskenta. Asunto-osakeyhtidlaki ei ole antanut
tarkkaa maaritelImaa sille, miten jalkilaskelmat tulee laskea, joten haastattele-
malla isannditsijaa, tydohon saadaan selvitettya, miten isannditsijat kaytannos-
sa hoitavat laskelmat ja millaiset laskupohjat heilla ovat kaytéssaan? Teema-
haastattelu mahdollistaa helposti sen, jos kysytaan, miten lasketaan hanke-
osuuslaskelma, niin isannaitsija voi kertoa ja havainnollistaa esimerkkien avul-
la, miten kaikki tapahtuu. Nain haastattelija pystyy taydentamaan kysymysta
sita mukaan, miten haastateltavan vastaus etenee. Voidaan ajatella myo0s, etta

haastattelutilanne tulee olemaan jonkinlainen oppitunti ja perehdytys aihee-
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seen. Kyseessa ei kuitenkaan ole havainnointi, koska isannditsijan tyoskente-

lya ei jaada seuraamaan.

Teemahaastattelua varten on laadittu haastattelua ohjaava haastattelurunko,
johon kirjataan aiheet, joista halutaan saada kaytannonlaheista tietoa isan-
naditsijalta. Rungon avulla pystyy organisoimaan muistia niin, etta haastattelija
muistaa, mita on kasitelty, mita pitaa seuraavaksi tehda ja mita aihetta pitaa
viela syventaa. Talloin pienenee riski siita, etta haastattelija unohtaisi kysya jo-
tain oleellista ja kiire vahenee. (Koskinen, Alasuutari & Peltonen 2005, 108—
109.)

Paapaino opinnaytetyon lahteissa on kirjallisuudessa ja kirjalahteiden tukena
kaytetaan haastattelusta saamaa tietoa. Talla tavoin pyritdaan hankkimaan sy-

vyytta kirjallisuuden tiedoille.

Kirjallisia aineistoja kaytetaan valmistelevana aineistona, jonka avulla tayden-
netaan haastatteluaineistoa tai kirjalliset lahteet voi nostaa aineiston asemesta
varsinaiseksi tutkimuskohteeksi. Kirjallisia lahteita ei saisi unohtaa missaan
tutkimuksessa, koska ne ovat usein ainoa keino paasta kiinni etenkin moni-
mutkaisten asioiden yksityiskohtiin. (Koskinen, Alasuutari & Peltonen 2005,
130-131.) Kirjalliset aineistot ovat usein haastatteluja luotettavampia, koska
ihmisten muisti on rajallinen ja valikoiva. Kirjallisten ja haastattelu aineistojen

analyysitavat ovat samoja. (Kananen 2008, 82.)

Yleensa kvalitatiivisessa tutkimuksessa aineiston keraaminen ja analysointi
tapahtuvat osittain yhta aikaa. Ennen varsinaista aineiston analyysia, on ai-
neisto saatettava sellaiseen muotoon, etta analysointi on mahdollista. Litte-
roinnilla tarkoitetaan sita, etta muistiinpanot ja haastattelut kirjoitetaan puh-
taaksi. Voidaan tehda myaos valikoituja litterointeja eli litteroidaan vain sellaiset

osat, jotka ovat oleellisia tutkimuksen raportissa. (Muuronen 2001,51.)

Tutkijan pitaa tietaa, mita han aineistosta etsii. Liialliset ennakko-odotukset
voivat ohjata tulkintaa odotusten suuntaan. Ennen analyysia aineisto pitaa sel-
keyttaa ja tiivistaa, jotta aineiston sisaan voisi nahda. Materiaalien lukeminen
sellaisenaan ei avaa aineistoa, joten aineistosta pitaa kaivaa esille sen oleelli-
nen tieto. Pelkka aineiston keraily ilman siihen perehtymista ja analyysia joh-
taa perikatoon. Koodaus on luokittelua, jolla muodostetaan yksinkertaistettuja,

kognitiivisia karttoja. Koodauksessa on kyse pelkastaan tekniikasta, jolla ai-
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neistoa tiivistetaan ymmarrettavaan muotoon. Tietoja yhdistetaan siten, etta
samaa tarkoittavat asiat yhdistetaan samalla koodilla. Koodauksella ei kuiten-
kaan saa vahentaa aineiston tiedon laadullista sisaltéa. (Kananen 2008, 88—
89.)

Tassa opinnaytetyodssa aineisto on koodattu sita mukaan, miten tyo on eden-
nyt. Kirjoittaessa olen tutkinut kirjoja seka nettilahteita ja poiminut niista ne
asiat, jotka ovat kasitelleet tiettya teemaa/aihetta. Kirjoista ja nettilahteista
saamilla tiedoilla olen luonut kasityksen tietysta teemasta/aiheesta ja referoi-
nut tekstit kirjoista tyohon loogisessa jarjestyksessa. Teemahaastattelun ai-
neisto on jo sinallaan koodattu, koska haastattelussa asiat kasiteltiin omissa
tietyissa aihepiireissaan. Teemahaastattelusta saamani laskentamallit ovat
nimiensa perusteella valmiiksi teemoitettu ja ovat helposti yhdistettavissa

omiin aihealueisiinsa. Tata voidaan kutsua myos teemoitteluksi.

Teemoittelussa on kyse luokitellusta ja kvantifoimisesta, mutta yleisemmalla
tasolla. Teemoittelussa voidaan pelkistaa aineistosta noussutta esimerkkia tai
sanontaa. Teemahaastattelussa haastattelut toteutetaan teemoittain, mutta ai-
neistosta voi nousta esiin uusia teemoja. Teemoittelussa kaytetaan apuna

koodausta ja kvantifointia. (Kananen 2008, 91.)

3 PERUSKORJAUSHANKE

Peruskorjaus on suhteellisen suuri ja erillinen hanke, jossa korjataan tai uusi-
taan kiinteistdon olemassa olevia rakenteita, rakennusosia, kalusteita, varustei-
ta, jarjestelmia tai laitteita. Asuinkiinteistojen tyypillisimpia peruskorjauskoh-
teita ovat rakennusten ulkoseinat, parvekkeet, ikkunat, [ammitys- vesi- ja vie-
marijarjestelmat. Kustannuksiltaan ja kokoluokiltaan nama ovat suuria hank-
keita taloyhtidille ja niihin tulee varautua hyvissa ajoin. Kunnossapitosuunni-
telman avulla tiedetaan etukateen edessa olevat korjaushankkeet. (Taloyh-

tio.net.)

Hankkeen onnistuneen toteuttamisen edellytyksena on huolellinen suunnittelu
ja patevat urakoitsijat. Myos hankkeiden kokonaisvaltainen projektinjohtami-
nen on syyta antaa asiantuntijoiden vastuulle. Peruskorjaushankkeilla on paa-
saantoisesti pitkaaikainen vaikutus rakennuksen kuntoon ja toimintaan, joten

siihen kannattaa investoida tarpeeksi. Huonosti toteutetut korjaushankkeet
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voivat aiheuttaa jalkitoimenpiteita, joiden korjauttamisen myota hankkeesta tu-

lee usein huomattavasti suurempi kokonaiskustannuksiltaan. (Taloyhtio.net.)

3.1 Tarveselvitys

Tarveselvityksella tarkoitetaan kiinteiston nykytilan ja korjaustarpeiden seu-
raamista siita hetkesta lahtien, kun rakennus on valmistunut. Kiinteiston kun-
nossapidossa on valittavana kaksi vaihtoehtoista toimintamallia. Ensimmainen
vaihtoehto on jatkuvan kunnossapidon malli, joka perustuu ennakkosuunnitte-
luun ja toinen vaihtoehto on kayttaa rakennusosat ja tekniset jarjestelmat ta-
loudellisen kayttéajan loppuun, jolloin hyvaksytaan vanhenemisen tuomat on-
gelmat ja kasvaneet korjauskustannukset. Viimeiseksi mainittu eli niin sanottu

ajopuumalli on yleisempi toimintamalli. (Virta & Ojajarvi 2009, 19-21.)

Jatkuvan kunnossapidon toimintamalli edellyttaa suunnitelmallista kiinteiston
yllapitoa, joten kiinteistdoa pyritaan pitamaan jatkuvasti asianmukaisessa kun-
nossa. Taloyhtion hallituksella on oltava oikeat tiedot teknisten jarjestelmien ja
rakennusosien kunnosta, joten on erityisen tarkeaa, etta yllapidon yhteydessa
tehdyt tarkastukset, korjaukset ja muut huoltotoimenpiteet merkitaan huolto-
kirjaan. Vaikka kuinka kiinteistda yllapidettaisiin, on aika ajoin tehtava mitta-
vimpia peruskorjauksia, joilla kiinteistdo saadaan vastaamaan ajan vaatimuksia.
(Virta & Ojajarvi 2009, 21-22.)

Ajopuumallia noudattavat kiinteistot ajautuvat siihen, etta peruskorjauksia on
tehtava aikaisemmin kuin jatkuvalla ja suunnitelmallisella kunnossapidolla olisi
ollut tarve. Pienet vauriot johtavat korjaamattomina suurempiin vaurioihin ja
nain ollen aiheuttavat lisakustannuksia korjaustoihin. Lisaksi talldin voidaan
ajautua ylikorjaamiseen, mika tarkoittaa sita, etta korjaustdiden ohessa korja-
taan tai ollaan pakotettuja korjaamaan myds taysin kunnossa olevia rakennus-
ten tai jarjestelmien osia. Asumiskustannusten suuret ja akilliset vaihtelut ovat
tyypillisia ajopuumallissa. Nain ollen useimmille asukkaille akilliset kohonneet
asumiskustannukset aiheuttavat taloudellisia hankaluuksia. Kohonneet asu-
kaskustannukset merkitsevat myos osakkeiden arvon laskua. Taloyhtion
osakkailla on oikeus vaatia hallinnolta kunnollisen kiinteistostrategian ja kiin-
teiston suunnitelmallista yllapitoa. Kuitenkin kummassakin toimintamallissa
hankkeet on ajoitettava siten, etta asumiskustannukset ovat tasaisia ja ennus-
tettavia. (Virta & Ojajarvi 2009, 22-23.)
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Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599 edellyttaa, etta taloyhtion hallitus esit-
taa vuosittain varsinaisessa yhtiokokouksessa kirjallisen selvityksen seuraavi-

en viiden vuoden kunnossapitotarpeesta.

Kiinteistojen nykytilan ja korjaustarpeiden selvittaminen alkaa yleensa kunto-
arvion laatimisella, jonka perusteella osakkaille tehdaan ehdotus pitkan tah-
taimen suunnitelmasta (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 57). Pitkan
tahtaimen suunnitelma (PTS) on selvitys, jossa tulevien vuosien korjaustyot
ajoitetaan niiden kiireellisyyden ja taloyhtion kiinteistostrategian kannalta jar-
kevasti (Virta & Ojajarvi 2009, 30).

Kuntoarvio perustuu paaosin asiantuntijoiden aistinvaraisiin havaintoihin ja ai-
netta rikkomattomiin menetelmiin. Vain tarvittaessa tehdaan tarkempia mitta-
uksia. Kuntoarvioija voi suositella erillisen kuntotutkimuksen tekemista. Ylei-
sesti kuntoarvion laatii kolme asiantuntijaa rakennustekniikan, LVI-tekniikan ja
sahkotekniikan aloilta. Myos piha-alueille ja hisseille voidaan teettaa asiantun-
tijatarkastus. Kuntoarviot suositellaan teettamaan, kun kiinteiston ika on noin

10-15 vuotta. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 57.)

Asukaskysely kannattaa toteuttaa ennen kuntoarviota, koska se antaa
monenlaista kayttokelpoista lahtotietoa rakenteiden, jarjestelmien ja tilojen vi-
oista seka toimivuuden ja turvallisuuden epakohdista kuntoarvioijille.

Asukaskyselyn voi tehda isannditsija tai itse kuntoarvioija. (Taloyhtio.net.)

Kuntoarvioraportti ja PTS toimivat lahtétietoina kunnossapitosuunnitelmalle,
jonka tarkoituksena on taata, etta kunnossapito ja hankemuotoiset korjaukset
toteutetaan oikeassa jarjestyksessa siten, ettei hankkeita ajaudu paallekkain
ja etteivat asumiskustannukset kasva kohtuuttomiksi (Virta & Ojajarvi 2009,
32).

Hyvin yllapidetyssa kiinteistossa on ajantasainen korjausohjelma, joka ohjaa
kunnossapitoa. Korjausohjelma ottaa huomioon teknisten ja taloudellisten na-
kokulmien lisaksi kiinteiston kayttajien ja omistajien tarpeet. PTS ei ole sellai-
senaan korjausohjelma, vaikka niin luullaan. PTS:aa kaytetaan korjausohjel-
man lahtétietoaineistona. (Virta & Ojajarvi 2009, 34-35.)

Taloyhtion yhtiokokouksessa hyvaksytty korjausohjelma ohjaa taloyhtion halli-
tuksen toimintaa ja antaa riittavasti aikaa tehtavien valmisteluun liittyviin asioi-

hin (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 63).
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Korjausohjelma késittaa tehtavét, jotka katetaan hoitovastikkeella ja ne Kirja-
taan suoraan tilikauden kuluksi, seké hankkeita, jotka aktivoidaan taseeseen
Ja katetaan osakkaiden kertasuorituksilla ja yhtion lainalla (Virta & Ojajarvi
2009, 35).

3.2 Hankesuunnittelu ja -ohjelma

Hankesuunnittelun ensimmainen tehtava on organisoida hanke. Isannditsija
on organisoinnissa avainasemassa, mutta hanesta ei kuitenkaan tule tehda
projektille vastuuhenkildoa, koska hanen aikansa tulee varata isannditsijasopi-
muksen edellyttaviin tehtaviin ja hankkeen vaatimiin pakollisiin hallinnollisiin
tehtaviin. Taloyhtion hallitus valitsee rakennuttamisesta vastaavan henkilon,
kuten projektipaallikdn, isannditsijan pyytamien tarjousten perusteella tai isan-
noitsijan esityksesta. Projektipaallikko vastaa rakennuttamistehtavien suorit-
tamisesta ja paatosten valmistelusta taloyhtiolle. Taloyhtion hankkeissa on
suositeltavaa, etta korjaushankkeet tulee tehda kokonaan ammattilaisvoimin.
Taloyhtio voi siis teettaa rakennuttamistyon kokonaan tai osittain ulkopuolisilla
rakennuttamispalveluilla. (Virta & Ojajarvi 2009, 44—47.)

Normaalisti taloyhtion hallitus toimii hankkeen ohjaajana suunnittelusta toteu-
tukseen, mutta yhtion hallitus voi tarvittaessa koota hanketukiryhman tyosken-
telemaan alaisuudessaan. Hanketukiryhman tehtaviin voi kuulua esimerkiksi
osakkaiden huomioonottamisen varmistaminen korjaushankkeen eri vaiheis-
sa. Hanketukiryhma ei kuitenkaan paata tai tilaa mitdan. (Virta & Ojajarvi
2009, 53.)

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritellaan korjauksen sisalto ja laajuus, paate-
taan aikataulut ja tavoitteellinen budjetti, valitaan toteutusmuoto seka siihen
littyva hankintatapa ja kuvataan hankkeen toteutus hankesuunnitelmassa
(Salminen 2015, 40). Hankesuunnittelu on innovatiivista esisuunnittelua, jossa
etsitdén sopivia ratkaisuvaihtoehtoja hankkeen toteutukselle (Asuinkerrostalo-
jen linjasaneeraus 2009, 67). Perusteellinen hankesuunnittelu on onnistumi-
sen edellytys, silla se on hankkeen merkittavin asia. Hankesuunnitteluvai-
heessa maaraytyvat lahes kokonaan hankkeen kustannukset, vaikkakin ne to-

teutuvat vasta rakennusvaiheessa. (Virta & Ojajarvi 2009, 42.)
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Hankkeen sisallosta paattaa yhtiokokous, joka valtuuttaa hallituksen kaynnis-
tamaan suunnittelun. Kaikki korjausvaihtoehtoihin liittyvat riskit ja epavarmuu-
det tulee huomioida laadittaessa korjausvaihtoehtoja. Yhtiokokouksessa esite-
taan soveltuvia korjausvaihtoehtoja, joista valitaan parhaaksi katsottu vaihto-
ehto tai hylataan esitykset tai pyydetaan lisaselvityksia. (Asuinkerrostalojen

linjasaneeraus 2009, 67.)

Korjaushankkeen urakkamuoto maaraytyy sen perusteella, siirretaanko hank-
keen tehtavien suoritusvastuu urakoitsijalle hankesuunnitteluvaiheessa, sen
jalkeen vai toteutussuunnittelun jalkeen. Yleensa vastuu siirtyy toteutussuun-
nittelun jalkeen, jolloin kyse on paaurakkamuodosta. Taman muodon heikkou-
tena on sen monivaiheisuus, joka altistaa hankeen useille riskeille. Paaurak-
kamuotoisessa toteutustavassa suunnittelija ei valttamatta tieda tulevaa ura-
koitsijaa, joten han ei voi hyodyntaa urakoitsijan kustannustietoutta ja tuotan-
totapoja. (Virta & Ojajarvi 2009, 52.)

Toinen toteutusmuoto on Suunnittele ja toteuta -urakkamuoto, jossa taloyhtio
voi hankkia suunnittelun ja rakentamisen yhdella sopimuksella. Tassa muo-
dossa suunnittelija pystyy hyodyntamaan urakoitsijan kustannus- ja tuotanto-
tekniikkatietoutta. Nykyaan asiantuntevilla rakennusliikkeilla on tarjolla toimin-
tatapoja, joissa he tuottavat itse tai kumppaniensa kanssa valmiin hankeoh-

jelman vaihtoehtoineen ja sitovine hintoineen. (Virta & Ojajarvi 2009, 52-53.)

Hankesuunnitteluvaiheen tuloksena syntyy hankesuunnitelma, joka on kuvaus
korjaushankkeen lahtokohdista ja sisallosta seka suunnitelma sen lapiviennis-
ta (Salminen 2015, 40—41). On hyva tapa pitaa infotilaisuus, jossa projekti-
paallikko tai hallituksen edustaja esittelee hankesuunnitelman. Nain osakkaat
voivat ottaa kantaa hallituksen esitykseen ja tehda perusteltuja ehdotuksia. In-
fotilaisuuden perusteella hallitus paattaa yhtiokokouksen lopullisen muodon
tarkentamalla esitystaan. Taloyhtion hallituksen hyvaksyma hankesuunnitelma
viedaan yhtidokokoukseen, jossa lopulta paatetaan investoinnin hyvaksymises-
ta. Hyvaksytty hankesuunnitelma kootaan hankeohjelmaksi, jossa esitetaan

seuraavat asiat:

* Kkorjausvaihtoehdot yksiloityna
* (elinkaari)kustannusarvio
* kayttdikaarvio

e toteutusaikataulu
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* toteutustapa (urakkamuoto)
* suunnittelussa ja urakkalaskennassa huomioitavat osakkaiden valinta-
mahdollisuudet ja omat hankinnat

¢ rahoitussuunnitelma

(Virta & Ojajarvi 2009, 62-63.)

3.3 Suunnitteluvaihe

Hankesuunnitteluvaiheen jalkeen alkaa suunnittelu- ja rakentamispalveluiden
hankintojen valmistelu. Suunnitteluvaiheessa tehdaan luonnossuunnitelmat,
joilla haetaan rakennuslupa, jonka jalkeen edetaan toteutussuunnitteluun ja
tehdaan urakkasopimus, jonka tekohetki riippuu hankkeen toteutusmuodosta.
(Salminen 2015, 42.) Toteutussuunnitelmat laaditaan laskelmineen, piirustuk-
sineen ja tyoselostuksineen yksityiskohtaisesti (Asuinkerrostalojen linjasanee-
raus 2009, 71).

Projektipaallikkd organisoi suunnittelun, kartoittaa suunnittelijat ja pyytaa
suunnittelutarjoukset seka kay sopimusneuvottelut. Neuvotteluiden jalkeen ta-
loyhtion hallitus valitsee suunnittelijat suunnittelutarjousten perusteella. Suun-
nittelutarjouksen pohjana on laadittu hankeohjelma. Mita tarkemmin hankeoh-
jelma on tehty, sita helpompi on suunnittelutoimiston arvioida tydhon kaytetta-
va aika ja suhteuttaa tarjoushinta tydmaaraan. Jos suunnittelun hinta on hyvin
alhainen, voidaan huomata, etta suunnittelijalla on kaytettavissa vain vahainen
tydpanos. Suunnittelija tekee vain sen tydmaaran, jonka sopimushinta kattaa.
Pelkka suunnittelun hinta ei saa ratkaista suunnittelijan valinnassa, vaan
suunnittelijan aikaisimmilla onnistuneilla t6illa on oltava sama painoarvo. Kor-
jausrakentamisesta kokemusta hankkineilla suunnittelijoilla on taito arvioida
parhaimmat menetelmat. (Virta & Ojajarvi 2009, 71-72.)

