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Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia kirjanpito ja tilinpaatos asunto-osakeyhtio Asunto Oy
Hausjarven Monnin Helmelle ja selventaa taloushallintoa yhtion hallituksen jasenille. Tavoit-
teena oli, etta kirjanpito ja tilinpaatos tehdaan noudattaen hyvaa kirjanpitotapaa ja huomioi-
den lain asettamat vaatimukset tyolle.

Kehittamistehtavana tassa tyossa oli perehdyttaa asunto-osakeyhtion hallituksen jasenia kir-
janpidon ja tilinpaatoksen perusteisiin ja auttaa heita ymmartamaan yhtionsa tuloslaskelman
ja taseen sisaltoa. Asunto-osakeyhtion koko toiminnan seka taloushallinnon puolen kehittami-
nen ja parantaminen olivat myos osa tyota.

Tietoperusta koostuu kahdesta paakohdasta. Ensimmaisessa kasitellaan asunto-osakeyhtion
hallintoa ja toimielimia, jotta saadaan muodostettua kokonaiskuva asunto-osakeyhtion toi-
minnasta, paatoksenteosta ja toimivallasta. Tietoperustassa kasitellaan myos asunto-osakeyh-
tion arkisempia asioita, kuten vastuun jakautumista ja riitatilanteita. Tietoperustan toisessa
osassa kasittelen kirjanpitoa, lahinna kasitteiden ja hyvan kirjanpidon kautta. Lopussa pereh-
dytaan tilinpaatokseen ja yhtiomuodon erityiskysymyksiin.

Tutkimusmenetelmana kaytettiin teemahaastattelua ja havainnointia. Olen haastatellut
asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajaa 13.12.2016. Haastattelussa keskusteltiin laa-
jasti eri teemoista liittyen yhtion hallintoon, kaytannon toimintaan ja talouteen. Apuna tyossa
on ollut edeltavien tilikausien tilinpaatokset ja hallinnon asiakirjat.

Opinnaytetyon tuloksena valmistui asunto-osakeyhtion tilikauden 2016 kirjanpito seka tilin-
paatos liitteineen. Valmiin tilinpaatoksen ja tietoperustan avulla laadin esityksen hallituksen
jasenille aukaisemaan ja selittamaan kirjanpitoa seka kuluneen tilikauden lukuja tarkemmin.
Tietoperustan ja tekemieni havaintojen seka koulutustilaisuuden avulla hallitus on saanut ke-
hitettya osaamistaan kirjanpidon ja yhtion taloudellisen puolen ymmartamisessa. Tuloslaskel-
massa ja taseessa ei ole enaa epaselvia kohtia ja yhtio on saanut vinkkeja toiminnan jarjesta-
miseen entista paremmin.

Asiasanat: Asunto-osakeyhtio, Asunto-osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatos
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The purpose of this study was to make the accounting and financial statements for housing
cooperative Asunto Limited Hausjarven Monnin Helmi. At the same time, | wanted to clarify
the financial management to the administration members. The aim was that the accounting
and financial statements were to be made with good accounting standards as well as observ-
ing Finnish legal obligations related to the work.

The objective of this thesis was to develop the knowledge of administration members in rela-
tion to accounting and the basics of financial statements. They needed help to understand

the company’s income statements and balance sheets. Developing and improving the housing
cooperatives working habits and also financial management were also part of the thesis goals.

The knowledge base is composed of two elements. The first element is about housing cooper-
atives administration and their administrative organs. This information is important as you
need to understand how a housing cooperation works, how are the decisions made and who is
responsible for the daily basic operations. There is also information about everyday things
like; how the responsibility is divided and what to do if there is an argument. With the second
element, | focus more on accounting, mostly on concepts and good standards of accounting.
At the end there is more about financial statements and special questions related to the form
of a company.

The research method used was a theme interview and observation. | interviewed a housing
cooperative's chairman (13.12.2016). In the interview, we discussed a wide range of different
themes related to the company's management, hands-on activities, and finances. An im-
portant help during this work was the previous period’s financial statements and documents
of the administration.

Resulting from the thesis there were 2016 accounting and financial statements of the housing
cooperative. Based on finished financial statements and knowledge base | was able to make a
presentation to the members of the board. The presentation described and explained ac-
counting and the last financial year in more detail. This knowledge base through both obser-
vation and the presentation helped the members of the board to understand accounting and
the cooperation’s financial state better. The income statement and the balance sheet have
no more unclear areas and the cooperative has had some good advice as to how to organize
the activity better than before.

Keywords: Housing cooperative, Housing cooperative accounting and financial statement
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyo sai alkunsa konkreettisesta tarpeesta, kun asunto-osakeyhtio esitti mi-
nulle toimeksiannon asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja tilinpaatoksen laatimisesta. Aihe oli
mielestani kiinnostava ja asunto-osakeyhtion aihepiiriin perehtyminen seka kirjanpidon ja ti-

linpaatoksen laatiminen vahvistaisi myos omaa taloushallinnon osaamistani.

Asunto-osakeyhtion hallituksen toiveena oli myos saada kirjanpidon ja tilinpaatoksen lisaksi
perehdytysta naihin liittyviin perusasioihin ja termeihin. Pienissa asunto-osakeyhtioissa, joissa
hallituksen muodostavat usein asukkaat, ei kenellakaan jasenella valttamatta ole mitaan ko-
kemusta taloushallinnosta ja kirjanpidosta. Nain oli myos kyseisen asunto-osakeyhtion koh-
dalla. Koin haasteena paasta kehittamaan asukkaiden ja hallituksen tietamysta naissa asioissa
ja otin heti aluksi tavoitteeksi, etta tyossani kuvaan ja kerron asiat niin selkeasti, etta myos
asiaan vahemman perehtyneen on helppo lukea ja ymmartaa lukemaansa. Yhdeksi tavoit-
teeksi asetin selventaa ja aukaista valmista tuloslaskelmaa ja tasetta asunto-osakeyhtion hal-
litukselle niin, etta epaselvia kohtia ei kumpaankaan jaisi ja niiden ymmartaminen olisi vas-

taisuudessakin helppoa.

Opinnaytteeni on toimintatutkimus, jossa olen kerannyt aineistoa case-yhtiostani haastattelu-
jen ja havainnointien avulla. Apuna tyossani on ollut myos edeltavien tilikausien tilinpaatos-
tiedot seka kuitit ja tositteet nailta vuosilta. Vertaamalla keraamani aineistoa teoriassa oppi-
maani olen voinut kehittaa ja parantaa case-yhtioni toimintatapoja. Kuviossa 1 on kuvattuna

opinnaytetyon viitekehys.



Kirjanpito,
tilinpaatos,
yhtiomuodon
erityiskysymykset

Hallinta,
paatosten teko,
toimivalta

Asunto- Toimijana asunto-
osakeyhtion osakeyhtiossa,
hallinto ja vastuukysymykset
toimielimet ja riidat

Kuvio 1: Teoreettinen viitekehys

Tietoperustan alussa perehdyin asunto-osakeyhtion hallintoon ja toimielimiin, jotta sain muo-
dostettua kokonaiskuvan siita, miten asunto-osakeyhtio toimii, miten paatostenteko seka toi-
mivalta yhtiossa jakautuu. Toimielimien kautta tutuiksi tulivat tehtavat ja asiat, joita asunto-
osakeyhtioissa toimivien pitaa tehda ja hoitaa, jotta toiminta pyorii, ja joita myos erilaiset
lait edellyttavat. Myos vastuun jakautumisen ja mahdolliset riitatilanteet olen huomioinut eri-
tyisesti asukkaan nakokulmasta. Perehdyin tietoperustassa myos lyhyesti kirjanpidon perustei-
siin. Kirjanpito on yhtiomuodosta ja toiminnan laajuudesta huolimatta lahes samanlaista.
Asunto-osakeyhtion kannalta ei kuitenkaan ollut oleellista se, miten kirjanpitoa laaditaan,
vaan enemman kyse oli peruskasitteiden ymmartamisesta. Halusin myos tuoda tutuksi hyvan
kirjanpitotavan. Tietoperustan lopussa kasitellaan itse asunto-osakeyhtion tilinpaatosta, jossa
yhtiomuodosta johtuen on monia erilaisia erityiskysymyksia ja poikkeavuuksia verrattaessa
yrityksen tilinpaatokseen. Suuri osa asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen vaadittavista liitteista

on yhtion hallituksen vastuulla, joten nama on selitetty yksityiskohtaisemmin.

Rajasin tietoperustani koskemaan lahinna pienia asunto-osakeyhtioita, kuten case yhtionikin

on. Tietoperustassa ei kasitella siksi esimerkiksi vuokrankantokirjoja, joita pienet yhtiot har-



vemmin kayttavat. Pyrin poimimaan tietoperustaani kaiken oleellisen nimenomaan pienen ta-
loyhtion nakokulmasta. Asunto-osakeyhtioita koskeva tietoperusta on rajattu teoreettisen vii-
tekehyksen mukaan ja tietoperustan tarkoituksena oli ymmartaa asunto-osakeyhtion toimin-
taa ja hallintaa niin hallituksen kuin osakkaan ja asukkaan nakokulmasta. Tietoperustassa ei

kasitella siksi esimerkiksi yhtiokokouksen kulkua tai poytakirjojen sisaltoa tarkemmin.

2 Asunto-osakeyhtio ja sen hallinto

Asunto-osakeyhtiolaki (22.12.2009/1599) 1:2 § maarittelee asunto-osakeyhtion sellaiseksi osa-
keyhtioksi, jonka yhtiojarjestyksessa on maaratty tarkoitus seka omistaa, etta hallita vahin-
taan yhta sellaista rakennusta tai siihen kuuluvaa osaa, jossa yli puolet huoneiston tai huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomis-
tajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen osake asunto-osakeyhtiossa tuottaa yk-
sin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa hallintaoikeuden yhtiojarjestyksessa maarattyyn

huoneistoon tai muuhun osaan yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta.

Maailmanlaajuisesti asunto-osakeyhtio, tai toisin sanoen taloyhtio, on melko ainutlaatuinen
hallinnollinen ja taloudellinen rakennelma. Asunto-osakeyhtiossa paatetaan yhteisista asumis-
asioista seka kustannusten jakamisesta demokraattisesti. Asunto-osakeyhtion oikeudellinen
perusrakenne on lainattu osakeyhtioilta, mutta niiden toiminta eroaa oleellisesti toisistaan.
Voiton tuottamisen sijaan asunto-osakeyhtion paatarkoitus on tyydyttaa osakkaiden asumis-
tarpeet yhtion omistamassa ja hallitsemassa rakennuksessa sisaltaen erilaisia palveluita.
Asunto-osakeyhtio myos perii asumispalveluistaan saannollista lisamaksua eli vastiketta. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2015, 17-18.)

Osakkaat eivat vastaa yhtion velvoitteista henkilokohtaisesti, vaan vastuu niista on yhtiolla ja
sen omaisuudella. Minimipaaoma asunto-osakeyhtiolle on 2500 euroa. (Arjasmaa & Kaivanto
2015, 22.) Asunto-osakeyhtio perustetaan rekisteroimalla yhtio. Perustamisilmoitus laaditaan
kaupparekisteriin, jonka jalkeen patentti- ja rekisterihallitus kasittelee asunto-osakeyhtion
kaupparekisteri-ilmoituksen. Yhtion rekisterointi-ilmoitus on tehtava kolme kuukauden kulu-
essa perustamissopimuksen allekirjoituksesta, tai muuten yhtion perustaminen raukeaa. Re-
kisteroinnin kasittelymaksu on vuonna 2016 ollut 380 euroa. (Patentti ja rekisterihallitus,
2016.)

Korkein paatosvalta asunto-osakeyhtiossa on yhtiokokouksella, jossa paatetaan tarkeimmista
asioista yhtion kannalta, kuten vastikkeista. Yleinen toimivalta kuuluu asunto-osakeyhtiossa
yhtiokokoukselle ja kokouksessa valitaan hallitus. Hallitus toteuttaa ja toimeenpanee yhtioko-

kouksessa paatettyja asioita. Isannoitsijan valvonta ja ohjaus ovat myos osa hallituksen vas-



tuuta. Isannagitsija on taloyhtiossa toimeenpaneva elin, joka taas valvoo ja ohjaa tyonteki-
joita, jotka ovat yhtion palveluksessa. Merkittavia toimijoita yhtion hallinnossa ovat tilintar-
kastajat, jotka toimivat osakkaiden luottamusmiehina ja tarkastavat tilinpidon ja hallinnon
yhtiossa ja raportoivat yhtiokokouksessa niista. Jos yhtiossa ei ole tilintarkastajaa on asunto-
osakeyhtiolain mukaan valittava yhtiolle toiminnantarkastaja, ellei yhtiojarjestyksessa ole
maaratty toisin. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 35-38.) Kuviossa 2 havainnollistetaan tarkemmin

asunto-osakeyhtion toimielimet ja niiden valinen hierarkia.

. + ylin paattava
YHTIOKOKOUS valitsee elin

\ ¢ yleistoimivalta

valitsee TILINTARKASTAJAT
TOIMINNANTARKASTAJAT
HALLITUS / valvoo « toimeenpaneva

\valvoo ja paattava elin

ISANNOITSIJA + toimeenpaneva

elin

;";‘]lt‘;(;"’ Muut mahdolliset toimihenkildt,
ohieet esim. kirjanpitaja

Suoritushenkilosto, esim.
talonmies, huoltomies ja siivooja

Kuvio 2: Asunto-osakeyhtion toimielimet (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 39.)

2.1 Yhtiojarjestys

Keskeisin asunto-osakeyhtion hallintoa saateleva asiakirja on yhtiojarjestys (Salin 2011, 9).
Yhtiojarjestys on yksi asunto-osakeyhtion perustamisasiakirjoista ja jokaisella asunto-osakeyh-
tiolla on oltava sellainen. Yhtiojarjestykseen merkittyja maarayksia on noudatettava, vaikka
ne olisivat jonkun mielesta epareiluja. (Sarekoski 2015, 8.) Asunto-osakeyhtiolain maaraykset

ovat kuitenkin yhtiojarjestykseen nahden etusijalla, esimerkiksi mahdollisissa ristiriitatilan-
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teissa. Jos asunto-osakeyhtiolakia uudistettaessa maaraykset menevat vanhan yhtiojarjestyk-
sen kanssa ristiin, noudatetaan lakia aina. Yhtiojarjestysta ei tarvitse valttamatta paivittaa
uutta lakia vastaavaksi, mutta jos nain tehdaan, tulee kaikki uuden lain vastaiset maaraykset
yhtiojarjestyksessa paivittaa samalla kertaa. (Salin 2011, 9.) Asunto-osakeyhtiolaki 1:13 §

edellyttaa, etta yhtiojarjestykseen kirjataan kuvion 3 mukaiset tiedot.

Asunto-osakeyhtiolla on yhtigjarjestys, jossa on aina mainittava:

1) Yhtion toiminimi.
2) Yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta.
3) Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste.

4) Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen
laskettu pinta-ala seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara.

5) Jarjestysnumerolla yksildityna mika osake tai osakkeet tuottavat oikeuden
hallita mitékin osakehuoneistoa.

6) Yhtion valittomassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten
kuin 4 kohdassa saadetaan ja muut yhtion valittomassa hallinnassa olevat tilat.

7) Yhtiovastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa vastikkeen suuruuden
ja maksutavan.

Jos yhtio aikoo kayttaa toiminimeaan kaksi- tai useampikielisena, toiminimen
jokainen ilmaisu on mainittava yhtidjarjestyksessa.

Osakehuoneistoon kuuluvan vahaisen varaston tai vastaavan tilan osalta
yhtiojarjestyksessa on mainittava vain tilan kayttotarkoitus.

Tilikaudesta on maarattava joko yhtiojarjestyksessa tai perustamissopimuksessa.

Kuvio 3: Asunto-osakeyhtiolain vaatimat asiat yhtiojarjestyksessa (AOYL 1:13 §).

Yhtiojarjestykseen voidaan kirjata maarayksia myos sen mukaan, mita on haluttu lain lisaksi
sopia tai miten asioista on sovittu lain olettama saannoksista poikkeavalla tavalla. Tallaisia
asioita voivat pienessa asunto-osakeyhtiossa olla esimerkiksi kunnossapitovastuun jakautumi-
nen osakkeenomistajien ja yhtion kesken asunto-osakeyhtiolaista poikkeavalla tavalla. Tarvit-
taessa yhtiokokous paattaa yhtiojarjestyksen muuttamisesta. Yleensa paatos tehdaan vaati-

malla maaraenemmistoa, eli 2/3 osaa annetuista aanista. Joissain tilanteissa yhtiojarjestyk-



11

sen muuttaminen vaatii maaraenemmiston lisaksi myos tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suos-
tumuksen. Paatos yhtiojarjestyksen muuttamisesta on lahetettava rekisteroitavaksi, ja vasta

kun paatos on rekisteroity, astuu uusi yhtiojarjestys voimaan. (Salin 2011, 11-12.)

Yhtiojarjestykseen voidaan kirjata myos maaraenemmiston paatoksella asunto-osakeyhtiolain
(2:5 §) mukainen lunastuslauseke. Koska osakkeet ovat asunto-osakeyhtiossa aina lahtokohtai-
sesti vapaasti siirrettavia, eli jokainen osakas on oikeutettu myymaan osakkeensa vapaasti
kolmannelle osapuolelle, voidaan lunastuslausekkeen avulla tata siirtoa rajoittaa. Vanhoilla
osakkailla on lunastuslausekkeen mukaan oikeus lunastaa myydyt osakkeet halutessaan takai-
sin, edellyttaen etta ne on myyty yhtion ulkopuolelle. Lunastuslauseke sisaltaa muutamia
poikkeuksia tahan oikeuteen, kuten perintona saadut osakkeet. Yhtiojarjestyksessa voidaan
myos maaritella tarkemmin saannot ja lain kohdat, jotka koskevat kyseista asunto-osakeyh-
tiota. (AOYL 2:5§.)

2.2  Yhtiokokous

Ylin paatosvalta asunto-osakeyhtiossa on yhtiokokouksella. Se valitsee myos hallituksen yhti-
olle, joka hoitaa yhtion kaytannon hallintoa yhtiokokousten valissa. Yhtiokokous asettaa halli-
tuksen toiminnalle myos raamit esimerkiksi budjetin suhteen. (Arjasmaa & Kaivanto 2015,
24.)

Yhtiokokouksia on erilaisia: varsinainen yhtiokokous seka ylimaaraisia yhtiokokouksia (Sare-
koski 2015, 17). Varsinainen yhtiokokous on pidettava asunto-osakeyhtiolain 6:3 § mukaan

kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Tasta ajankohdasta ei voida poiketa,
eika muusta maaraajasta voida sopia yhtiojarjestyksessa. Ylimaaraisia yhtiokokouksia pide-
taan silloin, kun yhtiokokous tai hallitus katsoo sen tarpeelliseksi. Ylimaarainen yhtiokokous
voidaan pitaa myos, jos tilin- tai toiminnantarkastaja tai osakkaat, joilla on omistuksessaan
1/10 osa asunto-osakeyhtion kaikista osakkeista vaativat hallitukselta kirjallisesti yhtioko-

kouksen koolle kutsumista tietyn asian kasittelya varten. (Sarekoski 2015, 17.)

Asunto-osakeyhtiolaki (22.12.2009/1599) maarittaa, mita asioita kokouksessa on esitettava ja

mista asioista varsinainen yhtiokokous paattaa. Kuvio 4 havainnollistaa nama asiat.
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Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava:

1) Tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja
toiminnantarkastuskertomus.

2) Hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtidn rakennusten ja
kiinteistojen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana,
joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen
tai muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin.

3) Hallituksen kirjallinen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostdista ja niiden tekoajankohdat.
Varsinaisessa yhtiokokouksessa on paatettava:

1) Tilinpaatoksen vahvistamisesta

2) Taseen osoittaman voiton kayttamisesta.

3) Vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannditsijalle.

4) Talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarasta, jos tama kuuluu
yhtiokokoukselle.

5) Hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta,
jollei tassa laissa saadeta tai yhtiojarjestyksessa maarata toisin naiden
toimikaudesta tai valinnasta.

6) Muista yhtiojarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
kasiteltavista asioista.

Kuvio 4: Asunto-osakeyhtiolain vaatimat asiat yhtiokokouksessa (AOYL 6:3 §).

Yhtiokokoukseen ovat oikeutettuja osallistumaan kaikki osakkaat ja jokaisella osakkaalla on
myos oikeus kayttaa kokouksessa puhevaltaa. Osakas voi myos halutessaan kayttaa osallistu-
misoikeuttaan valtuutetun valityksella, talloin valtuutetun on esitettava paivatty valtakirja
tai osoitettava muulla luotetulla tavalla olevansa oikeutettu edustamaan osakasta. (Arjasmaa
& Kaivanto 2015, 76-77.)

2.3 Hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus, jossa on 3-5 jasenta, jollei yhtiojarjestyksessa
toisin maarata. Yhtiojarjestyksessa voidaan vapaasti maaritella, kuinka monta jasenta halli-
tuksessa on, mutta jos jasenia on alle kolme, on hallituksella oltava ainakin yksi varajasen.
Hallituksen jasenia voivat olla taloyhtion asukkaat, osakkaat tai jopa muut yhtion kannalta ul-
kopuoliset henkilot. Pienissa asunto-osakeyhtioissa hallitus kuitenkin koostuu yleensa osak-
kaista ja heidan lahipiiristaan. Myos rajoituksia hallituksen jasen valinnoille on. Hallitukseen
ei voida valita henkiloa, joka on oikeushenkilo, alaikainen tai henkilg, jolle on maaratty edun-
valvoja. Myoskaan konkurssiin tai lilketoimintakieltoon maarattya henkiloa ei voida ottaa hal-
lituksen jaseneksi. (Salin 2011, 25.)
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Jos hallituksessa toimii useampi henkilo, tulee hallitukselle valita myos puheenjohtaja. Halli-
tus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, ellei yhtiojarjestyksessa tai hallitusta valittaessa
ole toisin sovittu. Hallitusten jasenten toimikausi kestaa yleensa yhtiokokouksesta aina seu-
raavaan. Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin sopia myos joko muusta maaraaikaisesta
ajasta tai toistaiseksi jatkuvasta ajasta. Aina hallituksen vaihtuessa tulee kaupparekisteriin
ilmoittaa hallituksen jasenten, puheenjohtaja ja mahdollisten varajasenten nimet. (Salin,
2011, 26.)

