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TIVISTELMA

Taméa opinndytetyd kasittelee asunto-osakeyhtion tilinpdédtosta ja sjoittgjana toi-
mimista. Tydssa kaytetylla asunto-osakeyhtidlla on mahdollisuuksia sijoittaa varo-
jaan, ja taloyhtion mahdollisa sijoituskohteita k&sittelen toiseks viimeisessi luvus-
sa

Teoriaosuudessa selvitetdan, miten asunto-osakeyhtion tilinpdétds syntyy ja mita
tulee huomioida tehdessa tilinpddtosta. Lyhyesti selvitetdan asunto-osakeyhtion
hallintoa seka isdnnoitsijan roolia asunto-osakeyhtion toiminnassa.

|sénnditsij& toimii asunto-osakeyhtion toimitugohtgiana ja huolehtii juoksevista
asioista. Hallitus valitsee isdnnoitsijan ja antaa isannditsijélle ohjeita, miten toimia.
|sAnnoitsija tekee asunto-osakeyhtion tilinpadtoksen sekad seuraavale tilikaudelle
talousarvion.

Asunto-osakeyhtion toiminta eroaa tavallisesta yrityksestd siing, etta asunto-
osakeyhtion e ole tarkoitus tuottaa voittoa. Asunto-osakeyhtion tilinpaétoksen
tekemiseen vaikuttavat kirjanpitoasetus seka kirjanpitolaki. Kirjanpitoasetuksesta
[6ytyy oma tuloslaskelmakaava asunto-osakeyhtidlle. Asunto-osakeyhti6 voi kayt-
téaa kiinteiston hallinnan tasekaavaa, jos e halua kayttda kirjanpitoasetuksessa an-
nettua perustasekaavaa. Asunto-osakeyhtion toiminnan kannalta perustasekaava el
sndlléén sovellu asunto-osakeyhtion toimintaan. Tilinpd&tokseen on sisdllytettava
myds toimintakertomus seka vastikerahoituslaskelma, jos vastikkeita kerétéan eri
tarkoituksiin.

Asunto-osakeyhtié voi toimia gjoittgjana, mikali halitus ja osakkeenomistagjat
suostuvat sihen. 1sdnnditsijan olisi hyva olla gjan tasalla sjoittamisesta ja ehdottaa
mahdollisuuksista taloyhtidlle. Asunto-osakeyhti6 voi Sijoittaa sekd osakkeisiin etta
erilaisiin rahastoihin. Lyhyenkoron rahastoilla asunto-osakeyhti6 voi parantaa kas-
sanhallintaansa seka maksuvalmiuttaan. Myos pidempiaikainen sdastaminen voi olla
mahdollista asunto-osakeyhtiolla

Avainsanat: asunto-osakeyhtio, tilinp&dtos, sjoittaminen
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ABSTRACT

This thesis is about the financial statement of a housing corporation and a housing
corporation as an investor. The housing corporation which is an example in this
thesis has possibilities to invest its funds. Possible investments are discussed in the
third last chapter.

The theory part explains how the financial statement of a housing corporation is
done and what is good to notice when housing corporation is closing the books.
The administration of housing corporation is explained briefly as well as the role of
the house manager in a housing corporation.

The house manager is the chief executive officer (CEO) of a housing corporation
and she or he takes care of the day-to-day business. The board appoints the house
manager and gives the orders how to work. The house manager closes the books
and does the budget for the next financial period.

A housing corporation does not need to make profit and that is the main difference
to a normal corporation. When the house manager closes the books, the account-
ing act law needs to be followed. There is its own form for the income statement
and for the balance sheet. There is also a basic form for the balance sheet but the
idea of housing corporation is different from a corporation. Therefore a housing
corporation can use its own form. The financial statement includes also an Admini-
stration Report and funds statement of maintenance charge if maintenance charges
for different use have been collected. Further information of the balance sheet and
the income statement is smaller than normal corporation.

If the board and shareholders want, the housing corporation can invest its funds.
The house manager should be up-to-date and know something about investing,
then the housing corporation could invest wisely. A housing corporation can invest
in stocks and aso in different trusts. The housing corporation can upgrade its cash
management and liquidity with short-term trusts. Also long-term saving could be
possible.

Key words. housing corporation, financial statement, investing
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Suomessa on n. 70 000 asunto-osakeyhtiota ja niissa asuu arviolta 1,8 miljoonaa
ihmist&. Aika monen ihmisen elaméan vaikuttaa asunto-osakeyhtio ja sen toimintaa
séételevét lait. (Taloyhtio 2006.) Asunto-osakeyhtio on syntynyt kaupunkimaisen
asutuksen tarpeisiin, kun ryhdyttiin rakentamaan kerrostaloja, joissa oli useita asun-
toja. Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on tarjota asumispalveluja osakkailleen
jaltal vuokralaisilleen. (Norri & Palsala 2002, 16.) Nykyaan asunto-osakeyhtiona

voi ollakerros-, rivi- tai paritalo.

Asunto-osakeyhtitné pidetéan osakeyhtiota jonka tarkoituksena on omistaa ja hal-
litayhtatai useampaa rakennusta, joissa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lat-
tiapintaralasta yli puolet on méaratty yhtiojérjestyksessa osakkeenomistajien hallin-
nassa oleviks asuinhuoneistoiks ja jonka jokainen osake yksin tal toisten osakkel-
den kanssa tuottaa oikeuden hallita yhti6jarjestyksessd méaréttya huoneistoa ta
muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta (Asunto-
osakeyhtidlaki AOY L 809/1991 1:1). Asunto-osakeyhtid on myds ns. keskindinen
kiinteistbosakeyhtio. Keskindisena kiinteistbosakeyhtiona pidetéan osakeyhtitta,
jonkatarkoituksena on omistaa ja hallita yhta tai useampaa rakennusta ja jonka
jokainen osake yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtiojérjestyksessd méarattya yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta
osaa yhtion hallinnassa olevagta kiinteistosta. (Roininen & Salin 2003, 9.) Asunto-
osakeyhtion el ole tarkoitus tuottaa voittoa, vaan tulot ja menot pitéis saada me-

nemaan tasan.



Asunto-osakeyhtion asioista paéttaa hallitus, jonka osakkaat valitsevat yhtiokoko-
uksessa. Lisaks hallituksen apuna toimii isannoitsjg, jonka tehtaviin kuuluu asun-
to-osakeyhtion juoksevien asioiden hoito. VVuokralaisilla on hyvin rgallinen mah-
dollisuus vaikuttaa yhtion toimintaan, ellel yhtiojarjestyksessa nimenomaisesti muu-
ta sanota. Y htion kannalta on yhdentekevad, asuuko ta kayttéako osakkeenomista-
jaitse huoneistoa, onko se vuokrala vai onko se kentiestyhja. (Roininen & Salin
2003, 9-11.)

Asunto-osakeyhtion hallitukseen on kuuluttava vahintéan kolme jasentd, mutta
yhtiojarjestyksessa voidaan méaréta myos suuremmasta maarasta jasenid. Jaseneksi
voidaan valita osakas tai muu talon asukas, mutta myos yhtion kannalta ulkopuoli-
nen henkild kay. Pienemmissa taloyhtidissa hallitus muodostetaan yleensi osakkais-
tata heidan l&hipiiriinsa kuuluvista henkilGista. Hallituksen jasen ei saa olla kon-

kurssissa tai vajaavaltainen. (Roininen & Salin 2003, 9-11.)

Asunto-osakeyhtio saa tuloja kerddmalla yhtidvastiketta osakkeenomistgjilta. Y h-
tibvastikkeella voidaan kattaa kulut, jotka aiheutuvat kiinteiston hankinnasta ja
rakentamisesta, kiinteistojen ja rakennusten yllgpidosta ja hoidosta, sellaisesta pe-
rusparannuksesta, uudistuksesta, lisérakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta,
jollakiinteistd ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin gjankohdan tavanmukaisia
vaatimuksia, jollei osakkeenomistajan maksuvelvollisuus muodostu kohtuuttoman
ankaraks. Y htiovastikkeella katetaan liséks yhtiolle lain mukaan kuuluvat velvoit-
teet. Y htidvastike voidaan yhtiojarjestyksessa maéréta perittavaks siten, etta erilai-
Sila menoja varten on eri maksuperuste, kuten huoneiston pinta-ala, osakkeiden
lukumééra taikka veden, séhkon tai muun hyddykkeen todellinen kulutus. (AOY L
809/1991 1:5.)



Asunto-osakeyhtion juoksevia asioita hoitaa Siis isannditsija. |sdnnoitsijan valitsee
asunto-osakeyhtion hallitus ja tarvittaessa hallitus myds erottaa isénnoitsijan
(AQYL 809/1991 4:52). Isdnnéitsija on taloyhtion toimitusohtaja, joka hoitaa yh-
tion juoksevaa hallintoa yhtiokokouksen ja hallituksen antamien ohjeiden mukaan
(P. Helistenkangas, 19.9.2006). | s&nnoitsija toimii yhteistydssa asunto-osakeyhtion
hallituksen kanssa ja kaikkein |&himmé&ssa yhteistydssa ovat isdnnoitsija ja hallituk-

sen puheenjohtaja.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja rgjaus

Taman opinndytetyon tarkoituksena on selvittéa asunto-osakeyhtion tilinpaatosta,
tuloksen suunnittelua seké asunto-osakeyhtion toimimista sijoittajana. Tutkimuksen
tavoitteena on kuvata tilinp&&toksen muodostuminen seka asunto-osakeyhtion roo-

liagjoittgana.

Tutkimuksessa tarkastellaan tilinpddtoksen yleismpid erié ja tassa tarkastelussa
kéaytetdan apuna Asunto-osakeyhtid Lahden Ruukinpuiston tilinpddtosta. Tutki-
muksen ulkopuolelle j&& kiinteistbosakeyhtiot, koska kiinteistbosakeyhtion osak-
keiden omistus antaa erilaisen roolin osakkeenomistgjalle kuin asunto- osakeyhtits-
si. Ulkopuoléelle jd& myds arvonliséverotus. Arvonlisdverotus on rgjattu tutkielman
ulkopuolelle mm. sen vuoksi ettd se koskee kdytanndssa vain joitakin harvoja asun-
to-osakeyhtidita. Tutkimuksessa kerrotaan lyhyesti asunto-osakeyhtion hallinnosta,
mutta tarkempi tarkastelu jéa tekemétta.

1.3 Tutkimusmenetelmét ja tutkimusongelmat

Tutkimus on paéosin kirjoituspoytatutkimus, joka on olemassa olevaan aineistoon
perustuvaa empiirista tutkimusta. Olemassa olevaa aineistoa ovat kirjalliset lahteet,
tilastot sek& muiden tekemat tutkimukset. (Helmi 2006.) Tydssa pohditaan sita,

voiko asunto-osakeyhtio toimia Sijoittgjana ja miten muuten varoja vois kayttaa.



Tutkimusongelmina ovat: Miten suunnitella asunto-osakeyhtion tulosta? ja Miten

asunto-osakeyhtio voi toimia sijoittajana?

Tutkimusta varten haastatellaan Asunto-osakeyhtié Lahden Ruukinpuiston isan-
noitsjaa ja Orimattilan Osuuspankin sijoituspadllikkoa Haastattelut ovat syvéhaas-
tatteluja. Syvahaastattelussa selvitetdan haastateltavan gatuksia, mielipiteita, tun-
teitaja kasityksia aiheesta. Syvéhaastattelu voi haastattelun kuluessa muuttua hel-
posti keskusteluksi ja olla nédin luonteva haastattelutilanne seké haastattelijalle etta
haastateltavalle. Syvahaastattelua sanotaan myos usein avoimeksi haastatteluksi.
(Hirgérvi & Remes & Sgjavaara 1997, 205). Lahteind on kaytetty myos kirjallisa
seka elektronisia etta lehtiartikkeleita. Asunto-osakeyhtion toimintaa séételevat
monet lait ja asetukset, yhtiojérjestys, asunto-osakeyhtiolaki, osakeyhtidlaki sovel-
tuvin osin, kirjanpitolaki, kirjanpitoasetus, tilintarkastusaki seké Kirjanpitolauta-
kunnan suositukset. Lisaks esimerkking kaytetdan Asunto-osakeyhtio Lahden
Ruukinpuistoa. Kyseisella asunto-osakeyhtiolla on varoja aika runsaasti kaytettd

vissdan, elkaisompiaremonttegja ole tulossa parin kolmen vuoden sisélla

1.4 Tutkimuksen rakenne

Ensmméisessi luvussa on johdanto, jossa kerrotaan asunto-osakeyhtiosta ja tutki-
muksen sisdllosta lyhyesti. Toisessa luvussa kerrotaan isannoitsijan merkityksesta
asunto-osakeyhtidssa. Luvussa on kerrottu myds yleismmét isdnnditsijan tehtavat

seka koulutus.