Suunnitelmissa konkretisoidaan korjauksen sisalto, joten suunnitteluvaiheessa
tehdaan niin suurempia kuin pienempiakin paatoksia, jolla vaikutetaan loppu-
tulokseen ja kustannuksiin. Suunnitelmat koostuvat monen eri alan ammatti-
laisten nakemyksista, koska suunnittelussa voi olla mukana monen eri alan

edustajaa korjauksen tyypista riippuen. (Salminen 2015, 43.)

Projektipaallikko ja taloyhtionedustajat ohjaavat ja koordinoivat suunnittelijoita,

jotka laativat luonnospiirustukset laaditun hankeohjelman ja ohjeiden perus-
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teella. Luonnospiirustuksista pyydetaan rakennusviranomaisilta ennakkolau-
sunnot. Lopullisista luonnospiirustuksista laaditaan toteutussuunnitelmat ja vi-
ranomaisille tarkoitetut lupa-asiakirjat. Kaupallisia asiakirjoja ovat mm. urak-
kaohjelma ja urakkaliite. (Virta & Ojajarvi 2009, 80-81.)

Samaan aikaan kun suunnittelu etenee, korjaushankkeessa valmistellaan ra-
kentamispalvelujen hankintaa. Urakoitsijan hankinta- ja valintaprosessi on eri-
lainen eri toteutusmuodoissa. ST-mallissa suunnittelu toteutetaan yhdessa
urakoitsijan kanssa. Talldin urakoitsija on valittu jo suunnitteluvaiheen alussa
tai urakoitsija on valinnut suunnittelijat. Projektinjohtomallissa urakoitsija vali-
taan juuri ennen kuin suunnitelmia on viety loppuun. Kokonaisurakassa ura-
koitsija valitaan vasta, kun suunnitelmat ovat tehty kokonaan. (Salminen 2015,
45))

Suunnitteluvaiheessa on suositeltavaa valita korjaushankkeelle valvoja, jotta
han pystyy tutustumaan korjattavaan kohteeseen ja laadittaviin suunnitelmiin,
koska korjaushankkeen valvonta on haasteellinen tehtava. Valvojan tehtaviin
kuuluu valvoa projektipaallikon kanssa, etta suunnittelijat laativat yksityiskoh-
taiset suunnitelmat, ettei urakoitsijalle jaa mitaan ratkaistavaksi tarjousvai-
heessa tai tydmaalla. MyOs asiakirjoissa olevien laatua koskevien maaraysten
selkeys kuuluu valvojalle. Jos korjaushanke on erityisen haasteellinen, valvon-
ta voidaan toteuttaa yhteisvalvontana. Yhteisvalvonnassa suunnittelija vastaa
teknisesta valvonnasta ja valvoja muusta valvonnasta. (Virta & Ojajarvi 2009,
83-84.)

3.4 Rakentaminen ja sen valmistelu

Suunnitteluvaiheiden jalkeen on aika siirtya itse rakentamiseen. Se ei kuiten-
kaan tapahdu noin vain, vaan valissa on viela rakentamisen valmisteluvaihe.
Rakentamisen valmisteluvaiheessa suunnitellaan tuotantovaiheen toteutus,
tehdaan hankinta- ja toimitussopimukset seka asetetaan valitavoitteet ja lopul-
liset tavoitteet rakentamisvaiheelle. (Salminen 2015, 47.) Valmistelun aikaisis-
sa toimissa on taloyhtion otettava huomioon hankkeen toteutusmuotoa valitta-
essa, etta tydmaan turvallisuus ja terveellisyys on jarjestettavissa asianmukai-
sesti, koska asukkaat asuvat yleensa huoneistoissaan korjaustyon aikana
(Virta & Ojajarvi 2009, 87).
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Jos rakentamisen valmisteluun ei jateta tarpeeksi aikaa, niin tama kostautuu
rakentamisvaiheen huonona aikataulutuksena ja hallitsemattomana tydomaa-
toimintana. Huolellisella valmistelulla varmistetaan, etta korjaushanke sujuu
mahdollisimman hallitusti. Suunnitteluvaiheessa suunnittelijat ovat miettineet,
millainen on korjauksen lopputulos. Rakentamisen valmisteluvaiheessa ura-
koitsija suunnittelee, miten aikatauluttamalla ja hankintoja valmistelemalla
paastaan haluttuun lopputulokseen. Tasta valmistelusta syntyy tuotantosuun-
nitelma, jonka keskeinen tulos on yleisaikataulu, joka muodostaa raamit re-
sursoinnille ja hankintojen suunnittelulle. Urakoitsijan tulee esittaa taloyhtiolle
yleisaikataulu, jossa on tdiden toteutusjarjestys, ajoitus, etenemisnopeus ja

valitavoitteet ymmarrettavassa muodossa. (Salminen 2015, 46—47.)

Rakennustyot alkavat kun urakkasopimus on tehty. Rakennuttamisvaiheessa
toteutetaan rakennustyot suunnitelmien ja tavoitteiden mukaisesti, valvotaan

toteutusta ja laatua niin rakennuttajan valvojalla kuin tydmaan omalla johdolla.
Rakennuttamisvaiheessa toteutetaan myos taloyhtion lisa- ja muutostyot seka
osakkaiden muutostyot ja huolehditaan viestinnasta ja tiedotuksesta asukkail-

le ja sidosryhmille. (Salminen 2015, 47.)

Jotta hanke onnistuisi, osapuolten valilla edellytetaan tiivista yhteistyota. Yh-
teytta voidaan pitaa jarjestelmallisia ja virallisia menettelyja kayttaen. Tallaisia
menettelyja ovat aloituskatselmus, aloituskokous, muut tarvittavat katselmuk-
set, tydomaakokoukset ja tarkastukset. Tarvittavat viranomaistarkastukset riip-
puvat korjauksen luonteesta ja kunnan rakennusjarjestyksesta. Viranomais-
tarkastuksia ovat suunnitelmien ennakkolausunnot, rakennustyon valvonta
tydmaavaiheessa ja valmiin tyon tarkastukset. (Asuinkerrostalojen linjasanee-
raus 2009, 83.)

Ennen rakennustoiden aloituskokousta voidaan pitaa aloituskatselmus, jossa
tarkistetaan tydomaan kayttoon otettavien alueiden kayttokelpoisuus ja kunto
seka osoitetaan urakoitsijalle tydmaa-aikaiset saniteetti- ja varastotilat ja luo-
vutetaan tarvittavat avaimet kuittausta vastaan. Lisaksi varmistetaan, etta
tydomaalla korjaustoiden ja tyovaiheiden yhteensovittamisella on edellytykset
turvallisuusasiat huomioon ottaen ja kirjataan ylos huoneistoissa olevat hal-
keamat tai muut vauriot seka sen tyyppiset vauriot, joita rakennusvaiheessa

oletetaan mahdollisesti tulevan. Nain voidaan valttaa ristiriitatilanteita. (Virta &
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Ojajarvi 2009, 103-104.) Viranomaistarkastuksiin kuuluu aloitus- ja loppukat-

selmus (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 83).

Aloituskokous pidetaan heti kun urakkasopimus on solmittu. Kokouksessa tu-
lee olla lasna ainakin rakennuttajan edustajat, rakennusvalvontaviranomainen,
vastaava tyonjohtaja seka paasuunnittelija. Myos muita osapuolia voidaan
kutsua kokoukseen. Aloituskokouksessa todetaan korjaushankkeeseen ryhty-
valle maaratyt velvoitteet, suunnittelun ja rakennuksen keskeiset osapuolet,
vastuuhenkilot ja tyovaiheiden tarkastuksia suorittavat henkilot. Ensimmaises-
sa tydomaakokouksessa todetaan aloituskokouksen paatokset. Jokaisessa
tydmaakokouksessa ja katselmuksessa on oltava lasna yksi hallituksen jasen,
jottei hanke ole kokonaan ulkopuolisten kasissa. (Asuinkerrostalojen lin-

jasaneeraus 2009, 84.)

Katselmuksia, tydmaakokouksia, tarkastuksia, mittauksia ja palavereita kutsu-
taan korjaushankkeen aikaiseksi yhteistoiminnaksi tydmaalla. Yhteistoiminnan
maara riippuu siita, minka kokoinen korjaushanke on ja mika on sen vaati-
vuusaste. Katselmus on nopea tapa todeta tiettyja asioita. (Virta & Ojajarvi
2009, 108.)

Suunnitelmakatselmukset ja tydkatselmukset ovat yleisemmat katselmukset.
Naissa katselmuksissa voidaan arvioida suunnitelmien valmiusaste, tyoturval-
lisuus ja toteutuskelpoisuus. Suunnitelmakatselmuksella voidaan varmistaa,
etta rakennuttajan edustajat ovat toimittaneet sovitut suunnitelmat riittavine
tietoineen ajoissa. Tyokatselmukset liittyvat varsinaiseen korjaustyohon. Tyy-
pillisimmat syyt katselmuksien pitamiselle ovat osapuolten eriavat kasitykset
korjaustyon laadusta, tyoturvallisen toteuttamisen ja korjaustyon laadun val-
miusasteen varmistaminen seka poikkeamat aikataulusta. (Asuinkerrostalojen

linjasaneeraus 2009, 85.)

Tydmaakokouksia jarjestetaan yleisesti kahden tai kolmen viikon valein koh-
teen koosta ja vaativuudesta riippuen. Urakkasopimuksessa on sovittu koko-
uksiin osallistuvista henkildista ja heidan valtuuksista. Tydomaakokouksissa
ratkaistaan korjaustydssa esiintyneet ongelmat, varmistetaan suunnitelman
mukainen edistyminen, muodostetaan ja verrataan vaihtoehtoisia toimintata-
poja seka ratkaistaan korjaustydssa ilmenevat erimielisyydet. Tydmaakokouk-
sista pidetaan poytakirjaa, jotta erimielisyystilanteissa voidaan arvioida osa-

puolten toimintaa. Poytakirjaan merkitaan myos tyomaalla pidettavan tydmaa-
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paivakirjan keskeiset merkinnat, jotka kdydaan lapi tybmaakokouksissa. (Virta
& Ojajarvi 2009, 109-110.)

Korjaustoiden valmistuttua taloyhtion on pyydettava rakennusvalvontaviran-
omaiselta loppukatselmusta. Kun loppukatselmus hyvaksytaan, tyonjohtaja
vapautuu rakennusaikaisista vastuistaan. Hyvaksytyssa loppukatselmuksessa
korjaustyot on suoritettu kaikilta osin suunnitelman mukaisesti, ulkopuoliset
tyot mukaan lukien. Loppukatselmus tulee suorittaa rakennuksissa, joissa
asutaan tai tyoskennellaan pysyvasti. Rakennusvalvontaviranomainen tarkas-
taa loppukatselmuksessa, etta rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on asian-
mukaisesti laadittu, jos sellainen on maaratty laadittavaksi. (Virta & Ojajarvi
2009, 114-115.)

3.5 Vastaanotto ja takuuaika

Vastaanottovaiheessa tilaaja tarkastaa, onko korjaustyd sopimuksen mukai-
nen (Virta & Ojajarvi). Vastaanottotarkastus on yksi tarkeimmista kokouksista,
koska keskeneraista tyota ei saa vastaanottaa. Jos aikataulu on pettanyt, niin
joillain urakoitsijoilla voi olla taipumus tarjota urakkaa keskeneraisena vas-
taanotettavaksi. Vain pienet ja korjattavissa olevat puutteet ovat hyvaksyttavia

vastaanotossa. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 89-90.)

Jos urakan aikana on tehty toita, jotka ovat voineet vaikuttaa huoneistojen
kuntoon, projektipaallikko jarjestaa osakaskyselyn. Osakaskyselyssa listataan
virheet, puutteet ja vahingot, jotka vaativat selvitysta. Urakoitsijan tarkastus-
kierroksella selvitetaan havaitut puutteet ja virheet. Tarkastuskierros on hyva
pitdaa ennen vastaanottokatselmusta, jotta urakoitsijat voivat korjata esitetyt
virheet. (Virta & Ojajarvi 2009, 117-118.)

Vastaanottovaiheessa tarkastetaan, etta korjatut laitteistot ja jarjestelmat toi-
mivat niin kuin on suunniteltu. Vastaanottovaiheen tehtavia ovat muun muas-
sa laitejarjestelmien ja rakenteiden tarkastukset, luovutusmenettely, vastaan-
otto- ja jalkitarkastuksesta sopiminen ja dokumentointi. Urakoitsijan tulee
my0s luovuttaa taloyhtiolle kuuluvat asiakirjat seka kaytto ja hoito-ohjeet seka

palauttaa annetut avaimet. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 90-91.)
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Takuu- ja vastuuajoilla varmistetaan, etta urakoitsija vastaa tyonsa tuloksista
silloinkin, kun mahdolliset puutteet ja laiminlyénnit tulevat esiin. (Salminen
2015, 53.)

Rakennuttajan vakuuden tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan
seka takuuajan vakuuden kolme kuukautta yli takuuajan. Vakuudet palaute-
taan, kun urakoitsija on tayttanyt velvoitteensa. On huolehdittava siita, etta va-

kuus on voimassa, jos tyot viivastyvat. (Virta & Ojajarvi 2009, 120.)

Rakennushankkeiden normaali takuuaika on kaksi vuotta, vesieristeille myon-
netaan jopa 10 vuoden takuuaikoja, jos kaytetaan sertifioituja asentajia. Vaka-
vissa virheissa toteuttajan vastuuaika on 10 vuotta. Tama edellyttaa torkeaa
huolimattomuutta. Takuuaika alkaa, kun kohde on vastaanotettu. Kun takuu-
aika on paattymassa rakennuskohteessa on suoritettava takuutarkastus, jotta
voidaan todeta ja korjata takuuaikana ilmi tulleet viat ja puutteet. (Asuinkerros-

talojen linjasaneeraus 2009, 91-92.)

3.6 Taloudellinen loppuselvitys

Taloudellinen loppuselvitys tehdaan erikseen, ellei sita ole selvitetty vastaan-
ottotarkastuksessa. Taloudellisessa loppuselvityksessa tarkastetaan maksu-
jen lopullinen tilanne tilaajan ja urakoitsijan valilla. Taloudellista loppuselvitysta
pidetaan takarajana sille, jolloin molempien osapuolien on maariteltava toisiin-

sa kohdistuvat vaatimukset ja niiden maara. (Virta & Ojajarvi 2009, 121.)

Jos rakentamisen aikana on tehty lisa- tai muutostoita, on niiden tarjoukset
numeroitu juoksevasti ja kasitelty tydomaakokouksissa. Nain selvityksen teke-
minen on kohtuullisen vaivatonta. Hyvin hoidetussa urakkasuorituksessa ta-
loudellinen loppuselvitys on sovittujen asioiden kokoamista yhteenvedoksi.
Projektipaallikkd kay ennen vastaanottoa ja taloudellista loppuselvitysta lapi
kaikki asiakirjat, kuten urakkaneuvottelumuistion, sopimukset ja tydmaapoyta-
kirjat. Mitaan seikkoja loppuselvityksessa ei saa jaada sopimatta, koska urak-
kaan liittyviin asioihin ei voi enaa palata, kun taloudellinen loppuselvitys on pi-

detty. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 91.)

MyoOs osakkaille on tehtava kattava selvitys varojen kaytosta, koska hankkeen
on oltava lapinakyva. Selvityksessa tulee ilmeta, mitka olivat hankkeen koko-

naiskustannukset ja mitka olivat mahdolliset lisa- ja muutosyot, joihin kaytettiin
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hankekustannuksissa varatut lisa- ja muutostyorahat. (Asuinkerrostalojen lin-

jasaneeraus 2009, 92.)

Vastaanoton jalkeen seuraavaan yhtiokokouksen kustannusselvitykseen sisal-
lytetaan taloudellisen loppuselvityksen lisaksi kaikki kustannukset rakennutta-
jakuluineen ja jopa mahdollisten harjannostajaisten kulut. Lisaksi selvitetaan,
mika osuus on mahdollisesti voitu kirjata suoraan kuluksi, joka on voitu kattaa
hoitovastikkeella, ja mika osa on aktivoitu taseeseen seka mika osa akti-
voidusta on katettu rahastosta ja osa osakkaiden kertasuorituksilla ja yhtiolle
otetulla lainalla. Samalla selvitetaan, miten osakkaat voivat maksaa lainaosuu-
tensa kerralla pois tai muuten nopeutetusti, jos he niin haluavat. (Virta & Oja-
jarvi 2009, 123.)

4 RAHOITUSSUUNNITTELU

Peruskorjaushankkeen rahoitussuunnittelulla tarkoitetaan rahoituslahteiden
selvittamista ja rahoitusvaihtoehtojen vertailua. Rahoituksen suunnittelu kuu-
luu is@nnoitsijalle. (Virta & Ojajarvi 2009, 58.) Yhtidkokous paattaa, miten re-
montti rahoitetaan. Yhteisperiaatteen mukaisesti kaikki osakkaat osallistuvat
kustannuksiin, kun remontista on hyotya taloyhtiolle, vaikka remontti ei kosket-
taisi omaa asuntoa. Taloyhtion remontin kustannuksista osakkaat maksavat

osuutensa yhtidjarjestyksen vastikeperusteen mukaisesti. (Isannaéintiliitto.)

Hoitovastikkeella ei rahoiteta aktivoituja investointeja edes valiaikaisesti, kos-
ka osakkaat suorittavat osuuksiaan paaomavastikkeina tai kertasuorituksina.
Kertasuoritusten ja niita vastaavan lainan paaomavastikkeen alkamisajankoh-
dan on oltava sama, jotta osakkaat olisivat samanlaisessa asemassa keske-
naan. (Virta & Ojajarvi 2009, 58-59.)

Rahoituslahteina kaytetaan sisaista eli omaa rahoitusta tai ulkoista rahoitusta
tai jopa molempia. Rahoitusmuoto riippuu taloyhtion omasta rahoituksellisesta
tilanteesta seka yhtiossa tehdyista ratkaisuista. Taloyhtid on voinut varautua
korjaushankkeeseen saastamalla varoja jo etukateen. Saastamisen voi tehda
verovapaasti yleensa rahastointimenettelyn tai asuintalovarausjarjestelman

ansiosta. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 101.)

Yleisesti taloyhtio ottaa peruskorjaamiseen jonkinlaisen lainan, joten yhtiossa

on syyta miettia tarkasti miten laina otetaan, etenkin silloin, jos korjaustoihin ei
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haeta tai saada yhteiskunnan rahoitusta (Aaltonen 2013). Suurten korjausme-
nojen osalta on suunniteltava yndenmukainen ja johdonmukainen menettely
korjausmenojen ja niiden rahoituksen kasittelysta kirjanpidossa ja verotukses-

sa (Taloyhtio.net).

4.1 Ulkoiset rahoituslahteet

Pitkavaikutteisten hankkeiden rahoitus voidaan hoitaa usealla tavalla. Seuraa-
vissa luvuissa kaydaan lapi keskeisimmat ulkoiset rahoituslahteet, jotka ovat
valtion avustus ja pankkilaina. Luvussa valtion avustus sisaltaa tietoa siita,
milloin ja miten asunto-osakeyhtio voi saada valtion avustuksen hankkeelleen.
Luvussa pankkilaina selvennetaan, miten ja milla tavoin lainaa voidaan hakea
seka kuinka laina maksetaan pois. Lisaksi tehdaan kartoitus kolmen eri pankin
lainapalveluista seka kerrotaan osakkaan hankesuorituksista ja henkilokohtai-

sesta lainasta.

4.1.1 Valtion avustus

Valtion varoista myonnetaan asumiseen ja rakentamiseen liittyvia avustuksia,
jotka kohdistuvat asuntokannan korjaukseen ja asuinolojen parantamiseen.
Naita avustuksia myontaa kunta, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(ARA) tai Valtiokonttori. ARA:lta saa ohjeet avustusten hakemisesta, myont-
amisesta ja maksamisesta. ARA my0s valvoo jarjestelman toimintaa kunnissa.
Kunnat ilmoittavat ARA:lle maararahatarpeensa myontamiinsa avustuksiin ja
ARA osoittaa kunnille maararahaosuudet. (Asumisen rahoitus- ja kehittamisk-

eskus.)