Hallituksen jasenet ovat oikeutettuja saamaan palkkiota tyostaan, jos yhtiokokouksessa niin
paatetaan. Palkkiot ovat yleensa vain muodollinen korvaus siita tyota, mita hallitus tekee.
(Sarekoski 2015, 25.) Palkkioista ei ole erikseen saadetty asunto-osakeyhtiolain saannoksissa,
mutta niita suositellaan, koska ne vaikuttavat suoraan osakkaiden hallitustyon arvostamiseen
seka halukkuuteen toimia yhtion hallituksessa. Vain pienissa taloyhtioissa, joissa osakkaat hoi-

tavat hallinnon itse yhdessa, on palkkiottomuus perusteltua. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 49.)

2.3.1 Hallituksen tehtavat ja toimivalta

Hallitus huolehtii taloyhtion hallinnosta ja hoitaa kiinteiston ja rakennusten yllapidon ja muun
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallituksen velvollisuutena ja vastuuna on myos
taloyhtion kirjanpidon ja varainhoidon jarjestaminen asianmukaisesti. (Sarekoski 2015, 25.)
Itse kirjanpito ja varainhoito ovat isannagitsijan tehtavia, jos taloyhtiossa sellainen on (Arjas-
maa & Kaivanto 2015, 101).

Yhtiokokouksen koolle kutsuminen ja kokouksessa kasiteltavien asioiden valmistelu, kuten
korjaushankkeisiin liittyvat asiat, hallitus tekee yhdessa isannoitsijan kanssa. Hallitus myos
valvoo ja toteuttaa yhtiokokouksen paatoksia yhdessa isannoitsijan kanssa. (Sarekoski 2015,
25.) Hallitus ei voi toteuttaa epatavallisia tai laajakantoisia toimia, joilla on esimerkiksi vai-
kutusta osakehuoneiston kayttamiseen tai osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa vasti-
ketta ilman yhtiokokousta. Naissa toimissa huomioidaan yhtion koko seka toiminta. (Salin
2011, 26.) Kaytannossa siis isommissa yhtioissa hallitus voi paattaa itsenaisesti esimerkiksi
hieman isommista korjauksista kuin pienempien yhtioiden hallitus (Sarekoski 2015, 26). Poik-
keuksina hallituksen toimintaan ryhtymisessa ovat tilanteet, joissa yhtiokokouksen paatosta ei
voi odottaa ilman, etta siita aiheutuu olennaisesti haittaa yhtiolle. Silloin hallitus saa toimia,
mutta paatoksesta on ilmoitettava kirjallisesti osakkeenomistajille mahdollisimman pian. (Sa-
lin 2011, 27.) Tallaisista tapauksista hyvia esimerkkeja ovat vesivahingosta tai tulipalosta ai-

heutuneiden vahinkojen kiireelliset korjaustoimet (Sarekoski 2015, 26).
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Jos taloyhtiossa on isannoitsija, ei hallituksen vastuulle jaa operatiivisten asioiden hoito, ku-
ten laskujen maksaminen ja sopimusten hallinnointi. Hallituksen vastuulla on kuitenkin val-
voa, etta isannoitsija huolehtii kaikista paivittaisista hallinnoinnin asioista seka muista isan-
noitsijalle kuuluvista tehtavista asianmukaisesti. Jos isannoitsijaa ei ole, on hallituksen vas-
tuulla myos edella mainituista asioista seka niiden vastuullisesta jarjestamisesta huolehtimi-
nen. (Sarekoski 2015, 25.)

Hallituksen vastuulla on myos erityistehtavia, joita ei voida jattaa yhtiokokouksen hoidetta-
vaksi (Sarekoski 2015, 26). Naita ovat erilaiset hallinnolliset ja taloudenhoitoon liittyvia teh-
tavat. Hallinnollisiin tehtaviin kuuluvat osakeluettelon pitaminen, kunnossapito- ja muutostoi-
den valvominen ja niiden luettelointi asianmukaisesti seka yhtiokokouksen valmistelu ja siihen
liittyvat tehtavat. Kunnossapitotarveselvitys laaditaan myos hallituksen toimesta. (Arjasmaa
& Kaivanto 2015, 115-130.)

taloudellisen tilan valvominen ja siita raportointi, vastikkeiden ja maksujen maaran seuraami-
nen. Myos tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatiminen ja niiden sisallosta paattaminen
ovat osa hallituksen tyota. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 131-142.) Hallitus yhdessa isannoitsi-

jan kanssa myos allekirjoittaa tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen (Sarekoski 2015, 26).
2.3.2 Osakeluettelo

Osakeluettelon yllapitaminen on osa hallituksen tyota. Asunto-osakeyhtiolaki (2:12 §) maaraa,
etta osakeluetteloa on pidettava luotettavalla tavalla. Tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta
luetteloa yllapidetaan automaattisen tietojenkasittelyjarjestelman tai korttijarjestelman
avulla (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 118). Osakeluettelo on myos AOYL 2:12 mukaan laadittava
viivytyksetta heti yhtion perustamisen jalkeen. Kuviossa 5 ovat asunto-osakeyhtiolain maarit-

tamat osakeluetteloon merkittavat tiedot.
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Osakeluetteloon merkittavat tiedot

1) Kaikki osakkeet osakeryhmittain
numerojarjestyksessa

2) Osakehuoneisto, jonka hallintaan
osakeryhma tuottaa oikeuden

3) Osakekirjojen antamispaiva

4) Osakkaan nimi ja osoite, luonnollisesta
henkilosta syntymaaika seka
oikeushenkilosta kotipaikka,
rekisterinumero ja rekisteri, johon
oikeushenkilo on rekisteroity

5) Muualla laissa osakeluetteloon
merkittavaksi saadetyt tiedot

6) Huoneiston hallintaoikeuteen muun lain
nojalla kohdistuva rajoitus, jos sen
merkitsemista erikseen vaaditaan.

Kuvio 5: Osakeluetteloon merkittavat tiedot (AOYL 2:12 §).

Luetteloon ei saa merkita muita kuin kuviossa 5 esitettyja tietoja, esimerkiksi kauppahintoja
tai osakkaiden henkilotunnuksia. Kuvion 5 kohta viisi eli muualla laissa osakeluetteloon mer-
kittavaksi saadetyt tiedot liittyvat esimerkiksi osakkeiden luovutukseen tai huoneistojen hal-
lintaoikeuksien rajoituksiin. Osakeluetteloon pitaa vaatimuksesta kuitenkin lisata merkinta,
jos jokin toinen laki rajoittaa hallintaoikeutta osakkeeseen. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 116.)
Esimerkkina tallaisesta rajoituksesta toimii perintokaari (40/1965), jossa maarataan lesken

oikeudesta pitaa kodiksi soveltuvaa asuntoa hallinnassaan.

Osakeluettelotiedot myos aiempia omistajia koskien on sailytettava 10 vuotta, siita lukien,
kun omistajanvaihto osakeluetteloon on merkitty (AOYL 2:14 §). Osakeluettelo tulee olla myos
julkinen, ja jokaisella on oikeus nahda osakeluettelo niin pyydettaessa. On hallituksen pu-
heenjohtajan tai isannoitsijan vastuulla jarjestettava mahdollisuus siihen, kohtuullisen ajan
kuluessa. Myos jaljennoksen saaminen osakeluettelosta tai sen osasta on oikeus jokaiselle,
kunhan yhtion kulut korvataan. Osakkeenomistajilla on myos oikeus entisia osakkeenomistajia
koskeviin tietoihin. (AOYL 2:15 §.)
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2.3.3 Kunnossapitotarveselvitys

Kunnossapitotarveselvitys on kirjallinen selvitys, joka sisaltaa tiedot kunnossapitotarpeista
seuraavalle viidelle vuodelle. Selvityksen laatimisesta vastaa asunto-osakeyhtion hallitus yh-
dessa isannoitsijan kanssa. Kunnossapitotarveselvitys ohjaa osakkaita seka hallinnossa toimi-
via pitkajanteisempaan ja suunnitelmallisempaan kiinteistonhoitoon. Myos tulevien toimenpi-
teiden rahoituksen suunnittelua ja jarjestaminen helpottuu selvityksen kunnollisen laatimisen
myota. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 130-132.)

Kunnossapitotarveselvitys esitetaan hallituksen toimesta varsinaisessa yhtiokokouksessa.
Asunto-osakeyhtiolaki ei aseta mitaan maaramuotoa selvitykselle, jonka vuoksi Kiinteistoliitto
Ry on laatinut valmiin lomakkeen kunnossapitotarveselvitykselle, jota asunto-osakeyhtioiden
hallitukset ja isannoitsijat voivat halutessaan hyodyntaa laatiessaan selvitysta kunnossapito-
tarpeista. Selvityksen pohjalta saadaan aikaiseksi keskustelua kunnossapidon tarpeista seuraa-
valle viidelle vuodelle, mutta pelkan selvityksen perusteella ei varsinaisia paatoksia korjaus-
hankkeiden kaynnistamisesta tehda. (Taloyhtio, 2010.) Kunnossapitoselvitys toimii tarkeana

tyokaluna myos talousarviota laatiessa (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 133).
2.3.4 Talousarvio

Talousarvion laatiminen on yksi keskeisimmista hallituksen talouteen liittyvista tehtavista,
joka vahvistetaan varsinaisessa yhtiokokouksessa. Osakkaiden maksaman vastikkeen suuruus
maarataan talousarvion vahvistamisen yhteydessa yhtiokokouksessa. Lahtoarvio talousarvion
laatimiselle on varmistaa yhtion maksukyky koko tilikauden ajalle. Tilikauden lopussa olisi
hyva olla 1,5-2 kuukauden maksukertyman maara pankkitililla, jotta riittava maksuvalmius py-
syy ylla. Osa hallituksen tyota on taloustilanteen saannollinen seuraaminen. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2015, 132.)

Talousarviota voidaan tarvittaessa myos muuttaa kesken tilikauden, jos yllattavista menoista
johtuen esimerkiksi vastikkeita joudutaan korottamaan. Kiireellisissa tapauksissa, esimerkiksi
ennakoimattoman korjaustilanteen johdosta, on hallituksella tai isannoitsijalla myos oikeus
poiketa talousarviosta, jos poikkeamispaatoksen voidaan luokitella kuuluvaksi heidan toimi-

valtaansa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 132.)

Asunto-osakeyhtiolain 10:5 § maaraa, etta toimintakertomuksessa on oltava tiedot myos ta-
lousarviosta, sen toteutumisesta tilikaudella seka riittavat selvitykset mahdollisista olennai-
sista poikkeamista talousarviosta. Kaytannossa tama merkitsee sita, etta talousarviota ja tilin-
paatosta verrataan keskenaan toimintakertomuksessa ja mahdolliset merkittavat poikkeavuu-

det on selvitettava toimintakertomuksessa (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 133).
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Talousarvion muodosta ei ole erillisia saadoksia, mutta vertailukelpoisuuden vuoksi se kannat-
taa laatia mahdollisimman yhdenmukaiseksi kiinteistojen tuloslaskelmakaavan mukaan. Ta-
lousarvion laadinnassa lahtokohtana toimii tilikauden yli- tai alijaaman selvittaminen. Vuoden
tulos tulee pyrkia arviomaan kayttamalla esimerkiksi valitilinpaatosta, johon otetaan huomi-
oon tulossa olevat kiinteamaaraiset laskut ja muut muuttuvat kulut, jotka arvioidaan normaa-

livuoden kulujen mukaan. (Taloyhtio, 2016.)

Kiinteistoliitto julkaisee vuosittain ohjeen talousarvion laatimisen tueksi taloyhtioiden kayt-
toon. Talousarvio-ohje on vuodelle 2017 jo julkaistu ja ohjeita tulee soveltaa kiinteiston olo-
suhteiden mukaan. Vaihtelut esimerkiksi paikkakuntien, lammitystapojen, kiinteistojen ian ja
taloyhtioiden kokojen mukaan tekevat huomattavia eroavaisuuksia hoitokulujen maaraan ja
niiden muutoksiin. (Taloyhtio, 2016.) Kiinteistoliitto tarjoaa myos omassa Taloyhtio.net -pal-
velussa ohjekorttia, joka auttaa talousarvion laatimisen kaytannoissa. Ohjekorttia voidaan

hyodyntaa talousarvion laatimisprosessin kehittamiseen tai vertailuun.

2.4 Isannoitsija

Asunto-osakeyhtiossa tule olla isannditsija, jos yhtiojarjestyksessa asia on maaratty tai yhtio-
kokous tekee asiasta paatoksen. Isannoitsijana voi toimia henkilo tai rekisteroity yhteiso, eli
isanndintiyritys. Isannoitsija valitaan yhtion hallituksen toimesta. (Sarekoski 2015, 31.)
Asunto-osakeyhtiolaki ei ole asettanut ammattitaito tai patevyysvaatimuksia isannoitsijalle.
Isannoitsijan valintaan sovelletaan samoja kelpoisuusvaatimuksia, kuin hallituksen jaseneen-
kin. Asunto-osakeyhtiolaista lOytyy kuitenkin myos isannoitsijan asuin-ja kotipaikkaa koskeva
saanto. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 53.) Tama saanto edellyttaa, etta isannoitsijan asuinpai-
kan tai, isannagitsijan ollessa yhteiso, kotipaikan on oltava aina Euroopan talousalueella. Poik-
keuksena tassa tapauksessa toimii vain se, jos rekisteriviranomainen myontaa erikseen yhti-
olle luvan poiketa tasta. (AOYL 17:9 8.)

Isannoitsijan yleiset tehtavat on maaritelty asunto-osakeyhtiolain 7:17 §:ssa. Sen mukaan
isannoitsijan tehtava on huolehtia kiinteiston ja rakennusten yllapidosta seka hoitaa hallituk-
sen ohjeiden ja maaraysten mukaisesti yhtion paivittaista hallintoa. Isannoitsijan vastuulla on
se, etta yhtion kirjanpito on lain mukainen ja etta varainhoito on jarjestetty luotettavalla
tavalla. Isannoitsijan tulee antaa hallitukselle ja sen jasenille tiedot, jotka ovat tarpeellisia
hallituksen tehtavien hoitamiseksi. Isannoitsijan tulee antaa tallaiset tiedot oma-aloitteisesti,
vaikka hallitus voi tarvittaessa myos maaritella mita tietoja se tarvitsee (Arjasmaa & Kaivanto
2015, 53).

Paivittaisen hallinnon tehtavat voivat vaihdella yhtiokohtaisesti, joten isannoitsijan vastuulle
kuuluvat tehtavat on yleensa maaritelty tarkemmin asunto-osakeyhtion ja isannoitsijan vali-

sessa isannointisopimuksessa (Sarekoski 2015, 31).
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2.5 Tilin- ja toiminnantarkastajat

Asunto-osakeyhtion toiminnassa voi olla mukana myos tilin- tai toiminnantarkastaja. Tilintar-
kastuksen on voinut asunto-osakeyhtiolain mukaan 1.7.2010 jalkeen alkavilta tilikausilta
tehda vain hyvaksytty HTM- tai KHT-tilintarkastaja. (Taloyhtio, 2016.)

Tilintarkastajan tehtava asunto-osakeyhtiossa on antaa asiantunteva, luotettava, puolueeton
ja riippumaton varmistus siita, etta tilinpaatoksessa yhtion asemasta seka taloudellisesta ti-
lasta on annettu oikeaa ja riittavaa tietoa. (Tilintarkastuslaki 4:1 §.) Tarkastaja varmistaa
myos, etta paatoksenteko kokonaisuudessaan seka tehtyjen paatosten toteuttaminen on tehty
noudattaen lakia ja asianmukaisia saannoksia. Mahdollisissa poikkeustapauksissa tilintarkasta-
jan tulee reagoida ja raportoida ongelmista, tilanteen mukaan ja ongelman edellyttamalla ta-
valla. (Tilintarkastuslaki 4:13 §.) Kaikissa asunto-osakeyhtioissa ei tarvitse olla valittua tilin-
tarkastajaa. Kuviossa 6 on asunto-osakeyhtiolain vaatimukset siihen, milloin yhtiolle on valit-

tava tilintarkastaja.

Asunto-osakeyhtiossa on oltava yhtiokokouksen
valitsema tilintarkastaja, jos:

1) yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on
vahintaan 30 osakkeenomistajien hallinnassa
olevaa huoneistoa

2) tilintarkastaja on valittava tilintarkastuslain 4-6
§:n tai muun lain perusteella; tai

3) osakkeenomistajat, joilla on vahintaan yksi
kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi
kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista,
vaativat sita varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
yhtiokokouksessa, jossa asiaa kokouskutsun
mukaan on kasiteltava

Kuvio 6: Milloin asunto-osakeyhtiossa on oltava tilintarkastaja (AOYL 9:5 §).

Kohdassa yksi olevaan huoneistojen lukumaaraan lasketaan mukaan kaikki huoneistot, seka
muut mahdolliset tilat, jotka ovat osakkaan hallinnassa, kuten toimistot, varastot ja autotal-
lit. Nama tilat kayvat ilmi yhtiojarjestyksesta. (Taloyhtio, 2016.) Kohdassa kaksi viitataan ti-
lintarkastuslain (2:4 §) kohtaan, jonka mukaan tilintarkastaja tulee valita, jos taseen loppu-
summa ylittaa 100 000 euroa, liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittaa 200 000 euroa tai yri-

tyksen tai yhtion palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkiloa.
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Asunto-osakeyhtiolain (9:6 §) mukaan yhtiossa tulee olla yhtiokokouksen valitsema toiminnan-
tarkastaja, ellei yhtiossa ole tilintarkastajaa tai toisin ei maarata yhtiojarjestyksessa. Yhtio-
jarjestyksen muuttamisella pienet taloyhtiot voivat halutessaan luopua toiminnantarkastajan
ja tilintarkastajan valinnasta. Toiminnan tarkastajalle tulee aina lisaksi valita sijainen (AOYL
9:7 §) Toiminnantarkastus on yhtion talouden ja hallinnon tarkastamista, ottaen huomioon yh-
tion toiminnan laadun, seka laajuuden riittavalla tavalla (AOYL 9:9 §). Toiminnantarkastajan
tulee laatia jokaiselta tilikaudelta toiminnantarkastuskertomus, joka on paivatty ja allekirjoi-
tettu (AOYL 9:10 §). Toiminnantarkastajalle on maaritelty vaatimuksia, jotka esitetaan kuvi-

ossa 7. Lisaa toiminnantarkastuksesta kerrotaan kohdassa 4.3.5.

Toiminnantarkastajana ei voi olla:

1) oikeushenkilo eika alaikainen tai se, jolle on maaratty
edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on
konkurssissa tai lilketoimintakiellossa

2) vyhtion hallituksen jasen taikka isannoitsija tai vastaavassa
asemassa samaan konserniin kuuluvassa muussa yhteisossa oleva
henkilo

3) se, jonka tehtavana on yhtion kirjanpidon tai varojen hoito
taikka varojen hoidon valvonta

4) se, joka on palvelussuhteessa yhtioon taikka 2 tai 3 kohdassa
tarkoitettuun henkiléon

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhtiolta tai
sen johtoon kuuluvalta henkilolta taikka joka on antanut
mainitulle taholle tallaisen etuuden tai

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilon puoliso, veli,
sisar taikka tallaiseen henkildéon suoraan ylenevassa tai
alenevassa sukulaisuussuhteessa.

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja
oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus kuin yhtion toiminnan
laatuun ja laajuuteen nahden on tarpeen tehtavan hoitamiseksi.
Toiminnantarkastajan on oltava riippumaton toiminnantarkastusta
suorittaessaan. Jos edellytykset riippumattomaan toimintaan
olennaiselta osin puuttuvat, toiminnantarkastajan on kieltaydyttava
vastaanottamasta tehtavaa tai luovuttava siita.

Kuvio 7: Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus (AOYL 9:8 §).

Kuvion kohdissa 4 ja 6 viitataan tilintarkastajaan tai tilintarkastajan varahenkiloon. Tilin- ja
toiminnantarkastajia voi siis asunto-osakeyhtiossa olla yhtiojarjestyksesta tai huoneistojen
maaran perusteella eri maaria. Ohessa oleva taulukko 1 selventaa viela, miten valinnat tilin-

tai toiminnantarkastajista voidaan taloyhtiossa kaytannossa tehda. (Taloyhtio, 2016.)
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Yhtiojarjestyksen Alle 30 huoneistoa Huoneistoja 30 tai
EETENS enemman

Yhtiolla on 1 tilintarkastaja ja Valitaan 1 tilintarkastaja ja 1 Valitaan 1 tilintarkastaja ja 1
1 varatilintarkastaja. varatilintarkastaja varatilintarkastaja.
TAI

valitaan 1 toiminnantarkastaja ja
hanelle sijainen.