Kolmannessa luvussa on esitelty asunto-osakeyhtion tilinpaétds, miten se muodos-

tuu seké tuloksen suunnittelu. Asunto-osakeyhtion tulos suunnitellaan hyvin pitkal-
ti talousarvion avulla. Neljdnnessa luvussa on esitelty asunto-osakeyhtion mahdolli-
Suudet toimia sjoittgjana. Luvussa on esitelty muutama esimerkki sijoituskohteista

jaestédko jokin asunto-osakeyhtion toimimista sijoittajana.

Viidennessd luvussa on esitelty asunto-osakeyhtio Lahden Ruukinpuisto seka ky-

seisen taloyhtion varojen k&yttdmahdollisuudet. Viimeisessa luvussa on yhteenveto,



jossa kerrotaan tutkimuksen tulokset seka tutkimuksen aikana ilmenneet havainnot.

Tutkimuksen rakenne on selvitetty viela kuviossa 1.

Luku 1 Luku 2
Johdanto | sAnnoitsijan rooli asun-
to-osakeyhtiossa

/Luku 3 \

Asunto-osakeyhtion tilin-

Luku 4

Asunto-osakeyhtion
o _ pa&é&tds ja tuloksen suun-
sjoitusmahdollisuudet _
nittelu

l - J

Luku5 Luku 6
Asunto-osakeyhtio Lah- Y hteenveto
den Ruukinpuiston varo-
jen kaytto

KUVIO 1. Tutkimuksen rakenne

2 ISANNOITSIJAN ROOLI ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

2.1 IsBnndinnista

Asunto-osakeyhti6 voi tehda isénnointisopimuksen isannditsijan tehtavien hoitami-
sesta erillisen yhtion kanssa, jonka palveluksessa hallituksen valitsema isénnditsija
on. Isénndinti voi olla hoidettu myos siten, ettd isannditsija on suorassa sopimus-

suhteessa taloyhtioon. 1sdnnoitsijan rooli riippuu hyvin pitkélti taloyhtiosta. Toisis-

sataloyhtidissa isdnnoitsija voi olla keskel semméssa asemassa kuin toisissa. 1san-



noitsija on periaatteessa taloyhtion hallituksen kaskyldinen eli isdnnoitsija tekee sita
mita hallitus haluaa hénen tekevan. | sdnnoitsjan tyo painottuu kevédle, jolloin on
tilinpéétoksen teko ja yhtiokokoukset. |sénnditsijan tyopaivét voivat venya joskus
pitkdle iltaan, koskailtaisin on hallituksen- ja yhtiokokoukset. Useimmat osakkais-
taovat paivallatoissa joten kokoukset on pakko pitéillala etta kaikki halukkaat
pédsevét osalistumaan kokoukseen. Riippuen siita, miten paljon isannoitsijalla on
hoidettavanaan taloyhtioita, sita kiireisempaa on kevaalla. (P. Helistenkangas,
19.9.2006.)

| s&nnditsijan on kayttaydyttava rehellisesti ja asiallisesti. Mahdolliset riidat taloyh-
tion osakkaiden kesken on pyrittéava nujertamaan heti eiké lahted mukaan riitelyyn.
Taoyhtion riidoissa isdnnditsja e voi valita puoliaan, vaan hdnen on oltava tasa-
puolinen molempia riidan osapuolia kohtaan. | s&nnditsijan on oltava myos oikeu-
denmukainen. 1sdnnoitsijan on toiminnastaan tiedottaessaan tai mainostaessaan
meneteltéva asiallisesti ja totuudenmukaisesti. Tiedottaminen tai mainonta el saa
antaa virheellista kuvaa isannditsijan toiminnasta ja sen lagjuudesta seka laadusta.

| s&nnditsijan on noudatettava lakeja ja asetuksia seka viranomaisten antamia méé-
rayksia seka valvottava, etté sopimuskumppanit noudattavat niita. Liséks isdnndit-
sjan on noudatettava yhtiojarjestyksen maardyksia (P. Helistenkangas, 19.9.2006,
Asunto-osakeyhtion isdnnéintitehtavéluettelo 2004, 29-30.)

2.2 |ssnnoitsijan tehtavét

| sGnnditsij&n on suoritettava tehtavansa ammettitaitoisesti ja hyvaa isdnndintitapaa
(HIT) noudattaen. | sdnnditsijén tulee tehtavia hoitaessaan pyrkié taloyhtion edun

mukaiseen toimintaan. 1sdnnoitsijan tehtavét riippuvat hyvin paljon siitg, mité talo-
yhtio jaisdnnoitsija ovat sopineet. Seuraavassa on esitelty tehtavét, jotka vahintaan
tulis sisdllyttdd isannointisopimukseen. Tehtavét on valittu sen periaatteen mukaan
mit& on asunto-osakeyhtidlaissa méaarétty ja mika on hyvan isdnndintitavan mukais-

ta



Kokoukset (hallituksen kokous, yhtiokokous, asukaskokoukset) seka
niiden valmistelu, poytakirjanpito jalaadinta, paétdsten toimeenpanosta
huolehtiminen, kokouksiin osallistuminen

Kiinteiston sopimusasioista huolehtiminen (vuokra-, vakuutus-, sahko-
jaliittymissopimukset, korjauksin liittyvat sopimukset)

Johtaminen ja valvonta (vastuu yhteistyosta hallituksen kanssa, héiri-
Ot/huomautukset, hdadot ja hallintaanoton jatkotoimenpiteet, turvalli-
suussuunnitelman yllapito, lukitus- ja avainturvallisuuden yllgpito)
Kiinteiston tyontekijoiden tyosuhdeasiat

IImoitusvelvollisuudet (kaupparekisteriin ja maistraattiin, osakas- ja
asukastiedotteiden laatiminen, vakuutudaitoksille, tilastokeskukselle)
Muut hallinnolliset tehtavét (asiakaspalvelu, asiakirjojen ja arvopaperien
arkistointi ja sailyttaminen, osakeluettelon yllgpito, todistuksen kirjoit-
taminen osakekirjaan osakeluetteloon merkitsemisestd, osakekirjojen ja
véliaikaistodistusten antamiseen ja vaihtamiseen liittyvét tehtévét, isén-
noitsijéatodistuksen laatiminen, vuokralaisten hankinnasta huolehtiminen,
kunnallisten ja aluedllisten ilmoitusten ja tiedotusten seuraaminen)
Taous-, vero- jatoimintasuunnittelu

Talousarvio ja sen seuranta

Rahaliikenne (laskujen hyvaksyminen ja maksaminen, lainojen hoito
jne.)

Kirjanpito jatilinpaétos

Kiinteiston yllapitamiseen liittyvét tehtavét (yllapito ja huoltokirjan laa-
timinen, paivittdminen seka k&yttamisesta huolehtiminen)
Kiinteisténhoitotehtévien jarjestaminen, kunnossapidon suunnittelu ja
seuranta

Korjaus- ja perusparannushankkeet (esiselvittelyt, kuntotutkimuksen
teettdminen, suunnitelmien laatiminen ja kilpailuttaminen, tarjouspyyn-
noista huolehtiminen). (Asunto-osakeyhtion isnndintitehtévauettelo
2004, 6-15.)



Jotta isdnnoitsija pystyis suoriutumaan edella mainituista tehtavist asianmukaises-
ti, on hanen koulutettava itsedén. Koulutusta tarjoaa Kiinteistdalan Koulutuss&tio,
joka on kouluttanut isénnoitsijoita vuodesta 1989 alkaen. Sité ennen koulutusta
tarjos Kiinteistbalan Koulutuskeskus Oy taustayhteisdineen. Nykyaan isannoitsi-
j6ille on tarjolla kolme eri koulutustasoa, jotka ovat: Isanndinnin ammettitutkinto,

| sAnnoitsijan koulutus ja tutkinto (ITS) sekd Johtavan ammatti-isdnnoitsijan koulu-
tus jatutkinto (AIT). (Kallio 2005, 56-55.)

3 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINPAATOS JA TULOKSEN
SUUNNITTELU

3.1 Tilinpaétoksen sisaltod

Kirjanpitolaki on yleidlaki, joka koskee kaikkia kirjanpitovelvollisa. Kirjanpitolain
mukaisten tilinpaétossdannosten liséks tulee kunkin kirjanpitovelvollisen huomioi-
da yhteisolainséadannon (téssa tapauksessa osakeyhtitlain) velvoitteet. (Asunto- ja
kiinteistbosakeyhtion tilinp&étés 2003, 9.)

Tilinpd&tos sisdltda taseen, tulodaskelman seka tuloslaskelman ja taseen liitetiedot
(Kirjanpitolaki KPL 1304/2004 3:1). Tilinp&&tos ja toimintakertomus seka luettelo
kaytetyisté kirjanpitokirjoista ja tositteiden lgjeista samoin kuin tieto niiden séilyt-
tamistavoista muodostavat yhdessa tasekirjan, joka sidotaan ja sivut tai aukeamat
numeroidaan (KPL 1304/2004 3:8). Kirjanpitovelvollisen on sisdllytettava tilinpaé-
tokseensa rahoitudaskelma, jos kirjanpitovelvollinen on julkinen osakeyhtio tai
yksityinen osakeyhti6 tai osuuskunta seké paéttyneella etta sité valittomasti edelté
nedll& tilikaudella on ylittynyt vahintéén kaks seuraavistargjoista: liikevaihto yli 7
300 000 €, taseen loppusumma yli 3 650 000 € tai palveluksessa keskiméérin 50
henkiloa. (KPL 1304/2004 3:1, 3:9.)

Asunto-osakeyhtiot tuskin ylittéavat edella mainittujarajoja, joten niiden ei tarvitse
sisdllyttda rahoituslaskelmaa tilinpédt bkseensd. Rahoituslaskelman sijasta asunto-
osakeyhtiot liittavét tilinpdatokseensa vastikerahoitudaskelman, josta on kerrottu



luvussa 3.4.2 Olennaiset tapahtumat tilikaudella, vastikkeiden periminen ja talous-

arvion esittaminen.

Tilinp&étos tulee laatia hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Sen tulee antaa oikeat ja
riittavét tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemas-
ta. Tilinpd&tos laaditaan Siten, etta se siséltda kirjanpitolain ja yhteistlain edellytté-
padtoksen tulee sisdltéd tiedot mm. yhtion sellaisista olennaisista rasitteista ja vel-
voitteista, joihin yhtio on sitoutunut. Tilinpa&toksen tulee sisdltda taseen jatulos-
laskelman vertailutiedot edelliselta tilikaudelta. Jos taseen ja tulodlaskelman erien
sisdltéa on muutettu, tulee mahdollisuuksien mukaan my6s vertailutiedot oikaista.

(Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpddtos 2003, 9-10.)

Kirjanpitolain (3:6) mukaan tilinpaétds on laadittava 4 kuukauden kuluessa tilikau-
den pédttymisesta. Y hti6jarjestyksessa voidaan sédtéa kuitenkin myos téta lyhy-
emmasta gasta. Tilinpdatoksen laadinnasta vastaa hallitus ja isannoitgja ja he myos
paivadvét seka allekirjoittavat tilinpddtoksen. Hallituksen tulee ollatoimi- ja pé&
tosvaltainen tilinpd&atosta tehdesséén ja tilinpddtoksen kasittely merkitaéan hallituk-
sen poytakirjaan. Asunto-osakeyhtiolain mukaan tilinpaétds on annettava tilintar-
kastgjalle ta —tarkastgjille vahintdan kuukausi ennen varsinaista yhtiokokousta ellei
yhtiojérjestys toisin médréa. Y htiokokouksen valitsematilintarkastgjata -
tarkastgjat tekevat merkinnan suorittamastaan tarkastuksesta tasekirjaan. Merkinta
péaivéataan ja allekirjoitetaan. Asunto-osakeyhtitt ja asunto-osakeyhtilain alaiset
keskindiset kiinteistbosakeyhtiot eivat toimita tilinpaatostadan julkiseen rekisteriin.
(Kirjanpitolautakunta KILA 1538/1998.) Niiden on kuitenkin pyynnostéa annettava
jajennos tilinpddtoksestd. Jaljennds on annettava kahden viikon kuluessa pyynnos-
ta. (KPL 1304/2004 3:11.)
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32Tase

Tase on laadittava kirjanpitoasetuksen 1 luvun 6 8:n mukaista kaavaa noudattaen
tal lyhennettyné tasekaavana, josta on sdadetty 1 luvun 7 8:ss&. Pienet kirjanpito-
velvolliset saavat laatia lyhennetyn taseen, jos paéttyneelld seka sita valittomasti
edeltanedlla tilikaudella on ylittynyt enintdan yks kirjanpitolain 3 luvun 9 8:n 2
momentissa séadetyista rgjoista. Lyhennetyssa taseessa on eriteltava myyntisaami-
set, ostovelat ja saadut ennakkomaksut. ( Kirjanpitoasetus KPA 1339/1997 1:7.)