Valtionkonttori hallinnoi ARA:n ja kuntien myontamia aravalainoja, jotka
myonnetaan valtion asuintorahaston varoista. Rahasto on valtion talousarvion
ulkopuolinen rahasto. Avaralainoja on myonnetty viimeksi vuosina 1949-2007.
Nykyaan valtion tuki asumiseen ohjataan korkotuen ja takausten kautta. (Val-

tionkonttori.)

Valtion korkotukea on myonnetty yleensa 40-50 prosentin osuuteen hanke-
kustannuksista. Tallainen laina kannattaa ottaa omana luottona ja nostaa en-

simmaisena. Hankkeen kustannusten loppuosa otetaan joko yhtena tai kahte-
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na luottona, rippuen hankkeen mittavuudesta. Nain osakkaat voivat maksaa
osuutensa hankkeesta yhtena, kahtena tai kolmena kertasuorituksena. (Virta
& Ojajarvi 2009, 59.)

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen myontamiin talokohtaisiin korkotu-
kilainoihin sisaltyy valtion taytetakaus. Valtio voi myontaa taytetakauksen luot-
tolaitoksen, vakuutusyhtion, elakelaitoksen tai kunnan myontamalle lainalle,
joka kaytetaan asunto-osakeyhtion omistaman ja hallitseman rakennuksen tai
sen osan perusparantamiseen. Valtion taytetakaus perustuu lakiin asunto-
osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta (941/2014). (Valti-

onkonttori.)

Valtion talousarvioesityksessa vuonna 2016 asunto-osakeyhtiotalojen perus-
parannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain mukaisia lainoja saa hyvak-
sya takauslainoiksi siten, etta valtiolle aiheutuvien takausvastuiden maara on

yhteensa enintdan 100 000 000 euroa (Valtion talousarvioesitykset).

4.1.2 Pankkilaina

Remonttiin otettava pankkilaina voi olla joko asunto-osakeyhtion ottamaa taik-
ka kunkin osakkaan omaa lainaa, jolla osakas maksaa pois osuutensa korja-

ushankkeen kustannuksista (Taloyhtio.net).

Taloyhtiot ovat pankeille hyvia asiakkaita, joten yleisesti korjaushankkeen ra-
hoittaminen lainalla onnistuu. Rahoituslaitoksia on syyta kilpailuttaa rahoitusta
selvitettaessa, koska lainaehdoissa voi olla eroja eri pankkien valilla. Ylimaa-
raisten lainanlyhennyssuoritusten joustavuudessa tai lainanhoitoon liittyvissa
maksuissa on eroja. Laina-ajat kannattaa neuvotella riittavan pitkiksi, jottei
korjausurakan toteuttaminen johtaisi osakkaiden kannalta kohtuuttomaan vas-
tikerasituksen nousuun. Laina-ajat voivat pidentya useisiin kymmeniin vuosiin,
jos korjausvelkaa on kertynyt runsaasti ja korjaustoimia tehdaan paljon kerral-

la. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus, 2009, 105.)

Osakkaan voivat maksaa taloyhtion ottaman lainan paaomavastikkeena tai
lainaosuussuorituksena. Paaomavastiketta kutsutaan myos rahoitusvastik-
keeksi. Paaomavastiketta maksetaan, kun taloyhtio on ottanut lainan ja yhtio-

jarjestys maaraa, mita menoja varten paaomavastiketta kerataan. Laina-
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osuussuoritus on kertasuoritus, jolla osakas voi maksaa osuutensa remontista

sen jalkeen, kun taloyhtié on ottanut remonttiin lainan. (Isannaintiliitto.)

Taloyhtion lainassa lainan ehdot kaikille osakkaille samat, eika yksittaisen
osakkaan toiveita, elamantilannetta tai taloutta voida huomioida. Osakas ei voi
vahentaa taloyhtidlainan rahoitusvastikkeeseen sisaltyvaa korkoa omassa ve-
rotuksessa. (Nordea 2015.)

Monet pankit tarjoavat asunto-osakeyhtidille taloyhtidlainaa, johon kuuluu luo-
tollinen remontin aikainen tili. Taman tilin kautta taloyhtiot hoitavat remontin
aikaisen rahoituksen ja rahaliikenteen. Kun remontti on valmistunut ja lopulli-
sen lainan maara on tarkentunut seka osakkaiden yhtidlainaosuudet on saatu
selville, osakkaat voivat maksaa oman osuutensa pois, ennen kuin taloyhtio
nostaa remonttilainan. Osakassuoritusten jalkeen remonttitililla oleva saldo
muutetaan sovittuna ajankohtana remonttilainaksi ja remonttitili lopetetaan.
(Nordea 2015.) Osakkaiden tekemat osakassuoritukset pienentavat kaytdéssa

olevan luoton maaraa (Handelsbanken).

Kun taloyhtiot kayttavat remontin aikaista tilia, korkoa maksetaan vain toteutu-
neista remonttikustannuksista, kun taas tavallisessa lainassa korollinen paa-
oma kasvaa nostosuunnitelman mukaisesti riippumatta siita, kuinka paljon
remontti on edistynyt. Kaytettaessa remonttitilia taloyhtio ei maksa turhista
korkomenoista eika kuluja osanostoista. Kun remonttitili muutetaan lainaksi,
maaritellaan laina-aika taloyhtidlle sopivaksi. Tasalyhennykset ja korkojen
maksu hoituvat maksuohjelman mukaan. (Nordea 2015.) Jos taloyhtion laina-
pakettiin kuuluu korkokatto, taloyhtio voi suojautua korkotason nousulta ja tas-

ta aiheutuvaa vastikkeiden korotusta vastaan (Osuuspankki).

Pankit voivat myds tarjota rahoituslimiittia. Se on jatkuva rahoitus, jota taloyh-
tiot kayttavat tarvittaessa ja se soveltuu tilanteisiin, joissa taloyhtidlla on tie-
dossa monia lyhytaikaisempia rahoitustarpeita. Takaisinmaksun myota rahoi-
tuslimiittia vapautuu uudelleen kaytettavaksi. Rahoituslimiittia voidaan kayttaa
remontinaikaisten kulujen kattamiseen ja se on myos muutettavissa pitkaai-

kaiseksi lainaksi. (Handelsbanken.)
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Osakkaan hankesuoritukset ja henkilokohtainen laina

Osakkeen omistaijille annetaan oikeus maksaa osuutensa korjaushankkeesta
hankkeen alkuvaiheessa kerralla tai useampana erana remontin edetessa.
Naita suorituksia kutsutaan hankeosuussuoritukseksi. Hankeosuussuorituksil-
la yhtio rahoittaa peruskorjausta osuuden suorittaneiden osalta ja ottaa lainaa
vain niiden osalta, jotka eivat ole sita suorittaneet. Jos korjaushankkeen bud-
jetti ei pida paikkaansa, on osakkaiden yhdenvertaisuuden takia perittava lisa-
hankesuorituksia aiemmin hankeosuuden maksaneilta osakkailta. Vastaavas-
ti, jos korjaushankkeen budjetti alittuu, on hankeosuussuorituksen perusteena
olleet menot oikaistava hankeosuuden maksaneille osakkaille. (Asuinkerrosta-

lojen linjasaneeraus 2009, 103.)

Hankeosuussuoritus on verotuksessa vuokranantajaosakkaalle maksuvuoden
vahennyskelpoista vastiketta, jos taloyhtio ilmoittaa suoritukset tuloinaan. Jos
taloyhtid on paattanyt rahastoida hankeosuussuoritukset, on osakkaan vero-
tuksessa talldin kyse huoneisto-osakkeiden hankintamenoksi luettavasta eras-
ta. Monet osakkaat maksavat hankeosuussuoritukset ottamalla pankista hen-
kilokohtaisen lainan. Lainan korot ovat osakkaan verotuksessa vahennyskel-
poisia, jos huoneistoa kaytetaan vakituisen asuntona tai se on tulon hankki-

miskaytdssa. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 104.)

Taloyhtion ottamaan lainaan verrattuna osakkaan henkilokohtaisessa lainassa
on tiettyja etuja. Osakkaan ottaman lainan koroilla on verovahennysoikeus se-
ka lainan lyhennystapa, maksuohjelma ja laina-aika ovat neuvoteltavissa osa-
kaan talouteen sopiviksi, jolloin laina joustaa elamantilanteen mukaan. Yhtio-
lainassa lyhennysvapaa ei ole mahdollinen. My0s lainan hinta saattaa olla

edullisempi henkilokohtaisen lainan kohdalla. (Taloyhti6.net.)

Vuonna 2015 osakas voi vahentaa verotuksessaan asuntolainan korosta 70
prosenttia. Osakkaan oman lainan korkokulut ovat vahennyskelpoisia ensisi-
jaisesti verovuoden paaomatulosta, mutta jos paaomatuloja ei ole niin vahen-
nys tulee alijaamahyvityksen kautta osakkaan tai hanen puolison ansiotulojen

verotuksessa. (Heinonen 2014, 190.)

Pankit tarjoavat senioriasukkaille ns. kaanteista asuntolainaa, joka on yhtidlai-

naa joustavampi vaihtoehto. Kaanteisella asuntolainalla tarkoitetaan, etta
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pankki lainaa osakkaalle rahaa taman asunto-osaketta vastaan. Asukas mak-
saa vain korkoja laina-aikana ja elamiseen jaa enemman rahaa. (Taloyh-

tid.net.)

Kaanteista asuntolainaa saavat henkilot, jotka omistavat velattoman asunnon,
joka toimii lainan vakuutena. Kaanteinen asuntolaina on jatkuva lyhennykse-
ton rahoitusjarjestely. Laina maksetaan takaisin vasta, kun asunto myydaan.
Jos korkojen maksu tulee lilan raskaaksi osakkaalle, rahoitusjarjestelya voi-
daan taydentaa lisalainalla, jolla maksetaan ensimmaisen lainan korot. Lisa-

lainaa nostetaan kuukausierissa. (Heinonen 2014, 191.)

4.2 Sisaiset rahoituslahteet

Taloyhtiolla on monia sisaisia rahoituslahteita kaytossaan, jos niita osataan
hyodyntaa ja suunnitella oikein. Sisaisina rahoituslahteina voidaan kayttaa yh-
tiovastiketta, korjausrahastoa, asuintalovarausta seka deinvestointia, eli omai-
suuden realisointia. Seuraavissa luvuissa kaydaan lapi, miten naita eri rahoi-

tusmuotoja voidaan hyoddyntaa pitkaaikaisten hankkeiden rahoituksessa.

Monesti sisaisia rahoituslahteita kaytettaessa tarvitaan hyvaa ja tarkkaa suun-
nittelua pitkalla tahtaimella. Monet suunnitelmat tulee tehda ennen kuin tiettya

hanketta ollaan edes aloittamassa.

4.2.1 Yhtiovastike

Asunto-osakeyhtidlain 22.12.2009/1599 mukaan osakkeen omistaja on velvol-
linen maksamaan yhtidvastiketta yhtion menojen kattamiseksi. Lain kol-
mannen luvun toisessa pykalassa on maaritelty ne menot, joiden
kattamikseksi yhtio voi peria osakkeen omistajilta yhtiovastiketta. Yhtiovastik-

keella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat:

* Kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta,

* Kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta,

* Kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja
lisdalueen hankkimisesta (uudistus),

* yhtidon toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan

hyodykkeen yhteishankinnasta,
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* muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista.

Useasti osa hankinta- ja rakennuskustannuksista maksetaan taloyhtion otta-
malla lainalla, jonka takaisinmaksua varten osakkeen omistajilta peritaan vas-
tiketta. Vastikkeella katetaan myds lainojen korot ja muut menot. Kuitenkin on
tilanteita, jolloin vastikkeella voidaan kattaa ne kustannukset, jotka aiheutuvat
kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja lisaalu-
een hankkimisesta. Naista kaytetaan laissa nimitysta uudistus. Jos uudistus
rahoitetaan yhtiovastikkeella, on huomioitava se, ettei osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus muodostu kohtuuttoman ankaraksi. (Furuhjeml & Haarma
2013, 12-14.)

Lahtokohtaisesti yhtidvastikkeella ei voida kattaa sellaista perusparannusta,
joka palvelee selkeasti vain joitakin osakkeenomistajia. Vaikka kaikki osak-
keen omistajat eivat hyotyisi hankkeesta, niin se ei saa estaa hankkeen toteu-
tumista. Silloin kyseeseen tulee toinen rahoitustapa. Yhdenvertaisuus on
asunto-osakeyhtiolain tarkeimmista periaatteista. Vastikerahoitteisia hankkeita
voidaan mahdollisuuksien mukaan toteuttaa vaiheittain, jolloin osakkeen omis-
tajat maksavat kuluja vaikka korjaus ei koskettaisi heidan huoneistojaan esi-
merkiksi hankkeen ensimmaisessa vaiheissa. (Furuhjelm & Haarma 2013, 17—
19.)

4.2.2 Korjausrahasto

Rahastointimenettelyssa taloyhtio perii osakkailtaan suorituksia, joita ei lueta
veronalaiseksi vastiketuloksi vaan saaduksi verovapaaksi paaomasijoituksek-
si. Saastdvaiheessa suoritukset kirjataan taseessa omaan paaomaan yhtioko-
kouksen paattamalla tavalla, kuitenkin kirjanpitolautakunnan suosittelemalla
tavalla. Rahastointia voi tapahtua enintaan viiden vuoden ajan. Jos aika ylit-
tyy, verovapaita paaomasijoituksia aletaan lukea veronalaisena tulona, jolloin
vaaditaan verotuksen oikaisua. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 101—
102.)

Yhtiokokouksen tulee paattaa varojen keraamisesta korjausrahastoon vii-
meistaan sen tilikauden aikana, jolloin rahastoa kerrytetaan. Paatosta ei voi

tehda jalkikateen, eika korjausrahastoon voi kerata jo suoritetun hankkeen ra-
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hoittamiseksi. Rahastoinnin aikana kerattyja varoja ei saa kayttaa muuhun
tarkoitukseen. Varat voivat olla rahana, saatavana tai arvopapereina. Korjaus-
rahasto on taseessa vapaata paaomaa, mutta sita ei voi kayttaa osingonja-

koon. (Alanen & Vuorenalusta 2007.)

Korjausrahastoon rahastoidaan korjausvastikkeina kerattyja varoja. Myos
hankeosuussuoritukset voidaan rahastoida korjausrahastoon. Rahastoiduilla
korjausvastikkeilla rahoitetaan yleensa vain osa korjauksesta, ja muu rahoitus
koostuu hankesuorituksista ja taloyhtion ottamasta lainasta. (Heinonen 2014,
58.)

Rahastoinnissa on aina kyse oman paaoman lisayksesta, joten rahastoitujen
varojen kaytto tulee aktivoida taseeseen omaisuuden lisayksena. Etukateen
keratyt ja rahastoidut vastikkeet ovat taloyhtion pankkitililla, ja ne luetaan yhti-
on rahoitusomaisuudeksi siihen asti kun varat kaytetaan. Kayttamattomat va-
rat sisaltyvat hoitorahoituksen jalkilaskelman kokonaisjadmaan. (Etelamaa
2012, 97.)

Kerattava korjausvastike voidaan jattaa yksiloimatta tiettya kayttotarkoitusta
tai yksiloida tiettya hanketta varten. Jos vastike yksiloidaan tiettya hanketta
varten, tulee rahasto etta vastike nimeta hanketta kuvaavaksi. Talloin ennak-
koon keratyt varat tulee kayttaa rahastointipaatoksessa nimettyyn tarkoituk-
seen. Ennakkorahastoinnit tehdaan yleensa vuodesta toiseen samaan rahas-
toon, joten taseessa nakyva rahastoera koostuu kaikista taloyhtion tekemien
rahastointien yhteissummasta, niin tulevien kuin paattyneidenkin korjauksien
rahastointikirjauksista. Kirjanpitolautakunta suositteleekin, etta tiettyyn korja-
ushankkeeseen liittyvat varat siirretaan rakennusrahaston tai sijoitetun vapaan
paaoman rahastoon sen tilikauden paattyessa, jolloin hanke on paattynyt.
Nain korjausrahastoon jaisi vain tuleviin ja kaynnissa oleviin hankkeisiin liitty-
via kirjauksia. (Heinonen 2014, 58-59.)

Rahastointimenettelyssa osakkaiden maksamat suoritukset ovat paaomasijoi-
tusta taloyhti6dn. Suoritukset ovat osakkaan verotuksessa osa huoneisto-
osakkeen hankintamenoa, joten sita ei voi vahentaa esimerkiksi huoneistosta
saadusta vuokratulosta. Osakkaan verotuksessa taloyhtion rahastoima suori-
tus vaikuttaa vasta, kun huoneiston myynnista syntyvaa luovutusvoittoa tai
tappiota lasketaan myyntihetkella. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009,
103.)
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4.2.3 Asuintalovaraus

Asuintalovarauksen kayttamien etukateissaastamisessa on rahastointimenet-
telya joustavampaa. Varaus on kirjanpidossa tehtava ennenaikainen kulukirja-
us eli kulua vahennetaan jo ennen kuin meno on syntynyt. Rahastointimenet-
telysta poiketen asuintalovarauksen tekeminen ei edellyta yhtiokokouksen
paatosta eika paatosta tarvitse tehda ennen kyseisen tilikauden paattymista.

(Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 102.)

Asuintalovaraus on vapaaehtoinen varaus, jolla voidaan vaikuttaa tilinpaatok-
sessa ja verotuksessa esitettavaan tulokseen. Varaus voidaan tehda raken-

nuksesta, josta vahintaan 50 prosenttia on vakituisessa kaytossa. Asuintalo-

varauksella taloyhtio saa vahennettya verotuksessa menoja etukateen. Vero-
tettava tulos voidaan alentaa asuintalovarauksella alimmillaan nollatasolle, jo-
ten silla ei ole mahdollista synnyttaa etukateen tappiota myohempia tilikausia
varten. Varaus on tehtava tilinpaatokseen vahintaan minimimaaran suuruise-

na ja alle 200 m? pinta-alasta varausta ei voi tehda. (Heinonen 2014, 75.)

Asuintalovarauksen taustalla on hoitotalouden tuottojen toteutuminen tulos-
laskelmassa kuluja suurempana, jolloin taloyhtiolla on ylijaamaa kaytettavaksi
seuraavina tilikausina. Taloyhtidissa, joissa ollaan peritty paaomavastiketta,
lainanlyhennyksia, korkoja seka muita rahoituskuluja varten, voidaan muodos-
taa asuintalovarauksia verotuksen minimoimiseksi. (Etelamaa 2012, 101—
102.)

Asuintalovaraus on purettava viimeistaan 10 vuoden kuluttua varauksen te-
kemisesta ja sita voidaan purkaa tilinpaatoksessa asteittain tekemisjarjestyk-
sessa. Varauksen purkaminen parantaa tilikauden tulosta. Asuintalovarauksen
purkamiset muodostuvat niille tilikausille, jolloin tilinpaatos osoittaa tappiota.
Purkamien kuittaa tappion, jolloin tilinpaatos nayttaa nollatulosta. Asuintalova-
raus ei ole luonteeltaan korjaushankkeiden rahoituskeino vaan keino saadella
tilinpaatoksessa ja verotuksessa esittavan tuloksen suuruutta. Asuintalovara-
uksella ei laiteta varoja sivuun odottamaan tulevaa kayttoa eika sita puretta-

essa rahoiteta korjausmenoja. (Heinonen 2014, 77.)

Asuintalovarauksen avulla keratyt saastot syntyvat taloyhtion tuloslaskelmas-

saan tulouttamista vastikkeista. Nain syntyy saastoja, koska vastikkeet ovat
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kuluja suuremmat. Tuloutetut vastikkeet osakas voi vahentaa vuokra- tai liike-

kuluistaan. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus 2009, 103.)

4.2.4 Deinvestointi

Suurten korjaushankkeiden yhteydessa on yleista, etta taloyhtiot hankkivat li-
sarahoitusta realisoimalla omaisuutta. Tallaista omaisuutta ovat yhtion hallus-
sa olevat katutason liikehuoneistot ja talonmiehen asunto. Muitakin tiloja voi-
daan jalostaa, esimerkiksi muuttamalla yhtion hallinnassa olevia varastotiloja
tai autotalleja huoneistoiksi. Myds mahdollista kayttamatonta rakennusoikeutta
voidaan myyda esimerkiksi ullakkorakentamiseen. Jos yhtidlla on suuri tontti ja
kayttamatonta rakennusoikeutta, voidaan tontti lohkoa ja myyda osa raken-
nusoikeuksineen esimerkiksi rakennusliikkeelle. Tallaisesta omaisuuden
myynnista saatu tulo on veronalaista tuloa, mutta omaisuudesta saadusta
myyntihinnasta ei veroteta erikseen, vaan myyntituotto on myyntitilikauden tu-
loa kuten muutkin tulot. Tilikaudesta ei synny verotettavaa voittoa, jos myyn-
nista saadut varat kaytetadn samalla tilikaudella korjausurakkaan. (Asuinker-

rostalojen linjasaneeraus 2009, 104.)