Yhtiolla on 2 tilintarkastaja  Valitaan 2 toiminnantarkastajaa ja 1 Valitaan 2 tilintarkastajaa ja 1

ja 1 varatilintarkastaja. toiminnantarkastajan sijainen varatilintarkastaja
TAI TAI
valitaan 1 tilintarkastaja ja 1 valitaan 1 tilintarkastaja ja 1
varatilintarkastaja seka 1 varatilintarkastaja seka
toiminnantarkastaja ja hanelle sijainen 1 toiminnantarkastaja ja hanelle
TAI sijainen.
valitaan 2 tilintarkastajaa ja 1
varatilintarkastaja.
Yhtiolla on 2 tilintarkastaja ja Valitaan 2 tilintarkastajaa ja 2 Valitaan 2 tilintarkastajaa ja 2
2 varatilintarkastajaa. varatilintarkastajaa varatilintarkastajaa
TAI TAI
valitaan 1 tilintarkastaja ja 1 valitaan 1 tilintarkastaja ja 1
varatilintarkastaja seka varatilintarkastaja seka 1
1 toiminnantarkastaja ja hanelle toiminnantarkastaja ja hanelle
sijainen sijainen.
TAI

valitaan 2 toiminnantarkastajaa ja
heille sijaiset.

Taulukko 1: Tilin- ja toiminnantarkastajien maara (Taloyhtio, 2016).

3 Toimijana asunto-osakeyhtiossa

Edella on puhuttu paljon hallituksen velvollisuuksista ja vastuusta, mutta myos asunto-osake-
yhtion osakkailla ja asukkailla on oikeuksia ja velvollisuuksia. Huoneistojen hallinta perustuu
asunto-osakeyhtioissa osakkeiden omistukseen. Hallintaoikeus yhtiojarjestyksessa maaritel-
tyyn huoneistotilaan muodostuu osakkeiden kautta. Yhdessa osakkaat ja asukkaat muodosta-
vat yhteison, jossa yhteisen asumisen pelisaannot korostuvat. (Taloyhtion hyva hallintotapa
2016, 94.)

Asunto-osakeyhtiossa on monta eri toimijaa, joiden yhteen tuleminen on valttamatonta asuk-
kaiden asumisen viihtyvyyden ja asunto-osakeyhtion hallinnon sujuvalle toiminnalle. Toisten
huomioiden ja riitojen sovittelu ja ennakointi ovat tarkea osa asunto-osakeyhtion kokonai-

suutta. Tassa luvussa perehdymme tarkemmin naihin asioihin.
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3.1 Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet

Asunto-osakeyhtion osakkaalla on iso joukko oikeuksia ja velvollisuuksia, jotka perustuvat

Asunto-osakeyhtiolakiin. Taulukossa 2 on jaoteltuna nama oikeudet ja velvollisuudet tarkem-

min.
Osakkaan oikeudet Osakkaan velvollisuudet
1:48§
Oikeus luovuttaa omistamansa huoneisto 3:1 §
toisen kaytettavaksi Velvollisuus maksaa taloyhtiolle
2:6'§ yhtiGvastiketta
Oikeus osakekirjaan 4:38
5:1§ Velvollisuus huoneiston kunnossapitoon
Oikeus muutostyohon omistamassaan
asunnossa 478
[lmoitusvelvollisuus omasta
6:78 B kunnossapitotydsta
Oikeus osallistua yhtiokokoukseen
6:6 8§ 4:8§
Oikeus saada asia kasittelyyn [lmoitusvelvollisuus yhtiolle kuuluvasta
yhtiokokouksessa kunnossapidosta
6:21§
Oikeus saada henkilokohtainen kutsu
yhtiokokoukseen
6:25 8§
Kyselyoikeus
13:3 §
Oikeus osakkeisiin
20:13 8§
Oikeus esittaa lunastusvaatimus
23:18§

Taulukko 2: Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet (AOYL).

Osakkaalla on asunto-osakeyhtiolain (1:4 §) mukaan oikeus luovuttaa osa tai koko huoneisto
toisen kayttoon, ellei sita ole erikseen yhtiojarjestyksessa kielletty. Osakkaalle tulee myos
antaa osakekirja, joka sisaltaa kaikki huoneiston hallintaa koskevat osakkeet, hanen

omistamistaan osakkeistaan (AOYL 2:6 §).

Osakkeenomistajilla on oikeus tehda omalla kustannuksellaan muutoksia eli remonttia

osakehuoneistossa. Muutosten kanssa on kuitenkin muistettava, etta muutoksen tulee olla
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osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukainen. On myos osakkeenomistajan vastuulla etta,
muutostyo suoritetaan noudattamalla hyvaa rakennustapaa (AOYL 5:1). Osakkaan oikeus
tehda muutos- ja kunnostustoita patee niihin tiloihin, joihin osakkaalla on hallintaoikeus. Ta-
vanomaisesti tama tarkoittaa huoneiston sisapuolta. Jos remontti ulottuu osakkaan hallin-
nassa olevan tilan ulkopuolelle, kuten rappukaytavaan, ei sita saa tehda ilman yhtion lupaa.
(Sarekoski 2015, 45.) Muutosoikeutta rajoittaa myos se, etta yhteisten tilojen seka
rakenteiden, eristeiden ja perusjarjestelmien, kuten vesijohto-, viemari- ja
ilmanvaihtojarjestelmien, kunnossapidosta ja korjaamisesta on vastuussa yhtio eika osakas.
Osakkaan vastuulla on ilmoittaa etukateen kirjallisesti remonteistaan taloyhtiolle ja varmis-

taa, etta remontointi ei aiheuta haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille. (Omaseppo, 2015.)

Asunto-osakeyhtiolaki 6:25 § takaa jokaiselle osakkaalle kyselyoikeuden. Tama tarkoittaa sita,
etta jos osakas pyytaa yhtiokokouksessa tarkempia tietoja sellaista seikoista, jotka vaikutta-
vat kokouksessa kasiteltavien asioiden arviointiin, on hallituksen ja isannoitsijan ne annet-
tava. Velvollisuus ulottuu tilinpaatoksen kohdalla myos yhtion taloudellista asemaa koskeviin
tietoihin. Poikkeuksen tietojen saamiseen tekee ainoastaan se, jos tietojen antaminen tuot-
taa yhtiolle olennaisesti haittaa. Jos osakkaan kysymykseen ei voida vastata niiden tietojen
perusteella, jotka kokouksessa ovat kaytettavissa, tulee vastaus toimittaa kirjallisesti kahden

viikon kuluessa.

Oikeus osakkeisiin (AOYL 13:3 §) tarkoittaa sita, etta osakkailla on osakeannissa etuoikeus an-
nettaviin osakkeisiin siina samassa suhteessa, kuin heilla ennestaankin osakkeita. Osakas,
jolla on erityisia oikeuksia optio-oikeuksiin tai muiden osakkeisiin, voi vaatia oikeuksiensa
lunastamista yhtiokokouksessa, tai esittamalla todisteellisesti sita koskevan vaatimuksensa
yhtiolle ennen yhtiokokousta (AOYL 20:13 8).

Osakkeenomistajalla on myos oikeus moittia yhtiokokouksen paatosta (AOYL 23:1 §), jos asian
kasittelyssa ei ole noudatettu asunto-osakeyhtiolain saannoksia, yhtiojarjestyksen maarayksia
tai oleellinen virhe on vaikuttanut paatoksen sisaltoon. Moitekanne on mahdollista nostaa
myos, jos paatos tai ratkaisu on muuten Asunto-osakeyhtiolain tai yhtiojarjestyksen vastai-

nen.

Tarkeimmat osakkaan velvollisuudet ovat yhtiovastikkeen maksaminen (AOYL 1:3), seka huo-
neiston kunnossapitaminen (AOYL 4:3 §). Lain saadoksen mukaan osakkaan vastuulla on huo-
lehtia, etta huoneiston sisaosat pysyvat kunnossa. Osakehuoneistoa on hoidettava huolellisesti
ja kunnossapitotyot on hoidettava niin, etta yhtion vastuulle kuuluvat kiinteiston, rakennuk-

sen tai huoneiston osat pysyvat ehjina. Osakas ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta.
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3.2 Yhtiovastike

Jokainen osakas maksaa asunto-osakeyhtiolle yhtiovastiketta, jolla on tarkoitus kattaa asunto-
osakeyhtion menot. Vaikka osakas ei asuisi itse omistamassaan asunnossa, tulee hanen maksaa
vastiketta, koska kyseessa ei ole korvaus asunnon kaytosta, vaan osakkaan oma osuus asunto-

osakeyhtion menoista. (Isannointiliitto, 2016.)

Yhtiovastikkeita voidaan kerata asunto-osakeyhtiossa erilaisia, eri kayttotarkoituksista joh-
tuen. Yleisin vastikkeista on hoitovastike, jolla on tarkoitus kattaa kaikki rakennusten kay-
tosta ja yllapidosta aiheutuneet kustannukset. Paaomavastike on my0s asunto-osakeyhtioissa
yleinen ja aiemmin se on tunnettu nimella rahoitusvastike. Paaomavastiketta kaytetaan
asunto-osakeyhtion lainojen maksuun. Lainaa otetaan yleensa hankintoja, rakentamista, pe-
ruskorjausta tai uudistusta varten. Asunto-osakeyhtiosta riippuen on myos mahdollista, etta
siella kerataan muita erillisvastikkeita, joita ovat esimerkiksi vesivastike tai laajakaistavas-
tike. (Sarekoski 2015, 12-13.)

Yhtiokokouksessa paatetaan yhtiovastikkeen suuruudesta hallituksen esittaman talousarvion
perusteella. Asunto-osakeyhtioilla on harvoin muita tuloja, kuin vastikkeet eli vastikkeita jou-
dutaan nostamaan, jos tiedossa on nousevia kuluja esimerkiksi putkiremontin vuoksi. Liian
suuresti ylimitoitettuja vastikkeita ei asunto-osakeyhtiossa tulisi kuitenkaan peria. (Sarekoski
2015, 12.) Yhtiojarjestyksessa taas maarataan milla perusteella yhtiovastiketta maksetaan.
Yhtiovastikkeiden maksu voi perustua huoneiston pinta-alaan, osakkeiden lukumaaraan, asuk-

kaiden lukumaaraan tai todelliseen kulutukseen. (Isannointiliitto, 2016.)

Vastikeperusteista ei voi poiketa, vaikka joku osakkaista kokisi vastikkeen maaran tai sen ai-
heuttaman maksuvelvollisuuden kohtuuttomaksi. Vastikeperusteista voidaan poiketa AOYL 3:8
§ mukaan vain muutamassa poikkeustilanteessa, jos kaikki osakkaat suostuvat siihen yhtioko-
kouksessa. Naita tilanteita ovat hyvitys- tai tasajakotilanne seka mahdollinen hissin jalkiasen-
nustilanne. Mahdollisuuden vastikeperusteista poikkeamiseen tekevat myos uudistustilanteet
asunto-osakeyhtiossa, jossa uudistukset hyodyttavat vain osaa asunnoista. Jos vastikeperus-
tetta halutaan muuttaa pysyvasti ja pienentaa osakkaan maksuvelvollisuutta on talléin muu-
tettava yhtiojarjestysta, jolloin edellytetaan myos kaikkien osakkaiden suostumusta. (Sare-
koski 2015, 13.)

3.3 Kunnossapitovastuun jakautuminen

Asunto-osakeyhtiolain (4:1 §) mukaan kunnossapitovastuu jaetaan osakkaiden ja yhtion kes-

ken, jollei yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Osakkaalle kuuluva kunnossapitotyo voidaan
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kuitenkin tehda yhtion kustannuksella, mikali tyo on yhteydessa yhtion kunnossapito- tai uu-
distustyohon tai yhtion kannalta tyo on taloudellisesti tarkoituksenmukainen. Tama edellyttaa

yhtiokokouksen paatosta, eika se saa loukata osakkaiden yhdenvertaisuutta.

Paasaantona vastuunjaossa pidetaan sita, etta osakkaan kunnossapitovastuulla on osakehuo-
neiston sisaosat, kuten sisarappaukset, sisapuoliset maalaukset, lattiat ja kaapistot seka ko-
merot. Yhtion vastuulla ovat kantavat rakenteet ja niihin kuuluvia eristeet seka rakennuksen
tekniset perusjarjestelmat, vaikka ne sijaitsisivat sisatiloissa. (Omataloyhtio, 2016). Esimer-
kiksi wc -istuimen korjaaminen kuuluu taloyhtion vastuulle Asunto-osakeyhtiolain mukaan,
ellei yhtiojarjestyksessa ole toisin sovittu (Sarekoski 2015, 41). Ulkopuoliset osat, kuten vesi-
katto ja ulkoseinat kuuluvat yhtion vastuulle. Ratkaisut vastuunjaosta tehdaan ensisijaisesti

aina asunto-osakeyhtiolain pohjalta. (Omataloyhtio, 2016).

Periaatetta, jonka mukaan osakkaan vastuulla ovat huoneiston sisapuolet, ja yhtiolla huoneis-
ton ulkopuoli, voidaan noudattaa myos ovien ja ikkunoiden osalta. Korjausvastuu naiden
osalta on riippuvainen siita, mika ikkunan tai oven osa on kyseessa. Huoneiston ulkopuolelle
jaavat asiat ovat taloyhtion vastuulla kuten postiluukku, ulko-oven nimikilpi seka ulko-ovien
lukot. Poikkeuksen tekee turvalukko, joka on osakkaan vastuulla, mikali han sellaisen asentaa
ulko-oveensa. Huoneiston sisapuoliset ja rakenteisiin kuulumattomat asiat taas jaavat osak-
kaan vastuulle, naita ovat esimerkiksi ovensuljin, ovisilma ja varmuusketju. (Omataloyhtio,
2016). Kiinteistoalan Kustannus Oy on julkaissut kunnossapitovastuun selkeyttamiseksi Taloyh-
tion vastuunjakotaulukon vuonna 2014, jota asunto-osakeyhtiot voivat hyodyntaa toiminnas-

saan.
3.4 Riitatilanteet

Oikeusministerio teetti vuonna 2013 selvityksen vuoden 2010 asunto-osakeyhtiolain toimivuu-
desta, vaikutuksista ja muutostarpeesta. Selvityksen perusteella selvisi, etta isossa osassa
asunto-osakeyhtioita on toistuvia erimielisyyksia tai riitoja osakkaiden kesken. Naiden takana
voi olla esimerkiksi asukkaiden erilaisen elamantyylit tai muu pitkaan jatkunut erimielisyys,
joka ei liity varsinaisesti asumiseen, mutta on jaanyt ratkaisematta. Usein riitojen taustalla
on myos asukkaiden piittaamattomuus jarjestysmaarayksista tai hyvasta kaytoksesta. Ongel-
mia syntyy usein myos siita, kun tieto ei kulje asunto-osakeyhtion sisalla, ja asukkaille syntyy

virheellisia kasityksia omista oikeuksista asumiseen liittyen. (Idealista, 2015.)

Selvityksen perusteella erityisesti osakkaat ovat tyytymattomia viestintaan tilikauden aikana.
Tieto ei kulje asunto-osakeyhtigissa liittyen tuleviin remontteihin tai uudistuksista yllattaviin
vahinkoihin liittyen. Tietoa ei kerrota tarpeeksi myoskaan huoneiston kaytosta ja kuluista,

mahdollisista isanngitsijan vaihdoksesta ja yhtion taloustilanteesta. (Oikeusministerio, 2013.)
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Riitoja ja erimielisyyksia syntyy muun muassa osakkaiden yhdenvertaisuuteen liittyen seka
kunnossapitovastuun jakoon liittyen. Selvitykseen osallistuneista puolet osakkaista ja neljan-
nes hallituksen jasenista koki, etta viranomaisten yllapitama sovittelu- tai riidanratkaisuelinta
on tarpeellinen. (Oikeusministerio, 2013.) Kuvio 8 esittelee tyypillisen ongelman liittyen epa-

selvyyksiin kiinteiston rajoista seka ratkaisun tilanteeseen.

1. NAAPURI SIIRTAA RAJAA

Ongelmia: Epdselvyys kiinteiston rajoista aiheuttaa usein naapuririitoja.
Ajan kuluessa rajamerkit ovat voineet kadota, ja joskus niitd on poistettu
tahallaankin. Toisinaan kiinteiston rajaa on yritetty laajentaa siten, ettd oma
aita tai muu rakennelma on rakennettu ulottumaan naapurin puolelle.

Miten tilanteet ratkaistaan? Rajariitoja ratkaistaan maanmittaustoimiston
rajankiyntitoimituksessa. Siind selvitetddn rajan paikka lainvoimaisesti,
rakennetaan tarvittavat rajamerkit maastoon kadonneiden tilalle ja avataan
rajalinja.

Rakennelmiin tarvittavista luvista antavat tarkempia maaridyksii
maankaytto- ja rakentamisasetus sekid kaupungin rakennusjirjestys.

Rakennusvalvontaviranomainen voi maarité poistettaviksi ilman lupaa
tehdyt rakennelmat.

Puita ei saa kaataa naapurin puolelta. Erehdyksessikin naapurin puolelta
kaadettu puu on korvattava.

Kuvio 8: Naapuri siirtaa rajaa (ldealista, 2015).

Riitojen nopea kasittely on suositeltavaa, koska riidat ja erimielisyydet taloyhtion sisalla vai-
kuttavat merkittavasti asumisviihtyvyyteen ja erityisesti pitkittyessaan ne vaikeuttavat myos
merkittavasti taloyhtion hallinnon tyota. (Oikeusministerio, 2013.) Taloyhtion hyvan hallinto-
tavan (2016, 68) mukaan riidat kannattaa ensisijaisesti pyrkia ratkomaan sovittelulla ja vasta

sen jalkeen sovittelumenetelmilla.

Asioiden selvittaminen on parasta aloittaa keskustelemalla naapurin kanssa hairitsevasta asi-
asta. On mahdollista, etta naapuri ei ole valttamatta ymmartanyt, etta jokin hanen toimin-
tansa saattaa aiheuttaa hairiota toiselle. Talloin ongelma saadaan ratkaistua sopimalla asi-
oista yhdessa. Jos keskustelu naapurin kanssa ei auta, on seuraava askel ottaa yhteytta isan-
noitsijaan. Jos ongelma voidaan maaritella hairitsevaksi toiminnaksi ja se on yhtiojarjestyksen
tai asunto-osakeyhtiossa maarattyjen jarjestysmaaraysten vastainen, tulee isannoitsijan ryh-

tya toimenpiteisiin. Pyynto isannoitsijalle on hyva tehda kirjallisesti, ja siita kannattaa pitaa
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kopio itsellaan. Asunto-osakeyhtion, kaytannossa isannoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan
on selvitettava asia. Jos aihetta on, osakas tai asukas saa huomautuksen hairitsevasta toimin-
nasta. Adripaassa, jos hairitseva toiminta ei lopu eika ole maaraltian vahaista, voi asunto-
osakeyhtion yhtiokokous paattaa ottaa haltuunsa asunnon enintaan kolmeksi vuodeksi. Tata
ennen osakkaalle, mahdolliselle vuokralaiselle tai muulle kayttooikeuden saaneelle on annet-

tava todistetusti kirjallinen varoitus. (Idealista, 2015.)

Oikeusministerion selvityksen mukaan asunto-osakeyhtion erimielisyyksia voidaan vahentaa
parantamalla sisaista viestintaa asunto-osakeyhtiossa. Selvityksessa mukana olleet kokivat,
etta tiedottaminen avoimesti esimerkiksi asumisesta ja asumisen kustannuksista kasvattaisi
luottamusta asunto-osakeyhtion johtoon. Erimielisyyksien ja riitojen sovittelujen edistaminen
puolueettoman sovittelumenettelyn avulla koettiin ratkaisuksi osakkaiden valisiin vakaviin eri-
mielisyyksin. Sovittelun ei koettu auttavan osakkaan ja asunto-osakeyhtionvalisissa riitatilan-
teissa. Naiden tilanteiden varalta kiinteistoalan oman asunto-osakeyhtioriitalautakunnan pe-

rustaminen erimielisyyksien ratkaisemiseksi sai kannatusta. (Oikeusministerio 2013.)

Talla hetkella, jos riidat etenevat kuluttajariitalautakuntaan asti on edessa valitettavan pitka
prosessi aikaresurssien vuoksi. Riita-asioiden vieminen tuomioistuimeen on myos erittain kal-
lista ja aikaa vievaa, joten riippumaton ja asiantunteva asunto-osakeyhtioriitalautakunta voisi

toimia riitojen ratkaisemisessa. (Kiinteistoposti, 2014.)

Vuonna 2015 korkein oikeus antoi paatoksensa riidassa, joka kasitteli asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajan muutostyota ja rakennuksen kunnossapitoa. Riita osakeyhtion ja osakkeen-
omistajan valilla johtui nakemyseroista liittyen kylpyhuoneen kosteusvaurion korjaamisen vas-
tuuseen. Alun perin asunnoissa oli kylpyhuoneissa ammeet, jonka asunnon edeltava osakkeen-
omistaja oli poistanut ja tehnyt tilalle suihkutilan, ilman asunto-osakeyhtion muutoslupaa.
Lattiassa oli ollut pintalaatta, jonka alla sijaitsi vesieristys. Uuden osakkeenomistajan omis-
tusaikana pintalaatasta ja seinien alaosasta loydettiin kosteuspoikkeamia, joiden todettiin

johtuvan muuttuneesta kayttotavasta. (Finlex, 2015.)