Selkeyden ja vertailukelpoisuuden parantamiseksi on suositeltavaa, etta asunto-
osakeyhtiot kayttéaisivéat perustasekaavaa. Jos jonkun taseen eran kohdalle ei tule
lukua seka paéttyneella ettd sité edelténeella tilikaudella, voidaan erd jattda pois
taseesta. Nain taseesta tulee luettavampi. Koska asunto-osakeyhtiolaki syrjéyttada
kirjanpitoasetuksen, e asunto-osakeyhtion tarvitse laatia pykdien mukaista tase-
kaavaa. Perustasekaava e sindlléén sovellu asunto-osakeyhtiolle, joten asunto-
osakeyhtio voi tehda kiinteiston hallinnan mukaisen taseen joka on esitetty liitteessa
1. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpdatosmalli 2005, 93-94.)

3.2.1 Pysyvét vastaavat

Aineettomia oikeuksia ovat mm. atk-ohjelmat, ostetut kayttboikeudet tethin, maa-
alueisiin, autopaikkoihin ja vaestdsuojiin. Jos on kyseessi kuluva omaisuus, teh-
daan siitéa poistot omaisuuden vaikutusaikana. (Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion
tilinpaétosmalli 2005, 95.)
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Maa- ja vesiaueisin kirjataan tontin ostomenot seka erottamis- ja lainhuudatusme-
not asunto-osakeyhtion rakennusvaiheessa. Asuntojen valmistuttua maa- ja vesiau-
eisin kirjataan perusparannusmenot esim. tasaus, louhinta ja maansiirtomenot.

Maa-alueisiin voidaan aktivoida myos sellaisia liittymismaksuja, jotka ovat edelleen

luovutettavissa vain maan luovutuksen yhteydessa. (KILA 1736/2004.)

Rakennuksiin ja rakennelmiin kuuluvat niiden hankintamenot. Alkuperéisesta han-
kintamenosta on vahennetty poistot ja lisdtty perusparannukset ja aktivoidut suu-
rehkot korjaukset. Suurehkojen korjausmenojen aktivointi perustuu 1&hinné elin-
keinoverolain sd8nnoksiin. Rakennukseen kuuluvat my6s ainesosaks asennetut
koneet ja laitteet esm. hissit, ilmastointilaitteet, liedet, jé& ja pakastekaapit. (KILA
1736/2004.)

Koneitaja kalustoa ovat erilliset koneet ja kalustot seka ne, jotka ovat rakennuksen
ainesosia. Tallaisia ovat mm. kiinteistonhoitokoneet, tyokalut, yhteisten tilojen ka-
lusteet, pihan leikkivélineet jne. (Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion tilinpaétosmalli
2005, 96.) Kirjanpitolautakunnan antamassa lausunnossa (KILA 1736/2004) anne-
taan mahdollisuus kirjata rakennuksen ainesosat esm. hissit tai ja8kaapit joko erdan
" Rakennukset jarakennelmat” tai erd8n " Koneet jakalusto”. Pé8asiassa hissit ja
jé8kaapit yms. pitais kirjata” Rakennuksiin ja rakennelmiin”, mutta hyvan kirjanpi-
totavan mukaisesti seka yleistyneen menetelmén mukaan ne voidaan kirjata myos

"Koneisin jakalustoihin”.

Muita ainedllisia hytdykkeita ovat mm. asfaltointi, salaojat, talojen valiset |ampo-
javesijohdot ja vastaavat hytdykkeet. Naiden poisto tehdéén yleensa tasapoistoina
pitogjan mukaan. Asfaltoinnin vakiintunut poisto on 10 %:n tasapoisto jatama
poistokaytantd on syntynyt veropoistojen perusteella. (Asunto- ja kiinteistbosake-
yhtion tilinpdatosmalli 2005, 95-97.)
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Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat ovat luonteeltaan saamisia. Keskeneréi-
sisté hankinnoista el tehda poistoja, koska niitd el ole viela otettu kéyttoon elvétka
ne siten tuota viela tuloa. Jos ennakkomaksun sagja menee konkurssiin, eika en-
nakkomaksua vastaavaa tyosuoritusta tulla saamaan, tulee osa ennakkomaksuista
kirjata kuluksi. Kyseessid on menetys, joka kirjataan kiinteiston muihin hoitokului-
hin. Ennakkomaksuihin voidaan kirjata myo6s tulevan peruskorjauksen suunnittelu
yms. kuluja. Suuremmissa korjaushankkeissa on yleista se, etta hankkeet suorite-
taan urakkasopimuksena. TallGin urakkasopimuksen mukaiset maksuerét ovat ura-
kasta maksettuja ennakkomaksuja niin kauan kuin urakka on keskeneréainen eika
maksuerien kohteena olevia téita tai niiden osia ole hyvaksytty vastaanotto- tms.
tarkastuksessa. Kun maksun perusteena oleva tyd on hyvaksytty, muuttuu ennak-
komaksu menoksi, joka luonteensa mukaisesti joko aktivoidaan tai vahennetdan
vuosikorjauskuluna. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpdatosmalli 2005, 95-
97.

Sijoituksiin kuuluvat muut osakkeet ja osuudet kasittavét 1&hinna huoltoyhtitiden,
autopaikoitusyhtitiden ja vastaavien osakkeita. Asunto-osakeyhtion toimialaan el
sinénsa kuulu osakkeisiin sjoittaminen, joten yhti6ll&a olevien osakkeiden tulee jol-
lain tavoin palvella asunto-osakeyhtion perustoimintaa. Osakkeiden ja osuuksien
osuus yhtion taseesta on yleensa pieni ja niiden arvostus tapahtuu paésaantoisesti
hankintamenoonsa. Osakkeisiin voidaan tarvittaessa kirjata arvonkorotus tai ar-
vonaentumistappio. Jos asunto-osakeyhtid omistaa omia osakkeitaan, ne eivét ole
gjoituksia vaan vahentavat omaa pddomaa. Tilinp&dtoksessa yhtion hallussa olevat
omat osakkeet nékyvét vain liitetiedoissa. (Asunto- jakiinteistdosakeyhtion tilin-
paétosmalli 2005, 95-97.)



13

3.2.2 Vahtuvat vastaavat

Saamisten kustakin erésta esitetddn erikseen pitkdaikaiset ja lyhytaikaiset saamiset.
Pitk&aikaisiks saamisiks katsotaan sellaiset saamiset, jotka erdantyvat maksetta
viksi vuoden kuluttua. Y leensa asunto-osakeyhtidilla el ole yli vuoden kuluttua
eraantyvia saatavia, joten saatavat ovat yleensa lyhytaikaisia. (Asunto- ja kiintels-
toosakeyhtion tilinpadtdsmalli 2005, 99-100.)

Saamiset kiinteiston tuotoista ovat vastikesaamisia, vuokrasaamisia, kayttokor-
vaussaamisia ja vastaavat saamatta olevat tulot. Saatavat arvostetaan nimellisar-
voonsa. Jos joku saatava osoittautuu arvottomaksi tai se on menettanyt osittain
arvonsa, arvostetaan saaminen enintéén kaypaan arvoonsa. Arvottomaks osoittau-
tunut vastikesaatava poistetaan kirjaamalla se luottotappioksi. Luottotappioksi
daan poistaa ssamisista kirjaamalla poistettava méara kayttokorvaustulojen vahen-
nykseks. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaétésmalli 2005, 99-100.)

Muita ssamisia ovat sellaiset, jotka elvét kuulu saamisten muihin yksiloityihin eriin.
Natavoivat ollaesim. maksettavaks méarétty haittakorvaus tai korvaus kayttoi-
keuden luovutuksesta. Siirtosaamisia kaytetdan ensisijassa jaksotustarkoituksessa.
Sen avulla voidaan kohdistaa tuloja ja menoja oikealle tilikaudelle. Ylelsmpia siir-
tosaamisiin tulevia eria ovat jaksotukset lABmmosta, sahkosta, vedestd, vahinkova
kuutuksista seka muista vastaavista maksuista suoritetut ” lilkamaksut”, jotka suori-
teperusteisuuden vuoks kirjataan saataviksi. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion ti-
linpaatosmalli 2005, 99-100.)

Rahoihin ja pankkisaamisiin kirjataan yhtion kassavarat, pankkitileilla olevat varat,
mahdolliset saadut shekit ja muut varat. Y leensd t&ssa kohdassa esiintyvét varat
ovat asunto-osakeyhtion kohdalla pankkitileill& olevia varoja. Toimintansa luonteen
mukaisesti asunto-osakeyhtid harvoin tarvitsee kéteiskassaa. (Asunto- jakiintels-
t6osakeyhtion tilinpd&tosmalli 2005, 99-100.)
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3.2.3 Oma pédédoma

Asunto-osakeyhtion oma pédoma jaetaan sidottuun ja vapaaseen pagomaan. Sidot-
tua péddomaa ovat osakepddoma, rakennusrahasto ja arvonkorotusrahasto. Muut
oman pagoman erdt ovat vapaata pagomaa. Sidottua omaa paédomaa saa alentaa
vain siten kuin asunto-osakeyhtitlain 74 ja 75 8:ssé sd&detdan. Oma paddoma jae-
taan taseessa seuraaviin paéaryhmiin:

o (Osakepagoma

e Rakennusrahasto

e Arvonkorotusrahasto

e Ké&yvan arvon rahasto

e Muut rahastot (Lainanlyhennysrahasto, Perusparannusrahasto, Muut

rahastot)
o Eddlisten tilikausien voitto (tappio)
e Tilikauden voitto

e P3domaainat

Asunto-osakeyhtiossi osake-, osuus- tai muu vastaava pddoma esiintyy muodossa
osakepddoma. Siihen kirjataan yhtidlle osakepédomana tulleet suoritukset eli kay-
tannossa osakkeiden lukuméara kerrottuna osakkeen nimellisarvolla. Kohdassa
ilmoitetaan kaupparekisteriin merkitty tdysin maksettu osakepagoma. Mahdollinen
osakepddoman korotus muuttuu osakepagomaksi, kun se on merkitty kaupparekis-
teriin. Rekister6imédton osuus on taseessa osakeantina. (Asunto- ja kiintelstdosake-
yhtion tilinpd&tosmalli 2005, 101-102, Manner 2005, 75.)
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Asunto-osakeyhtidlain 12 8:n mukaan yhtio voi yhtidjarjestyksen asiaa koskevan
méardyksen nojalla lunastaa omia osakkeitaan tarjouksesta osakepéddomaa alenta-
matta. Lunastamiseen voidaan kdyttéa oman pddoman erid osakepddomaa ja ar-
vonkorotusrahastoa lukuun ottamatta. Y htion itselleen lunastamia osakkeita el
merkité taseeseen varoiks vaan lunastushinnalla alennetaan lunastamiseen kaytet-
tavissi olevia oman padoman eria yhtiokokouksen paéttamalla tavalla, esm. alen-
tamalla rakennusrahastoa. Mikdli yhtio mitétoi lunastetut osakkeet, el asunto-
osakeyhtiolaki edellyta osakepadoman alentamista vastaamaan ulkona olevien
osakkeiden madréa. Y htion on tilinpadtoksen liitetietona esitettava yhtion hallussa

olevat omat osakkeet ja huoneistot, joiden hallintaan ne oikeuttavat.