Yhtiokokouksessa paatetaan talonmiehen asunnon tai rakennusoikeuden
myynnista. Taloyhtion valittdmassa hallinnassa olevien huoneistojen myynti to-
teutuu niin, etta huoneistot muutetaan osakehuoneistoksi ja niiden hallintaan
oikeuttavat osakkeet myydaan eniten tarjoavalle ostajalle. Ullakkorakentami-
sen tapauksessa taloyhtio hakee ennen myyntia ullakkorakentamisen mahdol-
listavaa lisarakennusoikeutta kaavaviranomaiselta. Ullakkohuoneistojen hallin-
taan oikeuttavat osakkeet myydaan eniten tarjoavalle rakennusliikkeelle. Ra-
kennuttajaliike hoitaa rakentamisen ja uusien huoneistojen myynnin, joten

myynnin kohteen on vain rakennusoikeus. (Heinonen 2014, 203-204.)

Omaisuuden myynnissa on kyse suunnatusta maksullisesta osakeannista,
jossa ostaja merkitsee huoneiston hallintaan oikeuttavia uusia osakkeita. Yh-
tiokokous voi tehda paatoksen suunnatusta osakeannista maaraenemmistolla.
Osakkeiksi muutetut huoneistot on merkittava yhtidjarjestyksen huoneistoseli-
telmaan, joten samalla paatetaan yhtidjarjestyksen muuttamisesta. (Heinonen
2014, 184.)
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5 JALKILASKENTA

Rahoituksen jalkilaskennan tarkoituksena on tarkastella toteutuneita asioita.
Talla jalkilaskennalla merkataan tilikaudelle kuuluvia tuloja ja menoja. Nain
osakkaille annetaan selvitys siita, mita tuottoja yhtié on saanut ja mihin ne on
kaytetty. Kyse on eraanlaisesta rahoituslaskelmasta. Jalkilaskelmat laaditaan

suoriteperiaatetta noudattaen. (Etelamaa 2005, 15.)
Asunto-osakeyhtididen tyypillisimpia jalki- ja erillislaskelmia ovat:

* Hoitovastikejalkilaskelma

* Paaomavastikejalkilaskelma
* Arvonlisaverojalkilaskelma

* Hankerahoitusjalkilaskelma
* Lainaosuuslaskelmat

* Hankelaskelmat

* Vesimaksun erillislaskelma

* Laskelma erikseen perityista kaapeli- ja satelliittitelevisiovastikkeesta

(Alanen & Vuorenalusta 2007, 248.)

Jalkilaskelmat on erityisen tarkea suorittaa taloyhtidissa, joissa peritaan use-
ampaa kuin yhta vastiketta. Jalkilaskelmilla voidaan talloin tarkastaa, etta ke-
ratyt vastikkeet ja muut tuotot on kaytetty kuluihin, joita varten kyseiset vastik-
keet on keratty. Jalkilaskelmien lopputuloksena syntyy yli- tai alijaamaa. Jos
taloyhtidlle syntyy ylijagamaa, keratyt varat ovat riittaneet menojen kattami-
seen. Alijaama kertoo, etta keratyt varat eivat ole riittaneet menojen kattami-
seen. Jalkilaskelmat kertovat myds taloyhtion rahoitusaseman (quick ratio) ti-
linpaatoshetkellad, eli riittavatko kyseisen tilikauden varat lyhytaikaisten velko-
jen maksamiseen. Jalkilaskelmissa jokaisen vastikkeen rahoitus asema pysty-
taan osoittamaan erikseen, jolloin mahdollinen vastikekorotus pystytaan koh-
distamaan oikealle vastikkeelle ja oikeille osakkaille. Nain jalkilaskelmat tur-
vaavat osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun vastikeperinnassa sellaisissa ta-
loyhtidissa, joissa osakkaat maksavat hoitovastikkeita ja paaomavastikkeita.
(Etelamaa 2012, 17-19.)

Joidenkin taloyhtididen yhtiojarjestyksessa saattaa olla maaratty eri maksupe-
ruste paaomavastikkeelle kuin hoitovastikkeelle. Hoitovastike voi maaraytya

esimerkiksi huoneiston pinta-alan mukaan ja paaomavastike osakelukumaa-
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ran perusteella. Yhtiojarjestyksessa ei valttamatta ole mainintaa paaomavas-
tikkeesta, vaan maarays osakkeenomistajan oikeudesta maksaa pois hanen
osuus taloyhtion pitkaaikaisista lainoista. Hoito- ja paaomavastikkeiden mak-
superuste voidaan maaritella myds jyvittamalla. Hoitovastikkeet jyvitetaan pin-
ta-alakerrointa kayttaen erisuuruisiksi asunnoille ja liiketiloille. Paaomavastik-
keet maaraytyvat jyvittamattomien pinta-alojenmukaisesti. Yhtiojarjestyksessa
on voitu maarata, etta likehuoneiston hoitovastike on huoneistoneliometria
kohden kaksinkertainen verrattuna asuinhuoneistojen hoitovastikkeeseen.
Paaomavastiketta peritaan kaikilta samassa suhteessa. (Heinonen 2014,
124-125.)

Asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa on kerrottava tiedot yhtiovastik-
keen kaytosta, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein (Asunto-
osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 10 luku 5§). Tdma saanngs viittaa
epasuorasti siihen, etta taloyhtididen tulee tehda vastikeperinnan jalkilaskel-

ma.

5.1 Jalkilaskelmien laatiminen

Laissa ei ole maaraysta siita kuinka jalkilaskelmat tulee laatia. Kirjanpitolauta-
kunta on kuitenkin laatinut suositeltavan esitystavan jalkilaskelmille. Jalkilas-
kelmat muistuttavat esitystavaltaan tuloslaskelmaa. Koska jalkilaskelmat ovat
kumulatiivisia laskelmia, taloyhtion rahoitusaseman selvittamiseksi niissa
huomioidaan my0s edellisten tilikausien yli- ja alijagamat. Jalkilaskelmaan esit-
tamiseen otetaan mukaan vain ne rivit, joille tulee merkintoja. Jalkilaskelmien

laadintaan liittyy muutamia perussaantoja:

» Jalkilaskelmien tulee perustua tilikauden viralliseen tilinpaatokseen.
* Tuloslaskelmasta otetaan jalkilaskelmiin mukaan kaikki erat, joihin liit-
tyy rahan tuloa tai kayttoa.
* Hoitorahoituksen jalkilaskelmaan kirjataan paasaantoisesti kaikki tulos-
laskelman erat hoitokatteeseen asti.
o Arvonlisaverollisissa taloyhtidissa menetellaan toisin, jos hoito-
vastikkeiden lisaksi peritaan erityisvastikkeita, jotka muuttavat
maksuvelvollisuutta. Talloin erityisvastikkeille tehdaan omat jalki-

laskelmat.
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* Kayttdbomaisuuserissa eli pysyvissa vastaavissa tapahtuneet muutokset
on kaytava lapi taseessa.
o Kayttdbomaisuuden hankinta ja myynti otetaan huomioon hoito-
rahoituksen jalkilaskelmassa.
* Jalkilaskelmassa on selvitettava osakepaaoman ja rahastojen muutok-
set.

* Jalkilaskennassa on kaytava lapi lainoissa tapahtuneet muutokset.

(Etelamaa 2012, 23-26.)

Jokaisesta vastikkeesta laaditaan oma vastikelaskelma. Jos taloyhtidossa peri-
taan vain hoitovastiketta, vastikelaskelmaa ei tarvitse tehda, mutta laskelman

laatiminen on suositeltavaa. (Heinonen 2014, 127.)

5.2 Vastikerahoituslaskelmat

Osakkaat voivat tarkistaa vastikelaskelmista, ettéd he ovat osallistuneet sellais-
ten menojen kattamiseen, joista he ovat maksuvelvollisia. Vastikelaskelmilla
voidaan varmistaa, etta osakkaita on kohdeltu yhdenvertaisesti vastikkeiden
perinnassa. Vastikelaskelmat antavat rahan kaytosta ja lahteista huomatta-
vasti havainnollisemman kuvan kuin tuloslaskelma ja tase. Informatiivisuuden
puolesta vastikelaskelmia voidaan pitaa osakkaille tilinpaatosaineiston tar-

keimpina laskelmina. (Heinonen 2014, 126-127.)

Seuraavissa kappaleissa kaydaan lapi yleisimmat vastikerahoituslaskelmat ja
niiden tarkistuksesta kirjanpitoon. Lopuksi kaydaan lapi kaytannon esimerkki-
na isannoitsija Mettalan hoidettavana olevan taloyhtion vastikerahoituslaskel-

mat ja naiden tarkistus kirjanpitoon.

5.2.1 Hoitorahoituksen jalkilaskelma

Hoitorahoituksen jalkilaskelman laatimisessa on kaksi periaatetta; hoitorahoi-
tuksen jalkilaskelmassa tuloina esitetaan kaikki erat, joita maksavat kaikki
osakkaat tai ne erat, jotka hyodyttavat kaikkia osakkaita. Menoina hoitorahoi-
tuksen jalkilaskelmassa esitetaan kaikki sellaiset erat, joiden kattamiseen
kaikki osakkaat osallistuvat. (Etelamaa 2012, 28.)
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Yksinkertaisimmillaan hoitovastikkeen jalkilaskelman kaikki tiedot 10ytyvat suo-
raan tuloslaskelmasta. Hoitovastikelaskelmassa on tuloslaskelman tiedot tuo-
toista hoitokatteeseen asti sellaisenaan, jos taloyhtiossa ei perita erityisvastik-
keita. Tuloslaskelman paaomatalouden osuudessa voi olla eria, jotka kuuluvat
hoitovastikelaskelmaan. Tallaisia eria ovat muun muassa korko- ja osinko-
tuotot seka viivastyskorot. Hoitorahoituksen jalkilaskelma havainnollistaa puh-
taasti juoksevan hoitotalouden riittavyytta silloin, jos taloyhtidlla ei ole ollut tili-

kauden aikana suuria korjaushankkeita. (Heinonen 2014, 128.)

Vuosikorjaukset ovat menoja, jotka kasitellaan tuloslaskelmassa kuluina ja ne
katetaan hoitovastikkeilla. Vuosikorjauksilla tarkoitetaan niita korjaus- ja huol-
tomenoja, jotka eivat ole aktivoitavia uudishankkeina tai perusparannuksina.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 28.)

Tilikauden aikana kaynnissa olleet suuret peruskorjaus- tai muut hankkeet te-
kevat vastikelaskelman rakenteesta monimutkaisemman ja vaikeuttaa hoito-
vastikkeiden riittavyyden arviointia juoksevien menojen kattamiseen. Tama
johtuu siita, etta hoitotalouden vastikelaskelmaan sisaltyy talléin myos hanke-
menoja ja hankkeen rakennusaikainen rahoitus, kuten hankeosuussuoritukset
ja lainojen nostot. Korjaushankkeen rahoituksellisien tapahtumien kasittely siir-
tyy paaomarahoituksen jalkilaskelmiin vasta silloin, kun hanke on valmistunut
ja hankeaikainen laina on muutettu huoneistokohtaiseksi yhtidlainaksi seka yh-
tidlainaa maksavat osakkaat alkavat maksaman paaomavastiketta. (Heinonen
2014, 130-131.)

Taulukko 1. Hoitorahoituksen jalkilaskelman malli jossa, on esitetty kaikki erat (Etelamaa
2012)

HOITOTULOT (+)

Hoitovastikkeet
Korjausvastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Vuokratuotot
Kayttokorvaukset

(Saadut korvaukset)

(Saadut avustukset)

Muut kiinteiston tuotot

Osinkotuotot

O O O O o o o o o o

Korkotuotot
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Muut rahoitustuotot
Satunnaiset tuotot
Korkotuotot

Muut rahoitustuotot
Satunnaiset tuotot
Omaisuuden myyntitulot
Osakepaaoman korotus
Rakennusrahaston lisays
SVOP-rahaston lisays
Hankeosuussuoritukset

Lainojen nostot

o O O O o O o o o o o o

+/- luottotappiot ja oikaisuerat

Hoitokulut yhteensa 0
HOITOMENOT (-)

Kiinteiston hoitokulut
Korkokulut hoitolainoista

Muut hoitotalouden korkokulut
Muut rahoituskulut
Satunnaiset kulut

Valittémat verot

Aktivoinnit

Omien osakkeiden lunastaminen tai hankkimien

o O O o o o o o o

Hoitolainojen lyhennykset
Hoitomenot yhteensa 0
Tilikauden hoitoylijaama (+) / hoitoalijaama (-) 0
Edellisten tilikausien siirtyva hoitoylijaama (+) / 0
hoitoalijaama (-)

Seuraavalle tilikaudelle siirtyva hoitoylijaama (+) / 0

hoitoalijaama (-)

Taulukossa 1 esitetyssa mallista voidaan havaita, etta hoitorahoituksen jalki-
laskelman lopputuloksena saadaan tilikauden hoitoylijaama tai hoitoalijaama,

kun hoitotuloista on vahennetty hoitomenot. Jos taloyhtiolle tulee hoitoylijaa-
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maa, ovat tulot riittaneet tilikauden hoitomenojen kattamiseen. Tama hoitoyli-
jaama pyritaan kayttamaan seuraavana tilikautena. Alijaamaa tilikaudelta jaa
silloin, kun menot ovat olleet tuloja suuremmat, eli hoitokauden tulot eivat ole
rittaneet hoitomenojen kattamiseen. Tilanne tulee korjata seuraavan tilikauden
aikana esimerkiksi sisallyttamalla alijaama seuraavan tilikauden talousarvioon

katettavaksi menoeraksi. (Etelamaa 2012, 56.)

Taloyhtion sujuvan taloudenpidon kannalta on tarkeaa, ettei hoitotalous paase
vajoamaan alijagamaiseksi. Kohtuullinen ylijagamaisyys ei ole haitta, koska se
on merkKi siita, etta taloyhtiolla on rahoituksellista pelivaraa. Rahoituksellista
pelivaraa tarvitaan yllattavien menojen kattamiseksi. Yllattavia menoja syntyy
etenkin talvikuukausina, kun lammitysmenoja on enemman kuin tuloja. Peliva-
ra voidaan suunnitella jo talousarvioon, jolloin hoitovastiketaso pyritaan mitoit-
tamaan siten, etta tilikauden paattyessa taloyhtiolla olisi hoitoylijgamaa 1-1,5

kuukauden juoksevien kulujen verran. (Heinonen 2012, 133-134.)

5.2.2 Paaomarahoituksen jalkilaskelma

Paaomarahoituksen jalkilaskelma on yleisin erillisjalkilaskelma. Paaomarahoi-
tusjalkilaskelmalla varmistetaan osakkaiden yhdenvertainen kohtelu tilanteis-
sa, joissa osakkailla on mahdollisuus hankeosuuksien tai lainaosuuksien
poismaksuun. Jos osakas maksaa hankeosuutensa pois, han vapautuu korja-
ushankkeen rahoittamiseksi nostettavan lainan ja siihen liittyvan paaomavas-
tikkeen maksamisesta. Velvollisuus maksaa paaomavastiketta lainan osalta
paattyy, jos osakas maksaa jalkikateen osuutensa kyseisesta lainasta eli lai-

naosuutensa. (Etelamaa 2012.)

Monissa taloyhtidissa on yhtiojarjestyksessa maaratty, etta paaomavastikkeel-
la katetaan pitkaaikaisten lainojen maksaminen. Tallaisella pitkaaikaisella lai-
nalla ei tarkoiteta kaikkia pitkaaikaisia lainoja vaan sellaisia, joilla rahoitetaan
hankkeita, jotka ovat taloudellisesti ja teknisesti laajempia kuin vuosikorjauk-
set. Paaomavastiketermista ilmenee, etta padaomavastikkeen kayttd merkitsee

paaomasijoitusta. (Furuhjelm & Haarma 2013, 28-29.)

Paaomavastikkeesta laaditaan jalkilaskelma niin kauan, kunnes laina on mak-
settu loppuun. Paaomavastikkeen jalkilaskelmalla selvitetaan, ovatko perityt

paaomavastikkeet kattaneet yhtidlainan hoitokulut. Jokaisesta paaomavastik-



36

keesta tulee tehda omat laskelmansa, joten tilinpaatos saattaa sisaltaa use-

ampia paaomarahoituksen jalkilaskelmia. Kirjanpitaja poimii tiedot laskelmaan
kutakin paaomavastiketta ja sita vastaavaa yhtidlainaa varten avatuilta kirjan-
pidon tileiltda. Laskelmassa huomioidaan myos edellisten tilikausien kumulatii-

vinen yli- tai alijgama.

Paaomarahoituksen jalkilaskelma pystytaan koostamaan suoraan tilinpaatos-
tiedoista, jos taloyhtidlla on vain yksi paaomavastike ja sita vastaava laina.
Tiedot paaomavastiketuotoista ja lainan korkomenoista saadaan tuloslaskel-
man paaomatalouden osasta. Taseesta I0ytyy tieto lainan lyhennyksen maa-
rasta. Jos taloyhtidlla on useampia paaomavastikkeita, jalkilaskelmaa ei voi
laatia tilinpaatostietojen pohjalta, koska tiedot esitetaan yhtion kokonaissum-
mina. Talldin jalkilaskelmat laaditaan taloyhtion sisaista kirjanpitomateriaalia
apuna kayttaen. (Heinonen 2014, 134-135.)

Taulukko 2. Paaomarahoituksen jalkilaskelman malli, jossa on esitetty kaikki erat (Etelamaa
2012)

PAAOMATULOT €
Paaomavastikkeet 0
Lainaosuussuoritukset 0
Muut tulot 0

Padomatulot yhteensa 0

PAAOMAMENOT
Lainanlyhennykset (lyhennyssuunnitelman mukai- 0
set)

Lainaosuuslyhennykset/ylimaaraiset lyhennykset 0
Korkokulut 0
Muut kulut 0

Paaomamenot yhteensa 0

Tilikauden padaomaylijaama (+) /-alijaama (-) 0

Edellisten tilikausien siirtyva paaomaylijaama (+) 0

[-alijaama (-)

Seuraavalle tilikaudelle siirtyva paaomaylijaama 0

(+) I-alijaama (-)



37

Paaomarahoituksesta laadittavaan seuraavan tilikauden jalkilaskelman loppu-
tulokseen, eli yli- tai aljaamaan lisataan tai vahennetaan edellisen paaomara-

hoitusjalkilaskelman padomajaama (taulukko 2) (Etelamaa 2012, 74).

Paaomarahoituksen jalkilaskelman jaaman tulisi olla Iahella nollaa, jos paa-
omavastikkeella maksettava lainanlyhennyksen ja -koronmaksupaiva on sama
kuin tilinpaatospaiva. Jos lainanlyhennyksen ja -koronmaksupaiva on vasta ti-
linpaatospaivan jalkeen, laskelma on tavallisesti ylijaamainen, koska taloyhtio
on varautunut maksusuoritukseen. Paaomavastiketta on keratty liikaa, jos las-
kelma on ylijaamainen maksusuoritusten jalkeenkin. Tama voi johtua siita, etta
ollaan varauduttu toteutunutta korkeampaan korkotasoon. Jos ylijagama on
usean kuukauden paaomavastikekertyman suuruinen, taloyhtid voi neuvotella

pankin kanssa ylimaaraisesta lainanlyhennyksesta.

Jos paaomarahoituksen jalkilaskelma osoittaa alijaamaa, perityt paaomavas-
tikkeet eivat ole kattaneet lainojen hoitokuluja. Tama voi johtua korkotason
odottamattomasta noususta. Seuraavan tilikauden talousarviota tehdessa voi-
daan tarkentaa, korotetaanko paaomavastiketta alijgaman takia. Talousarvi-
ossa alijaama huomioidaan ylimaaraisena katettavana kustannustekijana. Jos
laskelma osoittaa alijgamaa lainan loppumistilikautena, paaomavastiketta
maksaneilta osakkailta peritaan lisaa paaomavastiketta tai kertasuoritusta,
kunnes alijaama on katettu. Jos lainan loppumistilikautena on ylijamaa, se tul-
laan maksamaan takaisin padomavastiketta maksaneille osakkaille. (Heino-
nen 2014, 136-137.)

5.2.3 Jalkilaskelmien tarkistus taseeseen

Jalkilaskelmien yhteydessa tulee olla tasmaytyslaskelma, eli laskelma taseen
mukaisesta rahoitusasemasta. Tama toimii tarkistuksena jalkilaskelmien ja kir-
janpidon valilla. (Etelamaa 2012, 67.) Jalkilaskelmat voidaan todeta oikeiksi,
kun rahoitusomaisuudesta vahennetaan lyhytaikaiset velat. Taman laskelman
tulos on sama kuin hoito- ja paaomarahoituksen yli- tai alijagamat yhteensa.
(Alanen & Vuorenalusta 2007, 249.)