Osakkeenomistaja teetti korjaukset omalla kustannuksellaan, koska isannoitsija ilmoitti, etta
yhtio ei ole asiasta vastuussa. Osakkeenomistaja vei asian karajaoikeuteen, joka antoi paatok-
sen asiasta huhtikuussa 2013. Osakkeenomistaja vetosi siihen, etta, etta kylpyhuoneessa oli
havaittu maaliskuussa 2003 huomattava kosteusvaurio ja vuosien 2010 - 2011 aikana useissa
kosteusmittauksissa ja -kartoituksissa havaittiin kosteusvaurio ja hajuhaitta. Koska isannoit-
sija ilmoitti, etta yhtio ei maksa kylpyhuoneremonttia oli osakkeenomistaja joutunut teetta-

maan tyon itse. (Finlex, 2015.)
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Yhtio ilmoitti vastineessaan, etta osakkeenomistaja on omalla toiminnallaan pahentanut kos-
teusvaurion syntymista, koska vuoden 2003 kartoituksen jalkeen han oli jatkanut kylpyhuo-
neen kayttoa normaalisti. Asunto-osakeyhtio kieltaytyi korjaamasta kosteusvaurioita perustei-
naan vuoden 2011 kartoituksen, jonka mukaan kylpyhuoneessa oli havaittu kosteuksia, mutta
lahemmissa tarkasteluissa kosteutta oli vain niin sanotussa pintalaatassa ja itse rakenne oli
kuiva. Asunto-osakeyhtiolain 4:2 §:n mukaan yhtion ja osakkaan vastuun raja kulkee vesieris-
teessa eli itse eriste ja rakenne ovat yhtion vastuulla ja pintalaatta osakkeenomistajan vas-
tuulla. Yhtio oli myos sita mielta, etta osakkeenomistajalle ei ollut oikeutta korvauksiin silla
perusteella, etta remontti oli tilattu rakennusyhtiolta ja remontin teettamisen jalkeen osak-
keenomistaja oli vaatinut yhtiolta remontin maksamista. Yhtio ei katsonut, etta se olisi lai-

minlyonyt toimiin ryhtymista kirjallisen huomautuksen jalkeen. (Finlex, 2015.)

Karajaoikeus katsoi, etta kylpyhuoneen vesieriste ei toiminut asianmukaisesti ja kosteus oli
paassyt myos seinarakenteisiin. Koska osakkeenomistaja on ollut tietamaton rakennusasioista,
ei han ole voinut tietaa, etta kylpyhuoneessa ei ole ollut asianmukaista vesieristysta ja han on
kylpyhuoneen kayttotarkoituksen vuoksi voinut olettaa eristeen olleen kunnossa. Naiden joh-
dosta osakkeenomistajan ei katsottu olevan vahingonkorvausvastuussa siita, etta han on jat-
kanut kylpyhuoneen kayttoa vuoden 2003 kartoituksen jalkeen. Yhtio ei myoskaan tuolloin ra-
joittanut kylpyhuoneen kayttoa, vaikka kosteusvaurio oli tiedossa. Korvausvastuussa vahin-
gosta olisi ollut aikaisempi osakkeenomistaja, koska vahinko oli aiheutunut hanen mahdolli-
sesti huolimattomasti teettamasta muutostyosta. Vahingonkorvausvastuu ei kuitenkaan siirry
osakeomistuksen perusteella uudelle osakkeenomistajalle. Siksi yhtion ja osakkeenomistajan
vastuun tulee jakautua kunnossapitovastuusaannosten mukaisesti eli yhtion vastuulla olisi ol-
lut huolehtia korjauksesta. Karajaoikeus myos katsoi, etta osakkeenomistajalla oli ollut oikeus
teettaa yhtion vastuulle kuulunut tyo sen kustannuksella, koska tyon teettaminen oli tarpeel-
lista ja yhtio ei ollut ryhtynyt riittaviin toimiin. Karajaoikeus ratkaisi tapauksen osakkeen-
omistajan hyvaksi, velvoittaen yhtion korvaamaan korjauskustannukset kanteen mukaisesti.
(Finlex, 2015.)

Yhtio valitti asiasta hovioikeuteen, joka antoi asiasta paatoksen toukokuussa 2014. Hovioikeus
katsoi toteen naytetyksi sen, etta kosteusvaurion syy oli edellisen osakkeenomistajan virheel-
lisesti toteuttama muutosty0, jossa ei huomioitu lisaantyvaa kosteusrasitusta parantamalla tai
uusimalla vedeneristysta. Hovioikeus katsoi myos naytetyksi, etta kosteusvaurio oli alun perin
rajoittunut kosteuseristeen ylapuolella olevaan pintalaattaan seka seinien alaosiin. Johtuen
talon rakentamisajankohdasta on vedeneristys sijainnut verrattain syvalla rakennuksen raken-
teissa, jonka takia vaurion korjaus oli vaatinut kymmenen senttimetria paksun pintalaatan
poistamista vedeneristykseen saakka. Osakkeenomistaja ei nayttanyt toteen, etta kosteusvau-
rio, joka johtui kasvaneesta kosteusrasituksesta, olisi johtunut yhtion vastuussa olevasta sei-

kasta. Hovioikeus kumosi karajaoikeuden antaman tuomion ja hylkasi kanteen. (Finlex, 2015.)
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Asia eteni korkeimpaan oikeuteen, jossa korkein oikeus puntaroi kunnossapitovastuun jakau-
tumista kyseisessa tapauksessa, muutostyon merkitysta yhtion vastuun kannalta seka osak-
keenomistajan oikeutta korjauksen teettamiseen yhtion kustannuksella. Marraskuussa 2015,
2,5 vuoden kasittelyiden jalkeen, korkein oikeus antoi asiaan lopullisen paatoksen, jonka mu-
kaan hovioikeuden tuomio kumottiin ja tapaus jatettiin karajaoikeuden tuomion lopputulok-

sen varaan. (Finlex, 2015.)

Tama oikeustapaus toimii hyvana esimerkkina siita, kuinka aikaa vievaa asioiden saattaminen
oikeuteen on. Tapauksen yhteydessa ei puhuta osapuolten oikeudenkayntikuluista, mutta var-
masti ne ovat nousseet kasittelyiden myota myos korkeaksi. Vaikka laissa kunnossapitovastuun
jakautuminen on esitetty hyvin selkeasti, toimii tama tapaus esimerkkina myos siita, kuinka
monta eri tekijaa asiaan vaikuttaa ja nakemyserot lain tulkitsemisessa aiheuttavat asunto-

osakeyhtioiden isoimpia riitoja.

Taulukossa 3 on esitettyna riidanratkaisumenetelmat jaoteltuna ne nopeuden seka hinnan mu-
kaan. Asunto-osakeyhtiolain kohdassa 26 on kasitelty lisaksi tarkemmin riitojen ratkaisua lain

nakokulmasta.

Nopea ja halpa Kohtuullinen aika ja Pitkakestoinen ja
hinta ennalta tiedossa | kallis

Suora sovintosopimus ~ Valimiesmenettely ja  Karajaoikeuskasittely
sopimus

Tuomioistuinsovittelu  Keskuskauppakamarin  Hovioikeuskasittely
valimiesmenettely

Tuomioistuimen Korkein oikeus
ulkopuolinen sovittelu
(esim. AKHA ry)

Taulukko 3: Riidanratkaisumenetelmat taloyhtiossa (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 266.)

3.5 Taloyhtion hyva hallintotapa

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto Ry seka Kiinteistoalan hallitusammattilaiset eli
AKHA ry ovat yhteistyossa oikeusministerion kanssa laatineet suosituksen taloyhtion hyvalle

hallintotavalle. Suositus ei ole lainsaadantoa, mutta se ohjaa taloyhtididen toimintaa ja antaa
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hyvia malleja erityisesti niille alueille, joita lain puitteissa on vaikea saataa. Suosituksen on
tarkoitus helpottaa ja samalla yhdenmukaistaa asunto-osakeyhtiolain yleisten periaatteiden
kaytannon soveltamista ja taydentaa lakien minimivaatimuksia. Suositusta voivat noudattaa
kaikki taloyhtiot seka niissa toimivat. Suositusta voidaan itse soveltaa, ja huomioon kannattaa
ottaa esimerkiksi taloyhtion koko, hallintomalli seka rakennusten ika ja kunto. (Taloyhtion
hyva hallintotapa 2016, 7-8.)

Hyva hallintotapa ja sen noudattaminen taloyhtioissa kasvattaa osakkaiden ja johdon valista
luottamusta. Samalla asumisviihtyvyys seka asumisolot paranevat, kustannusten ennakoita-
vuus helpottuu ja taloyhtion hallinta ja toiminta tehostuvat. Suosituksen hyodyntaminen talo-
yhtioissa auttaa myos kehitysta vastaamaan taloyhtion osakkaiden ja asukkaiden tarpeita. Ku-
viossa 9 esitellaan hyvan hallintotavan paaperiaatteet. (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 8-
9.)

Osakkaiden
yhdenvertaisuus

Yhtion johdon

Suunnitelmallinen huolellinen ja
johtaminen yhtion
edunmukainen
HyVén toiminta
hallintotavan
paaperiaatteet

Osakkaiden ja
asukkaisen vélinen
Avoimuusperiaate huomaavaisuus ja
suvaitsevaisuus

Kuvio 9: Hyvan hallintotavan paaperiaatteet mukaillen taloyhtion hyva hallintotapa 2016.

Kaikilla osakkailla tulee olla taloyhtiossa yhtalaiset oikeuden ja velvollisuudet, tata kutsutaan

osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteeksi. Ainoan poikkeuksen yhdenvertaisuusperiaatteeseen
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tuo laki tai yhtiojarjestys. Kaytannossa tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta yhtiojarjestyk-
sen perusteella osakeryhmat voivat tuottaa erilaisia oikeuksia kayttaa yhtion tiloja, kuten au-
topaikkaa, tai osakkaalla voi olla erisuuruinen vastike tai aanioikeus. (Taloyhtion hyva hallin-
totapa 2016, 10.) Asunto-osakeyhtiolaissa (1:10 §) yhdenvertaisuusperiaate on kirjattu niin,
etta yhtiokokous, isannditsija tai taloyhtion hallitus ei saa paatoksellaan tai toimenpiteellaan
tuottaa epaoikeutettua etua osakkaalle tai muulle taholle toisen osakkaan tai yhtion kustan-
nuksella. Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoitus on suojata osakkaita, jotka jaavat vahemmis-
toon, kun yhtiokokous, hallitus tai isannoitsija ovat tekemassa paatosta tai ryhtyvat sellaiseen
toimeen, joka on asunto-osakeyhtiolain tai yhtiojarjestyksen vastainen. Yhdenvertaisuusperi-
aate helpottaa yksittaisen osakkaan kannalta toiminnan ennakointia ja rajaa yhtiokokouksen

ja johdon paatosvaltaa. (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 11.)

Paaperiaate, joka ohjaa taloyhtion johtoa on asunto-osakeyhtiolain kohta 1:11 §, jonka mu-
kaan on toimittava huolellisesti ja edistaen yhtion etua. Yhtion johdon huolellinen ja yhtion
edunmukainen toiminta viittaa tahan lain kohtaan ja esittaa vaatimuksen huolellisuudesta.
Huolellisuusvaatimus ei edellyta, etta taloyhtion johdon jasenet ovat kiinteistoalan ammatti-
laisia tai koulutettuja kiinteistonpitoon. Vaatimuksella pyritaan siihen, etta ratkaisujen teke-
mista varten taustalle on hankittu riittava maara oleellista tietoa ja paatokset tehdaan joh-
donmukaisesti. Mahdolliset hallitusten jasenten tai isannoitsijan eturistiriidat eivat saa myos-
kaan vaikuttaa paatoksien tekoon ja ratkaisuihin. Mita isompi riski paatokseen liittyy, sita
huolellisempia paatoksen valmistelussa on oltava. Hallituksen jasenia ja isannoitsijaa koskee
myos lojaliteettivelvoiteyhtioita ja osakkaista kohtaan eli yhtion etu tulee ottaa aina huomi-
oon, seka kaikkien osakkaiden yhteinen etu, joka ei perustu senhetkisten omistajien henkilo-

kohtaisiin tarpeisiin. (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 11-12.)

Osakkaiden ja asukkaiden valinen huomaavaisuus ja suvaitsevaisuus korostuvat erityisesti
asunto-osakeyhtiomuotoisessa yhteisoasumisessa. Nama vaikuttavat asumisen laatuun, paa-
toksentekoon seka yleiseen toimintaan taloyhtiossa. Osakkaan ja asukkaan tulee huomioida
muut kayttamalla yleisia tiloja ja huoneistoaan niin, etta siita ei aiheudu merkittavia haittoja
toisille. Osakkaiden ja asukkaiden on myos hyvaksyttava ja suvaittava se, etta toisten tavat
poikkeavat hanen omistaan. Taloyhtioissa tulee myos huomioida se, etta osakkaat, asukkaat
seka hallituksen jasenet ovat usein maallikoita, eivatka kiinteistoalan ammattilaisia. Tama
asia tulee muistaa johdon viestiessa osakkaille ja asukkaille. Asukkaat eivat voi myoskaan
olettaa, etta esimerkiksi hallituksen puheenjohtaja on jatkuvasti tavoitettavissa tai osaa an-
taa neuvoja liittyen kaytannon kysymyksiin asunnosta. (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 13-
14.)

Avoimuusperiaate viittaa tiedottamiseen yhtion osakkaille ja asukkaille, jonka tulisi olla jat-

kuvaa ja avointa. Hyvalla tiedottamisella osakkaat ja asukkaat voivat paremmin ennakoida
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omaa talouttaan ja asumistaan, liittyen taloyhtion toimintaan ja talouteen. Tiedottaminen
lisaa myos aktiivisuutta osallistua yhtiokokouksiin ja muuhun taloyhtion toimintaan. Myos hy-
vin hoidettu viestinta on osa hyvaa hallintotapaa. Viestia kohdistettaessa on tarkeaa ottaa
huomioon vastaanottaja. Oikealla savylla ja tavalla viestin ymmartaminen ja sitoutuminen ta-
loyhtioiden asioiden hoitoon paranee. Vaarinymmarrykset, vaarat tulkinnat ja naennaisyys
muiden vastaavien tilanteiden ohella kehittavat turhia konflikteja taloyhtioon. (Taloyhtion
hyva hallintotapa 2016, 14-15.)

Suunnitelmallinen johtaminen on valttamatonta asunto-osakeyhtiossa. Suunnitelmallisuudella
kiinteistoja, rakennuksia, ja palveluita voidaan yllapitaa ja kehittaa niin, etta osakkaiden ja
asukkaiden tarpeet tulevat myos huomioiduksi. Suunnitelmallisuus auttaa myos ennakoimaan
mahdollisia muutoksia toiminnassa, asumiskulujen kehityksessa seka asunnon eri kayttomah-
dollisuuksissa. Keskinainen luottamus myos paranee yhtioissa, jotka panostavat suunnitelmal-

lisuuteen. (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 15.)
4 Asunto-osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatos

Kirjanpito on laissa saadettya ja kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 1:1 § edellyttaa, etta jokai-
nen joka harjoittaa liike- tai ammattitoimintaa, on kirjanpitovelvollinen. Kirjanpitovelvollisia
ovat my0s aina toiminnasta riippumatta osakeyhtiot, osuuskunnat, avoimet yhtiot,
kommandiittiyhtiot, yhdistykset ja asumisoikeusyhdistykset. (Tomperi 2011, 11-12.) Siksi
myos taloyhtion, kuten muidenkin yhtididen on laadittava kirjanpitoa seka asianmukaiset ti-

linpaatokset ja asiakirjat.

Kirjanpitolaki sisaltaa perussaannokset kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta. Myos yhteisolait
vaikuttavat erilaisten yritysmuotojen kirjanpidon erityiskysymyksiin. Kirjanpitoasetus
(30.12.1997/1339) taas pitaa sisallaan kaavat tuloslaskelmaa ja tasekaavaa varten (Lindfors
2011, 13). Taloyhtiossa kirjanpitoon vaikuttavat kirjanpitolain ja kirjanpitoasetuksen lisaksi

myos osakeyhtiolaki seka asunto-osakeyhtiolaki.

Kirjanpidon paatehtava yritystoiminnassa on selvittaa yrityksen tulos ja kannattavuus. Yrityk-
sen tuottavuutta pystytaan seuraamaan kirjanpidon avulla ja samalla se toimii myos verotuk-
sen pohjana. (Tomperi 2011, 8-9.) Toisin kuin yritystoiminnassa, asunto-osakeyhtion kohdalla
kyse ei ole kirjanpidon laadinnassa tuloksen ja kannattavuuden seuraamista, vaan kirjanpidon
avulla pyritaan yksinkertaisesti seuraamaan taloyhtion menoja, tuloja, varoja seka velkoja.
Hyvin hoidettu kirjanpito auttaa kuitenkin yhta lailla niin yritysta kuin taloyhtiota suunnitte-

lemaan ja kehittamaan omaa toimintaansa.
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Kirjanpidon jarjestaminen on taloyhtion hallituksen vastuulla. Jos taloyhtiossa on isannoitsija
jarjestaa han yleensa kirjanpidon joko itse tai ulkoistamalla sen, hallituksen ohjeen mukaan.

(Omaseppo, 2014).
4.1 Hyva kirjanpitotapa

Kirjanpitolain 1:3 § saataa, etta kirjanpitovelvollisten on noudatettava hyvaa kirjanpitotapaa.
Nain ollen myos asunto-osakeyhtiot ovat velvollisia tekemaan kirjanpidon hyvan kirjanpitota-
van mukaisesti. Tarkempia ohjeita kirjanpitolaki ei hyvasta kirjanpitotavasta maarittele, eika
sita ole mahdollista maaritellakaan tasmallisemmin. Yleisesti ajatellen hyva kirjanpitotapa
maaritellaan siten, etta kirjanpitoa laaditaan kirjanpidon yleisten periaatteiden seka asiaan

kuuluvien lakien mukaisesti. (Helsingin seudun kauppakamari, 2016.)

Hyvan kirjanpitotavan noudattaminen edellyttaa kirjanpidon yleisten periaatteiden noudatta-

mista. Kuviossa 10 on esitettyna kirjapitolain esittamat yleiset tilinpaatosperiaatteet.

Kirjanpitolain yleiset
tilinpaatosperiaatteet ovat:

« oikea ja riittava kuva

« olennaisuudenperiaate

« jatkuvuusperiaate

« johdonmukaisuuden periaate
 sisaltopainotteisuuden periaate
 varovaisuusperiaate

- tasejatkuvuuden periaate

« suoriteperusteisuus

+ laissa saadettyjen

arvostussaantojen soveltaminen

Kuvio 10: Kirjanpitolain yleiset tilinpaatosperiaatteet (3:2 § & 3:2a§ & 3;3 §).
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Tilinpaatosperiaatteisiin kuuluu pyrkimys oikeiden ja riittavien tietojen antamiseen. Tama
tarkoittaa sita, etta tilinpaatoksen seka toimintakertomuksen tulee antaa olennaisuusperiaat-
teet huomioiden, oikea ja riittava kuva toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Tassa huomioon otetaan myos toiminnan laatu seka laajuus. (Kirjanpitolaki 3:2 §). Periaatteen
mukaisesti asunto-osakeyhtion kirjanpidon on siis annettava oikea ja riittava kuva taloudelli-

sesta tilanteesta seka tuotoista ja kuluista, joita silla on tilikaudella ollut (Omaseppo, 2014).

Kirjanpitolaki (3:2a §) maarittelee olennaisuudenperiaatteen niin, etta olennaisia seikkoja ti-
linpaatoksessa tai toimintakertomuksessa ovat ne asiat, joiden pois jattaminen tai vaarin il-
moittaminen voi kohtuullisesti olettaen vaikuttaa paatoksiin, jotka taas vaikuttavat tiedon
kayttajien paatoksiin perustuen tilinpaatoksen ja toimintakertomukseen. Seikkojen arvioin-

nissa olennaisuuden kannalta tulee huomioida myos kokonaisuus.

Kirjanpitolaki 3:3 § ohjaa noudattamaan jatkuvuuden periaatetta eli ratkaisut kirjanpidossa
tehdaan olettaen kirjanpitovelvollisen jatkavan toimintaansa. Tama koskee asunto-osakeyhti-
oilla esimerkiksi hankintamenojen jaksottamista. On myos tarkeaa, etta kirjanpitovelvollinen
kayttaa tilikaudesta toiseen olennaisesti samoja merkitsemisperusteita, tama liittyy johdon-

mukaisuuteen ja sita kutsutaankin johdonmukaisuuden periaatteeksi (KPL 3:3 §).

Yhtion on noudatettava suoriteperusteisuutta tilinpaatoksessa, jolloin menot ja kulut on koh-
distettava oikealle tilikaudelle. (Tomperi 2011, 31.) Asunto-osakeyhtididen kohdalla tama tar-
koittaa kaytannossa sita, etta esimerkiksi vahinkovakuutusmaksut on jaksotettava tilinpaatok-
sessa ja kohdistettava oikeille tilikausille. Tama tehdaan, jotta tilinpaatostietoja pystytaan
vertailemaan keskenaan tilikaudesta toiseen. Sisaltopainotteisuudenperiaate (KILA 3:3 §) tar-
koittaa sita, etta huomiota kiinnitetaan liiketapahtumien tosiasialliseen sisaltoon eika vain

niiden oikeudelliseen muotoon.

Kirjanpidossa tulee lisaksi noudattaa varovaisuutta ja ennakoitavissa olevat vastuut seka mah-
dolliset menetykset tulee huomioida, vaikka ne tulisivat tietoon vasta tilikauden paattymisen
jalkeen. Tilinpaatoksen periaatteisiin kuuluu myos se, etta tilin avauksen uudella tilikaudella

tulee perustua edellisen tilikauden paattaneeseen taseeseen. (KPL 3:3 §.)

Kirjanpidossa tulee huomioida myos naiden lisaksi se, etta sen tulee aina olla ajan tasalla ja
sen tulee olla myos avointa kaikille asunto-osakeyhtion osakkaille (Omaseppo, 2014). Hyvaa
kirjanpitotapaa ohjaa kirjanpitolautakunta eli KILA, joka toimii tyo- ja elinkeinoministerion
yhteydessa. Kirjanpitolautakunta antaa myos yleisohjeita merkittavista asioista, jotka

koskevat useimpia kirjanpitovelvollisia. (Lindfors 2011, 13.)
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4.2  Kirjanpidon peruskasitteet

Tilikausi, jolta tilinpaatos laaditaan kestaa 12 kuukautta, mutta sen ei tarvitse olla yhta kuin
kalenterivuosi (Kirjanpitolaki 1:4 §). Satunnaisesti tilikausi voi olla myos lyhyempi tai pi-
dempi. Tama patee silloin, kun toiminta aloitetaan, lopetetaan tai tilinpaatoksen ajankohtaa
muutetaan. Tilikausi voi kestaa kuitenkin enintaan 18 kuukautta, lyhinta kestoa tilikaudelle ei
ole maaritelty. (Tomperi 2011, 13.) Asunto-osakeyhtion tilikausi maarataan taloyhtion perus-
tamissopimuksessa tai yhtiojarjestyksessa. Jos tilikautta halutaan muuttaa, tulee paatos siita
tehda yhtiokokouksessa. (AOYL 10:3 §.)