Keskindisissa kiinteistoyhtitissa rahastointimenettelyn k&yttaminen on tavanomais-
ta. Rahastoinnissa osakkaiden yhtidille maksamia suorituksia e kasitella yhtion
tulona vaan osakkaiden yhtioon suorittamina pddomeasijoituksina. Y leisinta rahas-
toinnin kdyttaminen asunto-osakeyhtidssa on taloyhtion perustamisvaiheen jalkeen
jakayton syy liittyy useimmiten taloyhtion tuloverotukseen. Esmerkiksi taloyhtio
kerda varoja osakkailta mydhemman suuren korjaushankkeen rahoittamiseksi ja
kerdtyt varat kdytetdan taloyhtion taseeseen aktivoitavien menojen kattamiseen tai
téta varten otetun vieraan padoman lyhentdmiseen, syntyy yhtiélle voittoa ja vero-
tettavaa tuloa ellei vastiketulon suuruisia kulukirjauksia (poistoja tai varausten
muutoksia) pystyta tekemaén. Kun varat kerdtdan tulojen sijaan pddomeasijoituksi-
na, ne eivét ole taloyhtiodlle tuloa. Asianmukaisesti toteutetun rahastoinnin tulee
aina perustua joko yhtigjarjestyksen nimenomaiseen maaraykseen tai yhtiokokouk-

sen tekeméaan paatokseen. (KILA 2005.)

Rakennusrahastoon on siirrettava osakemerkinnéssa osakkeista saatu nimellisarvon
ylittava méara seka méarg, joka yhtiojarjestyksen tai yhtiokokouksen paédtoksen
mukaisesti on girrettéava rakennusrahastoon. Rakennusrahastoon tapahtuvan rahas-
toinnin kohteena voivat siten yhtiokokouksen paétdksen perusteella olla mm.
osakkailta ennakkoon kerdtyt varat perusparannuksia varten tai osakkaiden laina-
osuussuoritukset. Rakennusrahasto vastaa osakeyhtion ylikurssirahastoa. Raken-
nusrahastoa saadaan aentaa, jos alentamista vastaava méaré kaytetdan: rahastoan-

tiin, vahvistetun taseen osoittaman tappion peittémiseen, jollel sité voida peittda
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vapaalla pdééomallatai yhtion omien osakkeiden lunastamiseen. Rakennusrahastoon
voidaan yhtiokokouksen pédtoksella siirtéd varoja. Tallaisia voivat olla mm. lainan-
lyhennyksid vastaavat suoritukset, suoritukset tulevia korjauksia varten seka muut
osakkailta perittavat oman padoman ehtoiset suoritukset. (KILA 2005.)

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (12.4.2005) mukaan suositeltavaa on kirjauskay-
tantd, jossa vapaaseen omaan padomaan luettavissa rahastoissa olevat varat Siirre-
téén sidotun pédoman rahastoon eli rakennusrahastoon sen tilikauden pééttyessa,
jolloin rahastoinnin perustana olevat hankkeet on saatu paatokseen tai niitd varten
otettu yhti6laina on maksettu takaisin. Suositeltavana tapana voidaan pité&a menet-
telyd, jossa rakentamiseen tal aktivoitavaan korjaukseen keréttavét varat rahastoi-
daan kerdysvaiheessa erilliseen tarkoituksensa mukaan nimettyyn korjausrahastoon
jadirretéén rakennusrahastoon sen jalkeen kun hanke on toteutettu. Tall6in vapais-
sa padomissa olevissa korjausrahastoissa olevat varat odottavat kayttoad jajo kéyte-
tyt varat nékyvét sidotussa pddomassa olevassa rakennusrahastossa. Néin asunto-
osakeyhtididen vapaaseen pddomaan luettavissa rahastoissa olisi vain sellaisia varo-

ja, jotkaliittyvét tuleviin tai viela keskeneraisiin hankkeisiin.

Asunto-osakeyhtitlain 74 8:n mukaan, jos yhtion rakennuksen tai muun kaytto-
omaisuuden arvoa on tilikauden aikana korotettu, on korotusta vastaava méara
merkittava vastattaviin arvonkorotusrahastoon. Arvonkorotusrahastoa saadaan
kéayttda ainoastaan rahastoantiin. Kirjanpitolain 5 luvun 17 8:n mukaan arvonkoro-
tus voidaan kohdistaa maa- tai vesialueeseen tai arvopaperiin. Kirjanpitolain mu-
kaan arvonkorotusta e voida kohdistaa rakennukseen. Koska kirjanpitolaki on
yleidaki, menee asunto-osakeyhtiolaki tassi tapauksessa kirjanpitolain edelle ja

asunto-osakeyhtio voi kohdistaa arvonkorotuksen myos rakennukseen.
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Jos arvonkorotus osoittautuu aiheettomaksi, se on purettava kirjanpitolain mukai-
sesti. Tall6in arvonkorotusrahastoa alennetaan peruutettavan arvonkorotuksen
verran. Jos arvonkorotusrahastoa on kaytetty rahastoantiin, tulee peruutuksen
méarélla alentaa vapaan oman pddoman erid. Arvonkorotussdannokset ovat kuiten-
kin sallivia eikd pakottavia, mink& vuoks asunto-osakeyhtididen tulis tehda arvon-
korotus vain poikkeustapauksessa ja paasdantOisesti pidéttaytya arvonkorotuksen

tekemisesta. Tdla tavoin myos kirjanpitolain henki toteutuu asunto-osakeyhtidissi.

Asunto-osakeyhtitlla voi olla muita rahastoja, jotka on méarétty yhtidjarjestykses-
S4. Y htigjarjestyksessa voidaan méaréta, etta néihin rahastoihin yhtion on siirretta:
vavuosittain varoja. Y htiojérjestyksessd méaréatyt rahastot voivat olla esm. lainan-
lyhennysrahastoja, peruskorjausrahastoja, korjausrahastojata muita vastaaviara-
hastoja. Varojen siirtéaminen ndihin rahastoihin jé& yleensa yhtiokokouksen pa&tok-
sen varaan. Asunto-osakeyhtidlla voi olla my6s rahastoja, jotka on perustettu yh-
tiokokouksen paétoksella. Rahastot voivat esiintyéa samalla nimella kuin yhtiojérjes-
tyksen mukaan perustetut rahastot, mutta ne voivat olla nimettyina myds suoraan
toteutettavan/toteutetun hankkeen mukaan esim. katonkorjausrahasto, parvek-
keidenkorjausrahasto tai putkiremonttirahasto. Korjausrahastojen varat tulee kayt-
ta& aktivoitavaan lisérakentamiseen tai aktivoitavaan korjaukseen. Jos yhtiokokous
el ole p&attanyt suoritusten rahastoinnista rakennusrahastoon, ennakkorahastoinnin
kohteena olevat varat esitetdan omassa padomassa nimikkeessa ” Perusparannusra-
hasto”. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpa&tosmalli 2005, 104-105.)

3.2.4 Tilinpd&atossirtojen kertyma

Poistoero tulee kyseeseen Iahinné sellaisella asunto-osakeyhtidlla, joka on konser-
nissa tytaryhtiona ja joutuu tekemaén suunnitelmapoistoja konserniohjeiden perus-
teella. Yleisemmin asunto-osakeyhtitilla e ole poistoeroja. Asunto-osakeyhtion

poistomenetelméa kasitelldan tarkemmin luvussa 2.2.3 Tulodlaskelman muut erdt.

V apaaehtoisten varausten kertyma koostuu kdytanndssa paéasiassa asuintalovara-

uksen kayttamattomista kertymista (Manner 2005, 71-72). Verotuksessa asuintalo-
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varaus voidaan muodostaa asuinrakennuksen rakentamisesta, kaytostg, huollosta ja
korjausrakentamisesta seka asuinrakennukseen liittyvan tontin huollosta ja kéytosta
johtuvia verotuksessa vahennyskelpoisia menoja varten. Koska asuintalovaraus on
vapaaehtoinen varaus, sen muodostaminen kirjanpidossa on katsottu hyvan kirjan-
pitotavan mukaiseks vain silloin, kun varauksen muodostamisella on vaikutusta

kirjanpitovelvollisen verotettavan tulon méaraytymiseen. (KILA 2005.)

V erovuoden asuintalovarauksen enimmaismaaré on 68 € yhteison omistamien
asuinrakennusten yhteenlaskettujen ulkomittojen pinta-alan neliometria kohden.
Verovuoden asuintalovarauksen vahimmaismaaran tulee olla vahintéén 3500 € ja
varaus on kaytettéava 10 verovuoden kuluessa. Asuintalovaraus voidaan tehda sa-
mana vuonna kuin aikaisempi varaus puretaan. (Manner 2005, 191.) Asuintalova-
rauksen tekee hallitus tilinpdétoksen yhteydessa. Varaus on purettavissa kaikkiin
yhtion menoihin. Liséks asuintalovaraus on joustavampi vaihtoehto kuin vastikkei-
den rahastointi. Rahastoidut vastikkeet on purettava 5 vuoden kuluessa, kun taas

asuintalovaraus on purettava 10 vuoden kuluessa. (Furuhjelm 2005, 113-115.)

Asuintalovaraus, jota el ole kaytetty 10 verovuoden aikana, luetaan yhteison tulok-
s sind verovuonna, jonka kuluessa asuintalovaraus viimeistéan olis pitanyt kayttaa.
Samoin, jos yhteiso puretaan tai jos se lakkaa omistamasta tai jos asuinrakennus
tuhoutuu, asuintalovaraus luetaan yhteison tuloksi sind verovuonna, jona paétos
yhteison purkamisesta on tehty tai sna verovuonna, jonka paattyessa yhteiso el
enda omista asuinrakennuksia elk& tuhoutunutta asuinrakennusta. Asuintalovaraus-
tael oteta véhennyksend huomioon vahvistettaessa tuloverolaissa tarkoitettua tap-
piota. Asuintalovarauksen muodostaminen ja kaytto on riittavasti eriteltyna selvi-
tettdva veroilmoituksessa. Menot, joiden kattamiseen asuintalovarausta on kaytet-
ty, elvét ole verotuksessa vahennyskelpoisia. Jos asuintalovarausta on kaytetty sel-
laisen menon kattamiseen, joka verotuksessa vahennettéisiin vuodittain tehtavin
poistoin, hyvaksytdan poistot vain menon ja asuintalovarauksesta sen kattamiseen
kéaytetyn méaran erotuksesta. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 846/1986 6
8.)
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Pakollisena varauksena kasitelléén sellainen vastaisuudessa syntyva meno tai mene-
tys, joka kohdistuu paéttyneeseen tai aikaisempaan tilikauteen, toteutumista on
pidettava varmanatai todenndkoiseng, vastaava tulo el ole varma eik& todennakdi-
nen tai perustuu lakiin tai kirjanpitovelvollisen sitoumukseen. (Asunto- ja kiinteis-
toosakeyhtion tilinpaatdsmalli 2005, 107.)

Jos menon tai menetyksen méaara tiedetéén tasmallisesti seka sen toteutumisaika,
Sté e kasitella pakollisena varauksena vaan se kirjataan kuluks ja siirtovelaks.
Tasekaavassa pakolliset varaukset jaetaan el8kevarauksiin, verovarauksiin ja mui-
hin pakolligin varauksin. Elékevarauksia ei nykydan esintyne asunto-
osakeyhtidillg, pakollinen verovelka tulee kyseeseen siind tapauksessa, jos verotar-
kastuksessa on ehdotettu jalkiverotustaja sitd ei ole vield maksuunpantu tai josta
on valitettu. Muu pakollinen varaus asunto-osakeyhtidlla voi olla esm. péatetty
purkaa yhtion omistama kaytosta poistettu erillinen varastorakennus, jonkatilalle el
rakenneta uutta rakennusta. Kun paatos on tehty, yhtio tekee purkukustannuksista
samalla pakollisen varauksen. (Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion tilinpaétosmalli
2005, 107.)