Tasmaytyslaskelmaan kuuluva rahoitusomaisuus muodostuu seuraavista ta-

seen erista:

e saamiset kiinteiston tuotoista
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¢ |ainasaamiset
e sjirtosaamiset
* muut saamiset

* rahat ja pankkisaamiset

Lyhytaikaisella vieraalla paaomalla tarkoitetaan vuoden tai sita lyhyemman
ajan kuluttua eraantyvaa velkaa. Siksi taloyhtioon tilinpaatoksissa siirretaan
pitkaaikaisista lainoista lyhytaikaisiin velkoihin seuraavan tilikauden lyhennyk-
sia vastaava osuus. Lyhytaikaiset velat iimoitetaan taseen tasmaytyslaskel-
massa siten, etta ensin kirjataan lisasarakkeeseen kaikkien lyhytaikaisten vel-
kojen maara ja tasta vahennetaan seuraavassa lisasarakkeessa lyhytaikaisiin
velkoihin siirretyt pitkaaikaisten lainojen seuraavan tilikauden lyhennysosuu-
det. Laskelmassa tullaan taten huomioimaan seuraavat lyhytaikaisena velka-

na esitetyt erat:

* Saadut ennakot
* Ostovelat

*  Muut velat

» Siirtovelat

* Luotollisen pankkitilin negatiivinen saldo
(Eteldamaa 2012, 67-70.)

Taulukko 3. Jalkilaskelmassa taseen rahoitusasemaa kuvaavan tasmaytyslaskelman esi-
merkki (Etelamaa 2012)

HOITOYLIJAAMA / HOITOALIJAAMA +500 €
(31.12.xx)

PAAOMAVASTIKEYLIJAAMA / PAA- e
OMAVASTIKEALIJAAMA (31.12.xx)

JAATAT YHTEENSA (31.12.xx) +500 €
TARKISTUS TASEESEEN
Rahoitusomaisuus (31.12.xx) 5440 €
- Lyhytaikaiset velat (31.12.xx) 4940 €
/. Seuraavan tilikauden lainanly- -0€ -4 940 €
hennykset (31.12.xx)
= Taseen rahoitusasema + 500 €

(31.12.xx)
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Taulukon 3 esimerkissa ei ollut lainoja, joten taseen lyhytaikaisissa veloissa ei

ole jaksotettuna seuraavan tilikauden lainan lyhennysta.

Jos taloyhtiossa peritaan paaomavastikkeen lisaksi joitain muita erillisvastik-
keita, tulee kyseisen vastikkeen osalta laatia oma vastikejalkilaskelma. Myos
taman jalkilaskelman osoittamat yli- tai alijjgamat tilikaudelta on muistettava

huomioida tarkistuslaskelmassa. (Etelamaa 2012, 71.)

5.2.4 Esimerkki vastikerahoituslaskelmista ja tarkistuksesta kirjanpitoon

Liitteessa kolme on esitetty isannoitsija Mettalan (2015) eraan taloyhtion
(Asunto-osakeyhtio B) vastikerahoituslaskelma vuodelta 2013, jossa on esitet-
ty niin hoitovastikkeen kuin paaomavastikkeen jalkilaskelmat ja naiden tarkis-

fus taseeseen.

Laskelmassa on ensin listattu ja laskettu hoitovastikkeen tuotot ja menot. Las-
kelmasta voidaan huomata, etta hoitomenot ovat olleet vuonna 2013 suu-
remmat kuin hoitotuotot. Tama on ollut ilmeisesti tarkoituskin, koska edellise-
na vuonna yhtiolle on tullut 50 000 euron edesta ylijgamaa ja kun tama lisa-
taan alijgamaan, saadaan menot katettua laskelmassa. Taman jalkeen hoito-
vastikelaskelma jaa viela 16 030,60 eurolla ylijgamaiseksi ja tama ylijaama

siirtyy seuraavalle vuodelle.

Hoitovastikkeen jalkeen laskelmassa on tehty molemmista paaomavastikkeis-
ta omat laskelmansa. Laskelmista huomataan, etta lainan kolme kohdalla
paaomavastikelaskelma jaa ylijgamaiseksi ja tasta on vahennetty edellisen ti-
likauden paaomavastikealijgama. Nain ollen vuoden 2013 siirtyva paaomayli-
jaama on 541,54 euroa. Lainan nelja kohdalla pagomavastike jaa alijaamai-
seksi 964,74 eurolla. Tahan lisataan edellisen tilikauden ylijaama, joka on la-
hes saman suuruinen kuin vuoden 2013 alijgama. Tama on ihanteellinen ti-
lanne, koska siirtyvaa ylijaamaa jaa vain 19 euroa. Siirtyvaa kokonaispaa-
omavastikejaamaa jaa 560,86 euroa. Tama summa lisataan hoitovastikeyli-

jaamaan, joten vuoden 2013 kokonaisjaamaksi tulee 16 591,46 €.

Tarkistus kirjanpitoon tapahtuu niin, etta lasketaan rahoitusomaisuus vahen-
nettyna lyhytaikainen vieras paaoma ja tahan lisataan seuraavan vuoden lai-
nanlyhennykset. Laskelmassa on otettu mukaan vain lainan kolme lyhennyk-

set, koska laina 4 ollaan saatu maksettua pois. Laskelman tulokseksi saadaan



40

taseen rahoitusasema, jonka pitaisi olla sama kuin tilikauden 2013 kokonais-

jaama.

Liitteessa kolme oleva taloyhtid on arvonlisaverollinen, joten laskelmaan on
tehty myos alv-laskelma hoitovastikkeista. Alv-laskelman periaate on sama

kuin hoito- tai padomavastikelaskelmassakin.

5.3 Hankeosuuslaskelma

Hankeosuuslaskelmalla maaritellaan osakkaalle kuuluva osuus yhtion tietysta
rakentamis-, uudistus-, kunnossapito- tai muusta investointihankkeesta.
Hankkeen menojen maara arvioidaan ja lasketaan, kuinka paljon hankkeen
rahoittamiseksi tarvitaan osakkaiden rahoitusvastuulla olevia varoja. Osakkai-
den rahoitusvastuulla olevasta kokonaismaarasta lasketaan osakkaalle kuulu-
va hankeosuus, jonka osakas rahoittaa joko vastike- tai rahastosuorituksella
tai yhtion nostamalla lainalla. Hankeosuuslaskelma laaditaan silloin, kun
osakkailla on mahdollisuus valita osuutensa rahoitustapa. (Kirjanpitolautakun-

nan yleisohje, 2010.)

Osakkailla voi olla mahdollisuus suorittaa oma osuutensa hankkeesta ennen
sen aloittamista tai sen alkuvaiheessa. Sitd osaa menoista, jonka osakas on
maksanut vastike tai rahastointisuorituksena, yhtio ei voi rahoittaa vieraalla
paaomalla. Hankeosuutena saadut suoritukset ovat yhtiolle tuloa tai paaoma-
sijoitusta. Ne osakkaat, jotka eivat maksa naita suorituksia, rahoittavat osuu-
tensa yhtion ottamalla lainalla ja heille maaritellaan paaomavastike ja laina-
osuus. Hankeosuussuoritusten tulee perustua hankeosuuslaskelmaan, joka lii-
tetdan osuussuorituksen todentavan tositteen liitteeksi. (Alanen & Vuorenalus-
ta 2007, 250.)

Jos hankeosuussuoritukset kasitellaan kirjanpidollisesti yhtidjarjestyksen paa-
toksella paaomasijoituksena, suoritus kirjataan omaan paaomaan kuuluviin
peruskorjausrahastoon tai rakennusrahastoon. Hankeosuussuoritukset, jotka
paatetaan kasitella tuottoina, tuloutetaan kiinteiston tuotoissa sen tilikauden
tuottona, jolle ne yhtiokokouksen paattamalla tavalla kohdistuvat. Jos osakas
on sitoutunut suorittamaan hankeosuutensa, mutta laiminlyd maksuvelvolli-
suutensa, tulee tulo talldinkin jaksottaa suoriteperusteisesti sen tilikauden tuo-
toksi, jolle se kohdistuu. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 251.)
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Heinonen (2014, 83) toteaa, etta osakkaiden yhdenvertainen kohtelun kannal-
ta on eriarvoisen tarkeaa, etta hankkeen maksurasitus jakautuu yhtenevaisin
perustein hankeosuussuoritusten ja yhtiolainan maksajien valilla, kun hanke
rahoitetaan seka hankeosuussuorituksilla etta yhtidlainalla. Lainaosuuksien ja
hankeosuussuoritusten tulee olla tasmalleen samansuuruiset (kuva 1). Kay-
tannossa yhtidlainaa pitaa nostaa tismalleen oikea maara, jotta yhdenvertai-

nen kohtelu ei rikkoutuisi.

Hankemeno

- Muut rahoitusléhteet

= Osakkaiden vastuulle
kuuluva rahoitusosuus

Hankeosuus Lainaosuus

Kuva 1. Hankkeen rahoitusosuuden mitoitus (Heinonen 2014)

Aina hanke ei toteudu arvioidun hankebudjetin mukaisesti, joten tama voi
muodostua ongelmaksi hankeosuuksia kerattaessa. Jos hankeosuudet laske-
taan suoraan hankeosuuksina hankebudjetista, saatetaan hankeosuudet kera-
ta lilan suurina tai pienina toteutuneeseen hankemenoon nahden. Tama aihe-
uttaa ylimaaraista hallinnollista tyota ja rahan siirtelya tilanteen korjaamiseksi,
etenkin silloin, jos hanke- ja lainaosuudet muodostuvat erisuuruisiksi. Taman
valttamiseksi suurissa peruskorjaushankkeissa on yleistynyt remonttitilin ra-
hoitusmalli, jossa ei kerata hankeosuuksia etukateen, vaan hanke rahoitetaan
rakennusaikaisella lainalla. Kun korjaushanke on valmis, tilille kertynyt vel-
kasaldo osoittaa remontin kokonaiskustannuksen ja tassa vaiheessa osakkail-
le tarjotaan mahdollisuus maksaa pois oma osuus hankkeen kustannuksista.
Kirjanpidollisesti talldin ei ole kyse enaa hankeosuuden maksamisesta vaan

etukateen suoritettavasta lainaosuuden pois maksusta. Loppuosa velasta
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muutetaan pitkaaikaiseksi lainaksi, joka katetaan padomavastikkeella. (Heino-
nen 2014, 83-84.)

Esimerkki hankeosuuslaskelmasta

Liitteessa kaksi on esitetty isannoitsija Mettalan (2015) eraan taloyhtion
(Asunto Oy A) hankeosuuslaskelma julkisivu-, ikkuna- ja parvekeremontista
vuodelta 2012. Taloyhtio on ottanut lainan 15 vuoden ajaksi ja sita lyhenne-
taan tasalyhennyksin. Hankeosuuslaskelmassa on ensin listattu, mitka ovat ol-
leet remontin lopulliset kustannukset kunkin osan osalta. Kustannuksiin on li-
satty hoitolainan korko, koska taloyhtio paatti ottaa taloyhtidlainan, johon on
kuulunut remonttitili, jonka kautta yhtié on hoitanut remontinaikaisen rahoituk-
sen ja rahaliikenteen. Remonttitilista on aiemmin kerrottu tarkemmin luvussa
4.1.2.

Isannditsija on arvioinut, etta taloyhtio lyhentaisi lainaa 26 666,67 euroa vuo-
dessa ja maksaisi lainasta kolmen prosentin korkoarvion mukaan noin 11 000
euroa. Nain taloyhtion tulisi yhteensa lyhennettavaa 37 666,67 euroa. Naiden
tietojen perusteella isannoitsija on tehnyt taulukon, jossa on listattu kaikki ve-
lalliset huoneistot pinta-aloineen ja laskenut jokaisen huoneiston hankeosuu-

det yhteensa ja rahoitusvastikkeet kuukausittain.

Huoneiston kokonaishankeosuus on saatu laskemalla niin, etta ensin jaetaan
remontin kokonaiskustannukset huoneistojen yhteenlasketulla pinta-alalla,

koska taloyhtio kayttaa kustannusten jakoperusteena huoneistojen pinta-alaa.
Nain saadaan selville, mika on yhden nelion osuus hankkeen kustannuksista.
Taman jalkeen saatu tulos kerrotaan huoneiston kokonaispinta-alalla. Esimer-

kiksi huoneiston A1 hankeosuus on laskettu seuraavasti:
(406 717,28 /1 972) x 31,5 =13 180,65 €

Taman summan osakas voi maksaa kerralla hankeosuussuorituksena, ennen
kuin taloyhtid nostaa varsinaisen lainan. Jos A1 osakas ei maksa tata suori-
tusta kerralla, hanelle on laskettu kuukausikohtainen rahoitusvastike. Kuukau-
sittaisen rahoitusvastikkeen maara saadaan jakamalla arvioitu ensimmaisen
vuoden lyhennyksen kokonaissumma huoneistojen yhteenlasketulla pinta-

alalla. Tama summa jaetaan kuukausilla eli kahdellatoista. Nain saadaan ker-
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roin, jolla kerrotaan jokaisen huoneiston pinta-ala ja nain saadaan selville
kuukausittainen suoritus. Esimerkiksi huoneiston A1 kuukausikohtainen rahoi-

tusvastike saadaan selvitettya seuraavasti:
(37 666,67 /972)/ 12 = 3,25 3,25 x 31,5 = 102,38 €/kk

Kun ollaan saatu laskettua jokaiselle huoneistolle hankeosuudet ja kuukausi-
kohtaisen rahoitusvastikkeen maara, voidaan laskelma tarkistaa niin, etta las-
ketaan jokaisen huoneiston hankeosuus yhteensa. Taman summan tulisi olla
sama kuin hankkeen kustannukset yhteensa. Kuukausikohtaisten rahoitusvas-
tikkeiden yhteenlaskettu summa kerrotaan kahdellatoista, jotta saadaan selvil-
le, kuinka paljon taloyhtio saa tuloja vuodessa kattamaan lainaa. Taman

summan tulee olla lahella arvioitua vuoden kokonaislyhennys summaa.

5.4 Laskelmat maksuvelvollisuuden muuttamisesta kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Asunto-osakeyhtidlaki mahdollistaa maksuvelvollisuuden muuttamisen yhtio-
kokouspaatoksella kunnossapidon ja uudistuksen osalta. Tilanteet, joissa
osakkaiden maksuvelvollisuudesta voidaan muuttaa kunnossapidon ja uudis-

tuksen osalta, ovat:

* Osakkeenomistajalta uudistusta tai korjausta varten perittavaa vastiket-
ta voidaan alentaa, jos hanen huoneistossaan aiemmin tehty tyo va-
hentaa yhtidlle aiheutuvia kustannuksia

* Kunnossapidon tai uudistuksen kulut voidaan jakaa tasan osakkeen-
omistajien kesken, jos toimenpide kohdistuu osakehuoneistoihin ja toi-
menpiteen edut ja kustannukset ovat yhta suuret jokaiselle osakehuo-
neistolle

* Hissin jalkiasennuksen kustannukset voidaan jyvittaa osakehuoneiston
sijaintikerrosten perusteella seka jakaa poikkeavasti, jos hissi asenne-

taan vain osaan porrashuoneista
(Eteldamaa 2012, 108-109.)
Naiden hankkeiden hankemenoista ja niiden rahoituksesta laaditaan hank-

keen toteutustilikaudelta oma erityisvastikelaskelmansa. Jos hankkeessa kay-

tetdan lainarahoitusta, seuraavina tilikausina peritaan vastiketta hankelainan
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lyhennyksen ja korkokulujen kattamiseen niilta osakkailta, jotka eivat ole ker-

ralla maksaneet omaa rahoitusosuuttaan hankkeesta. (Heinonen 2014, 139.)

5.4.1 Laskelma korjaus- ja uudistyota varten perityista vastikkeista, kun kustannukset

jaetaan tasan osakeryhmien kesken

Yhtiokokous voi paattaa maaraenemmistolla kunnossapidosta ja uudistukses-
ta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan osakkeenomistajien kesken, jos toi-
menpide kohdistuu osakehuoneistoihin ja kunnossapidosta tai uudistuksesta
kullekin osakehuoneistolle tuleva etu ja kunkin huoneiston osalta aiheutuva
kustannus ovat yhta suuret. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 6 luku
328.)

Isannditsija Mettalan (2015) mukaan kunnossapidon tai uudistuksen kulujen
jakamista tasan ei voida suorittaa niissa taloyhtioissa, joissa on autotalli tai lii-
kehuoneistoja, koska kunnossapidon tai uudistuksen toimenpiteet tulee koh-
distua valittomasti osakehuoneistoihin. Tasajako voidaan suorittaa esimerkik-
si, kun taloyhtidossa jokaiseen osakehuoneistoon hankitaan samanlaiset vesi-
varaajat tai ovet, jolloin osakehuoneistoille koituvat edut ja kustannukset tule-

vat olemaan yhta suuret.

Tasajako on merkittava poikkeus yhtidjarjestyksen mukaisesta vastikemaara-
yksesta. Koska tasajako suosii isompia huoneistoja ja aiheuttaa lisakuluja pie-
nemmille, laissa on tiukat kriteerit tasajaon kayttamiselle. Hanke voidaan to-
teuttaa tasajaolla, jos toimenpide kohdistuu osakehuoneistoihin, toimenpitees-
ta aiheutuva etu on kaikille yhta suuri, toimenpiteesta aiheutuva kustannus on
kaikille yhta suuri seka jos yhtiokokouksessa tasajakoa kannatta vahintaan
kahden kolmasosan maaraenemmisto. Kaikkien naiden kriteereiden on taytyt-

tava samanaikaisesti. (Furuhjelm & Haarma 2013, 51-52.)

Tasajaossa erityisvastikesumma jaetaan tasan kaikkien osakkaiden kesken, ei
osakkeiden tai nelididen lukumaaran mukaan. Erityisvastikkeen perinnasta tu-
lee laatia oma jalkilaskelma, joka muistuttaa esitystavaltaan hoitotalouden
vastikejalkilaskelmaa. Siihen on myoés lisatty kunnossapitotyon tai uudistuksen
hankekustannukset ja hankkeen kokonaisrahoitus. (Etelamaa 2012, 109—
110.)
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Taulukko 4. Erityisvastikejalkilaskelma tasajaolla suoritetusta parvekeurakasta (Etelamaa

2012)

TULOT €
Erityisvastikkeet (1.8.—31.12.xx) (5 kk x 20 osakeryhmaa 12 000

x 120 €/osakeryhma/kk)

Hankeosuussuoritukset (30 osakeryhmaa x 6 000 € 180 000
/osakeryhma

Lainojen nostot (lainatarve 20 osakeryhmaa x 6 000 120 000
€/osakeryhma

Tulot yhteensa 312 000
MENOT

Korkokulut (laina-ajalta 1.6.—31.12.xx) 2700

Muut rahoituskulut (lainan nostokulut) 2 400
Aktivoinnit 300 000
Lainan lyhennykset 6 000
Menot yhteensa 311100
Tilikauden erityisvastikeylijaama (+) / -alijaama (-) + 900
Edellisten tilikausien siirtyva erityisvastikeylijaama 0
(+) / -alijaama (-)

Seuraavalle tilikaudelle siirtyva erityisvastikeylijaa- + 900

ma (+) / -alijaama (-)

Taulukossa 4 esitetyssa jalkilaskelmassa taloyhtiodon on asennutettu kaikkiin

osakehuoneistoihin samankokoiset parvekkeet ja urakka on paatetty jakaa ta-
san osakkeenomistajien kesken. Urakan kokonaiskustannukseksi tuli 300 000
euroa. Taloyhtiéssa on 50 osakashuoneistoa, jolloin yhden huoneiston osak-
kaan kustannukseksi ja yhden parvekkeen rakennuskustannukseksi saadaan
300 000 €/ 50 huoneistoa = 6 000 €/huoneisto. 30 osakasta maksoi pois
oman osuutensa hankeosuussuorituksena, eli 6 000 € x 30 = 180 000 €. Loput
kustannukset katettiin 1.6.xx nostetulla 120 000 euron lainalla. Lainasta va-
hennettiin lainannostokuluina 2 400 €. Laina aika on sopimuksen mukaan 10
vuotta ja lainaa lyhennettiin ensimmaisen kerran 31.12.xx 6 000 eurolla, jolloin
lainaan kohdistuvat kulut olivat 2 700 €. Hallituksen paatdksella 20 osakkaalta
perittiin erityisvastiketta ajalta 1.8.—31.12.xx yhteensa 12 000 €. Koska kus-

tannukset jaettiin tasan kattavat 20 velallista peritysta vastikkeesta saman ver-
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ran eli 1/20. Tama tarkoittaa 600 €/huoneisto ja kuukaudessa perittava vastike
on 120 €/huoneisto (600 € / 12 kk =120 €/kk).