Kirjanpitotapahtumat ovat kirjanpitoon kirjattavia menoja, tuloja ja rahoitustapahtumia
(Tomperi 2011,13). Menot ja tulot syntyvat heti suoritteen liikkumisen hetkella. Asunto-osa-
keyhtioita ajatellen menoja ovat esimerkiksi korjaukset, jatehuolto seka vesi- ja jatevesimak-
sut. Tuloja asunto-osakeyhtiodille ovat asukkaiden maksamat vastikkeet ja kayttokorvaukset.

Rahoitustapahtumia ovat esimerkiksi lainoihin liittyvat maksut.

Tililuettelo eli tilikartta on luettelo eri tileista, joihin tapahtumia kirjataan. Tililuettelossa
selvitetaan myos tilikohtaisesti, mitka tapahtumat sinne kirjataan ja mihin tilit paatetaan tu-
loslaskelmassa ja taseessa. (Salin 2011, 44.) Taloyhtidissa on omat tililuettelot, joissa tilit on
nimetty niissa kasiteltavien asioiden mukaan. Pankkitililla seurataan pankin tapahtumia, hoi-
tovastikkeiden tililla nahdaan vastikkeiden tapahtumat ja niin edelleen. (Tomperi 2011,15 &
Omaseppo, 2014.) Kun tilin nimesta selviaa yksityiskohtaisesti mita se sisaltaa, ei erillista kir-
jausohjetta tarvitse enaa laatia. Tilien sisallot tulisi pitaa jokaisella tilikaudella samanlaisina,

mutta tililuetteloa voidaan tarvittaessa muokata. (Salin 2011, 44.)

Kirjanpitolaki (1:2 §) edellyttaa etta muut kuin pienet liikkeen- ja ammatinharjoittajat
pitavat kahdenkertaista kirjanpitoa. Tama tarkoittaa sita, etta tapahtumat tulee myos taloyh-
tion kirjanpidossa merkita kirjata aina vahintaan kahdelle tilille, joista toinen tulee debet- ja
toinen kredit- puolelle. Kirjausten tulee olla aina yhta suuret ja tapahtumat merkitaan niin,

etta kirjauksesta nakee mihin raha on kaytetty ja mista se on otettu (Omaseppo, 2014).

Liiketapahtumien kirjaamisten tulee aina perustua tositteisiin (Tomperi 2011, 42). Tositteita
ovat esimerkiksi laskut, kuten vesi- ja jatelaskut, kuitit seka tiliotteet (Omaseppo, 2014). To-
sitteet tulee paivata ja kirjanpitoa varten ne numeroidaan (Tomperi 2011, 42). Numerointien
tulee olla systemaattiset, eika tositemerkintoihin saa tulla aukkoja (Salin 2011, 40). Tapahtu-
mien tulee olla merkittyna selkeasti kirjanpidossa ja yhteys tositteesta kirjanpitoon ja tulos-
laskelmaan seka taseeseen taytyy olla helposti todettavissa (Omaseppo, 2014). Tositteen ei
tarvitse valttamatta olla lasku. Myos tiliotteet, jotka usein sisaltavat tiedot esimerkiksi palve-

lumaksuista, lainojen koroista seka muista maksuista, jotka taloyhtion tilille ovat tulleet (sa-
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lin 2011, 41). Kirjaamisen on tapahduttava kirjanpitolain 2:4 § mukaan aika- ja asiajarjestyk-
sessa. Kun tapahtumat kirjataan kirjanpitoon aikajarjestyksessa, muodostavat ne peruskirjan-
pidon, jota kutsutaan myos paivakirjaksi. Paakirjassa, tapahtumat ovat taas asiajarjestyk-
sessa, jolloin pystytaan seuramaan tarkemmin kullekin tilille tilikauden aikana suoritettuja
kirjauksia. (Tomperi 2013, 16.)

Kirjanpitolain (2:3 §) mukaan menojen kirjaamisperusteena on suoriteperuste eli kaytannossa
tama tarkoittaa sita, etta meno syntyy, kun tuotannontekija vastaanotetaan ja tulo syntyy,
kun suorite luovutetaan. Meno siis syntyy ennen kuin raha on viela vaihtanut omistajaa. Menot
ja tulot voidaan kirjata kuitenkin myos laskuperusteisesti eli perustuen veloitukseen tai mak-
superusteisesti eli perustuen maksuun. Kuitenkin tulee huomioida, etta jos menot ja tulot ha-
lutaan kirjata maksuperusteen mukaan, on kirjanpitovelvollisella myos velvollisuus selvittaa

jatkuvasti ostovelat ja myyntisaamiset. (30.12.2015/1620.)

Tilinpaatos tulee kuitenkin laatia aina suoriteperusteisesti. Poikkeuksena tassa toimivat niin
sanotut pienet- ja mikroyritykset, jotka voivat halutessaan laatia tilinpaatoksen maksuperus-
teisena. (KPL 3:4 §.) Tassa tulee myos huomioida kirjanpitovelvollisen velvollisuus selvittaa

jatkuvasti ostovelat ja myyntisaamiset. (30.12.2015/1620.)

Tuloslaskelma ja tase laaditaan aina tilikauden paattyessa, kun kaikki tapahtumat, jotka tili-
kaudelle kuuluvat on kirjattu. Asunto-osakeyhtigille on oma tuloslaskelmakaava, joka poik-

keaa yritysten mallista. Myos tase on mahdollista laatia helpotetusti. (Salin 2011, 93-94.)

4.3 Tilinpaatos

Tilinpaatos tehdaan jokaisen tilikauden paattyessa kirjanpidon perusteella. Taloyhtion tilin-
paatoksesta voidaan nahda taloyhtion varallisuus, tulos ja mahdolliset velat. Taloyhtion tar-
koitus ei ole tuottaa varsinaista voittoa, vaan hoitaa yhteisesti yhtion korjaus- ja huoltotoi-
menpiteet. (Omaseppo, 2015.) Tilinpaatoksen tulee olla Kirjanpitolain 3:6 § mukaan valmis

nelja kuukautta tilikauden loppumisen jalkeen.

4.3.1 Tuloslaskelma

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaan kiinteiston hallintaan perustuvassa toiminnassa
tuloslaskelma voi poiketa kirjanpitoasetuksen (1997) 1:1 § saadetysta tuloslaskelmakaavasta,
jota yritykset kayttavat tilinpaatoksessaan. Kuitenkin myos asunto-osakeyhtiossa voidaan
kayttaa kirjanpitoasetuksen 1:1 § mukaista kaavaa, jos osakkaat antavat suostumuksensa

tahan (KILA, 2010). Kuviossa 11 on esitetty kiinteiston tuloslaskelmakaava.



36

Kiinteiston tuloslaskelma

1. Kiinteiston tuotot
a) Vastikkeet
b) Vuokrat
c) Kayttokorvaukset
d) Muut kiinteiston tuotot
2. Luottotappiot ja oikaisuerat
3. Kiinteiston hoitokulut
a) Henkilostokulut
b) Hallinto
c) Kaytto ja huolto
d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous
f) Lammitys
g) Vesi ja jatevesi
h) Sahko ja kaasu
i) Jatehuolto
j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat
l) Kiinteistovero
m) Korjaukset
n) Muut hoitokulut
4. HOITOKATE
5. Poistot ja arvonalentumiset
a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta
c) Muista pitkavaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja -kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
¢) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut
e) Muut rahoituskulut
7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA
VEROJA
8. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Verotusperusteisten varausten muutos
c) Konserniavustus
9. vValittomat verot
10. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLIJAAMA (ALIJAAMA)

Kuvio 11: Kiinteiston tuloslaskelmakaava (Kirjanpitoasetus 1:4 §).

Asunto-osakeyhtion tuloslaskelmassa esitetaan ensimmaisena kiinteiston tuotot. Yhtion tuotot
tulevat paaosin osakkailta ja asukkailta vastikkeina, vuokrina ja kayttokorvauksina. Tuottojen
jalkeen tulevat menot. Ensin kaydaan lapi mahdolliset luottotappiot ja muut oikaisuerat.
(KILA 2010.) Luottotappioiksi maaritellaan esimerkiksi vuokrarastit, jotka yhtiolta jaavat saa-
matta vuokralaisen konkurssin vuoksi (Isannointiliitto, 2016). Naiden jalkeen on vuorossa
kiinteistojen hoitokulut, jotka tuovat asunto-osakeyhtion suurimmat menoerat. Hoitokuluihin
lasketaan kaikki kiinteiston hoitoon liittyvat kulut, kuten siivous-, lammitys- ja huoltokulut.

My0s kiinteistovero ja muuta satunnaiset menot kuuluvat hoitokuluihin. Naista saadaan
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asunto-osakeyhtion tuloslaskelmaan valisumma eli kayttokate/hoitokate tama on siis yhta

kuin kiinteiston tilikauden tulojen ja menojen erotus (KILA 2010.)

Kiinteiston tuloslaskelmassa esitetaan poistot ja arvonalentumiset vasta ensimmaisen
valisumman jalkeen. Nama eritellaan rakennuksiin ja rakennelmiin, koneisiin ja kalustoihin
seka muihin pitkavaikutteisiin menoihin. Poistot ja arvonalentumiset ovat pitkavaikutteisia
menoja, jotka vaikuttavat yhtion tulonmuodostumisprosessiin usean tilikauden ajan, siksi nii-
den hankintamenoa ei voida kirjata kokonaan kuluksi hankittuna tilikaudella. (Tomperi 2014,
36-37.) Asunto-osakeyhtioilta ei edellyteta niin kutsuttuja suunnitelmanmukaisia poistoja.
Kayttoomaisuuden poistoissa irtaimen kayttoomaisuuden poisto on 0 - 25 % tilikauden aikana
ja asuinrakennuksen 0 - 4 %. Poistoja voidaan tarvittaessa tehda enimmaisprosenttien puit-
teissa ja naiden avulla asunto-osakeyhtio voi tarvittaessa jarjestella tulostaan. (Taloyhtio,
2016.) Poistoja kirjattaessa tulee huomioida, etta vuotuisia poistoja ei tehda kulumattomasta

omaisuudesta, kuten maa-alueista ja arvopapereista (Tomperi 2014, 38).

Poistojen jalkeen kaydaan lapi rahoitustuotot ja -kulut. Naita ovat asunto-osakeyhtiossa esi-
merkiksi lainojen korkokulut tai pankin perimat palvelumaksut. Tuloslaskelmassa tulee huomi-
oida se, etta jos perittavat yhtiovastikkeet (ks.2.2) voidaan jakaa hoito- ja paaomavastikkei-
siin, tulee paaomavastikkeet esittaa kohdassa muut rahoitustuotot. Taman jalkeen on toinen

valisumma eli voitto tai tappio ennen satunnaisia eria. (KILA 2010.)

Lopuksi tulevat tilinpaatossiirrot seka verot. Nama eivat kosketa useimpia asunto-osakeyhti-
0ita, koska pyritaan siihen, etta verotettavaa tuloa ei synny. Tarvittaessa tilinpaatossiirtoihin
merkitaan poistoerojen lisays tai vahennys seka vapaaehtoisten varausten lisays tai vahennys,

kun lasketaan verotettavaa tuloa. Veroihin merkitaan tilikaudelle kuuluvat maksetut verot.

Kun kaikki tilikaudelle kuuluvat tuotot ja kulut on saatu kirjattua, saadaan laskettua
tilikauden voitto tai tappio, usein asunto-osakeyhtion kanssa puhutaan myos yli- tai
alijaamasta. (KILA 2010.)

4.3.2 Tase

Toisin kuin tuloslaskelmassa, ei tasekaavasta ole laadittu asunto-osakeyhtioille omaa mallia.
Kirjanpitoasetuksen 1:7 §:n mukaisen lyhennetyn tasekaavan kaytto on kuitenkin mahdollista
useimmille asunto-osakeyhtiolle ja keskinaisille kiinteistoosakeyhtioille, koska ne luetaan

yleensa niin sanotuiksi pieniksi kirjanpitovelvollisiksi kirjanpitolain 3:9 §:n mukaan.

Asunto-osakeyhtiolaki (22.12.2009/1599), joka on erityislaki ja ajaa siksi kirjanpitolain- ja

asetuksen ohi, sisaltaa kuitenkin tarkennuksia lyhennettyyn tasekaavaan ja oman paaoman
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esitykseen. Kuviossa 12 esitetty kaava lyhennetylle taseelle valtioneuvoston

kirjanpitoasetuksen 1313/2004 mukaan.

Lyhennetty tase
Vastaavaa

A Pysyvat vastaavat

1. Aineettomat hyodykkeet

2. Aineelliset hyodykkeet

3. Sijoitukset

B Vaihtuvat vastaavat

1. Vaihto-omaisuus

2. Saamiset; lyhyt- ja pitkaaikaiset erikseen
3. Rahoitusarvopaperit

4. Rahat ja pankkisaamiset

Vastattavaa

A Oma paaoma

1. Osake-, osuus- tai muu vastaava
padaoma

2. Ylikurssirahasto

3. Arvonkorotusrahasto

4. Kayvan arvon rahasto

5. Muut rahastot

6. Edellisten tilikausien voitto (tappio)
7. Tilikauden voitto (tappio)

B Tilinpaatossiirtojen kertyma

C Pakolliset varaukset

D Vieras paaoma; lyhyt- ja pitkaaikainen
erikseen

Kuvio 12: Lyhennetty tase (Valtioneuvoston kirjanpitoasetus, 1313/2004).

Tase jaetaan vastaavaan ja vastattavaan puoleen. Vastaava -puoli esittaa yhtion omaisuuden
ja muut varat, vastattavaa -puoli esittelee yhtion oman paaoman seka velat. Vastaavat eli
omaisuus ja muuta varat, jaetaan viela erikseen pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin. Pysyvaa
omaisuutta taseen vastaavalla puolella ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtion omistamat
kiinteistot ja maa-alueet. Vaihtuvia vastaavia ovat esimerkiksi lyhyet- ja pitkaaikaiset

saamiset ja yhtion hallussa ja pankkitileilla olevat rahat. (Kirjanpitoasetus 1:6 §.)

Taseen vastattavaa puoli koostuu omasta paaomasta, tilinpaatossiirtojen kertymasta, pakolli-
sista varauksista seka vieraasta paaomasta.Oma paaoma jakautuu asunto-osakeyhtiolain (10:1
§) mukaan sidottuun omaan paaomaan ja vapaaseen omaan paaomaan. Sidottua omaa

paaomaa ovat osakepaaoma, rakennusrahasto seka kirjanpitolain (1336/1997) mukainen
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arvonkorotusrahasto, kayvan arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto. Sidottu omaa paa-
oma ei ole asunto-osakeyhtion menoihin kaytettavaa rahaa, vaan se on nimensa mukaisesti

sidottuna muualle.

Rakennusrahasto on yhtion sidottua paaomaa ja se on kiinni kiinteistossa. Rakennusrahasto
kertoo, kuinka paljon osakkaat ovat alun perin sijoittaneet rakennukseen. Rakennusrahasto
syntyy samaan aikaan kuin asunto-osakeyhtiokin ja sita voidaan kartuttaa esimerkiksi myy-
malla yhtion omistamia huoneistoja tai siirtamalla vapaan oman paaoman rahastoja rakennus-
rahastoon, kun niita ei enaa tarvita. (KILA, 2010.) Arvonkorotusrahasto on kirjanpitolaissa
(5:17 §) maaritelty rahastoksi, jota kaytetaan, kun pysyvissa vastaavissa olevan maa- tai vesi-
alueen todennakoinen uusi myyntihinta ja arvo tilinpaatoshetkella on suurempi kuin alkupe-
rainen hankintahinta. Talloin taseeseen saadaan johdonmukaisuutta ja varovaisuutta noudat-
taen merkita arvonkorotus, joka lasketaan uuden luovutushinnan ja hankintamenon erotuk-

sesta. Kayvan arvon rahasto toimii samoin kuin edella mainittu arvonkorotusrahasto.

Vapaata paaomaa ovat muut rahastot, kuten lainanlyhennysrahasto tai perusparannusrahasto,
seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitto (AOYL 10:1 §). Lainanlyhennysrahastointi ja pe-
rusparannusrahastointi toimivat samalla periaatteella eli yhtiojarjestyksen maarayksen tai yh-
tiokokouksen paatoksen mukaan tietty osa osakkaiden maksamista paaomavastikkeista tai lai-
naosuussuorituksista rahastoidaan. Sielta niita voidaan kayttaa lainojen paaoman lyhentami-
seen. (KILA, 2010). Omaan paaomaan voi sisaltya myos erikseen vararahasto, joka voi olla

sidottua tai vapaata omaa paaomaa, rahaston ehdoista riippuen. (Omataloyhtio 2014.)

Oman paaoman jalkeen taseen vastattavaa puolella esitetaan tilinpaatossiirtojen kertymat eli
mahdolliset poistoerot seka verotusperaiset varaukset kuten asuintalovaraus. Myos pakolliset
varaukset kaydaan lapi, jos niita on. Lopuksi eritellaan vieras paaoma eli lainat

rahoituslaitoksilta seka ostovelat. (Kirjanpitoasetus 1:6 §.)
4.3.3 Toimintakertomus

Suurin osa asunto-osakeyhtioista voi noudattaa kirjanpitolain ja -asetuksen saatamia
helpotuksia pienille kirjanpitovelvollisille, mutta asunto-osakeyhtiolain 10:5 § mukaan asunto-
osakeyhtion on kuitenkin aina laadittava toimintakertomus. Toimintakertomus sisaltaa
sellaisia tietoja, joita osakkaat tarvitsevat yhtion taloudellisen tilanteen ja toiminnan arvioin-
tiin, mutta ne eivat kay ilmi pelkasta tilinpaatoksesta. Toimintakertomukseen voi liittaa myos
muita oikean ja riittavan kuvan kannalta oleellisia ja tarkeita tietoja. Toimintakertomuksen
tulee olla yhtenevainen tilinpaatoksen kanssa. (Kiinteistokulma, 2016.) Kuvio 13 sisaltaa lis-

tauksen tiedoista, joita toimintakertomuksen tulee ainakin pitaa sisallaan.
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Toimintakertomuksessa on oltava seuraavat
asunto-osakeyhtiolaissa maaritellyt tiedot:

+ tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastiketta on
peritty taloyhtiossa eri tarkoituksiin eri perustein eli
vastikerahoituslaskelma

« tiedot pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka siita,
missa panttikirjat sijaitsevat
+ tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen

paattymisen jalkeen esim. suuret investoinnit,
korjaushankkeet, isannoitsijan vaihtuminen

« tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitys
olennaisista poikkeamista

« arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta esim.
suunnitteilla olevat korjaushankkeet

« hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi
toimenpiteiksi

+ selvitys yhtion hallussa olevista omista osakkeista seka
osakeantipaatoksen paaasiallisesta sisallosta

« selvitys yhtion varojen riittavyydesta, jos taseen oma
paaoma on negatiivinen.

Kuvio 13: Toimintakertomukseen sisallytettavat tiedot (AOYL 10:5 §).

Asunto-osakeyhtiolain mukaan toimintakertomuksesta on loydyttava tiedot yhtiovastikkeen
kaytosta. Yleensa nama tiedot annetaan erillisella vastikerahoituslaskelmalla. Laskelman tar-
koitus on turvata asukkaiden yhdenvertaisuus ja silla varmistetaan, etta kullakin vastikkeella
ja siihen liittyvilla muilla mahdollisilla tuloilla katetaan vain tiettyja menoja, joihin vastike
on tarkoitettu. Vastikerahoituslaskelma on rahavirtalaskelma, joka laaditaan suoritusperustei-
sesti ja siihen sisaltyvat tilikauden lukujen lisaksi myos edeltavan tilikauden voitto- tai tap-
pio. Tuloslaskelman ja taseen tietojen tulee tasmata laskelmassa esitettyihin tietoihin. Poik-
keus tilanteena laskelman laatimiselle muodostavat taloyhtiot, joissa peritaan vain yhta vasti-
ketta, jolloin vastikerahoituslaskelmaa ei tarvitse tehda. (KILA, 2010.) Kirjanpitolautakunta

on laatinut vastikerahoituslaskemalle yleismallin, joka loytyy liitteesta 1.

Toimintakertomuksessa tulee antaa tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasit-

teista. Pysyvia rasitteita ovat esimerkiksi erilaiset kayttooikeudet kuuluen yhtion omistamiin
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kiinteistoihin. Tiedot tulee esittaa myos mahdollisista kiinnityksista seka panttikirjojen sijain-
nista. Kiinnitykset on tilinpaatoksessa usein eritelty tarkemmin liitetiedoissa, kuten myos tar-
kemmat panttikirjakohtaiset erittelyt. Koska hyva kirjanpitotapa ei edellyta, etta sama tieto
annetaan kahteen kertaan, voidaan tahan toimintakertomuksessa viitata liitetietojen eritte-
lyyn. (KILA, 2010.)

Toimintakertomukseen voi joskus olla tarpeellista laatia hankerahoituslaskelma. Laskelman
avulla selvitetaan yhtion teettamat rakentamis-, uudistus- tai kunnossapitohankkeet ja niihin
liittyvat menot seka niiden rahoitus. Jos voidaan puhua merkittavasta korjaushankkeesta,
vaikka osakkailta ei perittaisikaan sita varten erillisia hankeosuussuorituksia tai hanke toteu-
tuisi yhden tilikauden aikana, on hankkeesta suositeltavaa liittaa erillinen hankerahoituslas-
kelma mukaan toimintakertomukseen. Hankerahoituslaskelman tulee tasmata tilinpaatoksessa

esitettaviin tietoihin. (KILA, 2010.) Hankerahoituslaskelmamalli on liitteena 2.