3.2.5 Vieras padoma

Vieras pddoma on jaettava pitkdaikaiseen ja lyhytaikai seen vieraaseen péagomaan.
Jako voidaan suorittaa joko esittaméalla ensin pitkaaikainen ja sen jalkeen lyhytai-
kainen vieras padomatai esittéamalla jako etusarakkeessa. Vieras padoma jaetaan
samalla periaatteella pitkdaikaiseen ja lyhytaikaiseen kuin saamisetkin. Y leisesti
pitk&aikaista vierasta pddomaa ovat pankista saadut lainat, lyhytaikaista vierasta
padomaa voi olla esm. saadut ennakot kiinteiston tuotoista (hoito- ja pééomavas-
tikkeet) ja ostovelat. Myos siirtovelat ovat yleisesti lyhytaikaista vierasta pdgomaa.
Siirtovelkoja ovat:
o tilikaudellata aikaisemmalla tilikaudella saadut maksut sellaisista tu-
loista, jotka toteutuvat suoriteperusteisesti tai suoriteperustetta vastaa-
valatavallatulevinatilikausing, jollel niitd ole merkittava ennakkomak-

suihin
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o scllaiset suoriteperusteisesti tai suoriteperustetta vastaavallatavalla to-
teutuneet menot, joista el ole suoritettu maksua, jollei niitd ole merkit-
tava ostovelkoihin

e Vastaiset menot ja menetykset, jolle niita ole merkittéva pakollisiin va-
rauksiin tai vahennett&va asianomaisen omaisuuseran taseeseen merkit-
tavésta arvosta

Siirtovelkoja voivat ollalampdlaskun, vesimaksun ja sdhkolaskun jaksotukset.
(Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpaatdsmalli 2005, 108-109.)

3.3 Tuloslaskelma

Tilikaudelta on laadittava tuloslaskelma, joka kertoo miten tilikauden tulos on
muodostunut (KPL 1304/2004 3:1). Asunto-osakeyhtion tuloslaskelma kaava ero-
aa tavallisen osakeyhtion tuloslaskelman kaavasta ja kirjanpitoasetuksessa on an-
nettu omat méaérayksensa asunto-osakeyhtion tuloslaskelman kaavasta, joka on

esitetty liitteessa 2.

Kirjanpitoasetuksessa annettu tuloslaskelmakaava on vain véahimmaisvaatimus.
Tietoja voi esttéd lagjemmin ja yksityiskohtaisemmin kuin mité kaavoissa on vaa
dittu. Toisadlta on hyva miettid, mitk& asiat ovat térkeita néyttda ettei tulodaskel-
masta tule liian hankalaukuista. Liian yksityiskohtainen tuloslaskelma voi olla han-
kala lukea.

3.3.1 Padomavastike

Padomavastikkeita ovat ne vastikkeet, jotka kirjataan yhtion oman paddoman lisayk-
seksi. Pédomavastikkeita kerétdan yleisesti lainojen kuoletusta varten tai ennak-
koon jotakin suurta perusparannusta tai suurehkoa vuosikorjausta varten. Lainojen
kuoletusta varten kerdttavét padomavastikkeet siirretdan yhtiokokouksen pdatok-
sellé lainanlyhennysrahastoon. Sen sijaan yhtiolle maksettua lainan mahdollista kor-

ko-osuutta e rahastoida, vaan se tuloutetaan yhtion tilinp&&t oksessa muina rahoi-
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tustuottoina. Joskus voi kdyda myos niin, etta osakkeenomistaja maksaa huoneis-
tonsa lainaosuuden kerralla pois ja se on myos pddomavastiketta eli poismaksettu

osuus siirretéédn myos lainanlyhennysrahastoon. (KILA 1706/2003.)

Y htiokokouksessa voidaan paéttda ennakkoon pddomavastikkeiden kerdamisesta
suurempaa perusparannusta tai korjausta varten. Nama paédomavastikkeet kirjataan
kokonaan yhtion omiin pdgdomiin. Pdé&domavastikkeita kutsutaan yleisesti myos ra-
hoitusvastikkeiksi (KILA 2005, Manner 2005, 63.)

Jos padomavastikkeet voidaan eritella muista perittavista vastikkeista, ne on kirjan-
pitoasetuksen 1 luvun 4 8:n 3 momentin nojalla esitettava hoitovastikkeista erillaén
asunto-osakeyhtion tuloslaskelmakaavan kohdassa ” Muut rahoitustuotot” . Infor-
matiivisuuden lisBdmiseks on suositeltavaa, etta ” Padomavastikkeet” voidaan esit-
téé taman erén omana aaerana. Tietyin edellytyksin paédomavastikkeita voidaan
kéasitella pddomansijoituksing, jolloin ne voidaan rahastoida ilman tulosvaikutuksia.
Edella mainittu koskee esmerkiks yhtiolainan lyhennysosuutta, kun sellainen sisél-
tyy perittévaan pddomavastikkeeseen. Sen sijaan vastikkeeseen mahdollisesti sisal-
tyva yhtilainan korko-osuus el ole missdan oloissa merkittavissa taseeseen, vaan
se on aina tuloutettava yhtion tilinpdatok sessa muina rahoitustuottoina. (KILA
1706/2003.)

Kéaytannossa harvinainen el ole tilanne, jossa tilikauden aikana tuloutettuihin pd&-
omavastikkeisiin sisdityva korko-osuus poikkeaa yhtidlainalle tilikauden aikana
maksetuista koroista. Syyna téllaiseen poikkeamaan voi olla huolimaton budjetoin-
ti, mutta myos korkotason muutos tai yhtidlainan suunniteltua aikaisempi lyhennys.
Vaikka kerétty pddomavastike osoittautuis tilikauden paétyttya ylimitoitetuks
todellisiin korkokuluihin ja lyhennyksiin néhden, sita e télla perusteella voida jattaéa

osittainkaan tulouttamatta.
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Vastikkeet tulee kohdistaa tilikaudelle sesnméaréisind kuin niité on lainmukaisesti,
asunto-osakeyhtitissa kaytannossa aina asianmukaisen yhtiokokouspdéatoksen no-
jalla, peritty. Niiden kirjausvelvollisuus el perustu yhtiolle aitheutuneisiin todellisiin
kuluihin, vaikka tamé olisikin ollut alun perin vastikkeen mitoituksessa tavoitteena.
(KILA 1706/2003.)

Y lisuurten vastikkeiden periminen el ole kirjanpitolain vastaista. Y htidoikeudellisis-
tajaverotuksellisista syista télaisten vastikkeiden periminen saattaa silti olla asun-
to-osakeyhtidille ongelmallista. Jos alkuperéisen yhtiokokouspadtbksen mukaan
peritty pddomavastike havaitaan kesken tilikautta selkegsti ylisuureksi, ainoa tapa
vastikkeen liialisen tulouttamisen estdmiseks on tehda viela tilikauden aikana vas-

tikkeen suuruutta koskeva uusi paatos. (KILA 1706/2003.)

Asunto-osakeyhtidissa hoito- ja pddomavastikkeilla on toisistaan poikkeava kaytto-
tarkoitus, minka johdosta niiden kertymaé on pystyttava seuraamaan erikseen. T&
ma merkitsee muun muassa sitg, etta pddomavastikkeiden liiallisella kertymélla el

rahoiteta mydhemmin yhtion juoksevia kuluja. (KILA 1706/2003.)

3.3.2 Hoitovastike ja erityisvastike

Osakkeenomistgjat maksavat hoitovastiketta, jolla katetaan kiinteiston hoidosta
aiheutuneet menot. Hoitovastikkeella katetaan mm. kiinteiston rakennusten yll&pi-
dosta ja hoidosta seké perusparannuksista ja uudistuksista aitheutuneita menoja,
joillakiinteistd ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin gjankohdan tavanmukaisia
vaatimuksia. Hoitovastikkeena kerétyilla varoilla el voida kattaa pééoma- ja erityis-
vastikkellla katettavaks tarkoitettuja menoja. (KILA 2005.) Saamatta olevat vas-
tikkeet kasitell&an saatavina. Se vastikkeiden mééra, joka rahastoidaan yhtiokoko-
uksen paatoksella tulevaa lisérakentamista tai méarattya aktivoitavaa suurehkoa
korjausta varten, vahennetdan erillisena rahastosiirtona vastikkeista. (Asunto- ja

kiinteistbosakeyhtion tilinp&dtos 2003, 58-59.)
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Erityisvastikkeella katetaan huoneistoihin suoritetut korjaukset tai uudistukset. Jos
kunkin huoneiston osalta saatava hy6ty ja kustannus ovat yhta suuret, yhtiokokous
VoI paattdd, ettd kukin osakkeenomistaja maksaa korjauksen tai uudistuksen joh-
dosta yhtiojarjestyksen médrittelemasta normaalista vastikkeen mééréytymisperus-
teesta poiketen erityisvastiketta yhté paljon. (KILA 2005.)

Vastikkeet peritédan padasiassa yhtiojarjestyksessa maéritellyn perusteen mukaan.

Y htigjarjestyksessd on myds madritelty mitd vastikkeita peritaéén. Mikali vastikkeita
peritédn muulla tavalla, on perintéd mahdollista niin kauan kuin osakkeenomistajat
suostuvat maksamaan. (Pujals 2006, 83.)

3.3.3 Tuloslaskelman muut eréat

Kayttokorvaukset ovat korvausta kohteen kaytosta. Néita voivat ollaesim. sauna-
maksut, pesutupamaksut ja vesimaksut. Kayttokorvausten periminen perustuu so-
pimukseen ja maksaminen perustuu henkilon tahtoon kayttaa jotain yhtiélle kuulu-
vaa. Kayttokorvausten perimisesta el valttamétta maaréta yhtiojarjestyksessa. Y h-
tigjarjestyksessa on voitu méaréata vesmaksujen perimisestd ja jos vesimaksuja pe-
ritéén muulla tavalla kuin yhtiojérjestyksessd on mainittu, on se mahdollista niin

kauan kunnes osakkeenomistaja on purkanut sopimuksen. (Pujals 2006, 83.)

Jos osakkeenomistgja on muutaman kuukauden poissa asunnostaan, on hén silti
velvollinen maksamaan vesimaksun. Vesimaksun perusteena on asuminen, € ole
vélia silla oleskeleeko osakkeenomistgja koko alkaa asunnossaan. Koska vesimak-
sun periminen perustuu asumiseen, e vesimaksua tarvitse maksaa péivahoitolapsis-
tata pidempiaikaisista vieraista. (Kuhanen 2004, 46.) Esimerkkina tassa kaytettiin
vesimaksua, myds sdhkdmaksu voidaan perid samoin perustein, hyvitys tulee lop-

pulaskussa. Pesutupamaksut peritdan tietenkin kéyton perusteella.
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Luottotappioilla ja muilla mahdollisilla oikaisuerilla on tuloslaskelmassa oma
paikkansa. Ne esitetéan heti kiinteiston tuottojen jélkeen. Luottotappioita ovat mm.
saamatta jédneet vastikkeet, vuokrat ja muut kiinteiston tulot (vesmaksut, sauna-
maksut, pesutupamaksut jne.). (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpaétts 2003,
62-63.)

Kiinteiston hoitokuluissa henkildstokulut muodostuvat mahdollisista palkoista,
palkkioista (esm. tilintarkastajan palkkiot) ja muista tydsuhdeperusteisista mak-
suista, kuten sosiaaliturvamaksuista, tydeldkemaksuista, tapaturma- ja tyottomyys-
vakuutusmaksuista jne. Hallintomenoihin kuuluvat mm. isénnditsijan

veloitukset, laskutetut kokouspalkkiot, toimisto- ym. hallintokulut, monistekulut,
postikulut, jasenmaksut seké pankki- ja maksuliikennekulut jne. Kiinteiston kaytto-
ja huoltopalvelulaskut kuuluvat kdyttd- ja huoltokuluihin, lumity6t ja muut ulko-
alueiden hoitokulut ulkoalueiden hoitoon jne. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion
tilinpastds 2003, 62-63.)

Sellainen kirjanpitovelvollinen, jonka toiminta perustuu kiinteistén hallintaan (esim.
asunto-osakeyhtio, kiinteistdosakeyhti®), saa poistaa kayttdomaisuuden hankinta-
menon ja muut pitk&vaikutteiset menot niiden vaikutusaikana ilman

enndlta laadittua suunnitelmaa. Poistot voi tehda myds suunnitelman mukaan. Ta-
[6in tehtyjen poistojen ja suunnitelmapoistojen erotus esitetéan omana erandan tu-
loslaskelmassa ennen vapaaehtoisten varausten muutosta. (Manner 2005, 71.)
Asunto-osakeyhtiot poistavat omaisuutensa yleisemmin soveltaen maksimipoistoina
elinkeinoverolaissa méaréattyja poistojen enimmaismaarid. Vakka asunto-
osakeyhtion e tarvitse poistaa kdyttdomaisuuttaan ennalta laaditun suunnitelman
mukaisesti, e voida pitéa hyvan kirjanpitotavan mukaisena menettelyna sita, ettei

poistoja tehda lainkaan. (Asunto- jakiinteistdosakeyhtion tilinpaétds 2003, 62-63.)
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Rahoitustuottoihin ja—kuluihin kuuluvat osinkotuotot koostuvat esim. vakuutusyh-
tididen osakkeista, puhelinyhtididen osakkeista ja kiinteistonhuoltoyhtididen osak-
keista. Nama yhtiot elvét yleensi esité sellaista verotettavaa tulosta, josta maarét-
taisiin tuloveroa. Korkotuottoja syntyy padasiassa vastikkeiden ja kayttokorvausten
maksuviiveista. Viivastyskoron suuruus on hyva pdéttéd yhtiokokouksessa. Kor-
kokuluja ovat yleensa yhtion jaksotetut korkokulut sek& mahdollisista lainoista
(seka pitk&aikaiset etta lyhytaikaiset lainat) aiheutuvat korot. Muita rahoituskuluja
ovat mm. kiinnityskustannukset seké lainojen nostokulut. (Asunto- jakiinteisto-
osakeyhtion tilinpaétos 2003, 62-63.)