Laskelmasta voidaan todeta, etta hankeosuuskuoritukset ja nostettu laina ovat
rittdneet kattamaan parvekeurakan kustannukset. Seka hankeosuutensa
poismaksaneet etta lainoitetut huoneistot maksavat saman osuuden eli 6 000
euroa. Laskelma osoittaa ylijaagmaa 900 €, joten kyseinen jaama tulee huomi-

oida maariteltaessa kyseista erityisvastiketta seuraavalle tilikaudelle.

5.4.2 Laskelma korjaus- ja uudistyota varten perittavasta vastikkeesta, kun osakkaan pe-

rittavaa vastiketta alennetaan

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 32 pykalan mukaan yhtiokokous voi paattaa
enemmistolla uudistusta varten osakkeenomistajalta perittavan yhtiovastik-
keen alentamisesta, jos osakkeenomistaja on huoneistossaan tehnyt aiemmin
tyon, joka vahentaa yhtiolle aiheutuvia kustannuksia. Myos kunnossapitoa var-
ten perittavan yhtiovastikkeen alentaminen on mahdollista, jos osakkeenomis-
tajan aiemmin tekema tyo vahentaa yhtiolle aiheutuvia kustannuksia. Alennus-
ta laskettaessa otetaan huomioon yhtiolle tuleva saasto ja osakkeenomistajan
yhtidvastikeperusteen mukainen maksuvelvollisuus. Alennuksen enimmais-

maara on pienempi naista.

Osakkaalla on oikeus tehda kunnossapito- ja muutosoéita hallitsemassaan
huoneistossa parantaakseen omaa asumistasoaan. Asunto-osakeyhtidlakiin
on lisatty sen uudistuksen myota saannds vastikkeen hyvittamisesta, koska
pyrkimyksena on huomioida huoneistoissa oma-aloitteisesti tehdyt toimenpi-
teet, ettei osakkaan tarvitse maksaa tyosta kahteen kertaan, ensin oman huo-
neiston osalta ja sitten osuutena taloyhtion hankkeesta. Tavoitteena on myos
poistaa esteet, jotka vahentavat osakkaiden halukkuutta huolehtia huoneisto-
jen kunnossapidosta seka vahentaa yhtion ja osakkaiden valisia erimielisyyk-
sia. (Furuhjelm & Haarma 2013, 46-47.)

Isannditsija Mettala (2015) toteaa, ettd osakkaan tulee itse esittaa vastikkeen
hyvitysvaatimus riittdvan ajoissa, jotta se voidaan ottaa huomioon yhtion re-
montissa. Hyvitysvaatimus tulee olla esitettyna viimeistaan ennen yhtiokoko-
usta, jossa paatetaan remontista. Taloyhtio ei ole velvollinen selvittamaan

osakkeenomistajien tekemia korjaus- ja muutostoita. Talldin osakkaan taytyy
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pystya osoittamaan, kuinka paljon taloyhtiolle tulee saastoa, kun hanen huo-

neistossaan ei tarvitse tehda tiettyja toimenpiteita.

Saaston maarittaminen tehdaan urakoitsijan tai suunnittelijan arvion pohjalta.
Osakkaan pitaa myo0s itse pystya osoittamaan, etta tydssa on noudatettu hy-
vaa rakennustapaa ja se on muutenkin toteutettu asianmukaisesti. Jos nain ei
ole toimittu tai riittavaa dokumentaatiota ei ole, taloyhtio voi joutua tekemaan
korjaukset kyseisessa huoneistossa uudestaan. Rakennusmaaraysten muut-
tuminen tai muu olosuhteiden muutos voi vahentaa oikeutta tai poistaa koko-
naan oikeuden hyvitykseen, vaikka osakas olisi noudattanut silloista hyvaa ra-
kennustapaa. Nain taloyhtio joutuu tekemaan tyon uudestaan eika taloyhtiolle

synny saastoéa. (Furuhjelm & Haarma 2013, 48.)

Vastikkeen alentamisessa tulee ottaa huomioon osakkaan remontin suoritta-
misesta kulunut aika ikavahennyksina. Jos osakkaan tekemasta tyosta on ku-
lunut useita vuosia, ei osakkaalle voida tehda vastikkeen hyvitysta. Osakas
voi saada yhtidlta hyvitysta enintaan sen maaran, jonka taloyhtio saastaa ha-
nen huoneiston osalta. Silla ei ole merkitysta, kuinka paljon osakas on itse
joutunut maksamaan tekemastaan remontista. Osakas ei voi mydskaan saada
hyvitysta yhtion valitsemaa tasoa kallimmista tai laadukkaammista ratkaisuis-
ta, koska saasté maaritellaan yhtion paattaman tason mukaan. (Mettala
2015.)

Jos osakkaalle myonnetaan vastikkeen alennus, hanen osuus hankeosuudes-
ta pienenee. Jos hanke rahoitetaan lainarahalla osakkaan yhtiovastikealennus
vaikuttaa osakehuoneiston osuuteen lainasta. Paaomavastikejalkilaskelma
tehdaan, jos hankkeen rahoitukseen otetaan lainaa ja sita varten aletaan pe-
rimaan paaomavastiketta. Kyseinen jalkilaskelma ei eroa normaalista paa-
omavastikejalkilaskelmasta, mutta paaomavastiketta maksavien velallisten

yksikdiden maara on laskettu poikkeavasti. (Etelamaa 2012, 113.)
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Taulukko 5. Esimerkki osakkaalle mydnnettavan alennuksen maarittamisesta (Etelamaa
2012)

Huo- Neliot Osak- Hankeosuus/ Hankeosuus/
neisto m? keiden huoneisto, kun kukaan huoneisto, kun A2:n
Ikm ei saa hyvitysta hyvitys on huomioitu
A1 100 100 100 os. x 150 €/os. 15 000 €
=15000 €
A2 80 80 80 os. x 150 €/os. 12 000 €-7 200 €
=12 000 € =4800€
A3 60 60 60 os. x 150 €/os. 9000 €
=9000 €
A4 60 60 60 os. x 150 €/os. 9000 €
=9000 €
A5 80 80 80 os. x 150 €/os. 12 000 €
=12 000 €
A6 100 100 100 os. x 150 €/os. 15 000 €
=15000 €
Yht. 480 480 480 os. x 150 €/os. 64 800 €
=72000 €

Taulukko 5 esimerkin rivitaloyhtiossa on paatetty tehda kylpyhuoneremontin
kaikissa osakehuoneistoissa. Urakoitsija on maarittanyt urakkakustannukseksi
72 000 euroa. Urakka rahoitetaan pankkilainalla. Yhtiojarjestyksen mukaan
hoito- ja paaomavastikkeen vastikeperuste on osakkeet, joita yhtiolla on 480

kpl. Urakkakustannusten perusteella lasketaan hankeosuus per osake:
72 000 €/ 480 os. = 150 €/osake.

Huoneiston A2 osakas on tehnyt kaksi vuotta sitten kylpyhuoneen taysremon-
tin, jonka han ilmoitti taloyhtion hallitukselle. Osakas on toimittanut hyvissa
ajoin kaikki dokumentit kylpyhuoneremontistaan. Tulevan kylpyhuoneremontin
urakoitsijat ja suunnittelijat ovat dokumentteihin tutustuttuaan seka kaytyaan
kylpyhuoneessa arvioineet, etta huoneiston toteutettu kylpyhuoneremontti ika-
vahennyksineen vahentaa kyseisen kylpyhuoneessa nyt tehtavan remontin
kustannuksia 7 200 eurolla, mika on 60 % huoneiston A2 hankeosuudesta.

Nain remonttikustannus on huoneiston A2 osalta:
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12 000 €-7 200 € =4 800 €

Taloyhti6 nostaa lainaa 64 800 euroa. Osakkaista kukaan ei maksa osuuttaan
hankesuorituksena, joten kaikki tulevat osallistumaan lainan menojen kattami-
seen. Paaomavastikkeen perintaa varten maaritellaan lainaosuudet seka ve-
lallisten yksikoiden maara. Maarittely voidaan toteuttaa tassa tapauksessa
niin, etta ajatellaan huoneiston A2 saamaa vastikealennusta osittaisena han-
keosuussuorituksena. Talldin huoneiston osuus alun perin maaritellysta han-
keosuudesta on jaljelle jaava 40 %. Huoneiston hallintaan oikeuttavat osak-
keet ovat 40 % velallisia, kun muut huoneistot ovat 100 % velallisia kyseisen

urakan osalta.

Kaikkien muiden huoneistojen paitsi huoneiston A2 velallisten yksikdiden
maara on sama yhtidjarjestyksen osakkeiden lukumaara. Eli huoneistojen A1,

A3, A4, A5 ja A6 yhteen laskettu velkayksikdiden maara on:
100 os. + 60 o0s. + 60 o0s. + 80 o0s. + 100 os. = 400 osakeyksikkoa

Huoneiston A2 velkayksikdiden maara on 40 prosenttia 80:sta velkayksikosta

eli 32 velkayksikkoa. Yhteensa velkayksikoita on 432 yksikkoa.

Taman jalkeen tarkistetaan, etta jokainen huoneisto vastaa samassa suhtees-

sa kylpyhuoneremontista, eli lainaosuus jaetaan velkayksikoilla:
64 800 / 432 = 150 €/velkayksikkd

Nain voidaan todeta etta huoneistokohtaiset velkaosuudet lainasta ovat samat

kuin esitetyssa taulukossa.

5.4.3 Hissin hankkimiskustannusten jyvitys ja jako poikkeavasti

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 32 pykalassa on saadetty, etta yhtiokokous
paattaa enemmistolla hissin jalkiasennuksesta aiheutuvien kustannusten ja-
kamisesta niin, etta kustannusten jakoperusteena on yhtiovastikeperuste ker-
rottuna osakehuoneiston kerroksella. Kerros maaraytyy porrashuoneen si-
saankaynnin perusteella, eli osakehuoneiston kerros on huoneiston sisaan-
kayntia lahinna oleva hissin saapumistason kerros. Porrashuoneen sisaan-
kaynnin kerros on paasisaankayntia lahinna oleva hissin lahtétason kerros ja

osakehuoneiston kerros maaritellaan puolen kerroksen tarkkuudella. Jos osa-
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kehuoneiston kerros on samalla etaisyydella hissin eri saapumistasoista, osa-

kehuoneiston kerroksena on ylempi saapumistaso.

Asunto-osakeyhtidlaissa todetaan myds, etta yhtiokokous voi myds paattaa
enemmistolld, etta hissi jalkiasennetaan vain osaan porrashuoneista. Tallai-
seen paatokseen vaaditaan lisaksi enemmistd niiden osakkeenomistajien an-

netuista aanista, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

Isannditsija Mettalan (2015) mukaan sama koskee hissin asentamista kerros-
talon porrashuoneeseen taloyhtidossa, jossa on maarattyyn kayttotarkoituk-
seen varattuja osakehuoneistoja, joille asennus ei tuota etua, kuten liikkehuo-
neistot, jotka ovat samalla tasolla kuin paasisaankaynti. Myos taloyhtiot, joissa
on kerrostalojen lisaksi rivitaloja tai muita osakehuoneistollisia rakennuksia tu-
lee vapauttaa kustannuksista, koska niille ei koidu minkaanlaista etua hissin

jalkiasentamisesta.

Merkittava asia asunto-osakeyhtidlain saadoksessa on se, etta hissin jal-
kiasennukseksi ei katsota vanhan hissin kunnossapitoa, korjaamista, huoltoa
tai uudistamista seka hissin jatkamista kellariin tai ullakolle. Naista edella mai-
nituista korjaushankkeista paatetaan yhtiokokouksen enemmistolla ja kustan-
nukset jaetaan yhtiojarjestyksen vastikeperusteen mukaisesti kaikille osak-
keenomistajille. Jos taloyhtioon jalkiasennetaan hisseja porrashuoneisiin,
my0ds naiden uusien hissien korjaus-, huolto- ja kunnossapitokustannukset ka-
tetaan normaalilla vastikeperusteella, eli kaikki osakkeenomistajat osallistuvat
naihin kustannuksiin. Ainoastaan hissin hankkimiskustannukset jyvitetaan ker-
roksittain. (Furuhjelm & Haarma 2013, 55.)

Yhtiokokouksessa tulee ensin paattaa tullaanko hissien jalkiasennus toteutta-
maan taloyhtion kaikkiin porrashuoneisiin. Nain kaikki osakkaat olisivat velvol-
lisia osallistumaan kustannuksiin ja kustannukset jaettaisiin hissivastikepyka-
Ian mukaan niin, ettd huoneiston maksuosuus on suhteessa arvonnousuun.
Vastikeperuste kerrotaan kerroksen perusteella maaraytyvalla kertoimella. Jos
kuitenkin yhtiokokous paattaa enemmistolla, etta kaikkiin porrashuoneisiin ei
asenneta hissia, jalkiasennushakkeen kustannukset jaetaan kyseisen por-
rashuoneen osakkeenomistajien kesken ja muiden porrashuoneiden osakkaat
vapautetaan jalkiasennuksen kustannuksista. Yhtiokokouksen paatoksesta
riippuu se, miten kustannukset kohdistuvat osakkaille. (Furuhjelm & Haarma
2013, 56.)
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Kaytannossa osakkaiden maksuvelvollisuus jyvitetaan osakehuoneiston sijain-
tikerroksen mukaan. Perusteena talle on yhtiojarjestyksen mukainen yhtiovas-
tikeperuste, joka kerrotaan huoneiston sijaintikerroksen mukaan maaritellylla
kertoimella. Kerroin saadaan kertomalla osakehuoneiston pinta-ala huoneis-
ton sijaintikerroksen. (Etelamaa 2012, 118.) Kerrostaloissa, joissa on use-
ampia sisaankaynteja, tulee maarittaa, mika on paasisaankaynti, ja sen perus-
teella maaraytyy osakehuoneistojen sijaintikerros ja niiden mukaiset

hissivastikekertoimet (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014).

Hissin rakentamisen kustannusjakauma Hissin rakentamisen Hissin kustannusten
(keskimddridinen hinta noin 150 000 €) rahoitusjakauma jyvitys kerroksittain
4. kerros
Hissin osuLs Tulo»,'huo«x:suus 40 %
40 % 35-50 %
Mahdol o 3 kefros
ahdollinen kaupungin osuus 30 %
10-15 % %

Rakennustekniset tydt

40 %

2 kerros

- 20 %

10 % Talotekniikka 1 kerros

10 % ”

10 % suunnittetu ja vaivonia

Kuva 2. Hissin jalkiasentamisen kustannusten jakautuminen (Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus, 2014).

ARA:lta voi hakea hissin jalkiasentamiseen valtion avustusta, niin sanottua
hissiavustusta. Avustus voi olla jopa 50 prosenttia kustannuksista (kuva 2).
Paatos avustuksesta tule saada ennen tdiden aloittamista. Myds jotkut kunnat
tukevat hissien rakennusta omilla avustuksillaan. Taloyhtiolle jaavasta osuud-
esta jyvitetaan kustannukset kerroksittain osakkaille. (Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus 2014.)

Taulukko 6. Esimerkki hissin jalkiasennuskustannusten jyvityksesta (Helsingin kaupunki).

Hissihankkeen kokonaishinta 150 000 €
Hissihankeen avustukset yhteensa 90 000 €
Hissihankkeen kokonaishinta taloyhtiolle 60 000 €
Huoneisto Kerros Pinta- Vastikeperuste Hankekustannus
ala kerroin ((60 000 / 1 750) x huoneis-
(krs. x m?) ton vastikeperustekerroin)

A12 4 100 m? 400 13714 €
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A 11 4 50 m? 200 6 857 €
A 10 4 25 m? 100 3429 €
A9 3 75 m? 225 7714 €
A8 3 50 m? 150 5143 €
A7 3 50 m? 150 5143 €
A6 2 75 m? 150 5143 €
A5 2 50 m? 100 3429 €
A4 2 50 m? 100 3429 €
A3 1 75 m? 75 2571€
A2 1 50 m? 50 1714 €
A1 1 50 m? 50 1714 €
Yht. 4 700 m? 1750 60 000 €

Taulukon 6 esimerkin taloyhtio on nelikerroksinen, yhden rapun kerrostaloyh-
tio. Yhtidlla on 12 asuntoa. Ensimmainen kerros sijaitsee maantasalla. Yhtio-
kokous on paattanyt asennuttaa kerrostaloon hissin ja noudattaa AOYL 6:32
§:n sdanndksia. Hissin hankintameno on hissiavustukset vahennettyna 60 000
euroa. Hanke rahoitetaan lainalla, jonka kuluihin osakkailta peritaan vastiketta.
Yhtiojarjestyksen mukainen vastikeperuste on nelididen lukumaara. Taulukos-
ta iimenee osakehuoneiston katettavaksi muodostuva osuus hissin jalkiasen-
nuksista. Osakehuoneistokohtainen vastikeperustekerroin on saatu kertomalla
huoneistokohtainen neliémaara sijaintikerroksen numerolla. Osakkaiden han-
kekustannukset on saatu jakamalla hissin hankintakustannus vastikeperuste-
kerrointen yhteenlasketulla lukumaaralla. Tasta saatu tulos on kerrottu vasti-

keperustekertoimella.

Jalkilaskennassa hissin jalkiasennuksista aiheutuneista menoista ja tuloista
laaditaan erityisvastikejalkilaskelma ja paaomavastikeperinnasta tulee laatia
oma paaomavastikejalkilaskelma. Maariteltaessa osakehuoneistokohtaista
lainaosuutta tulee laskennassa kayttaa kustannusjakoperustetta (vastikepe-
rustekerroin) normaalin yhtidjarjestyksen mukaisen vastikeperusteen sijaan.
(Etelamaa 2012, 119.)

Esimerkin osakehuoneistoista ei kukaan ole maksanut pois lainaosuuttaan ei-
ka hankeosuuttaan, joten lainasta vastaa kaikki 1 750 kustannusjakoperustet-

ta. Jos esimerkiksi kustannuksia varten perittava paaomavastike on 1,5 euroa
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kustannusjakoperustetta kohden, muodostuu esimerkiksi huoneiston A 6 paa-
omavastikeosuudeksi 150 yksikk6a x 1,5 €/yksikkd/kk = 225 €/kk.

6 LAINA-/ VELKAOSUUSLASKENTA

Laina- ja velkaosuuslaskennalla saadaan selville osakkaiden lainaosuudet se-
ka maksettavaksi esitettavat rahamaarat, koska laskennassa huomioidaan

mahdollisesti muutakin eria kun pelkka laina (Etelamaa 2005, 135).

Osakkaan lainaosuuden poismaksu perustuu joko yhtidjarjestysmaaraykseen
tai yhtiokokouksen paatdkseen. Isannditsijan tulee selvittaa lainaosuudet ja
osakkaan maksettava rahamaara. Lainaosuuden olemassaolo edellyttaa pan-
kilta tai muulta rahalaitokselta otettua pitkaaikaista lainaa. Taloyhtion lyhytai-

kaisista veloista ei lasketa lainaosuutta. (Etelamaa 2012, 146.)

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 pykalassa mainitaan, etta isannoaitsijantodis-
tuksessa on oltava selvitys huoneiston lainavastuista, jos vastuu yhtion lai-
noista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomistajiin. Isannditsija Mettala toteaa,
etta siihen ei ole otettu missaan kantaa, miten lainaosuuksien laskeminen
suoritetaan. Lainaosuuslaskentamallit ovat muotoutuneet kaytannossa isan-

naditsijoiden ja kirjanpitajien yhteistyona.

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa (2010) todetaan, etta /lainaosuuslaskel-
maan siséllytetaan jaljella olevan lainapddoman liséksi kuluvalle tilikaudelle
kuuluvat, maksuhetkelle suoriteperusteisesti jaksotetut lainaan liittyvét pé&a-
omavastiketulot, vastikkeella katettavat menot ja toteutuneet lainanlyhennyk-
set seké vastikkeeseen liittyvét edellisten tilikausien vastikelaskelmiin perus-

tuvat mahdolliset ali- tai ylijgadmaét.