Toimintakertomuksessa tulee asunto-osakeyhtiolain (10:5 §) mukaan ilmoittaa tiedot talousar-
vion toteutumisesta seka antaa riittava selvitys olennaisista poikkeamista talousarviossa.
Olennaisuutta arvioidaan tassa tapauksessa hallituksen esityksen mukaan seka suhteutettuna
asunto-osakeyhtion kokoon. Pienelle yhtidlle ei synny erillista selvitysvelvollisuutta niin her-
kasti, vaikka poikkeama olisikin prosentuaalisesti suuri. Usein suuriin korjaushankkeisiin liitty-
vat talousarviopoikkeamat, jossa kustannuskehitys poikkeaa alkuperaisesta, ovat tilanteita,
jotka vaativat selvityksen. Lain vaatimus riittavasta selvityksesta tarkoittaa toimintakerto-
muksessa kaytannossa sita, etta poikkeama ja siihen johtaneet syyt mainitaan erikseen. Ta-
lousarvion toteutumisen tiedot voidaan antaa vertailulaskelmalla, jossa tilikauden vahvistettu
talousarvion lukuja verrataan tilikauden toteutuneisiin lukuihin seka euromaaraisesti, etta

prosentuaalisesti. (KILA, 2010.) Malli talousarviovertailuun on liitteena 3.

Asunto-osakeyhtion on annettava myos arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta. Hyvia
esimerkkeja ovat vasta suunnitteluasteella olevat suurehkot korjaus- ja uudistushankkeet.
Mahdollisuuksien mukaan on myos arvioitava ja ilmoitettava selkeasti ennustettavissa olevat

kustannuskehitykset tulevaisuudessa, joilla on vaikutusta yhtion talouteen. (KILA, 2010.)

Toimintakertomuksessa tulee ilmoittaa hallituksen toimenpide-esitys taseen osoittamalle voi-
tolle seka mahdolliselle muun vapaan paaoman jakamiselle. Kuitenkaan, jos tarkoitus on, etta
muuta vapaata omaa paaomaa ei jaeta, ei mainintaa tasta erikseen tarvita. Jos tilikausi jaa
tappiolle siirretaan tappio tilikauden voitto/tappio -tilille ilman erillista paatosta, jolloin
myoskaan tappiota koskevia toimenpiteita ei ole tarpeen esittaa toimintakertomuksessa.
(KILA, 2010.)
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Yhtion hallinnassa olevista omista osakkeista tulee toimintakertomuksessa ilmoittaa olennai-
set tiedot. Tiedot tulee ilmoittaa erikseen seka hallussa etta panttina olevista osakkeista.
Olennaisiksi tiedoiksi luokitellaan tiedot osakkeiden kokonaismaarista seka suhteelliset osuu-
det kaikista osakkeista. Naita ovat tieto osakkeiden tuottamista aanista seka huoneistoista,
joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat. Myos mahdolliset tilikauden aikana yhtiolle tulleet ja
pantiksi otetut omat osakkeet seka tieto niiden luovuttamisesta ja mitatoimisesta tulee esit-
taa toimintakertomuksessa. Naista osakkeista tulee mainita toimintakertomuksessa myos se,
miten ne ovat tulleet yhtiolle tai miten ne on luovutettu. Myos kyseessa olevien osakkeiden
lukumaara seka suhteellinen osuus kaikkiin osakkeisiin ja niista maksettu vastike tulee esit-
taa. (KILA, 2010.)

Jos taseen oma paaoma on negatiivinen, tulee toimintakertomuksessa esittaa selvitys yhtion
varojen riittavyydesta (AOYL 10:5 §). Yhtion hallituksen tehtavana on toimia, jos se havaitsee,
etta yhtion oma paaoma on negatiivinen. Tama tarkoittaa, etta hallituksen on viipymatta teh-
tava rekisteri-ilmoitus kaupparekisteriin osakepaaoman menettamisesta. Omaa paaomaa ja
sen maaraa laskettaessa on mahdollista kuitenkin huomioida tiettyja laissa saadettyja eria,
joiden avulla voidaan tehda lisayksia omaan paaomaan. Myos naista lisayksista tulee antaa pe-
rusteltu selvitys toimintakertomuksessa. Kaytannossa selvitys yhtion varojen riittavyydesta tu-
lee esittaa toimintakertomuksessa laskelmana oman paaoman riittavyydesta sisaltaen asian-
mukaiset selvitykset esimerkiksi yhtion omaisuuden arvostamisesta ja sen hyodyntamisesta
mukana laskelmassa. (KILA, 2010.)

Asunto-osakeyhtion toimintakertomus onkin hyvin laaja kokonaisuus ja sanallisen tiedon li-
saksi se pitaa sisallaan useita erilaisia laskelmia. Toimintakertomuksen laatiminen onkin siksi
usein tyolas ja aikaa vieva prosessi, mutta se on tilinpaatoksen osa, johon osakkaat kiinnitta-
vat useimmiten eniten huomiota, joten se on laadittava huolella ja tarkasti. (Omataloyhtio,
2014.) Kirjanpitolautakunta on antanut yleisohjeessaan (2010) ehdotuksen toimintakertomuk-

sen rakenteelle, joka loytyy liitteesta 4.

4.3.4 Liitetiedot

Asunto-osakeyhtiolaki ei edellyta mitaan vaatimuksia liitetiedoille, mutta kirjanpitoasetus si-
saltaa vaatimukset niista. Jos asunto-osakeyhtio luetaan pieneksi kirjanpitovelvolliseksi eli jos
se on oikeutettu kayttamaan tilinpaatoksessa lyhennettya tasetta, on liitevaatimuksia maari-
telty kaksi. Tilinpaatoksen liitetiedoissa tulee esittaa tiedot annetuista panteista ja kiinnityk-
sista, kuten toimintakertomuksessa jo mainitaan. Kaytannossa siis tiedot kaikista takauksista,

vekseleista ja muista vastuista seka vastuusitoumuksista tulee esitella ja eritella. Liitetie-
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doissa tulee myo0s esittaa peruste, jonka mukaista valuuttakurssia on kaytetty ulkomaanraho-
jen saamisten, velkojen ja sitoumusten muuntamiseen euroiksi, jos kurssissa ei ole kaytetty

tilinpaatospaivan kurssia. (Salin 2011, 102.)

Naiden tietojen lisaksi liitetiedoissa voi olla tarpeen esittaa myos muita tietoja. Koska tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen tulee kirjanpitolain mukaan antaa yhtion toiminnasta ja
tuloksesta oikea kuva, voidaan tarpeellisia lisatietoja taman tayttamiseksi esittaa liitetie-
doissa. (Salin 2011, 103.) Liitetiedoissa voi olla esitettyna esimerkiksi tilinpaatoksen laatimis-
periaatteita tai tuloslaskelman ja taseen erien sisaltoa tarkemmin. Liitetietojen kanssa tulee
huomioida, etta tietojen tulee aina vastata tuloslaskelmassa seka taseessa esitettyja tietoja.
(Kiinteistokulma, 2016.) Liitetiedoille ei ole esitetty tiettya kaavaa asioiden esittamiseen,
vaan tiedot voidaan esittaa siina muodossa ja jarjestyksessa kuin tilinpaatoksen laatija ha-
luaa. (Salin 2011, 103-104.)

4.3.5 Toiminnantarkastus

Toiminnantarkastus on tullut korvaamaan osakkaiden aiemmin suorittamaa tilintarkastusta.
Jos asunto-osakeyhtiossa ei ole tilintarkastajaa eika yhtiojarjestyksessa ole toisin maaratty,

on yhtiossa oltava toiminnantarkastaja, jonka valitsee yhtiokokous. (Taloyhtio, 2017.)

Toiminnantarkastajan tulee laatia kultakin tilikaudelta paivatty ja allekirjoitettu toiminnan-
tarkastuskertomus (AOYL 9:10 §). Toiminnantarkastuksen tarkoitus on tarkastaa yhtion talous
ja hallinto huomioiden samalla asunto-osakeyhtion toiminnan laajuutta ja laatua riittavalla
tavalla (AOYL 9:9 §).

Toiminnantarkastuskertomuksen tulee sisaltaa lausunto siita, onko tilinpaatoksessa
olennaisilta osin taloyhtion tuotot, kulut, varat, oman paaoma, velat seka kaikki yhtion
antamat vakuudet. Lausunnossa tulee huomioida myos, etta toimintakertomus sisaltaa kaikki
olennaiset tiedot. Jos toiminnantarkastaja ei voi jostain syysta antaa lausuntoa tulee
toiminnantarkastajan itse ilmoittaa asiasta toiminnantarkastuskertomuksessa. Jos tarkastuk-
sen aikana kay ilmi, etta hallituksen jasen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja tai isannoitsija
on syyllistynyt tekoon tai sellaiseen laiminlyontiin, josta voi seurata vahingonkorvausvelvolli-
suus yhtiolle, tai jos joku heista on rikkonut asunto-osakeyhtiolakia tai yhtiojarjestysta, tulee

toimintakertomuksen talloin sisaltaa tarkastajan huomautus asiasta. (AOYL 9:10 §.)

Toiminnantarkastuskertomuksessa voidaan halutessa kertoa myos tarpeellisia lisatietoja tilin-
paatoksen ja asunto-osakeyhtion kannalta. Toiminnantarkastuskertomus tulee luovuttaa
asunto-osakeyhtion hallitukselle viimeistaan kaksi viikkoa ennen varsinaista yhtiokokousta,

jossa tilinpaatos esitetaan vahvistettavaksi. (AOYL 9:10 §.)
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4.3.6 Kirjanpitoaineiston sailyttaminen

Kirjanpitolaki (2:9 §) maaraa, etta kirjanpitoaineisto eli tilinpaatos, kirjanpidot, tositteet
seka muu kirjanpitoaineisto tulee sailyttaa huolellisesti. Kirjanpitolain (2:7 §) mukaan
kirjanpitoaineiston kasittelyssa ja sailytyksessa tulee huomioida, etta aineiston sisaltoa tulee
voida tarkastella vaikeuksitta ja tarvittaessa myos tulostaa selvakielisessa muodossa.
Tositteita, kirjanpitoa tai muita kirjanpitoaineiston sisaltoja ei saa tilinpaatoksen laatimisen
jalkeen muuttaa tai poistaa. Kuitenkin, kirjanpitoaineiston ja tositteiden ja itse kirjanpidon
muotoa voi muuttaa, jos se on tarpeen esimerkiksi kasittelyn, siirron tai sailytyksen vuoksi.

Sisallon ja kirjausketjun sailyminen on talloin varmistettava.

Kirjanpitolain 2:10 § mukaan kirjanpitoaineistolle on maaritelty omat sailytysajat. Taman
mukaan tilinpaatos, toimintakertomus, kirjanpidot, tililuettelo seka luettelo kirjanpidoista ja
aineistoista tulee sailyttaa vahintaan 10 vuotta sen jalkeen, kun tilikausi on paattynyt.

Jos muualla laissa ei ole erikseen saadetty pitempaa maaraaikaa tilikauden tositteiden,
lilkketapahtumia koskevien kirjeenvaihtojen ja muun kirjanpitoaineiston sailyttamiselle, tulee

ne sailyttaa kuusi vuotta sen vuoden lopusta alkaen, kun tilikausi on paattynyt.

4.4 Tilinpaatoksen suunnittelu

Taloyhtion tilinpaatoksen suunnittelu alkaa jo talousarvion laatimisesta tilikaudelle.
Talousarviota varten on pyrittava arvioimaan mahdollisimman tarkkaan menot, jotka
tilikaudella tulevat syntymaan. Tilinpaatoksen tulos vaikuttaa mahdollisen tuloveron
maksamiseen seka veroilmoituksen laadintaan. Tilikauden kuluessa on tarkeaa seurata seka
asunto-osakeyhtion rahatilannetta etta tuloksen kehittymista, jotta yllatyksia tilinpaatosta
laadittaessa ei tule. (Salin 2011, 92).

Asunto-osakeyhtion tilinpaatosta laatiessa tulee huomioida, etta tilinpaatos tulee tehda niin
ettei verotettavaa tuloa ei synny (Salin 2011, 92). Taloyhtion ei tarvitse maksaa tuloveroa, jos
verotettava tulo jaa alle 30 euron edellisten vuosien tappioiden vahentamisen jalkeen.
Asunto-osakeyhtion verotettavan tulon laskeminen tapahtuu kuvion 14 osoittamalla tavalla.
Pohjana laskelmalle toimii tuloslaskelman osoittama voitto tai tappio, jota oikaistaan sellai-
silla erilla, joita kasitellaan eri tavalla verotuksessa ja tilinpaatosta laadittaessa. (Vero,
2016.)
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+/- Tuloslaskelman voitto/ tappio

+  Valittomat verot

+  Muut lisaykset
(tuloslaskelmassa kuluna vahennetyt erat,
jotka eivat ole verotuksessa vahennyskelpoisia)

+  Veronpalautus

- Muut tuotot
(vain ne tulot vahennetaan, jotka ovat
verovapaita)

- Vahvistettu aikaisempien vuosien tappio

=  Verovuoden verotettava tulo tai tappio

- Erat, joita ei oteta huomioon tappiota
vahvistettaessa (esim.asuintalovaraus)

=  Vahvistettava tappio

Kuvio 14: Verotettavan tulon laskeminen (Vero, 2016).

Verotettavan tulon laskeminen alkaa tuloslaskelman osoittamasta voitosta tai tappiosta. Sen
jalkeen laskelmaan lisataan tuloslaskelmaan kuluina kirjatut tuloverot. Valittomat verot, ku-
ten yhteisovero ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen. Sen sijaan kuitenkin kiinteistovero,
joka on maaratty yhteisolle, on vahennyskelpoinen, mutta sita ei merkita tahan kohtaan. Seu-
raavaksi lisataan muut kuluina vahennetyt erat tuloslaskelmasta, jotka eivat ole vahennyskel-
poisia verotuksessa. Naita kuluja ovat esimerkiksi maksettava yhteisokorko, veronkorotus, sa-
kot ja muut rangaistusmaksut seka sellaiset maksut joista saajayhtio palauttaa maksun, kun
liittymismaksun edusta luovutaan kuten viemari- tai kaukolampoverkkoon liittymisen maksut.
Taman jalkeen kirjataan veronpalautus, joka on kirjattu tuotoksi tuloslaskelmassa. Naiden
jalkeen vahennetaan sellaiset kirjanpidon tuotoiksi luetut erat, jotka eivat ole veronalaisia.
Naita ovat esimerkiksi osinkotulojen verovapaa osuus seka veronpalautukseen liittyva yhteiso-
korko. Verohallinto vahentaa aikaisempien verovuosien vahvistetut tappiot verotuksessa auto-
maattisesti, jonka jalkeen saadaan selville verovuoden tulos. Taman jalkeen huomioidaan
erat, joita ei huomioida tappiota vahvistettaessa, kuten asuintalovarauksen lisays tai

annettu konserniavustus. Naiden erien jalkeen saadaan vahvistettu tappio. (Vero, 2016.)

Asunto-osakeyhtion ei tarvitse myoskaan laatia veroilmoitusta, jos verotettava tulo jaa alle 30
euroon, asunto-osakeyhtio on saanut tilikauden aikana vain yhtiovastikkeita, kayttokorvauksia

tai rahoitustuottoja ja rahoitustuottojen maara on enintaan 5000 euroa. Huomioitavaa tassa
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on, etta rahoitustuottojen summassa ei huomioida paaomavastikkeita. Myos kaikkien asunto-
osakeyhtioiden osakkeiden tulee oikeuttaa osakkaat vain vakituiseen asuin kayttoon tai

asumiseen liittyvan tilan hallintaan eika tilikausi saa olla yhtion ensimmainen. (Vero, 2016.)

Asunto-osakeyhtioilla on kaytossaan muutamia peruskeinoja, joilla tulosta voidaan saannella,
jotta voittoa ei synny ja turhaa tuloveroa ei jouduta maksamaan. Naita keinoja ovat poistot
kayttoomaisuudesta, tulojen ja menojen saantely, rahastointi, tappiontasaus seka

asuintalovaraus. (Taloyhtio, 2016.)

Koska asunto-osakeyhtioilta ei edellyteta niin sanottuja suunnitelmanmukaisia poistoja
kayttoomaisuudesta, voidaan poistoja tarvittaessa tehda enimmaisprosenttien puitteissa.
Enimmaispoisto kayttoomaisuudesta on 25 % ja asuinrakennuksesta 4 %. Poistojen tekeminen
tilikauden paattyessa voi usein olla ainoa keino, jota tuloksen jarjestelyyn tarvitaan.
(Taloyhtio, 2016.)

Tulojen ja menojen saantely tuloksen jarjestelykeinona liittyy lahinna korjauksiin, joiden
ajankohtaa voidaan joko aientaa tai vaihtoehtoisesti myohentaa suunnitelluista, tai
vastikkeisiin. Vastikkeiden maaraa voidaan tarvittaessa muuttaa kesken vuotta
yhtiokokouksen paatoksella. Usein yhtiokokous voi myos antaa hallitukselle valtuutuksen
paattaa esimerkiksi joulukuun vastikkeettomuudesta. Taman tarvetta hallitus voi seurata

esimerkiksi valitilinpaatoksen avulla. (Taloyhtio, 2016.)

Asunto-osakeyhtion tilinpaatos- ja tulovero-ongelmia voidaan ratkaista myos perinteisemmalla
rahastointimenettelylla. Rahastoinnissa on kyse siita, etta osakkeenomistajien varoja voidaan
siirtaa omiin paaomiin, ilman etta niita luetaan veronalaisiksi tuloiksi. Nama lisapaaomat
kirjataan tuloslaskelman sijaan taseeseen esimerkiksi lainanlyhennysrahastoon tai
korjausrahastoon. Nama siirrot on tehtava sen tilikauden aikana yhtiokokouksen paatoksella
jona rahastointeja aiotaan tehda. Rahastoitavia varoja voidaan kayttaa tulevilla tilikausilla

rahaston mukaisiin menoihin. (Taloyhtio, 2016.)

Yhtio voi myos hyodyntaa tappiontasausta tulojen saantelyssa. Aikaisempien vuosien
mahdolliset tappiolliset tilikaudet voidaan vahentaa verotettavasta tulosta 10 verovuoden
kuluessa. Yli 10 vuotta vanhoja tappioita ei verotuksessa voida enaa vahentaa. Tappioita ei
saa myoskaan vahentaa siina tapauksessa, etta asunto-osakeyhtion osakkeista puolet on
vaihtanut omistajaa tappiollisen tilikauden aikana muutoin kuin perinnon tai testamentin
kautta. (Salin 2011, 92-93.)

Asunto-osakeyhtiot voivat hyodyntaa verotuksen suunnittelussa myos asuintalovarausta, jonka

avulla varoja voidaan saastaa tulevia menoja varten. Asuintalovaraus hyvaksytaan
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verotuksessa vapaaehtoiseksi varaukseksi, joka pienentaa verotettavaa tuloa. (Salin 2011,
128.)

Laki asuintalovarauksesta verotuksessa (28.11.1986/846) 1 § maarittaa, etta asunto-
osakeyhtio voi vahentaa verotuksessaan asuintalovarauksen, joka on tarkoitettu
asuinrakennuksen rakentamiseen, kayttoon, huoltoon ja korjausrakentamiseen seka
asuinrakennukseen liittyvan tontin huoltoon ja kaytosta johtuvaan menojen
vahennyskelpoisuuteen. Lain 3 § mukaan varauksen suuruus on 68 euroa asuinrakennuksen
pinta-alan neliometria kohden. Asuintalovaraus ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen, jos
pinta-ala jaa alle 200 neliometrin tai 3 500 euroa. Lain kohta 4 § maarittaa myos, etta
asuintalovaraus tulee kayttaa menojen kattamiseen kymmenen vuoden kuluessa. Jos
varauksia on tehty useampana vuonna, tulee aikaisemmin tehdyt varaukset kayttaa ennen
myohemmin tehtyja. Toisin kuin rahastojen varoja, voi asuinvarauksen varoja kayttaa niin
aktivoitaviin menoihin kuin vuosikuluihin (Salin 2011, 129). Asuintalovaraus muodostetaan ja
puretaan tuloslaskelmassa kohdassa tilinpaatossiirrot, vapaaehtoisten varausten muutos.
Asuintalovarausten kertyma on luettavissa taseessa vastattavien tilinpaatossiirrossa kohdassa

tilinpaatossiirtojen kertyma, vapaaehtoiset varaukset. (KILA, 2010.)

5 Case Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmi

Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmi on pieni neljan talon yhtio, joka sijaitsee Hyvinkaan ja
Hausjarven rajalla. Yhtiolla on oma tontti, jonka pinta-ala on 4569 m2. Tontilla sijaitsee kaksi
rakennusta, joiden pinta-alasta on suurin osa varattu osakkeenomistajien asuinhuoneistoiksi.

Talot on rakennettu vuonna 2005 ja 2006.

Yhtio on rekisteroity kaupparekisteriin heinakuussa 2005. Yhtion osakepaaoma on 8560 euroa
ja osakkeiden lukumaara on 428 kappaletta. Asunto-osakeyhtio on taysin velaton, eika yhti-
olla ole vakuuksia eika vastuusitoumuksia. Yhtio ei ole ollut verovelvollinen, eika myoskaan

veroilmoitusta ole laadittu ensimmaisen pakollisen vuoden jalkeen.