Satunnaisiin tuottoihin ja kuluihin merkitdan epétavalliset, satunnaiset erét. Niita
voivat ollaesm. vahingonkorvaukset, sakot, satunnaiset myyntivoitot ja—tappiot,
kavallukset, takaustappiot jne.

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtio voi tehda tilinpddtoksessdan vapaaehtoisen varauk-
sen. Varaus kirjataan kohtaan "V apaaehtoisten varausten muutos’. Yleisin vapaa-
ehtoinen varaus on asuintalovaraus. Asuintalovarausta on kasitelty luvussa

3.2.4 Tilinpd&atossirtojen kertyma

"Véittomét verot” —kohdassa kasitelléén verot suoriteperustetta vastaavalla tavalla
jaksotettuna. Koska asunto-osakeyhtion ei ole tarkoitus tuottaa voittoa, ei veroja-
kaan tarvitse maksaa, joten " Vdlittomét verot” —kohdan voi jéttéé pois tulosas-
kelmasta. Vastaavallatavalla, jos yksittaisen nimikkeen kohdalle el tule

lukua tilikaudelta ja edeltavalta tilikaudelta, voidaan se jattaa pois ja ndin helpottaa
tuloslaskelman luettavuutta. (Manner 2005, 71-72.) Asunto-osakeyhtitiden ja kes-
kindisten kiinteistbosakeyhtididen tulee antaa veroilmoitus seuraavissa tapauksissa:
yhtidissa on liike- tai konttorihuoneistoja tai ulkopuolisille vuokrattuja varastoja,
yhtio on saanut vuokra- tai osinkotuloja, yhtion verotettava tulo on 30 euroa tai
enemman tai kyseessa on yhtion ensmmainen tilikausi. Veroilmoituksen allekirjoit-
taajoko isdnnoitsijatal yks hallituksen jésen. Veroilmoitus annetaan 4 kuukauden
kuluessa tilikauden paattymiskuukauden lopusta lukien. (Verohallinnon julkaisu
79.06.)
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3.4 Toimintakertomus

3.4.1 Toimintakertomuksen sisdlto

Toimintakertomus kuuluu tilinpd&tokseen erillisend asiakirjana ja se tdydentaa tilin-
paédtostietoja. Toimintakertomuksessa annetaan tiedot kirjanpitovelvollisen toimin-
nan kehittymista koskevista térkeista seikoista. Nama tarkeét seikat on arvioitava
suhteessa toiminnan laatuun ja lagjuuteen. Asunto-osakeyhtiolla néma tarkeét sei-
kat poikkeavat yleensa liike-eldman tarkeista selkoista ja asunto-osakeyhti6 saattaa
esittada hyvinkin merkityksettomilta tuntuvia asioita toimintakertomuksessaan. Mita
paremmin toimintakertomuksessa on esitetty asiat, sitd nopeammin sujuu yhtioko-
kous, jossa tilinpdétosta kasitelldan. (Manner 2005, 113.) Kirjanpitolain 3 luvussa
sé8detdan toimintakertomuksen sisdllosté ja siitéa milloin se tulee liittda tilinpaét ok-

seen. Esimerkki toimintakertomuksesta on esitelty liitteessa 3.

Kirjanpitolain mukaan toimintakertomus tulee liittaa tilinpaétokseen, jos ”kirjanpi-
tovelvollisen liikkeeseen laskemat arvopaperit ovat arvopaperimarkkinalaissa tar-
koitetun julkisen kaupankdynnin tai sita vastaavan kaupankaynnin kohteena Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvan valtion lainsd8dannon alaisessa arvopaperiporssissa
tal kirjanpitovelvollisen seka paéttyneelld etta sita valittomasti edeltaneella tilikau-
della on ylittynyt vahintéan kaks 9 8:n 2 momentissa tarkoitetuista rgjoista. Toi-
mintakertomuksessa on arvioitava kirjanpitovelvollisen toiminnan lagjuuteen ja
rakenteeseen ndhden tasapuolisesti ja kattavasti merkittavimpia riskeja ja epavar-
muustekijoitd seka muita kirjanpitovelvollisen liiketoiminnan kehittymiseen vaikut-

tavia seikkoja samoin kuin sen taloudellista asemaa ja tulosta.”

" Arvion tulee sisdltéa keskeismmét tunnusluvut kirjanpitovelvollisen liiketoimin-
nan seka taloudellisen aseman ja tuloksen ymmértamiseksi. Téassa tarkoituksessa on
my0s esitettava tunnusluvut ja muut tiedot henkilostosta ja ympéristotekijoista seka
muista mahdollisista kirjanpitovelvollisen liiketoiminnassa merkityksellisista sei-
koista. Tarvittaessa arviossa on esitettava taydentavaa tietoa ja lisaselvityksia tilin-

padtoksessa ilmoitetuista luvuista. Sen lisaksi, mitéd 5 momentissa sdédetaan, toi-
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mintakertomuksessa tulee esittéa tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudellaja sen
paattymisen jdkeen ja arvio todennakdisesta tulevasta kehityksesta seka selvitys
tutkimus- ja kehitystoiminnan lagjuudesta. Kirjanpitovelvollinen, joka e ole 4 mo-
mentin nojalla velvollinen liittdmaén toimintakertomusta tilinpa&tokseensa, voi laa-
tia toimintakertomuksensa siten, etta se sisaltéa vain edella téssa momentissa tar-
koitetut tiedot. Tilinpddtokseen kuuluvien ja siihen liitettyjen asiakirjojen on oltava
selkeita ja nilden on muodostettava yhtendinen kokonaisuus.”. (KPL 1304/2004
3:1.) Y hteisblain nojalla asunto-osakeyhtion on aina laadittava toimintakertomus.
Lisaks toimintakertomuksessa on annettava tiedot yhtidvastikkeen kaytostg, jos
vastike voidaan perié eri tarkoituksiin eri perustein seké talousarvion toteutumises-
ta. (AOY L 809/1991 6:72, Leppiniemi 2005, 25.)

Kari Mantereen (2005, 111) mukaan hyvan kirjanpitotavan sek& oikeiden jariitta-
vien tietojen soveltaminen asunto-osakeyhtididen toimintakertomukseen edellyttéa
ainakin seuraavien lisdtietojen esttamista:
e Kiinteiston perustiedot
o yhtidokokouksen péivaméara, osanotto ja yhtion toiminnan kannalta
merkittavat padtokset
e hallituksen jasenet ja kokousten lukuméérg, jasenten vaihtuminen
e tietojaisannoitgjantoimesta
o tilintarkastgjat
o tietojataloudesta: rahoitustilanne, maksuvalmius, lainojen hoito, 1&mpo-
energian, veden ja séhkon kulutus seka kulutuksien kehitys edellisiin
vuosin verrattuna
o tarkeimmét omaisuusvaatimukset
o tarkeimmét yhtitta koskevat tuomioistuinten ja viranomaisten padtokset
e osakesirrot
e talousarviovertailu
e vastikerahoitudaskelma

e lainaosuudaskema

¢ hankerahoitudaskelma.
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Edell& kuvattu toimintakertomuksen sisdlté on hyvin kattava. Kaikkia kohtia el

asunto-osakeyhtidlla esiinny, ne kohdat joihin tietoa el tule voi jéttéé pois.

3.4.2 Olennaiset tapahtumat tilikaudella, vastikkeiden periminen ja
talousarvion esittaminen

Asunto-osakeyhtiolla tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja tilikauden paét-
tymisen jadlkeen voisivat olla esm. muutokset hallituksen kokoonpanossa, isénnoit-
sjan vaihtuminen, huoltoyhtion tai talonmiehen vaihtuminen, suurehkot korjaukset,
kaavamuutokset, yhtidjérjestyksen muutokset, vahingot, riita-asiat tai mahdolliset
luottotappiot. Arvio tulevasta kehityksesta asunto-osakeyhtiolla voi koskea seu-
raavaatilikautta tai tuleviatilikausia, jos arvioiden esittdmiselle on perusteita. Néita
perusteita vois olla esim. kiinteiston kuntokartoitukset, koska samalla kiinteistélle
on yleensa laadittu pitkan ailkavalin korjaussuunnitelmia. Asunto-osakeyhtiolla on
harvemmin tutkimus- ja kehitystoimintaa, joten niita e tarvitse toimintakertomuk-
sessa esttéd. (Manner 2005, 113-116.)

Jos yhtidvastikkeita peritéan eri tarkoituksiin (hoitokulujen kattamiseen hoitovasti-
ketta, korkojaja kuoletuksia varten rahoitusvastiketta sekéa katon uusintaa tai muu-
ta korjausta varten korjausvastiketta), on asunto-osakeyhtitlain mukaan kerrottava
kunkin vastikkeen riittavyydesta ja laadittava sita erillidaskelma eli vastikerahoi-
tudaskelma, jota voidaan kutsua myos jaki-, vastike- tai hoitolaskelmaksi. Taméa
voidaan esittaa toimintakertomuksessa siten, etté tekstiosassa on tiedot vastikkeista
janiiden riittavyydesta ja liitteend on yksityiskohtaiset vastikerahoituslaskelmat.
(Manner 2005, 113-116.)

Vastikerahoitudlaskelma on tilinp&dttshetkelle eri vastiketuloista ja niilla katettavis-
ta menoista laadittava suoriteperusteinen rahavirtalaskelma. Vastikerahoituslaskel-
ma on kumulatiivinen ja kattaa vastiketulojen ja niilla katettavien menojen kerty-
mishistorian eddllisilta tilikausilta siirtyvélla yli- tai alijgémalla. Laskelman laatimi-
sellavarmistetaan se, ettd kullakin vastikkeella ja siihen liittyvilla muilla tuloilla
katetaan vain niitd menoja, joihin vastiketta voidaan kayttéd. Jos osakkailta peri-



29

téén vain yhté vastiketta, el erillista vastikerahoituslaskelmaa vaadita. Laskelman
tarkoituksena on turvata osakkaiden yhdenvertaisuus. L askelmassa esitettéavien
erien tulee vastata tuloslaskelmassa ja taseessa esitettévia tietoja ja laskel man osoit-
taman eri vastikkeiden kokonaisyli- tal alijaémén tulee t&smété taseen osoittaman
rahoitusaseman kanssa. (KILA 2005.)

Tiedot talousarvion toteutumisesta on suositeltavaa esittda siten, etta tilikaudelle
vahvistetun talousarvion rinnalla esitetéan tilikaudella toteutuneet luvut. Vertalun
helpottamiseks toteutuneet luvut esitetdan tulodaskelman esittémistavan ja—
tarkkuuden mukaisina. Talousarvion mukaisten ja toteutuneiden lukujen erotus
esitetdan omana sarakkeenaan. Jos toteutuneet luvut eroavat merkittavasti talous-
arvion mukaisista eristg, tulee eroavuudet selvittda toimintakertomuksessa tai sen
liitteessa. (KILA 2005.)

Osakeyhtidlaissa on omat madraykset toimintakertomukseen siséllytettaville tie-
doille. Asunto-osakeyhtidlla el ole sellaista toimintaa, joten t&ssa niité ei kasitella
Sellaiset keskindiset kiinteistdosakeyhtitt, joiden toimintaa osakeyhtidlaki séételee,

tulee ssdllyttaé osakeyhtiolain mukaiset tiedot toimintakertomukseensa.