Lainaosuussuoritusten tulee perustua suoritushetkelle laadittuun lainaosuus-
laskelmaan. Kun osakas on suorittanut lainaosuutensa, liitetaan lainaosuus-
laskelma suorituksen todentavan tositteen liitteeksi. Nain laskelmalla voidaan
todentaa lainaosuuden laskentaperusteet, joilla osakkaan maksettavaksi maa-
riteltyyn maaraan on paadytty. Jotta lainaosuuslaskelmat ja -suoritukset voi-
daan varmistaa oikeiksi, on suositeltavaa hoitaa ne omana osakirjanpitonaan.

(Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010.)



54

Tietojen siirto ja tasmayttaminen paakirjanpitoon tehdaan kauppa- ja teolli-
suusministerion menetelmapaatoksen 47/1998 mukaisesti, eli osakirjanpito tai

sen yhdistelma on tasmaytettava kirjanpitoon tilikausittain.

Osakirjanpitoa koskevat Kirjanpitolain 2 luvun 10 pykalan mukaiset sailytys-
ajat. Osakirjanpitoa on taten sailytettava vahintaan 10 vuotta tilikauden paat-
tymisesta siten jarjestettyna, etta tietojenkasittelyn suorittamistapa voidaan

vaikeuksitta todeta.

Kirjanpitolaki ei aseta estetta aineiston sailyttamiselle vaadittua kauemminkin,
koska kaytannossa voi syntya tilanteita, jolloin on perusteltua sailyttaa tiettyyn
lainaan liittyvaa aineistoa kauemmin kuin 10 vuotta. Esimerkiksi pankkilainan
takaisinmaksuajan ylittaessa 10 vuotta saattaa lainaosuussuoritusten oikeelli-
suuden myohempi tarkistamistarve edellyttaa aineiston sailyttamista yli lain-

mukaisen sailytysajan. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010.)

Taloyhtioiden yhtiojarjestyksissa tai yhtiokokouspaatoksessa tulee olla mainin-
ta lainaosuusmaksun maaraamisesta, lainaosuuden poismaksun ajankohdas-
ta seka lainaosuuden suorituseran suuruudesta ja sen vaikutuksesta paaoma-

vastikkeen perintaan (Etelamaa 2012, 150).

6.1 Laina-/velkaosuuslaskennan laatiminen

Lainaosuuslaskelmia laaditaan niin tilikauden aikana kuin tilinpaatosta laadit-
taessa. Jos osakas haluaa maksaa lainaosuutensa pois tilikauden aikana, on
hanelle laadittava maksusuoristuksen suuruudesta huoneistokohtainen laina-

osuuslaskelma. (Heinonen 2014, 145.)

Kaikissa isannoitsijoiden kayttamissa lainaosuuslaskelmamalleissa on yhden
paaomavastikeyksikon, eli velallisen osakkeen tai velallisen huoneistonelion
lainaosuuden selvittaminen. Kun saadaan laskettua yhden velallisen paaoma-
vastikeyksikon osuus lainasta ja osuus paaomarahoituksesta laaditun jalkilas-
kelman jaamasta, on helppo laskea jokaisen osakkaan lainaosuuden koko-

naismaara. (Etelamaa 2012, 155.)

Lainaosuuden laskemisessa kaytetaan apuna tilikauden kirjanpitoaineistoa,
vastikereskontraa, lainakortistoa, erillista lainakirjanpitoa ja edellisen tilikauden

tasekirjaa, josta saadaan siirtyva jaama. Lisaksi apuna kaytetaan lainananta-
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jalta saatavaa tietoa laskentakaudella kaytetysta korkokannasta. Lainaosuus-
laskelmat ovat usein Excel-pohjaisia laskelmia, joiden laadinnassa tarvitaan

paljon manuaalista ty6ta. (Etelamaa 2012, 157.)

Lainaosuuslaskelman laskentapaiva on paiva, jonka mukaisen tilanteen pe-
rusteella osakkaalla on mahdollisuus maksaa pois lainaosuuttaan. Paiva, jon-
ka tilanteesta laskelma laaditaan, ei tarvitse olla kuukauden viimeinen. Kuu-
kauden viimeista paivaa on yleisesti kaytetty laskentapaivana, koska normaa-
listi taloyhtion lainanlyhennykset tehdaan maksukuukausien viimeisina paivi-
na. (Etelamaa 2012, 158-159.)

Huoneistokohtaisessa lainaosuuslaskelmassa osakkaanmaksusuoritus ei pe-
rustu pelkastaan matemaattiseen osuuteen lainapaaomasta, vaan suorituksen
suuruutta maaritettdessa huomioidaan myds paaomavastikeperinnan yli- / ali-
jaamatilanne laskelman laatimispaivana. Myods kuluvan tilikauden laatimispai-
van mukaisen jaaman lisaksi huomioidaan edellisilta tilikusilta siirtyva paa-
omavastikkeen yli- tai alijagagma. Osakkaan osuus alijaagmasta kasvattaa mak-
settavaa summaa ja vastaavasti ylijadma pienentaa sita. (Heinonen 2014,
146-147.)

Tilikauden aikana laadittavaan huoneistokohtaiseen lainaosuuslaskelmaan si-
sallytetaan kaikki lainaan ja siihen liittyvaan paaomavastikkeen perintaan liit-
tyvat tapahtumat tilikauden alusta asti. Myds mahdollinen lainaohjelman mu-
kainen lainanlyhennys, jos se sijoittuu laskentapaivalle. Korkojen suoriteperus-
teisessa laskennassa huomioitava korkopaivien lukumaara riippuu lainasopi-
muksen ehdoista, joko 360 pv / 365 pv. (Heinonen 2014, 147.)

Etelamaa (2012, 167) toteaa, etta lainaosuuslaskelmaan sisaltyvaan jalkilas-

kelmaan kirjattavat korkokulut voi jakaa kolmeen ryhmaan:

1. Korot, jotka on maksettu laskenta-ajanjaksolla, mutta kohdistuvat las-

kenta-ajanjaksoon suoriteperusteisesti.

2. Korot, jotka on maksettu laskenta-ajanjaksolla ja kohdistuvat suoritepe-

rusteisesti laskenta-ajanjaksoon.

3. Korot, jotka kohdistuvat suoriteperusteisesti laskenta-ajanjaksoon, mut-

ta joita ei ole viela maksettu.
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6.2 Esimerkki lainaosuuslaskelmasta

Liitteessa nelja on esitetty isannoitsija Mettalan (2015) eraan taloyhtion laina-
osuuslaskelma vuodelta 2014. Kyseinen taloyhtio on ottanut Nordealta lainan
kattaakseen kattoremontin kustannukset. Laskelmassa on taulukon ensim-
maisella rivilla esitetty, etta taloyhtiolla on 31.12.2014 lainapaaomaa 75
612,00 euroa jaljella. Osakemaara, joka vastaa lainasta on 6 301 osaketta.
Naiden kahden tiedon perusteella pystytaan laskemaan, paljonko on yhden
velallisen yksikon osuus lainasaldosta laskentahetkella. Velallisen yksikon
osuus on saatu jakamalla lainapaaoma osakkeiden lukumaaralla, eli 75
612,00 /6 301 = 12,00 €/osake.

Toisella rivilla esitetaan edellisen vuoden lainan takia perityn paaomavastik-
keen ylijaama, jota oli syntynyt 7 446,11 euron edesta. Ylijaama hyvitetaan jo-
kaiselle osakeyksikolle. Hyvityksen maara saadaan jakamalla ylijaama osak-
kaiden lukumaaralla, eli -7 446,11 /6 301 = -1,18173 €/osake.

Seuraavaksi laskelmassa on listattu rahoitusmenot vuodelta 2014. Lainasta
on vuoden aikana maksettu korkoja ja kulua yhteensa 1 687,40 euroa ja lai-
naa on lyhennetty kahdesti, yhteensa 12 602 eurolla. Yhteensa kuluja on syn-
tynyt kaikkiaan 14 289,40 euroa ja tama summa jaetaan osakkeiden yksikko-
maaralla, jotta saadaan selville ynden osakkeen osuus lainan rahoitusmenois-
ta: 14 289,40 / 6 301 = 2,26780 €/osake.

Rahoitustuottoja taloyhtidlle on kertynyt vuoden 2014 aika 12 854,04 €. Myds
rahoitustuotoista lasketaan yhden osakkeen osuus, el
-12 854,04 / 6 301 =-2,04000 €/osake.

Edella lasketuista osakekohtaiset summat lasketaan yhteen, jolloin saadaan
lainaosuuden laskentapaivan paaomavastikkeen lainaosuus per osake. Eli,
12,00 + (-1,18173) + 2,26780 + (-2,04000) = 11,04606 €/osake.

Nyt tiedetaan, etta 31.12.2014 lainan saldo on 75 612,00 € ja lainaosuudet

ovat yhteensa 69 601,245 € (11,04606 € x 6 301 o0s.). Naiden kahden luvun
erotus on seuraavalle vuodelle siirtyva jaama 6 010,75 € (75 612,00 € - 69

601,245 €).
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Lopuksi on laskettu jokaiselle asunnon osakkeenomistajalle omat kokonaislai-
naosuudet. Esimerkiksi asunto 1 osakkeiden maara on 419 kpl, joten laina-
osuus on: 419 kpl x 11,04606 € = 4 628,301 €.

6.3 Osakassuorituksella tapahtuvan lainanlyhennyksen ajankohta ja lainanlyhennys-

summa

Taloyhtididen yhtiojarjestyksissa maarataan, milloin osakassuorituksella tulee
lyhentaa lainaa. Maarays voi olla, etta taloyhtion tulee lyhentaa lainaa valitto-
masti vastaanotettuaan osakassuorituksen tai, etta osakkaan maksamalla lai-
naosuudella tulee viipymatta lyhentaa lainaa, mutta vimeistaan samassa yh-
teydessa, kun lainaa lyhennetaan lyhennyssuunnitelman mukaisesti. Taloyhti-
Oon kannattaa lainanantajan kanssa neuvotella osakkaiden mahdollisuuksista
lainaosuuden poismaksuun seka osakassuorituksilla tehtavista ylimaaraisista
lainanlyhennyksista. Lahtokohtana neuvottelussa tulisi olla se, etta taloyhtio
saisi lyhentaa lainaa valittomasti, kun osakas on maksanut pois lainaosuuten-
sa. Jos lainanantajan kanssa sovitaan kuitenkin niin, etta osakassuorituksella
lyhennetaan lainaa vain lyhennyssuunnitelman ajankohtina, vaikka osakkailla
on mahdollisuus maksaa osuuksiaan myos muina ajankohtina, vaikuttaa tama
korkolaskentaan. (Etelamaa 2012,181-182.)

Yksi olennaisin kysymys lainaosuuslaskennassa on se, milla summalla yhtio-
lainaa lyhennetaan. Taloyhtion tulisi lyhentaa lainaa silla summalla, joka vas-
taa osakkaan hallitseman osakehuoneiston velallisten yksikdiden osuutta ky-
seista lainasta. Lainaa ei siis tulisi lyhentaa silla summalla, minka osakas talo-
yhtidlle maksaa lainaosuussuorituksena. Varsin yleisesti, ellei paasaantoisesti,
taloyhtiot lyhentavat lainojaan juuri osakkaiden maksamilla lainaosuussuori-
tuksilla. Tama johtuu osin kaytettyjen termien lainaosuus ja lainaosuuslasken-
ta harhaanjohtavuudesta. Ne tuovat helposti mieleen, etta kyse on puhtaasti
osakkaan hallitseman osakehuoneiston osuudesta taloyhtion lainasta, vaikka
laskennassa selvitetaan myos paaomavastikeperinnan oikeamaaraisyys.
Osakkaan maksettavaksi ilmoitettu lainaosuus on yhteissumma lainaosuudes-
ta ja paaomavastikeylijaamasta tai -alijaamasta. Toinen syy voi olla se, etta
alun perin lainaosuuksia otettiin osakkailta vastaan vain silloin kun lainaa ly-
hennettiin. Talloin padomavastikejaamat ovat pienimmillaan, jos vastikeperinta
on kohdillaan. (Etelamaa 2012, 183-184.)
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Lyhennysmaara on laskettava erityisen tarkasti silloin, jos taloyhtiolle on re-
monttilainan noston yhteydessa myonnetty lyhennysvapaata aikaa ja paa-
omavastiketta on alettu keraamaan korkojen maksua varten. Jos osakas mak-
saa tuolloin lainanosuutensa pois ja paaomavastikejalkilaskelma osoittaa yli-
jaamaa, on vaarana se, etta osakassuorituksella lyhennetaan lainaa liian va-
han. Tama vaikuttaa tulevaan korkorasitukseen muiden osakkaiden osalta,
jotka eivat ole maksaneet pois lainaosuuttaan. Paras vaihtoehto kaikissa ta-
pauksissa on lyhentaa lainaa osakassuorituksen yhteydessa silla summalla,
joka vastaa osakehuoneiston osuutta lainasta lainaosuuden poismaksuhetkel-

4. (Etelamaa 2012, 184.)

6.4 Lainaosuussuoritusten kirjanpidollinen kasittely

Etelamaan (2012, 185) esimerkissa on laadittu laskelman perusteella selvitys
osakkaan lainaosuussuorituksen maarasta tilanteissa, joissa lainaosuuslas-
kelmaan sisaltyva paaomarahoituksen jalkilaskelma osoittaa A-tilanteessa yli-
jaamaa ja B-tilanteessa saman verran alijagamaa (taulukko 7).

Taulukko 7. Selvitys osakkaalle maksettavaksi muodostuvan laina- ja velkaosuuden maarasta
seka jakautumisesta (Etelamaa 2012)

A-tilanne | B-tilanne

1) Huoneistoon B45 kohdistuvien velallisten osakkeiden

osuus remonttilainasta tilanteessa 30.9.xx 8444 € 8444 €
2 a) Lainaosuuslaskennassa huoneiston osakkeiden

hyvaksiluettava osuus paaomarahoituksen ylijgamasta

tilanteessa 30.9.xx -228 €

2 b) Lainaosuuslaskennassa huoneiston osakkeiden

vastattavaksi luettava osuus paaomarahoituksen ali-

jaamasta tilanteessa 30.9.xx +228 €
Huoneiston B45 osakkaan tulisi maksaa taloyhtion

pankkitilille 30.9.xx velkaosuussuorituksena 8216€ 8672€

A-tilanteen mukaan osakas maksaa taloyhtion pankkitilille lainaosuussuorituk-
sena 8 216 €. Maksettava summa on nettosumma, jossa on mukana kaksi
erillista asiaa: osakkaan osuus yhtion pitkaaikaisesta lainasta ja paaomarahoi-

tuksen jalkilaskelman osoittama osakkaan osuus ylijaaman palautuksesta.
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Rahaliikenne voidaan hoitaa niin, etta osakas maksaa ensin taloyhtiolle huo-
neistoon kohdistuvien velallistenosakkeiden osuuden, eli 8 444 €, ja taman
jalkeen yhtio palauttaa osakkaalle liikaa perityn vastikeosuuden, eli ylijagaman
228 €. Tama aiheuttaa kuitenkin turhaa edestakaista maksuliikennetta, joten
on jarkevinta peria osakkaalta nettosuoritus 8 216 €. Taloyhtion tulisi kuitenkin
lyhentaa lainaa osakkaan todellisella osuudella eli 8 444 eurolla. Jos lainaa
lyhennettaisiin vain osakkaan maksamalla nettosuorituksella, lainaa lyhennet-
taisiin lilan pienella summalla osakehuoneiston lainavastuuseen nahden. Tal-
I6in maksamatta jaaneen 228 euron osalta tulee korkotappiota niille osakkail-

le, jotka eivat ole viela maksaneet pois lainaosuuttaan.

Tasetilit

Pankkitili Lainat
XXX XXX
1) 8 216 €

2)8 444 € 2)8 444 €

Tuloslaskelmatilit

Lainaosuus- Paaomavastikkeiden
suoritukset Paaomavastikkeet oikaisuerat
XXX
1) 8 444 € 1) 228

Kuva 3. A-tilanteen kirjanpidollinen kasittely (Etelamaa 2012)

Kirjanpidossa osakkaan maksama osuus lainasta ja paaomavastikejalkilas-
kelmassa selvitetty ylijaama tulee pitaa erillaan. Tapahtumat tulee esittaa
paakirjanpidossa bruttomaaraisesti ja erikseen. Kuvassa 3 merkilla 1) merkityt
tapahtumat ovat osakkaan lainaosuussuorituksen kirjauksia ja merkilla 2)
merkityt ovat lainanlyhennyskirjauksia. XXX -merkinnat tarkoittavat tililla ole-

vaa aiempien tapahtumien saldoa.

Tilanteessa B, lainaosuuslaskelman mukaan osakas maksaa taloyhtion tilille

lainaosuussuorituksena 8 672 €. Kyseisessa summassa on mukana kaksi eril-
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lista asiaa: osakkaan osuus kyseisesta lainasta ja osakkaan osuus paaoma-

rahoituksen alijaamasta.

MyoOs B-tilanteessa rahaliikenne voidaan hoitaa niin, etta osakas voi ensin
maksaa taloyhtion pankkitilille osakkeitaan vastaavan lainaosuuden 8 444 eu-
roa ja taman jalkeen osuutensa paaomavastikejalkilaskelman osoittamasta ali-
jaamasta 228 euroa. Jarkevinta on kuitenkin pyytaa osakasta maksamaan
kerralla naiden kokonaissumman eli 8 672 euroa. Kuten A-tilanteessakin, talo-
yhtion tulisi lyhentaa lainaa osakkaan maksamalla todellisella osuudella lai-
nasta, joka on 8 444 euroa. Osakkaan maksama alijaama 228 euroa tulee kir-
jata tuloksi paaomavastikkeiden oikaisueriin, koska se on lisasuoritus. Jos lai-
naa lyhennettaisiin 8 672 eurolla, lainaa lyhennettaisiin suuremmalla summal-
la kuin mika on osakkaan osuus kyseisesta lainasta. Vastikeperinnan oikaisul-
la on tarkoitus kattaa alijaama. Tata rahaa ei ole tarkoitettu lainan lisalyhen-

nykseen, vaan ennen lainaosuuden poismaksua syntyneen rahavajeen katta-

miseen.
Tasetilit
Pankkitili Lainat
XXX XXX
1) 8 672 €
2)8 444 € 2)8 444 €

Tuloslaskelmatilit

Lainaosuus- Paaomavastikkeiden
suoritukset Paaomavastikkeet oikaisuerat
XXX
1) 8 444 € 1) 228

Kuva 4. B-tilanteen kirjanpidollinen kasittely (Etelamaa 2012)

Kuten aiemmin mainittiin, kirjanpidossa osakkaan maksama osuus lainasta ja
paaomavastikejalkilaskelmassa selvitetty ylijaama tulee pitaa erillaan ja tapah-
tumat tulee esittaa bruttomaaraisesti ja erikseen. Kuvassa 4 B-tilanteessa

merkilla 1) merkityt tapahtumat ovat osakkaan lainaosuussuorituksen kirjauk-
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sia ja merkilla 2) merkityt ovat lainanlyhennyskirjauksia. XXX -merkinnat tar-

koittavat tililla olevaa aiempien tapahtumien saldoa.

7 JOHTOPAATOKSET

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia, miten asunto-osakeyhtiot voivat
suunnitella peruskorjaushankkeiden rahoituksen ja kuinka isannditsijat laske-
vat jalki- ja lainaosuuslaskelmat. Vastaukset kysymyksiin sain lukemalla ja tut-
kimalla alan kirjallisuutta, lakeja ja haastattelemalla isannditsijaa, jolla on kir-
janpidollinen patevyys. Tyon alussa tein kattavan selvityksen peruskorjaus-
hankkeesta. Tutkittuani tasta aiheesta kirjallisuutta, tulin siihen tulokseen, etta
jokaisen osakkaan ja osakkaaksi ryhtyvan tulisi tietaa ja ymmartaa, millainen
merkitys korjaushankkeilla on heidan omaisuuteen ja etenkin ennakoivilla
huoltotoimenpiteilla. Jokaisen osakkaan tulisi olla kiinnostunut siita, miten yh-
tiolla menee nyt ja tulevaisuudessa. Yhtiokokouksissa jokainen osakas paa-
see vaikuttamaan asioihin, joten on erityisen tarkeaa, etta osakkaat osallistu-

vat naihin kokouksiin.

Peruskorjaushanke on suuri hanke, joka tulee suunnitella huolellisesti alusta
loppuun. Urakoitsijat ynna muut hankkeeseen osallistuvat tahot tulee kilpailut-
taa ennen valintaa, jotta parhain vaihtoehto saataisiin selville. Urakoitsijoiden
tulee olla patevia ja projektin johtaminen asiantuntevaa. Korjaushankkeeseen
tulisi investoida aikaa ja rahaa tarpeeksi, jotta se tulisi hoidettua kunnolla il-

man lisatoimenpiteita ja -kustannuksia.