Asunto-osakeyhtion tulot koostuvat vastikkeista ja kayttokorvauksina keratyista vesimak-
suista. Suurimmat menot yhtiolle ovat edellisilla tilikausilla muodostaneet korjaukset, jate-
huolto seka vesi- ja jatevesimaksut. Yhtiolla on myos saannollisia menoja vahinkovakuutus-

maksujen seka kiinteistoveron muodossa. Myos muita satunnaisia hoitokuluja esiintyy.
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5.1 Hallinto ja sen kehittaminen

Asunto-osakeyhtion hallituksen muodostavat asukkaat ja yhtiojarjestyksessa on sovittu, etta
valittu hallitus toimii 2 vuotta kerrallaan. Hallituksessa toimii 2 jasenta, joista toinen on pu-
heenjohtaja. Hallituksella on myos yksi varajasen. Asunto-osakeyhtiossa ei ole isannoitsijaa
eika tilintarkastajaa. Isannointipalveluja on tarpeen mukaan ostettu isannointipalvelulta. Yh-
tio on aikanaan tarvinnut konsultaatiopalvelua isannoinnintoimistolta, kun yhtio on laatinut
rakennuttajalle reklamaatiota. Koska taloyhtiossa ei ole isannoitsijaa, on hallituksen vastuulla
jarjestaa kirjanpito seka muut paivittaiset operatiiviset toiminnot. Asunto-osakeyhtiossa toi-

mii toiminnantarkastaja, joka valitaan yhtion asukkaista.

Hallitus kokoontuu 4-6 kertaa vuodessa ja kerran vuodessa pidetaan varsinainen yhtiokokous.
Yhtiokokous on yleensa ajoittunut kesan alkuun. Yhtio on laatinut yhtiojarjestyksen, kun yhtio

on perustettu vuonna 2006.

Hallituksen puheenjohtajan teemahaastattelussa keskustelimme laajasti yhtion hallinnosta ja
kaytannon toiminnasta. Olin laatinut haastattelulle kysymysrungon (liite 5), joka pohjautui
kirjoittamaani tietoperustaan ja tavoitteenani oli verrata teoriassa oppimaani yhtion toimin-
taan. En halunnut noudattaa haastattelussa tiukkaa kysymys linjaa ja pyrin haastattelussa sii-
hen, etta keskustelu on vapaata ja ronsyilevaa. Haastattelun aikana kysymyksia tuli paljon li-
saa ja haastattelu antoi selkean kuvan yhtion toiminnasta. Haastattelun perusteella selvisi,
etta hallitus on laatinut vuosittain kunnossapitotarveselvityksen seka talousarvion, jotka
asunto-osakeyhtiolaki vaatii. Asunto-osakeyhtiolla ei kaytannossa kuitenkaan ole osakeluette-

loa ollenkaan ja sen laatimiseen ja paivittamiseen kaivataan apua seka neuvoja.

Osakeluettelon jarjestaminen pienessa taloyhtiossa toimisi helposti Excel - ohjelmalla, jossa
jokaiseen valilehteen voitaisiin erikseen kirjata tiedot aina kyseisesta asunnosta. Nain myos
merkinnat aiemmista omistajista jaisivat muistiin ja tiedot olisi helppo tarvittaessa tulostaa
asuntokohtaisesti. Koska yhtiossa ei ole isannoitsijaa olisi hallituksen kesken hyva laatia sopi-
mus siita, kuka hallituksen jasenesta vastaa mistakin osasta hallituksen tyota. Tama varmis-
taisi sen, etta kaikki olennaiset tyot tulevat tehdyksi ja myos sen, etta kenenkaan vastuulle ei
kaadu turhan isoa taakkaa. Myos osakeluettelon yllapitaminen ja paivittaminen on hyva aset-
taa jonkun vastuulle. Naista asioista sovittaessa hallitus voi hyodyntaa myos vuosikellomallia,
jossa tehtavat jaetaan henkiloittain, mutta myos kalenterivuoden mukaan. Kuviossa 15 on ha-
vainnollistettu yksinkertaista mallia vuosikellon toteutukseen. Olen huomioinut vuosikelloa
juuri Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmen kannalta, mutta tulee muistaa, etta yhtion omista
tarpeista ja asioista riippuen kellon kohdat vaihtelevat. Tarkeinta on miettia olennaisimmat

asiat juuri oman yhtion kannalta.
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(-Tilikausi vaihtuu
vuodenvaihteessa
«Kirjanpidon ja
tilinpaatdksen
jarjestaminen

—

«Syystalkoot
«Seuraavan tilikauden
hankkeiden valmistelu

«Hallituksen tilinpﬁétb’skokous\
*Yhtiokokouksen valmistelu
«Talousarvio
«Kunnossapitotarveselvitys
*Kevattalkoot

*Yhtiokokous

+Hallituksen
jarjestaytymiskokous
«Uuden hallitusten jasenten
perehdyttaminen

)\ )

Kuvio 15: Hallituksen vuosikello.

Paivittaiset ja kuukausittaiset toiminnot:

-Osakeluettelon yllapito

-Hallitusten kokousten poytakirjat ja kutsut
-Laskujen maksaminen ja seuraaminen
-Vastikemaksujen seuraaminen

-Tositteiden ja tiliotteiden arkistointi
-Korjausten seuraaminen ja valvonta

Kenen vastuulla mitakin?

Haastattelun aikana kavi ilmi, etta hallitus on laatinut santillisesti yhtiokokouksesta seka hal-

lituksen kokouksista poytakirjat. Niiden sailytysaika on ollut hallituksen jasenille kuitenkin ky-

symysmerkki. Asunto-osakeyhtiolaista Ooytyy vastaus tahan. Asunto-osakeyhtiolain 6:23 § mu-

kaan yhtiokokousten poytakirjat tulee numeroida juoksevasti ja sailyttaa luotettavalla tavalla

koko yhtion toiminnan ajan. Myos hallituksen kokousten poytakirjat tulee numeroida juokse-

vasti ja sailyttaa luotettavalla tavalla. Sailytysvelvollisuus on jatkuva myos hallituksen poyta-

kirjoissa kuten yhtiokokouksenkin poytakirjoissa. (AOYL 7:6 §.)

Koska yhtiossa kerataan vain hoitovastiketta, ei vastikerahoituslaskelmaa ole laadittu ollen-

kaan. Vastikkeiden ja kayttokorvauksien seuraaminen on ollut hallituksen puheenjohtajan vas-

tuulla tilitietojen avulla.
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5.2 Kirjanpito ja tilinpaatos

Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmen tilikausi on ollut kalenterivuoden mukainen. Se alkaa
tammikuun ensimmainen paiva ja paattyy joulukuun viimeisena paivana. Asunto Oy Hausjar-
ven Monnin Helmen tilinpaatoksen tulee olla nain ollen valmis tilikaudelta 1.1.-31.12.2016 vii-
meistaan 30.4.2017.

Asunto-osakeyhtiolla on omaa paaomaa osakepaaoman muodossa ja sidottuna paaomana ra-
kennusrahastossa. Pysyvia vastaavia yhtiolla on maa-alueen ja rakennusten muodossa. Edelli-
sen tilikauden tilinpaatoksen liitetiedoista kay ilmi, etta yhtiolla ei ole vakuuksia eika vastuu-

sitoumuksia.

Tilinpaatos edeltavalta kaudelta 2015 on ollut tappiollinen, jolloin yhtio teki tappiota 1 288,
95 euroa. Tilikauden tappio siirrettiin hallituksen esityksen mukaan tilikauden voitto/tappio
tilille. Tilikaudella 2015 yhtio ei tehnyt poistoja ollenkaan, tama on johtunut tappiollisesta

tilikaudesta. Vuonna 2014 poistoja tehtiin rakennuksista 770 euron edesta.

Yhtiolla on pankkitililla ollut edellisen tilikauden paattyessa hieman reilu 4000 euroa, joka
vastaa useamman kuukauden maksukertyman maaraa. Yhtion taloudellinen maksuvalmius on

siis hyva.

Kirjanpitoa on tehty aiemmin Visma Nova - kirjanpito-ohjelmalla ja kaytin tyossani samaa oh-
jelmaa. Tama helpotti alkuun paasemista tilinumeroiden tasmatessa ja edellisen tilikauden
tulosteita oli helppo lukea, koska ohjelma oli ennestaan tuttu. Edeltavalla tilikaudella kirjan-
pitaja oli niputtanut kuitit, laskut ja tiliotteet yhta kuukausikohtaista tositetta varten. Itse
paadyin kuitenkin kirjaamaan laskut omina tositteinaan ja tiliotteet kuun loppuun omalle tosi-
tenumerolleen. Tama tapa oli mielekkaampi ja kirjaukset ovat helpommin luettavissa myo-

hemmin tarkempien paivamaarien ja selitteiden avulla.

Tilikarttaa ei tositteista loytynyt ja sellainen on hyva vastaisuudessa olla, vaikka kaytossa ole-
via tileja Asunto Oy Monnin Helmella on vahan. Tilikartta selkeyttaa ja helpottaa kirjanpita-
jan tyota, kun valmiista kartasta voi katsoa, mita tileja kirjanpidossa on kaytetty. Myos seli-
tykset siita, mitka menot ja tulot kuuluvat millekin tileille ovat olennainen osa tilikarttaa. Ti-
likartta on suositeltava pitaa aina samanlaisena tilikaudesta toiseen, jotta menoja ja tuloja
on helpompi vertailla tilikausittain. Tassa asiassa tein kuitenkin poikkeuksen tilikauden alka-
essa ja paivitin tilikartan. Edellisella tilikaudella kaytossa oli muut hoitokulut -tili, johon oli
kirjattu menoja, kuten jasenmaksut, pankin palvelumaksut ja paperisilppuri. Pyrin tilikartan

paivittamisella siihen, etta kirjanpito olisi sujuvampaa ja menoille olisi omat selkeat tilit.
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Tama vaikeuttaa menojen vertaamista edeltavan ja uuden tilikauden valilla, mutta seuraa-
valla kaudella tilien vertaaminen helpottuu ja tilien nimet ovat kuvaavampia ja kertovat pa-

remmin mihin rahat on kaytetty. Paivitetty tilikartta on liitteena 6.

Tilikauden alkusaldoja varten ensimmaiseksi tositteeksi tulee olla edellisen tilikauden paat-
tava tase hallituksen allekirjoittamana. Tilinpaatos voidaan katsoa virallisesti valmistuneeksi,
vasta kun hallitus on sen allekirjoituksellaan hyvaksynyt. Asunto-osakeyhtion hallitus oli teh-
nyt kuittien ja tositteiden kanssa hyvaa ja santillista tyota. Tyohon paasi ripeasti kasiksi, kun
kaikki tarvittava oli niputettuna ja lajiteltuna valmiiksi. Kirjausten aikana huomasin muuta-
mia puuttuvia kuitteja, joista menot nakyivat kuitenkin tiliotteilla. Nama kirjattiin tiliottei-
den mukaan ja otin yhteytta hallituksen puheenjohtajaan, joka etsi puuttuvat kuitit. Nama

lisattiin myohemmin mukaan tositteisiin ja numeroitiin asianmukaisesti.

Tilikauden kaikki tuotot koostuivat vastikkeista seka vesimaksuista. Suurin menoera tilikau-
della olivat vesi- ja jatevesimaksut. Myos kiinteistovero seka vahinkovakuutusmaksut olivat
isoimpia yksittaisia menoeria. Kauden muut menot koostuivat hallinnollisista kuluista, jate-
huollosta ja muista kiinteiston hoitokuluista. Tilikauden hoitokatteeksi muodostui tulojen ja
menojen erotuksen jalkeen 1952,91 euroa. Positiivisen tuloksen johdosta, yhdessa hallituksen
jasenten paatoksella, teimme tilikaudelle menojaannospoistoa rakennuksesta 1950 euroa. Ti-

likauden tulokseksi jai nain ollen voittoa 2,91 euroa.

Tilinpaatosvienneissa huomioin myos vakuutusmaksut kaudelle 2017, jotka oli maksettu joulu-
kuun 2016 lopussa. Nama jaksotettiin siirtosaamisina seuraavalle tilikaudelle, jotta meno koh-

distuu oikealle tilikaudelle.

Kirjanpidon valmistuttua laadin Excelilla pohjan tilinpaatokselle. Tilinpaatos koostuu sisallys-
luettelosta, toimintakertomuksesta, jonka laatiminen on hallituksen vastuulla seka tuloslas-
kelmasta ja taseesta, jossa voidaan verrata paattyneen tilikauden ja edeltavan tilikauden lu-
kuja keskenaan. Tilinpaatos sisalsi myos liitetiedot asunto-osakeyhtiolain vaatimista asioista
koskien kyseista yhtiota, tassa tapauksessa tiedot olivat taseen vastaavia ja vastattavia koske-
via liitetietoja, koska yhtiolla ei ole vakuuksia eika vastuusitoumuksia. Laadin myos tase-erit-
telyt tilinpaatosta varten. Erittelyt laadittiin koskien taseen vastaavia eli aineellisia hyodyk-
keita, maa- ja vesialueita ja rakennuksia seka vaihtuvia vastaavia eli siirtosaamisia ja rahoja
ja pankkisaamisia koskien. Taseen vastattavaa puolen osalta eriteltiin oma sidottu paaoma eli
osakepaaoma ja rakennusrahasto seka edellisen ja kuluneen tilikauden tulokset. Tilinpaatos

sisaltaa myos tiedot sailytysajoista seka luettelon kirjanpidoista ja aineistoista.
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6  Tulokset

Opinnaytetyon tuloksena valmistui tilikauden kirjanpito seka tilinpaatos tarvittavine liittei-
neen sovitussa aikataulussa. Liitteena 7 loytyvat Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmen tase-
ja tuloslaskelmat. Tilinpaatos seka paiva- ja paakirjat luovutettiin hallitukselle 5. helmikuuta

hallituksen esityksen yhteydessa.

Tuloksena voidaan mainita myos paivitetty tilikartta, jota voidaan vastaisuudessa kayttaa
asunto-osakeyhtion kirjanpitoa laadittaessa. Paivitetyn tilikartan avulla tulojen ja menojen
vertaaminen kausien valilla on helpompaa ja menot saadaan kohdistettua sopivammille ti-
leille.

Tilinpaatoksen pohjalta valmistui myos esitys hallitukselle. Esitys pidettiin 5. helmikuuta ja
esitys loytyy liitteesta 8. Otin esitykseen mukaan kaikki kirjanpidon ja tilinpaatoksen materi-
aalin tulostettuna avuksi havainnollistamiseen. Itse esitys keskittyi enemman kirjanpidon
peruskasitteisiin ja avaamaan tuloslaskelmaa ja tasetta seka antamaan vinkkeja tilinpaatok-
sen suunnitteluun. Talla pyrin toteuttamaan toimeksiantoa ja keskittymaan niihin asioihin,

joista erityisesti yhtion hallitus ja osakkaat hyotyvat.

Esitysta olivat seuraamassa hallituksen puheenjohtaja seka asunto-osakeyhtion asukas. Esi-
tysta kehuttiin selkeaksi ja se avasi hyvin asioita, joita esimerkiksi tuloslaskelma ja tase juuri
heidan yhtionsa kohdalla kasittaa. Esitys myos tarkensi tilinpaatokseen liittyvia epaselvia asi-
oita ja kirjanpidossa kaytetyt termit tulivat tutuiksi. Yllatyksena esityksen yhteydessa tuli,
kuinka virallista ja tarkkaa kaiken tulee kirjanpidossa ja tilinpaatoksessa olla. Esityksen ai-
kana kaytiin keskustelua muun muassa tilikauden ajankohdan muuttamisesta seka tilikartasta.
Hallituksen puheenjohtaja kiinnostui selvittamaan mahdollisuutta tilikauden vaihtamisesta
heille sopivampaan niin, etta tilikausi vaihtuisi kevaammalla. Myos tilikartan paivittaminen ja
sen avaaminen esityksessa sai runsaasti kiitosta. Tilien tarkempi erittely selkeytti heti mihin
rahat ovat menneet ja paikalla olleet kokivat, etta tuloslaskelmasta oli heti helpompaa lukea

rahojen kayttotarkoitus.

Asunto-osakeyhtion puheenjohtaja oli tyytyvainen toteutettuun toimeksiantoon ja katsoi, etta
toimeksianto tuli toteutettua toivotulla tavalla ja samalla se toi myos lisaarvoa yhtion toimin-
taan uusien ehdotusten myota. Koska isannoitsijaa ei ole toiminnassa mukana kokivat he saa-

neensa tarkennuksia myos moniin asioihin, jotka ovat hallituksen vastuulla. Puheenjohtaja

pyysi minua pitamaan esityksen myos kevaan yhtiokokouksessa, johon suostuin mielellani.

Opinnaytetyon alussa aihepiirin teoriaan tutustuessa minulle selvisi, etta aiheeseen loytyy

paljon ajan tasalla olevaa kirjallisuutta. Siksi paasin tyossani kayttamaan tuoreita lahdeai-
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neistoja ja erityisesti sahkoisia lahteita, koska verkossa tieto on ajantasaista ja helposti saa-
tavilla. Tietoa oli saatavilla myos hyvin yksinkertaisesti ja pelkistetysti kirjoitetusta perus-

teellisesti selitettyyn ja enemman asiaan perehtyneelle.

Tyossani pyrin kayttamaan alkuperaisia lahteita, joten viittaan usein asunto-osakeyhtio-, seka
kirjanpitolakiin ja kirjanpitoasetukseen. Opinnaytetyota laatiessa paadyin valilla lukemaan
jopa perintolakia. Tama kuvaa sita laajuutta, mita kaikkea eri osa-alueilta asunto-osakeyhtio
ja sen toiminta voi sisaltaa ja mita kaikkea tulee toiminnassa myos huomioida. Osa haastetta
oli opinnaytetyon tyostamisen aikana osata ottaa oikeat asiat huomioon. Asunto-osakeyhtio ja
sen kirjanpito ja tilinpaatos ovat asioina niin laajoja, etta jotain taytyi jattaa kokonaan pois.
Lopulta tyoni kokonaisuudeksi muodostui yksi kattava esitys, joka etenee loogisessa jarjestyk-

sessa huomioiden samalla kaiken tarpeellisen lopputuloksen aikaansaattamiseksi.

Pyrin koko tietoperustan kirjoittamisen aikana pitamaan mielessa case-yhtioni, jotta voisin
verrata teorian ja kaytannon tyota heidan asunto-osakeyhtion toimintaansa. Vertaamalla ja
perehtymalla asunto-osakeyhtion toimintaan sain tehtya kehitysehdotuksia asunto-osakeyh-
tion toiminnan ja tulevaisuuden varalle. Isona apuna tyossani toimi hallituksen puheenjoh-

taja, jonka haastatteluissa sain taustatietoja yhtiosta.

Opinnaytetyostani muodostui yksi kattava kokonaisuus, joka hyodyttaa niin case-yhtiota, kuin
myos muitakin asunto-osakeyhtioita. Saavutin myos oman tavoitteeni ja kehitin taloushallin-
non osaamistani taman opinnaytetyon avulla. Toimeksianto tuli toteutettua sovitussa aikatau-
lussa ja case-yhtion hallitus koki saaneensa toteutuneen toimeksiannon lisaksi arvokkaita

vinkkeja seka ohjausta, joten olen tyytyvainen tyoni lopputulokseen.
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LIITE 1: Vastikerahoituslaskelmat

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN

HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00

Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00

Vuokrat 0,00

Kayttokorvauk set 0,00

Omaisuuden myyntituotot 0,00

Muut kiinteiston tuotot 0,00

Korkotuotot 0,00

Osinkotuotot 0,00

Muut rahoitustuotot 0,00

Satunnaiset tuotot 0,00

Lucttotappiot ja oikaisuerét +/- 0,00 0,00
HOITOKULUT

Hoitok ulut 0,00

Korkok ulut 0,00

Muut rahoituskulut 0,00

Satunnaiset kulut 0,00

Vaélittémat verot 0,00

Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00

Lucttolimiitin k&ytén véhennys 0,00

Muut lainojen lyhennykset 0,00 - 0,00

0,00
HANKEOSUUSSUORITUKSET 0,00
LUOTTOLIMIITIN KAYTON LISAYS 0,00
MUUT LAINOJEN NOSTOT 0,00
OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00
OMIEN OQSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAM INEN - 0,00
HOITOVASTIKEY LI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
ERITYISVAS TIKKEET

ERITYSVASTIKETUOTOT

Erityisvastikkeet 0,00

Muut tuotot 0,00 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT

Hoitok ulut 0,00

Korkok ulut 0,00

Muut kulut 0,00

Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00

Lainojen lyhennykset 000 " - 0,00

0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike) 0,00
LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike) 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00
ERITYISVASTIKEY LVALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA +/- 0,00

SIIRTYVA ERITYISVAS TIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00



RAHOITUS
PAAOMATUOTOT

Padomavastikkeet 0,00
Padomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 -0,00
0,00
PAAOMAVASTIKEYLVALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
KOKONAISJAAMA +/- 0,00
TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/alijagama +/-0,00
Erityisvastikeyli/alijgama +/- 0,00
Paaomavastikeyli/alijgama +/- 0,00
Kokonaisjgama +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras paaoma 0,00
./. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset - 0,00 -0,00
Taseen rahoitusasema +/-0,00
Erotus 0,00
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Jos tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa esitetaan vapaaehtoisena tietona tieto lainaosuuden suuruudesta

tilinpaatoshetkelld, on suositeltavaa iimoittaa vastikerahoituslaskelman yhteydessa lainaosuuksien
maarittelyyn liittyva laskelma. Lainaosuuden kehityksen seuraamista varten asiasta voidaan antaa

myds vertailutieto edelliselta tilinpaatdshetkella.
LAINAOSUUDET TILINPAATOSHETKELLA

LAINA X PANKKI NRO XXXXXX-XXXXXXXXX

PAAOMAVASTIKEYLIALIJAAMA TILINPAATOSHETKELLA

LAINAPAAOMA TILINPAATOSHETKELLA
LAINARASITUS YHTEENSA

LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (0s/m2)

LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO

Tilinpaatdéspvm Ed. tilinpaatds pvm

+/- 0,00 +/-0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
kpl kpl
0,00 0,00



LIITE 2: Hankerahoituslaskelmamalli

HANKEMENOT

Urakkasumma
Lisatyot

Suunnittelu, valvonta
Muut menot
Hankemenot yhteensa

HANKERAHOITUS

Ennakkorahastointi
Ennakkovastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Tilikauden vastikkeet
Omaisuuden myynnit

Lainojen nostot

Muu rahoitus (esim. awustukset)
Hankerahoitus yhteensé

TARKISTUS KIRJANPITOON

Aktivoinnit

Rakennukset ja rakennelmat

Koneet ja kalusto

Muut pysyvien vastaavien erét
Kulukirjaukset

Korjaukset

Muut kulukirjaukset
Hankkeen kirjaukset yhteensa

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
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LIITE 3: Talousarviovertailu

KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN TALOUSARVIO

HOITOTULOT
Aikaisempi hoitoylijadama
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet

Vuokrat
Kayttokonaukset

Muut tulot

Lainojen nostot
Rahoitustulot (hoito)
TULOT yhteensa

HOITOMENOT
Henkiléstdmenot
Hallinto
Kéyttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistbvero
Korjaukset
- Saadut korvaukset
- Saadut awstukset
Muut hoitomenot
Oman kayton arvonlisavero
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen
Hoitokorot
Hoitolainojen lyhennykset
Aiempi hoitoalijadma
MENOT yhteensa
Rahoitusjaama talousaniokaudelta
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TOTEUMA ERO

0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00" 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00" 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
-0,00" -0,00  +/-0,00
-0,00" -0,00  +/-0,00
0,00" 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00" 0,00  +/-0,00
0,00" 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/- 0,00
0,00 0,00  +/-0,00
+/- 0,00 +/-0,00  +/-0,00



ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET

TULOT
Hankeylijagama
Hankeosuudet
Lainannostot
Muut tulot

MENOT
Urakkaerat
Valvonta
Suunnittelu
Muut menot

Hankejaama
RAHOITUS

TULOT
Padomaylijagama
P&aidomavastike
Muut tulot

MENOT

P&doman alijgdmat
Lyhennykset

Korot

Muut kulut

Paaomajaama

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00
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+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00

+/- 0,00

Selvitys olennaisista poikkeamista talousarvion nédhden esitetdén toimintakertomuksessa.
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LIITE 4: Toimintakertomus

ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTAKERTOMUS
Tilikausi 1.1.-31.12.201x

Tama toimintakertomus on laadittu asunto-osakeyhtidlain edellyttdmin tie-
doin ja sitd on tdydennetty yhtiota koskevilla yleisilla tiedoilla.