3.5 Taseen jatulosaskelman liitetiedot

Kirjanpitolautakunnan paatoksen (1538/1998) mukaan asunto-osakeyhtitilla on
mahdollisuus lagtia liitetiedot lyhennettyind edellyttéen, etta seké paéttyneella etta
gté valittomasti edeltanedllatilikaudella el ole ylitetty enempaa kuin yks kirjanpito-
lain 3 luvun 9 8:n rgjoista. Lyhennettyina liitetietoina on vahintdan kerrottava: an-
netut pantit ja velan vakuudeks annetut kiinnitykset, takaukset, vekseli-, takuu- ja
muut vastuut seké vastuusitoumukset; seka peruste, jonka mukaista kurssia on
kéytetty muutettaessa ulkomaanrahan maaraiset saamiset seka velat ja muut si-

1339/1997 2:11.)
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Tilinpd&toksen laatijan tulee ottaa huomioon kirjanpitolain vaatimus oikeiden ja
riittévien tietojen esittamisvelvoitteesta. Tilinpaatoksen laatijan tulee tété taustaa
vasten arvioida, antavatko lyhennetyt liitetiedot riittavan informaation yhtion talou-
dellisesta asemasta ja velvoitteista. Jotta saavutettaisiin oikeiden jariittévien tieto-
jen vaatimus, liitetiedot voidaan joutua antamaan minimivaatimusta laajempana.
(Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpdatosmalli 2005, 114-115.)

Tavallismpiataseen eri§, joita liitetiedoissa esitetddn, ovat kiinnitykset, tonttien ja
rakennusten verotusarvot, oman padoman muutokset, aineellisten hyddykkeiden
muutokset seka mahdolliset vuokravakuudet. V uokravakuuksien ilmoittaminen
liitetiedoissa on vapaaehtoista. Kiinnityksista on esitettava tiedot sitd, missa kiinni-
tetyt velkakirjat ovat. Vakuuksista voidaan esittda liitetiedoissa vastuiden yhteis-
maara ja yksityiskohtaiset numero-, sjainti- yms. tiedot. Lisétietona voi olla my6s
mahdollinen vanhentumispéiva. Liitetiedoissa on esitettava myos pysyvét rasitteet,
vastuusitoumukset ja mahdollisista muista vastuista. Asunto-osakeyhtidssa pysyva
rasite voi ollaesm. autopaikat, jotka ovat taloyhtion omistamalla pysakaintitontil-

la. (Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpaétds 2003, 102-106.)

Tulodlaskelmaa koskevia liitetietoja vois olla esim. tiedot hallitukselle ja isdnnoitsi-
jalle suoritetuista palkkioista. Jos asunto-osakeyhti6 tekee suunnitelman mukaisia
poistoja, tulee poistosuunnitelma antaa liitetiedoissa. Samoin liitetiedoissa on ker-
rottava mahdollinen arvonalennus. Edella mainitut tilanteet ovat yleensa harvinaisia
asunto-osakeyhtidissa. Harvinaista on myos ” Pakolliset varaukset”, mutta jos niita
on ja niissa on tapahtunut muutoksia on muutokset ilmoitettava liitetiedoissa.
(Asunto- ja kiinteistbosakeyhtion tilinpddtos 2003, 90-91, Roininen & Salin 2003,
73.)
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3.6 Talousarvio ja tuloksen suunnittelu

Talousarvio on asunto-osakeyhtion toimintasuunnitelma. Talousarvion perusteella
maarataan menojen kattamiseks tarvittavat vastikkeet ja kayttokorvaukset. Talo-
usarvion laatii tavallisesti isannditsija hallituksen ohjeiden mukaan. Talousarviota
voidaan kutsua myos budjetiksi. Talousarvioon merkitaan kaikki tilivuoden aikana
yhtidlle syntyvét kulut sek& mahdolliset investoinnit ja niiden rahoitus. Y htiokoko-
us vahvistaa talousarvion. Taousarvion esitystavassa voi kayttda samaa mallia kuin
tuloslaskelmassa. (Manner 2005, 200, Roininen & Salin 2003, 23.)

Hoitokulut lasketaan erikseen, koska ne katetaan hoitovastikkeilla ja kayttokorva-
uksilla. Tilikauden aikana syntyvét kulut lasketaan yhteen seka muut tulot kuin
osakkailta saatavat esim. vuokrat. Tdlla tavalla saadaan selville keréttava rahamas-
ra, joka jaetaan osakkaiden maksettavaks yhtiojarjestyksen mukaan. Jos taloyhtion
vanhoja kassavaroja halutaan kayttéé kauden kuluihin, tehddan talousarviosta ali-
jédmainen. Jos taloyhtitssa halutaan kerryttda kassavaroja, maarétéén vastike kor-
keammaksi kuin kaudella syntyvét kulut vaativat. Mikdi taloyhtiélla on lainoja,
niiden koroista, lyhennyksisté ja kuluista tehddan lainakohtainen erillinen talousar-
vio. Nama erét katetaan pddomavastikkeilla seké niistéd mahdollisesti syntyneilla
vanhoilla ylijd@milla. Kun tarvittava rahaméaré on saatu selville, se jaetaan vastik-
keen maéraytymisperusteen mukaan maksettavaks niille osakkaille, joiden huoneis-
toihin laina kohdistuu. (Roininen & Salin 2003, 23.)
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Talousarvion toteutumista tulee seurata tilikauden aikana. Mikdli tilikauden aikana
tapahtuu suuria kustannusten ylityksia tai alituksia, joilla on huomattava vaikutus
hoitovastikkeen suuruuteen, hallitus on velvollinen tarkistamaan hyvaksyttya talo-
usarvioesitystaén ja hyvaksyttdmaan muutokset ylimaaraisessa yhtiokokouksessa.
(Manner 2005, 205-206.) Miten talousarvion saa suunniteltua juuri sopivaksi, etta
tulot riittéavét kattamaan menot? Paula Helistenkankaan (19.9.2006) mielesta talo-
usarvion tekeminen nykyaikana ei ole kovin vaikeaa. Han katsoo seké edellisen etta
kuluvan tilikauden talousarvioita ja niiden toteutuneisuutta ja kysyy mahdolliset
hinnanmuutokset vesi- ja sdhkolaitokselta. Nykyaikana tiedot hinnanmuutoksista

saa helposti yhdesta paikasta eika tarvitse soitella moneen paikkaan.

Talousarvio on pitkalti myos asunto-osakeyhtion tuloksen suunnittelu, vaikka se
tehdaénkin edellisen tilikauden lopussa. Jos talousarvio on hyvin suunniteltu, eilka
suurempia yllatyksellisa menoja ja hinnankorotuksia tilikauden aikana esiinny,
asunto-osakeyhtion e tarvitse suunnitella tulosta uudelleen tilikauden paéttyessa.
Taousarvion toteutumisen seuranta tilikauden aikana hoidetaan pitéamalla kirjanpi-
to gan tasallaja oikein tehtyna. |sénnditsija ja kirjanpitga yhdessa huolehtivat talo-
usarvion seuraamisesta. Erillisa vélitilinpddtoksia el yleensa asunto-osakeyhtidissa
pidetd, ndin vahennetdan ylimaaraisten kokousten maédraa seka isdnnoitsijan iltatoi-
ta Sellaiset asunto-osakeyhtiot, jotka kuuluvat konserniin, tekevét valitilinpaét k-
sen. (P. Helistenkangas 23.10.2006.)

Asunto-osakeyhtion tuloksen muodostaminen ei ole vaikeaa. Jos verotettavaa tuloa
ndyttais olevan tulossa enemman kuin 30 euroa, sita voi pienentda tekemdlla pois-
tojarakennuksista ja maa-alueista (esm. piha-asfaltista) sen verran, ettel verotetta
vaa tuloa synny. Sen sijaan vastikkeesta vapaat kuukaudet eivét ole suositeltavia.
Myos asuintalovarausta voidaan kéyttda asunto-osakeyhtitn tuloksen tasaamista
varten (P. Helistenkangas 23.10.2006, Manner 2005, 71-72.)

4 ASUNTO-OSAKEYHTION SIJOITUSMAHDOLLISUUDET
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Asunto-osakeyhtitlaista e 10ydy pykalda, joka kieltéais toimimisen sijoittgjana.
Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 54 8:ssd on seuraavanlainen maininta:

" Hallituksen on huolehdittava siitg, etta kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on
asianmukaisesti jarjestetty.” Seuraavana tulee tarkastella asunto-osakeyhtion yhtio-
jarjestysta. Jos yhtiojérjestyksessi ei kielletd sijoitustoimintaa, voi asunto-
osakeyhtio toimia sijoittgjana. On kuitenkin otettava huomioon, ettei asunto-
osakeyhtion toimialaan sindnsd kuulu osakkeisiin sijoittaminen. Jos asunto-
osakeyhtio on gjoittanut osakkeisiin, tulee osakkeiden jollain tavoin palvella asun-
to-osakeyhtion perustoimintaa. Talla perustelulla asunto-osakeyhtio voi Sijoittaa
esim. jatehuoltoyhtion osakkeisiin. (Asunto- ja kiinteistosakeyhtion tilinpaétos-
malli 2005, 98.) Ka&ytanndssa asunto-osakeyhtitt ovat sjoittaneet mahdollisesti
myos osakkeisiin, jotka eivét palvele yhtion toimintaa. Koska laki e nimenomaises-
ti kiella sjoittamista osakkeisiin, voi asunto-osakeyhti6 sillé perusteella sjoittaa
myos " ei-palveleviin® osakkeisiin. (P. Helistenkangas 27.10.2006.)

Seuraavana tulee miettia mihin tarkoitukseen asunto-osakeyhtio haluaa sijoittaa
varojaan. Haluaako taloyhtio parantaa kassavarojensa hallintaa vai kenties varautua
jo ennakkoon tuleviin remontteihin? Asunto-osakeyhtiot eivét valttamétta harjoita
tehokasta kassavarojen hallintaa. Ongelmaks téssa muodostuu se, ettd rahat ma-
kaavat tilill& jainflaatio sy tililla olevaa pd&omaa. Jos rahaa kerdtéén tuleviare-
montteja varten, ne olis hyva rahastoida. Rahastoimalla varoja, ne ovat poissatilil-
ta eivétkd anna vaarda kuvaa taloyhtion lyhyenaikavalin maksuvalmiudesta, varali-

suudesta ja remonttivalmiudesta. (Laurikainen 23.10.2006.)

Kassavarojen hallintaan sopii lyhyenkoron rahastot, joista on mahdollista saada
varoja kdyttoon jopa seuraavana pankkipdivana. Lyhyenkoron rahastoilla turvataan
hinnan mukainen tuottotaso. Samalla séilytet&an taloyhtion maksukyky. (Laurikai-
nen 23.10.2006.) Lyhyenkoron rahastoja on monenlaisia. Toisiin rahastoihin paésee
mukaan pienelldkin summallajatoisiin rahastoihin tarvitaan isompi summa. Rahas-
toissa suositeltava minimisijoitusaika on 3 kuukautta ja sijoitusta voi muuttaa kos-
ka tahansa. Lyhyenkoron rahastot ovat matalariskisia sijoituskohteita ja rahasto-

osuuden arvo lasketaan jokaisena pankkipéivand. Rahastoissa voi olla kahdenlaisia
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osuuksia, tuotto-osuuksia ja kasvuosuuksia. Rahastojen varat sijoitetaan djoitus- ja
yritystodistuksiin, joukkolainoihin ja muihin korkoa tuottaviin arvopapereihin.
(Osuuspankki 2006a.)

Lyhyenkoron rahastoihin on mahdollista saada automaattinen katteensiirtopalvelu.
Talloin yrityksen likvidien varojen sijoittaminen sujuu vaivattomasti. Palvelussa
yrityksen tilin saldo tarkistetaan sovittuna gjankohtana. Mikdli saldo ylittda valitun
saldorgjan, siirretddn kate sijoitusrahastoon. Katteensiirron jéalkeen tilille jéara

hasumma, joka on médritelty katteensiirtosopimuksessa. (Laurikainen 23.10.2006.)