Kaikkein jarkevin ratkaisu taloyhtidille on se, etta noudatetaan jatkuvan kun-
nossapidon toimintamallia, jotta taloyhtiot valttyisivat kooltaan ja kustannuksil-
taan lilan suurilta peruskorjaushankkeilta. Talldin myos osakkaiden asumis-
kustannukset pysyisivat melko tasaisina, vaikka peruskorjaushankkeet toteu-
tettaisiin. Jatkuvan kunnossapidon toimintamalli on myds taloyhtididen hallin-
non kannalta suositeltavin vaihtoehto seka osakkaiden, jotka haluavat huoleh-
tia omaisuudestaan. Olisi silkkaa valinpitamattomyytta ja ymmartamattomyyt-

ta, jos osakkaat antaisivat omaisuuden arvon alentua ajopuumallin mukana.

Jos taloyhtion taytyy ottaa pankkilainaa, kattaakseen peruskorjaushankkeen
kustannukset, jarkevin ja taloudellisin vaihtoehto on ottaa remontin ajaksi luo-

tollinen tili, jonka kautta hoidetaan remontin aikainen rahaliikenne. Vertailtuani
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eri pankkien tarjoamia rahoitusvaihtoehtoja taloyhtioille, huomattavaa oli, etta
jokaisella oli tarjota taman kaltainen vaihtoehto nimettyna mita hienoimmilla ja
myyvilla nimilla. Taloyhtididen tuleekin miettia, milta pankilta he saavat par-
haimman tarjouksen kyseisesta tilista ja onko heille hyotya siita, etta he otta-

vat lainan siita pankista, jonka asiakkaita he jo ovat.

Kayttamalla luotollista tilia remontin aikana, valtytaan suuren lainan kertanos-
tolta ja turhilta korkomaksuilta. Lopullista lainan maaraa voidaan pienentaa an-
tamalla osakkaille mahdollisuus maksaa omat hankeosuudet ennen varsinai-
sen lainan nostoa. Jos osakkaat eivat itse pysty maksamaan kerralla hanke-
osuutta, he voivat muuttaa osuutensa henkilokohtaiseksi lainaksi ja neuvotella
oman pankin kanssa lainan takaisinmaksuajat omaan talouteen sopiviksi.
Koska henkilokohtaisessa lainassa on tiettyja etuja osakkaille, kuten lainan
korkojen verovahennysoikeus, on henkilokohtaisen lainan pois maksaminen
parempi vaihtoehto, kuin taloyhtion ottaman yhtidlainan maksaminen pois

paaomavastikkeina.

Sisaisten rahoituslahteiden kayttaminen vaatii huolellista suunnittelua pitkalla
tahtaimella. Esimerkiksi taloyhtion tulee aloittaa rahastointi tai asuintalovara-
uksien tekeminen muutamia vuosia ennen varsinaista remonttiin ryhtymista,
jotta naita voitaisiin hydodyntaa rahoituksessa. Myos ulkoisia rahoituslahteita,
kuten avustuksia taytyy osata hakea oikeaan aikaan, eli vuosittaisien hakuai-
kojen aikana. Pitkan tahtaimen suunnitelmasta eli PTS:sta voidaan hyvin ha-
vaita tulevien vuosien korjaushankkeet, jolloin niihin voidaan varautua vuosia
etukateen. Nain voidaan hyvissa ajoin lahtea selvittamaan, mitka rahoitusvaih-
toehdot tai -tavat sopisivat parhaiten eri hankkeisiin. Kun PTS:ssaan ollaan
merkitty kaikki tulevat hankkeet aikajarjestyksessa, pystytaan taloyhtion talou-

dellinen tilanne valmistelemaan niin, etta se kestaa tulevat hankkeet.

Toimivassa taloyhtiossa peritaan tietenkin erilaisia vastikkeita menojen katta-
miseen, joten osakkaiden yhdenvertainen kohtelu on ensiarvoisen tarkeaa.
Jalkilaskelmat tehdaan juuri tata varten, jotta osakkaat nakisivat mihin ja miten
heidan maksamat vastikkeet on kaytetty. Laissa ei ole suoraa maaraysta sille,
etta asunto-osakeyhtididen tulee ehdottomasti jalkilaskelmia ja liittaa ne tilin-
paatostietoihin. Vastuullinen ja ammattimainen isannaitsija laskee ilman maa-
rayksiakin laskelmat, jotta vastikkeiden kayton seuranta helpottuisi ja taloyhti-

On rahoitusasema saataisiin selville. Laskelmista syntyvat yli- ja alijaamat ker-
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tovat heti isannaditsijalle, tarvitseeko perittavaa vastiketta korottaa tai alentaa

seuraavalle tilikaudelle.

Isannoitsijoiden taytyy olla erityisen tarkkoja hankeosuuksien ja lainaosuuksi-
en laskemisessa, jotta nama olisivat saman suuruisia tilanteissa joissa hank-
keet rahoitetaan lainalla seka hankeosuussuorituksilla. Maksurasitus tulee ja-
kautua yhtenevaisin perustein, jotta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu toteu-
tuisi. Aina kaikki hankkeet eivat tuota hyotya kaikille osakkaille, joten osakkai-
den maksuvelvollisuutta voidaan muuttaa esimerkiksi niin, etta eniten hyotyvat

maksavat enemman kuin ne jotka eivat hyody hankkeesta.

Vaikka jalki- ja lainaosuuslaskelmista [0ytyy vahan kirjallisuutta ja maarayksia,
ovat isannaditsijat I0ytaneet omat tapansa laskea nama laskelmat tiettyjen laa-
dittujen ohjeiden perusteella. Suurimmaksi osaksi vastikerahoituslaskelmien
tiedot on helppo poimia ja tarkistaa tuloslaskelmasta ja tilinpaatostiedoista.
Laina- ja hankeosuuksien laskeminen on yksinkertaista matematiikkaa ja nii-
den laskentaperusteiden maaraavat tekijat saadaan taloyhtididen yhtigjarjes-

tyksesta.

Opinnaytetyosta tuli hyodyllinen teos asunto-osakeyhtididen nykyisille ja tule-
ville osakkeen omistajille. Jokaisen tulisi saada tietaa, miten niinkin pelottava
asia, kuin peruskorjaushanke saadaan tehdyksi, rahoitetuksi ja millaiset vaiku-
tukset silla on osakkaiden omaisuuteen. Tyossa on hyvaa tietoa siita, miten ta-
loyhtidlainan voi muuttaa henkilokohtaiseksi lainaksi ja saada sen myota tietty-
ja etuja. Tata moni ei tule varmasti ajatelleeksi, ellei isannaitsija ole kertonut
asiasta tai osakas ei ole itse selvittanyt asiaa pankista hoitaessaan omaa ta-
louttaan. Se onkin tarkeaa, etta isannditsijat osaavat selventaa asioita osak-
kaille kaytannossa. Erityisesti heidan tulee osata avata yhtion taloudellinen tila
ja ehdottaa erilaisia vaihtoehtoja, joilla tilanteet voidaan hoitaa. Nain osakkaat
osaavat kayttaa aantaan oikein, kun aanestetaan, miten asiat tullaan hoita-

maan.

7.1 Opinnaytetydprosessi ja luotettavuus

Opinnaytetyon aihetta lIahdettiin tutkimaan loogisessa jarjestyksessa: mika on
peruskorjaushanke, miten se voidaan rahoittaa, miten hankkeen tuloja ja me-

noja seurataan jalkilaskennalla ja miten osakkaiden hanke- ja lainaosuudet
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hankkeista lasketaan. Kaytetyt tutkimusmenetelmat ovat tutkijan valitsemia ja
nain ollen niilla on vaikutusta tutkimustuloksiin. Taman tutkimuksen laatu on
varmistettu tutkimuksen aikana tehdyilla valinnoilla, jotka on todettu silla het-

kella oikeiksi.

Opinnaytetyoprosessi alkoi perehtymisella isanndintialan termeihin ja erityi-
sesti peruskorjaushankkeiden eri vaiheisiin. Jotta opinnaytetydsta ei olisi tullut
liian rakennustekninen, oli harkittava, kuinka kattavan kuvauksen peruskorja-
ushankkeesta halutaan antaa. Kuvaukseen valikoituneet tiedot on valittu silla
perusteilla, etta niista voidaan huomata, kuinka tarkka ja suunnittelukeskeinen
prosessi on kyseessa ilman liilan teknisia viittauksia. Lisaksi teksteista voidaan
huomata se, kuinka paljon ennakoivilla toimilla voidaan helpottaa hankepro-

sessia.

Kun perustiedot hankkeesta saatiin koottua, luonnollisesti herasi kysymys,
kuinka paljon kustannuksia nain suuri hanke voikaan aiheuttaa ja miten ne
saadaan maksettua. Nain siirryttiin tutkimaan erilaisia rahoitusvaihtoehtoja,
jotka jaettiin ulkoisiin ja sisaisiin rahoituslahteisiin. Tutkittaessa ulkoisia rahoi-
tuslahteita, tarkoituksena oli kirjoittaa useammista vaihtoehdoista, mutta kun
asioita tutkittiin tarkemmin saatiin selville, etta kyseiset tiedot eivat olleet enaa
ajankohtaisia, vaan ne olivat vanhentuneet tai ne voitiin tulkita kuitenkin sisai-
siksi rahoituslahteiksi. Koska ulkoisiin rahoituslahteisiin haluttiin saada jotain
konkreettista tuntumaa rahoitukseen, selvitettiin pintaraapaisuna pankkien tar-
joamia lainavaihtoehtoja, ja niiden todettiin olevan samantapaisia pienia eroja
lukuun ottamatta, joilla ne kilpailevat. Sisaisia rahoituslahteita 16ytyi enemman,
koska esimerkiksi erilaisilla kirjanpidollisilla toimilla voidaan tehda niin sano-
tusti ihmeita. Voidaan todeta, etta vaihtoehtoja on useita, jos niita osataan
hyoddyntaa ja suunnitella oikein. Pateva isannoitsija osaa hoitaa taloyhtioiden-
sa asiat etukateen niin, ettei yhtididen talous kaadu peruskorjaushankkee-

seen.

Viimeiseksi tutkimusprosessissa keskityttiin jalki- ja lainaosuuslaskelmiin.
Teemahaastattelu keskittyi suureksi osaksi pelkastaan naihin kahteen aihee-
seen, jotta naista kertova vahainen kirjallisuus saataisiin todennettua oikeiksi,
eli kaytannossa laskelmat hoidetaan niin kuin teoria osoittaa. Tyohon tuotiin
esimerkeiksi haastatellun isannaitsijan taloyhtioiden jalki- ja lainaosuuslaskel-

mia, jotka purettiin auki. Talla haluttiin saada tyohon lisaa konkreettista tuntu-
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maa siita, miten isannditsijat seuraavat taloyhtididen tuloja ja menoja. Isan-
naoitsijan on erityisen tarkea seurata jokaisen perittavan vastikkeen maksusuo-
rituksia ja sita, etta suoritukset on kaytetty juuri niin kuin on tarkoitettu. Nain
voidaan varmistaa, etta osakkaat maksavat tarpeeksi vastiketta ja taloyhtion
kustannukset saadaan kuitattua. Lisaksi varmistetaan, etteivat osakkaat mak-

sa lilan suuria vastikkeita.

Opinnaytety6ssa vaikeinta oli aiheiden rajaus ja karsiminen. Mitd enemman
aihetta tutkittiin ja saatiin lisaa tietoa, sita vaikeampaa oli sanoa “ei, tama ei
kuulu enaa aiheeseen”. Tyo saattaa tuntua laajalta, mutta jokaisen aiheen va-
linta on tarkkaan harkittu. Nama aiheet, jotka ovat nyt valikoituneet tyohon,
ovat tarkeita peruskorjaushankkeessa suunnittelusta toteutukseen ja sen jalki-
toimenpiteisiin. Jokaisesta aiheesta saisi kirjoitettua oman tutkimuksen, mutta
kuten johdannossa on mainittu, taman opinnaytetyon tarkoituksena on olla
tutkimus, jossa asunto-osakeyhtion peruskorjaushankkeen, rahoitussuunnitte-
lun, toteutuksen ja jalkilaskennan tarkeat vaiheet on kasattu yhteen. Nain pro-

sessista saadaan kokonaisvaltainen kuva ja se on tyon ensisijainen tarkoitus.
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Liite 1
Teemahaastattelu 29.10.2015, klo 10.30-12.25
Paikka: Kouvolan Isannointikolmio Oy, Kouvola

Haastateltava: Outi Mettala, isdnnoitsija

Haastattelun runko

1) Vastikkeiden tasajako

2) Vastikkeiden alennus

3) Hissin kustannusten jyvitys

4) Hoito- ja paaomarahoituksen jalkilaskelmat
- kaytannon esimerkit/laskelmat

5) Hankeosuuslaskenta,
- kaytannon esimerkit/laskelmat

6) Lainaosuuslaskenta

- kaytannon esimerkit/laskelmat

Haastattelun toteutus

Esittelen Mettalalle ensin opinnaytetyoni ja kadymme lapi, mita olen saanut teo-
riaa kirjoitettua tyohoni, jotta han tietaa kohdat, joihin tarvitsen eniten kaytan-
non tukea. Etenemme haastattelussa opinnaytetyon sisallysluettelon pohjalta
ja keskustelemme vapaa muotoisesti vastikkeiden tasajaosta ja alennuksesta
ja paadymme keskustelemaan hissin kustannusten jyvittamisesta. Tama aihe
alkoi tuntua mielenkiintoiselta, joten paatin lisata sen opinnaytetyohoni, koska
se on merkittava ja erityinen jalkilaskelma senkin osalta, etta siita on maaratty

erikseen asunto-osakeyhtiolaissa.

Pyydan Mettalaa kertomaan ja nayttamaan minulle hoito- ja paaomarahoituk-
sen jalkilaskelmien, hankeosuuslaskelmien ja lainaosuuslaskelmien esimerk-
keja hanen taloyhtidistaan. Kaymme lapi nama yksityiskohtaisesti, jotta saan

kaikenkattavan selostuksen naiden laskelmien tekemisesta kaytannossa.



HANKEOSUUSLASKELMA
Asunto Oy A

Julkisivu-, ikkuna- ja parvekeremontti
Lainoitus 15 vuoden tasalyhennys

Lopulliset kustannukset:

Liite 2

Julkisivu-urakka: Tasoite & Maalaus Oy 229 350,79 €

Kaide- ja lasitusurakka: Ikkunasaneeraus Oy 75 000,00 €

Ikkuna ja parvekeurakka: Ikkunasaneeraus Oy 77 920,00 €

Suunnittelu, kilpailutus, rakennusluvat, ym. 542521 €

Valvonnat Insinddritoimisto 7 600,00 €

Muut kustannukset: Ulkovalaistus, luotonnostokulut, ym. 5950,00 €

Hoitolainan korko ajalta 16.6.—-31.3.2012 5471,27 €

406 717,28 €

KUSTANNUKSET YHTEENSA: 406 717,28 €

Lainoitus 15 vuoden lyhennys/vuosi 26 666,67

Korkoarvio 3,000 % 11 000,00

Ensimmaisen vuoden lyh. + korko 37 666,67

R.vast/jm?: 3,25 ((37 666,67/972)/12)

Huoneisto Pa m’=jm* Hankeosuus Rahoitusvastike/
yhteensa huoneisto/kk

A1 31,5 13 180,65 102,38
A2 34,5 14 435,95 112,13
A3 34,5 14 435,95 112,13
A4 31,5 13 180,65 102,38
A5 30,0 12 553,00 97,50
A6 31,5 13 180,65 102,38
A7 34,5 14 435,95 112,13
A8 34,5 14 435,95 112,13
A9 31,5 13 180,65 102,38
A10 30,0 12 553,00 97,50
A11 31,5 13 180,65 102,38
A12 34,5 14 435,95 112,13
A13 34,5 14 435,95 112,13
A14 31,5 13 180,65 102,38
A15 30,0 12 553,00 97,50
B1 34,5 14 435,95 112,13
B2 31,5 13 180,65 102,38
B3 30,0 12 553,00 97,50
B4 31,5 13 180,65 102,38
B5 34,5 14 435,95 112,13
B6 34,5 14 435,95 112,13
B7 31,5 13 180,65 102,38
B8 30,0 12 553,00 97,50
B9 31,5 13 180,65 102,38
B10 34,5 14 435,95 112,13
B11 34,5 14 435,95 112,13
B12 31,5 13 180,65 102,38
B14 31,5 13 180,65 102,38
B15 34,5 14 435,95 112,13
Yht. 972 406 717,28 3 150 /kk

37 908,00 /vuosi



VASTIKERAHOITUSLASKELMA
Asunto Oy B

Rahayksikké EURO

KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN
HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Vuokrat
Kayttékorvaukset
Muut kiinteiston tuotot
Korkotuotot
Luottotappiot ja oikaisuerat

HOITOMENOT
Hoitokulut
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Suoritettava alv

HOITOVASTIKE YLI-/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA HOITOVASTIKE YLI-/ALIJAAMA

RAHOITUS
LAINA 3
PAAOMATUOTOT
Paaomavastikkeet

PAAOMAMENOT
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Lainojen lyhennykset

PAAOMAVASTIKE YLI-/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEJAAMA LAINA 3

LAINA 4

PAAOMATUOTOT
Paaomavastikkeet
Suoritettu alv padomavastikkeista

PAAOMAMENOT
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Lainojen lyhennykset

PAAOMAVASTIKE YLI-/ALIJAAMA

EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEJAAMA LAINA 4
SIIRTYVA KOKONAIS PAAOMAVASTIKEJAAMA

KOKONAISJAAMA

1.1.2013-31.12.2013

67 194,24
9 216,80
6 068,00
412,00
20,00
0,10
-0,50

82 910,60

-89 474,28
-23 224,13
-4 309,13
-117 007,54

-34 096,94
50 127,54
16 030,60

2 515,62
2 515,62

-51,87
-4,50

-1 636,80
-1693,17

822,45
-280,91
541,54

1224,37
-49,38
1174,99

-16,20
-2,00

-2 121,53
-2 139,73

-964,74
-984,06
19,32
560,86

16 591,46

Liite 3/1



TARKISTUS KIRJANPITOON

ALV LASKELMA

Rahoitusomaisuus 37 537,08
Lyhytaikainen vieras paaoma -22 582,42
.. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset 1 636,80
Taseen rahoitusasema 16 591,46
HOITOVASTIKKEET
Maksettu hoitopuolen alv -4 309,13
Vahennetty hoitopuolen alv 6 253,77
Peritty alv-lisdvastiketta 0,00
Tilikauden alv yli-/alijaama 1 944,64
Edellisen vuoden siirtyva alv yli-/alijgdma 2012 2 703,87
Alv vlijadma 2013 4 648,51
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LAINAOSUUSLASKELMA Kattoremontti
Asunto Oy C

Paaomavastike 1 2431

Lainatunnus
3

Ali(+)-ylijaama(-) 31.12.20013

Luotonantajan nimi | Lainapdadoma €

Nordea

75 612,00

123456-1234567

Rahoitusmenot ajalta:
1.1.2014-31.12.2014

Paaoma

88 214,00
88 214,00
81 913,00
75612,00
75 612,00
75 612,00
75612,00
Yht.

Korkojakso
alkaen
31.12.2013
15.05.2014
31.05.2014
01.12.2014

-7446,11

Korkojak- = Korkopv Korko%
so

paattyen

15.05.2014 135 1,92
31.05.2014 16 2,029
30.11.2014 183 2,029
31.12.2014 30 2,029

Rahoitustuotot takaisinmaksusta: os. 6 301

Rahoitustuotot

ajalta

1.1.-31-12.2014

Paidomavastike 1 lainaosuus

Asunto

(G2 B -

11
12

kuukaudet a-hinta Yksikot

12 0,17 6 301

31.12.2014

Lainan saldo
Lainaosuudet
Yli-/alijgdma 31.12.2014

Osakkeet
419
419
471
471
419
419
419
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Yksikkomaara e/osake
6 301 12,00000
6 301 -1,18173

Korot ja ku- | Lyhennys  Selite
lut

635,14 0,00

79,55 6 301,00
844,86 6 301,00
127,85 0,00

1 687,40 12602  2,26780

0,00000

Rahoitustuotot

12 854,04
-12 854,04 -2,04000
11,046606/osake
75 612,00
69 601,245
6 010,75
Paioma1
4 628,301
4 628,301
5 202,70
5 202,70
4 628,301
4 628,301
4 628,301
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13 419 4 628,301
14 419 4 628,301
15 419 4 628,301
16 419 4 628,301
19 419 4 628,301
21 331 3 656,25
22 419 4 628,301
23 419 4 628,301

Yhteensa 6 301 69 601,25