Yleiset tiedot yhtiosta

Tiedot yhtidvastikkeiden kaytosta

Tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitys olennaista poikkeamista
Tiedot olennaista tapahtumista tilikaudella

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattymisen jalkeen
Arvio todennékoisesta tulevasta kehityksesta

Tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista ja Kiinnityksista seka
tiedot panttikirjoista

P&aomalainat

Rakenne- ja rahoitusjarjestelyja koskevat tiedot
Tiedot omista osakkeista

Selvitys varojen riittavyydesta

Hallituksen esitys voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Paivays ja allekirjoitukset

Tama yleisohje sisaltaa esimerkinomaisen rakenteen asunto-osakeyhtion
toimintakertomukselle.

Jos yhtidlla ei ole tiettyja esimerkkirakenteessa esitettyja tietoja, ei tal-
laista kohtaa ole tarpeen esittaa toimintakertomuksessa.

Yhtiota koskevat yleiset tiedot voidaan siséllyttda toimintakertomukseen
oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi.
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LIITE 5: Haastattelun kysymysrunko

- Yhtiojarjestys
o Sailytys, perehtyminen
- Yhtiokokous
- Miten yhtionne hallitus toimii?
o Jasenten maara, vaihtuvuus, kauan hallitus kerrallaan toimii
o Kokoukset, paatokset, tyon jakautuminen
- Saatteko ulkopuolista apua?
o Isannoitsija, kirjanpito tai muu vastaava
o Milloin olette/olisitte tarvinneet apua ja mihin
- Miten olette hoitaneet osakeluettelon? Onko se tuttu asia?
- Miten olette hoitaneet kunnossapitotarveselvityksen? Onko se tuttu asia?
- Miten olette hoitaneet talousarvion? Onko se tuttu asia?
- Onko yhtiossanne ollut riitatilanteita?
o Tiedatteko miten kunnossapitovastuu jakautuu?
- Ovatko keinot tilinpaatoksen ja/tai verotuksen suunnitteluun tuttuja?
- Kuinka olette perehtyneet edellisten tilinpaatosten tuloslaskelmaan ja taseeseen?
o Onko niissa ollut paljon epaselvyyksia
- Mita toivotte saavanne talta toimeksiannolta?
o Onko jotain erityista mielessa, mita katsotaan yhdessa

o Minka asian koette erityisen vaikeaksi



LIITE 6: Paivitetty tilikartta

ASUNTO OY HAUSJARVEN MONNIN HELMI TILIKARTTA

Y-1970256-3

Tilinumero ja nimi

Kirjausohje

1110 Maa-alueet

1120 Rakennus 1

1711 Hoitovastikesaamiset
1800 Menoennakot

1820 Tulojaamat / Tulonsiirrot
1910 Pankkitili

2000 Osakepddoma

2020 Rakennusrahasto

2070 Edell.tilikausien voitto/tappio
2080 Tilikauden voitto/tappio
2750 Saadut ennakot

2760 Ostovelat

3000 Hoitovastikkeet

3310 Vesimaksut

6200 Hallintopalvelut

6220 Kirjanpito- ja atk-palvelut
6570 Vesi ja jatevesi

6600 Jétehuolto

6680 Vahinkovakuutusmaksut
6780 Kiinteistovero

6800 Korjaukset

6910 Kaytto- ja huoltotarvikkeet

6970 Konttoritarvikkeet ja
painotuotteet

6980 Muut hoitokulut

7030 Rakennuksista ja rakennelmista

Tilejd yht. 25

Hallituksen ja taloyhtion hallintopalvelut, kuten
palkkiot ja rekisterdinti- ja muutoskulut

Taloyhtion kayttoon hankittavat kdytto- ja
huoltotarvikkeet, kuten mattotelineet, maalit,
pesuaineet ja haravat

Taloyhtion kdyttoon ostetut konttoritarvikkeet ja
painotuotteet, kuten silppurit, nitojat ja
postimerkit

Muut taloyhtion hoidosta aiheutuneet kulut,
kuten pankkien palvelumaksut

Rakennusten menojdanndspoistoa varten
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LIITE 6: Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmen tuloslaskelma ja tase
Opetuskiiyttd: Asunto-osakeyhtid Monnin Helmi
TULOSLASKELMA
2512017
Kirjanpito 9.1.0.108 Sivu: 1(1)
E sitysvaluutta
Kaudelta
1.1.2016-31.12.2016
KINTEISTON TUOTOT
VASTIKKEET
3000 Hoitovastikkeet 6 240,00 6 240,00
VASTIKKEET yhteensd 6 240,00
KAYTTOKORVAUKSET
3310 Vesimaksut 2716,30 2716,30
KAYTTOKORV AUKSET vhteensi 2716,30
KINTEISTON TUOTOT vhteensi 8 956,30
KINTEISTON HOITOKULUT
HALLINTOPALVELUT
6200 Hallintopalvelut -40,00
6220 Kirjanpito- ja atk-palvelut -180.00
6290 Muut hallintopalvelut -127.00 -347.00
HALLINTOPALVELUT vhteensd -347.00
VESIJA JATEVESI
6570 Vesijajiteves -2 58890 -2 58890
VESIJA JATEVESI vhteensi -2 588 90
JATEHUOLTO
6600 Jitehuolto 478,91 478,91
JATEHUOLTO vhizensi 47891
VAHINKOVAKUUTUSMAKSUT
6630 Vahinkovakuutusmaksut -990.06 099,06
VAHINKOVAKUUTUSMAKSUT yhteensd 992 06
KIINTEISTOVERO
6780 Kiinteistdvero -1300,22 -1 300,22
KIINTEISTOVERO vhteensi -1300,22
MUUTHOITOKULUT
6910 Kiyttd- ja huoltotarvikkeet -1170,50
6980 Muut hoitokulut -118.80 -1289,30
MUUT HOITOKULUT yhteensi -1289,30
KINTESTCN EOITOKULUT yhtesnsi -1 00239
KAYTTOKATE /HOITOEATE 135231
POISTOT
7030 Rakennuks:sia ja rakennsimisia -1 950,00 -12350,00
POISTOT shteensd -13350.00
VOITTOENNEN SATERIA VARAUKSIA JAVEROJA 291
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIETOJATA 221
VEZRCIA

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 231
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Opetuskiiytto: Asunto-osakeyhtiéo Monnin Helmi
TASE VASTAAVAA
25.1.2017
Kirjanpito 9.1.0.105 Sivu: 1(1)
Esitysvaluutta
Kaudelta
1.1.2016-31.12.2016
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEELLISET HYODYKKEET
MAA- JA VESIALUEET
1110 Maa-alueet 79 808,00 79 808,00
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT

1120 Rakennus 1 613 261,66 613 261,66

AINEELLISET HYODYKKEET yhteensi 693 069.66
PYSYVAT VASTAAVAT yhteensi 693 069.66
VAIHTUVAT VASTAAVAT

SAAMISET

SIIRTOSAAMISET

1800 Menoennakot 255,83 255,83
SAAMISET yhteensi 255.83
RAHAT JA PANKKISAAMISET

1910 Pankkitili 5208,12 5208,12
RAHAT JA PANKKISAAMISET yhteensd 5208,12

VAIHTUVAT VASTAAVAT yhteensd 5463,95
TASE VASTAAVAA YHTEENSA 698 533,61
Opetuskiytté: Asunto-osakeyhtio Monnin Helmi
TASE VASTATTAVAA
25.1.2017
Kirjanpito 9.1.0.105 Sivu: 1(1)
Esitysvaluutta
Kaudelta
1.1.2016-31.12.2016
OMA PAAOMA

OMA PAAOMA

2000 Osakepddoma 8 560,00 8 560,00
OMA PAAOMA yhteensa 8 560.00
SIDOTUT RAHASTOT @Saldoyht (Currency)

2020 Rakennusrahasto 691 248,00 691 248,00
SIDOTUT RAHASTOT yhteensi 691 248,00
EDELL.TILIKAUSIEN VOITTO (TAPPIO)

2070 Edelltilikausien voitto/tappio -1277,30 -1277,30
EDELL.TILIKAUSIEN VOITTO (TAPPIO) yhteensa -1277,30
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

2080 Tilikauden voitto/tappio 291 291
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) yhteensi 291

OMA PAAOMA yhteensi 698 533.61

TASE VASTATTAVAA YHTEENSA 698 533,61
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LIITE 7: Esitys hallitukselle

<P

LAUREA

Yhdessa enemmdn

Asunto Oy Hausjarven Monnin Helmi
kirjanpito ja tilinpaatos

Nevalainen, Johanna

<P

Kirjanpito - Ei vain koska laki maaraal EaTmEl

Yhdessa enemmiéin

Hyvin hoidettu kirjanpito auttaa taloyhtitita suunnittelemaan ja kehittima&n omaa toimintaansa.
Kirjanpidon avulla taloyhtic pystyy seuraamaan menojaan, tulojaan, varojaan seké velkojaan.

Asunto-osakeyhtion kirjanpitoa ohjzavat:

» Kirjanpitolaki, joka sisaltaa perussagnnikset
kirjanpidosta ja tilinpaatiksesta

» Kirjanpitoasetus, joka pitaa sisallaan kaavat
tuloslaskelmaa ja tasekaavaa varten

» [Osakeyhtialaki

» MAsunto-osakeyhtialaki

Kirjanpidon jarjestaminen asianmukaisesti on osa asunto-osakeyhtian "
hallituksen vastuuta.

» Tilikausi, jolta tilinpaatas laaditaan kestas |2 kuukautta, mutta sen ei tarvitse olla yhta kuin
kalenterivuosi

# Kirjanpitotapahtumat ovat kirjanpitoon kirjattavia menoja. tulja ja rahoitustapahtumia

% Tililuettelo eli tilkartta on luettelo eri tileists, joilin tapahtumia kirjataan

» Kirjanpitolaki edellyttas etta muut kuin pienet likkeen- ja ammatinharjoittajat pitavat
kahdenkertaista kirjanpitoa

# Kirjausten tulee aina perustua tositteisiin

% Kirjaamisen on tapahduttava kirjanpitolain mukaan aika- ja asisjarjestyksessa

» Kirjanpitolain mukaan menojen kirjaemisperusteena on suoriteperuste eli meno syntyy, kun

tuotannontekijd vastaanotetaan ja tulo syntyy, kun suorite luovutetaan
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<P

LAUREA

AMUATTIRORKE ARG
Yhdessa enememen
ey

Tilinpaatis

» Tilinpaétds tehdan jokaisen tilikauden paattyessd kirjanpidon perusteella

» Mhsunto-osakeyhtitin tilinpaatoksesta voidaan nahda taloyhtitin varallisuus,
tulos ja mahdolliset velat.

» MAsunto-osakeyhtitin tarkoitus ei ole tuottaa varsinaista voittoa, vaan hoitaa
yhteisesti yhtian korjaus- ja huoltotoimenpiteet

> Tilinpagtoksen tulee olla Kirjanpitolain mukaan valmis nelja kuukautta

tilikauden loppumisen jalkeen

Tuloslaskelma

Kiinteiston tuloslaskelma
1. Kiinteistn tuotot ‘ ’

2) Vastikkeet
b) Vuokrat.
) Kayttokorvaukset

LAUREA

AMUATTIRORKEAROUL

Yhdessa enememdn

> Tuloslaskelma esittas tilikaudelle kuuluvat tulot ja tilikaudelle e
kuuluvat menot vahennyslaskumuotoisena laskelmana Hiptord

> Tuloslaskelmasta nahdaan seka tulojen méaard ettd se. mista i) Jitehuolto
kulut ovat syntyneet ) Vuokrat

» Tuloslaskelmassa on myds tilikauden tulos. joko voitto tai tappio S HOTOKATE

Kirjanpitolautakunta on antanut yleisohjeessa €) Mt rahoitustuotot

tuloslaskelmakaavan koskien kiinteistan hallintaan o rahonkitn
RS 7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIRTOJA JA
perustuvaa toimintaa. VEROJA _

8. Tinpaatassiirrot




Asunto Oy Hausjérven Monnin Helmen
tuloslaskelma .. 2016-3112.2016

v

Tilikauden kaikki tuotot keostuivat vastikkeista

sekd vesimaksuista

> Suurin menoera tilikaudella olivat vesi- ja
jatevesimaksut

> Mybss kiinteistvero seka
vahinkovakuutusmaksut olivat isoimpia
yksittaisia menoeria.

» Kauden muut menot koostuivat hallinnollisista
kuluista, jatehuollosta ja muista kiinteisttin
hoitokuluista.

% Tilikauden hoitokatteeksi muodostui tulojen ja

menojen erotuksen jalkeen 135291 euroa

Oprmibdyus. A vents exsberbd Monnie Heui
TULOSLASKELMA
w2

Kirpaupes 318108 -~ 0 ‘ ’
——
L LAUREA
SR Aarnmanstaso
VASTIKKEET Yhdessa enermmén
ey — am s1a0
VASTIKERET st Tion

EATTIOKORY AVKIET

D Mot Nasakatns
MUUT MOITOKLLUT phameent

Menojaiannospoistoa tehtiin rakennuksesta 1350 e e e
r0iLT0T
& Eul‘ﬂa e < . T Raknwshe s o nabio nica 1 P00 395000
» Tilikauden tulokseksi jai nin ollen voittoa 2.9/ POISTOT shwed T
VOATTOENNEN SATERIA VARAUKSIA JA VIROIA el
Euroa VATIDENNEN ILINPALTOSSIRTOAIA 31

TILIKAUDEN VOITTO (TAZPI0)

Tase

v

Tase kertoo yhtion taloudellisesta asemasta tilikauden paattyessa

Tase kasittaa kaksi eri puolta:
-Vastaavat, eli yhtion omaisuus ja muut varat
-Vastattavat. eli yhtion oman pagoman seka velat

v

» Tasekaavasta ei ole asunto-osakeyhtidille omaa mallia

» Kirjanpitoasetuksen mukaisen lyhennetyn tasekaavan kaytta
on kuitenkin mahduollista, koska useimmat asunto-osakeyhtiat
luetaan yleensa niin sanotuiksi pieniksi kirjanpitovelvollisiksi

Asunto-osakeyhtidlaki on erityislaki ja ajea siksi kirjanpitolain-

v

ja asetuksen ohi ja se sisaltaa tarkennuksia lyhennettyyn

tasekaavaan ja oman padoman esitykseen

Lyhennetty tase
Vastaavaa

A Pysyvat vastaavat

1. Aineettomat hyddykkeet

2. Aineelliset hybdykkeet

3. Sijoitukset

B Vaihtuvat vastaavat

1. Vaihto-omaisuus

2. Saamiset; lyhyt- ja pitkdaikaiset erikseen
3. Rahoi

4. Rahat ja pankkisaamiset

e»

LAUREA

Yhdessa enemméin

Opetuskiiyitd: Asunto-osakeyhtit Monnin Helmi

TASE VASTAAVAA
25.1.2017
Kirjanpito 8.1.0.105 Shrw 11
Esitysvaluutta
Kaudelta
1.1.2016-31.12.2016
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEELLISET HYODYKKEET
MAA- JA VESIALUEET
1110 Maa-ahueet 79 808,00 79 808,00
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
1120 Rakennus 1 613 261,66 613 261,66
AINEELLISET HYODYKKEET yhteensa 693 065,66
PYSYVAT VASTAAVAT yhteensi 693 069.66
VAIHTUVAT VASTAAVAT
SAAMISET
SHRTOSAAMISET
1800 Menosnnakot 255,83 28583
SAAMISET yhiteensi 255,83
RAHAT JA PANKKISAAMISET
1910 Pankkitili 520812 520812
RAHAT JA PANKKISAAMISET yhteensé 5208,12
VAIHTUVAT VASTAAVAT yhteensi 5463,95
TASE VASTAAVAA YHTEENSA 698 53361

<P

LAUREA

Yhdessi emernrmdn
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Opetmskiyitd: Asunto-osakeyhiid Monnin Helmi

<P

TASE VASTATTAVAA
25.1.2017 LAUREA
Kirjanpito 9.1.0.105 Shvu: 1(1) AT RRE RS
Esitysvaluutta helessé erernrn
Kaundelta
1.1.2016-31.12.2016
OMA PAAOMA
OMA PAAOMA
2000 Osakepadioma 8§ 560,00 8 560,00
OMA PAAOMA yhteensi 8 560,00
SIDOTUT RAHASTOT [@aldoyht (Cumency) |
2020 Rakenmusrahasto 691 248,00 691 248,00
SIDOTUT RAHASTOT yhieensa 691 248,00
EDELL.TILIKAUSIEN VOITTO (TAPPIO)
2070 Edelltilikausien voitto/tappio -1277.30 -1277.30
EDELL.TILIKAUSIEN VOITTO (TAPPIO) yhteensi -127730
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)
2080 Tilikauden voitto/'tappio 291 291
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) yhteensii 2,91
OMA PAAOMA yhieensi 698 533,61
TASE VASTATTAVAA YHTEENSA 698 533,61

Tilinpaatas

Sisaltaz mm.

# Tuloslaskelman ja taseen
> Taimintakertomuksen

» litetiedot

> lase-eritelyt

7 Voidaan safyttss myds sihkdisessa mucdossa
# Tilinpaitds on sa¥yiettiva 10 vuoden ajan. kuten myés parvipaakinjalistat

7 Tilinpaitiksen tositteet on sdilytettava B vuoden ajan

Tilinpaattksen suunnittelu

# hsunto-usakeyhtion tlinpaatosts laatiessa tulee huomioida,
etta tilinpaatas tulee tehda niin, ettd verotettavaa tuloa ei

<P

e

Yhokrss enemman

<P

LAUREA

¥RElesSE EvRETTInIn

Veratettavan tulon laskeminen:

synny
# Taloyhtion ei taritse maksaa tuloveroa, jos verotettava tulo +]-
jaa alle 30 euron, edellisten vuosien tappividen +

vahentamisen jalkeen

» Taloyhtitin tilinpastiksen suunnittely alkaa jo talousarvion
aatimisesta tilikaudelle

# Tilikauden kuluessa hallituksen on tarkeas seurata seka asunto-
nsakeyhtion rahatilannetta etts tuloksen kehittymists, jotta
yilstyksia tilinpastists laadittaessa ei tule °

# hsunto-osakeyhtiain ei taritse myeiskdsn laatia verailmoitusta, °
jos verotettava tulo ja& alle 30 euroon, asunto-osakeyhtia on
saanut tilikauden aikana vain yhtigvastikkeita, kayttakorvauksia

Tuloslaskelman voitto/ tappio

Valittomat verot

Muut lisdykset
(tuloslaskelmassa kuluna vahennetyt erat,
jotka eivat ole verotuksessa vahennyskelpoisia)

Veronpalautus

Muut tuotot
(vain ne tulot vahennetdan, jotka ovat
verovapaita)

Vahvistettu aikaisempien vuosien tappio

Verovuoden verotettava tulo tai tappio

Erét, joita ei oteta huomioon tappiota
vahvistettaessa (esim.asuintalovaraus)

Vahvistettava tappio

tai rahaitustunttoja ja rahoitustunttojen médrd on enintasn

5000 euroa.




Asunto-osakeyhtidin keinot tulojen séntelyyn

> Poistot kayttiomaisuudesta
> Tulojen ja menojen s&éntely
» Rahastainti

» Tappiontasaus

» Asuintalovaraus
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