Mikali asunto-osakeyhtio pystyy ja haluaa sijoittaa pidemmaélle aikavdlille, yks
mahdollisuus voi olla kapitalisaatiosopimus. Se on suunniteltu yritysten, kuntien,
seurakuntien ja muiden yhteisdjen sijoitustarpeisiin. Sopimuksessa yhdistyvét ra-
hasto- ja vakuutussijoittamisen edut, vaikka siihen ei sisdlly vakuutusturvaa elka
vakuutettua henkil6a. Sopimuksen tuotto liitetéan pddomaan ja maksetaan joko
sopimuksen eréantyessa tal takaisinostettaessa. Samaan kapitalisaatiosopimukseen
el voi tehda lisésjoituksia ja sopimusajan tulee olla vahintéén 5 ja enintéan 10 vuot-
ta. S&&stot voidaan nostaa kokonaan tal osittain ennen sopimusajan padttymista.
Mikdli s8ast6t nostetaan ennen sopimusajan padttymistd, nostosta peritédan ta-
kaisinostosakko, joka méaraytyy alkuperaisen sopimusajan ja nostohetken perus-
teella. Kapitalisaatiosopimuksen tuotto on veronalaista korkotuloa, joten asunto-

osakeyhtio saattaa joutua maksamaan veroa. (Osuuspankki 2006b.)

Nykyaén suurin osa vastikkeesta menee kiinteistveroon ja kunnallisiin maksuihin.
Vastikkeita el enda haluta nostaa ja tuleviaremontteja varten e kerétyista vastik-
keista vattamétta j&a rahastoitavaa, joten sjoittamalla varojaan asunto-osakeyhtio
voi parantaa maksuvamiuttaan tulevia remontteja varten. (Peltola 2005, 9-11.)
Asunto-osakeyhtiolla on monia mahdollisuuksia Sijoittaa varojaan, jos osakkaat
vain haluavat. Varoja voi sjoittaa erilaisille méérdaikaisille tuottotileille, joissa kor-
ko on parempi kuin kayttotilissi. Lisdks on joukkovelkakirjalainat, aiemmin maini-
tut osakkeet ja rahastot seka jatkuva sdastéminen. Jatkuva sééstaminen toisi taloyh-
tidlle etuja. Jatkuvalla sddstamisella voitaisiin ainakin osittain rahoittaa suuremmat

remontit. Osakkeenomistgjalle jatkuva séastéminen tois etua siind mielessa, etta
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asunnon arvo nousisi. Arvonnousu edellyttais etta séastoon laitettavaa osuutta
kasiteltaisiin pddomasijoituksena. Silloin e asunto-osakeyhtion tarvitse maksaa
veroakaan. Jos osakkeenomistaja haluaa myyda osakkeensa ja taloyhtiossé on jat-
kuvasti sééstetty, tuo se lisdarvoa myyntihintaa ja mahdollisesti menee helpommin
kaupaksi, koska ostaja huomaa etté taloyhtitssa on mietitty asioita etukateen.
(Laurikainen 23.10.2006.)

Jos asunto-osakeyhti6 el halua harjoittaa sijoittamista, voi yhtio kéyttda varojaan
muullakin tavalla. Asukkaiden viihtyvyytta voidaan parantaa vaikka hankkimalla
yhteinen pihakeinu. Seuraavan vuoden talousarvio laaditaan alijd@maiseks ja piha-
keinuun tarvittava rahamaéra otetaan edellisen tilikauden kassavaroista tai voitto-
varoista. Tdllatavalarahat e turhaan makaa arvottomana pankkitililld, vaan ne
saadaan kayttoon ja asukkaiden viihtyvyys paranee. Osakkaiden on tietenkin suos-
tuttava hankkeeseen. Mikdali kaikki osakkaat eivat suostu sijoittamiseen, méaré

enemmisto voittaa.

5 ASUNTO-OSAKEYHTIO LAHDEN RUUKINPUISTON VAROJEN
KAYTTO

5.1 Ruukinpuiston esittely

Asunto-osakeyhtio Lahden Ruukinpuisto sijaitsee Lahdessa Kéarpasen kaupungin-
osassa. Asunto-osakeyhtio kasittdd 20 huoneistoa ja 2 taloa, jotka ovat valmistu-
neet vuonna 1987. Y ks huoneisto on taloyhtion hallinnassa (talonmiehen asunto)
jase on vuokrattu. Taloyhtio omistaa tontin, jollatalot ovat ja rakennustyyppi on
kerrostalo. Huoneistojen liséks autopaikkoja on 14, ne ovat osakkeenomistgjien
hallussa ja liséks on 4 vieraspaikkaa. Taloyhtiolla el ole omaa talonmiestd, vaan
huoltoyhtio Kiinteistopalvelu Oy Hollola vastaa kunnossapidosta. | sénnditsijéna
toimii Reim Lahti Oy:sta Paula Helistenkangas. (Ruukinpuiston tilinp&étés 2005.)
Taoyhtion talous on hyvéalla pohjalla eik& suurempia remontteja ole odotettavissa.

Tiedossa on, ettajonain vuonna on tulossa parvekkeiden etuseinien remontti.
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5.2 Ruukinpuiston varojen kéytto

Edellisessé luvussa kasiteltiin asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia toimia sijoittaja-
na seka milla muulla tavalla asunto-osakeyhtio vois kayttda ylimaérdisa varojaan.
Sijoitustoiminnasta esitettiin muutama esimerkki, jotka voisivat sopia myds Ruu-
kinpuistolle, asiaan tosin tarvittaisiin osakkeenomistagjien padtés. Ruukinpuisto voi-
S parantaa kassanhallintaansa lyhyenkoron rahastojen avulla. Kapitalisaatiosopimus
on télla hetkella lilan arvokas ja rahaa Sitova, ettel se tule kysymykseen. Taoyhti6
vois harjoittaa pidempiaikaista sjoittamista esimerkiks tuottotilien avulla, joilta

VoI tarvittaessa siirtéa rahaa pankkitilille.

Taloyhtion hallitus ja isénnoitsija ovat keskustelleet taloyhtion varojen kaytosta.
Eslla on ollut mm. varojen rahastointi, mutta yksmielisyyteen rahastoinnista el ole
padsty. Toistaiseks varat ovat j&8neet tilille. Edellisen vuoden talousarviosta on
tehty tarkoituksella alijgéméinen, jotta saataisiin kéytettya varoja. Tulevissa yhtio-
kokouksissa vois ottaa uudelleen esille varojen kayton. 1sdnnoitsija el ole halukas
sihen, etté joltain kuukaudelta jatettéisin vastike perimétté eika vastikkeiden aen-
taminenkaan ole kovin hyvatapa. Varoja on tietenkin oltava tililla ylléttavien me-

nojen varale.
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6 YHTEENVETO

Tutkimuksen tavoitteena oli ké&sitella asunto-osakeyhtion tilinpadtosta seké toimi-
mista sijoittgiana. Tutkimuksessa kasiteltiin myds vahéan isdnnditsijan rooliajateh-
tavia asunto-osakeyhtiossa seka asunto-osakeyhtion hallintoa ja tuloksen suunnitte-

lua. Haastatteluista oli paljon apua tutkimusta tehdessa etenkin sijoitusosuudessa.

Tutkimuksen perusteella asunto-osakeyhtion tilinpddtds muodostuu taseesta, tulos-
laskelmasta, taseen ja tulodaskelman liitetiedoista ja toimintakertomuksesta aivan
kuten yrityksenkin tilinp&étds. Erona yritykseen on taseen ja tuloslaskelman kaavat.
Yrityksen kéyttamét kaavat eivét sindlléan sovellu asunto-osakeyhtidlle, joten asun-
to-osakeyhtidlla on kaytdsséan kiinteiston hallinnan tase-kaava ja kiinteiston tulos-
laskelma-kaava. Toimintakertomuksessaan asunto-osakeyhtié antaa enemman yksi-
tyiskohtaisempia ja vahéisiitakin tuntuvia tietoja kuin yritys. Liitetietoja asunto-
osakeyhtidlla on yleisesti ottaen vahan. Asunto-osakeyhtion ja yrityksen merkitté
vin ero on Siind, etta yrityksen on tarkoitus tuottaa voittoa kun taas asunto-
osakeyhtio pyrkii valttdma&an voiton muodostumista. Kun tilinpdéatosta asunto-
osakeyhtidssa tehdaan, voi yhtio soveltaa pienen kirjanpitovelvollisen médrayksia

tilinpéét bk seensa.

Asunto-osakeyhtiolld el ole yleensa pakollisia varauksia ja vapaaehtoisista varauk-
sstayleisn on asuintalovaraus, jonka avulla asunto-osakeyhtio voi tehda remontte-
ja. Asunto-osakeyhtion oma pddoma jakautuu seka sidottuun etta vapaaseen paa-
omaan, aivan kuten tavallisessa osakeyhtiossakin. Asunto-osakeyhtion péédoman
erilla on erilainen kayttétarkoitus kuin osakeyhtion, poikkeuksena rakennusrahasto,

jokatoimii samalla periaatteella kuin osakeyhtion ylikurssirahasto.
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Tutkimuksen edetessa selkiytyi isdnnoitsijan térkeys asunto-osakeyhtitssa. Vakka
isannditsija toimii hallituksen antamien ohjeiden mukaan, on hénen tyonsa erittain
tarkeda asunto-osakeyhtidlle. Nykyaén isdnnoitsijét ovat pétevia ja ssavat tarvitta-
essa lisakoulutusta, joten monen taloyhtion paivittaiset asiat seka tilinpaatok set

ovat asianmukaisesti hoidettu

Asunto-osakeyhtitlla el valttamétta ole paljon yliméaraisia varoja tililléan, mutta
kassanhallinnan avuksi ja maksuvalmiuden parantamiseks asunto-osakeyhti6 voi
gjoittaa varojaan lyhyenkoron rahastoihin. Muunlainenkin sijoittaminen on mahdol-
lista asunto-osakeyhtiolla. Asunto-osakeyhtididen tulisi huomioida téméa mahdolli-
suus etenkin parantamaan kassanhallintaansa. K &ytéanndssa harva asunto-
osakeyhtio gjoittaa osakkeisiin tai harjoittaa pitkan aikavélin sdastamista. | sénndit-
djantulis ollagan tasalajaolis hyvét tietda jotain gjoittamisesta, tosin nykypai-
vana pankkien sijoitushenkil6t auttavat mielelldan sijoitusasioissa seka |oytamaén

juuri sopivan sijoituskohteen.

Tutkimuksen perusteella Ruukinpuistolle vois suositella sijoittamista lyhyenkoron
rahastoihin. Sijoituksen avulla se vois parantaa maksuvalmiuttaan, tai taloyhtio

vois ehka tehda pidemman aikavalin sééstdsuunnitelman. Nain voitaisiin jo etuké
teen varautua tulossa olevaan parvekeremonttiin elka mahdollisesti tarvitsis ottaa
lainaa pankista tai ainakaan lainan ei tarvitsis olla niin suuri. Sijoittamiseen tarvit-

taisin osakkeenomistagjien suostumus ja hallituksen paétos.

Tutkimuksen aikana ilmeni ongelmia lahteiden luotettavuuden suhteen seka joiden-
kin asioiden rigtiriitaisuutta. Ristiriitaisuutta ilmeni mm. sjoittamisessa. Toisessa
|ahteessd kerrottiin, ettd asunto-osakeyhtit voi sijoittaa osakkeisiin vain siiné tapa-
uksessa, jos ne palvelevat asunto-osakeyhtion toimintaa. 1sdnnditsjan mielesta
asunto-osakeyhtio voi sjoittaa myos sellaisiin osakkeisiin jotka eivét palvele asun-
to-osakeyhtion toimintaa. Tama ristiriitaisuus on ehka tulkittavissa niin, etta asun-
to-osakeyhtio voi gjoittaa mihin vain ja edellytyksend on, mihin osakkeenomistajat
haluavat sijoittaa. Osakkeista saatavat osingot tuskin ovat niin isoja, etté veroja

taytyis sen vuoks maksaa.
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Asunto-osakeyhtitstéa vois tehda muitakin tutkimuksia, jos vain tutkijalla riittéa
mielenkiintoa asiaan. Tulossa on uus asunto-osakeyhtitlaki mahdollisesti vuoden
2008 aikana. Lakiuudistuksesta voisi saada uuden tutkimusaiheen, kun vertailtaisiin
vanhaa ja uutta lakia ja niiden eroavaisuuksia. Tutkimusta varten selatuissa asunto-
osakeyhtioon liittyvissa lehdissa oli taloyhtion hallitus puheenaiheena. Siita vois
myds saada uuden tutkielman aiheen, millainen on hyva ja toimiva hallitus. Jatko-

tutkimus Ruukinpuiston kohdalla void liittya jollain tavalla parvekeremonttiin.
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