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The purpose of this thesis was to handle the financial statements of a housing corpo-
ration in a way that shareholders benefit most from it. Thesis was a functional thesis
which had two parts: functional production and thesis report. Functional production of
the thesis was a guidebook to the shareholders. Thesis was commissioned by a housing
management office. Limited Liability Housing Companies Act came into effect in
2010 and housing management office hadn’t updated their guide to respond the new
law.

Theory of the thesis contained the changes of the Limited Liability Housing Compa-
nies act and the financial statements of a housing corporation. The purpose of this
thesis was to create a guidebook for the shareholders. Base of the guidebook was made
by housing companies act, theme interviewing and testing guidebook with the target
group. Shareholders were theme interviewed about the contests of the guide book and
based on that, two different guidebook versions were made. These two versions were
tested among the target group and final guidebook was edited according to those tests.

Guidebook is written to shareholders who find housing companies actions and finan-
cial administrations difficult. Guidebook is readable, compact and shareholders can
find information easily there. Guidebook was made to intrigue shareholders of hous-
ing companies’ actions and to encourage shareholders to find information by them-
selves.
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Sain toimeksiannon vuosia isdnnditsijand toimineelta Ari Kuulalta. Kuula kertoi tar-
vitsevansa osakkeenomistajille paivitettya ohjetta asunto-osakeyhtion tilinpaatdsasia-

Kirjojen tulkinnasta ja asunto-osakeyhtion toiminnasta.

Olen tall& hetkelld osakkaana raumalaisessa asunto-osakeyhtitssa ja uutena osakkeen-
omistajana minua tietysti kiinnostaa asunto-osakeyhtion toiminta aivan uudella ta-
valla. Uutena osakkeenomistajana koen, etta velvollisuutenani on ymmartaa asunto-
osakeyhtion toimintaa ja sen tavoitteita. Haluan olla hyodyksi yhtiélle ja paésté vai-
kuttamaan yhtion paatoksentekoon. Ilman kunnollista perehtymistd aiheeseen, en saa
sijoituksestani kaikkea mahdollista irti ja pdatoksentekoon on melko mahdotonta osal-

listua, ainakaan rakentavasti.

Tyoskentelen tilitoimistossa kirjanpitdjané, joten jonkin verran on asunto-osakeyhtioi-
den kirjanpitoja tullut tehtyd. Tyoni kautta olen huomannut suuria aukkoja sijoittajien
tiedoissa asunto-osakeyhtididen toiminnasta ja taloudesta. Tilinpaatésasiakirjojen tul-
kinta on monelle todella haastavaa, vaikka osakkaana asunto-osakeyhtidssa olisi oltu

Jo vuosia.

Aloitin opinndytetyoni suunnittelun jo vuosi sitten ja sainkin hyvén tilaisuuden kertoa
tulevasta tyostani taloyhtioni yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksen péatyttya sain muu-
tamia osakkeenomistajia innostumaan haastateltaviksi ja vaihdoimme yhteystietoja.
Pohdin eri vaihtoehtoja tutkimusaineiston keradmiseksi ja haastattelu vaikutti hyvélta
aineiston hankkimismenetelmélta. Harkitsin myos sahkaisesti tehtdvaa kyselya, mutta
varsinkin teemahaastattelu sopi mielestani opasta varten keréattadvaan materiaaliin par-
haiten. Puolistrukturoitu haastattelu toimii ohjaavana tekijana tyossani, jonka avulla
saan kerattyd arviointeja ja palautetta opinnaytetydn produktista eli oppaasta. Opas on
tehty p&aasiassa uusille osakkeenomistajille, joten kohderyhmaa haastattelemalla sain

hyvan pohjan sille, miten oppaasta saisi oikeasti hyodyllisen.



1.2 Tyo0n tavoite ja rajaus

Opinnaytetydni on toiminnallinen opinndytetyd, jonka toteutan oppaan muodossa.
Toiminnallisen opinnédytetyon tavoitteena on kdytannon toiminnan ohjeistaminen,
opastaminen, toiminnan jarjestaminen tai jarkeistaminen. Toteutustapa maéaaraytyy
kohderyhmén mukaan, ja omassa tydssani kohderyhmana ovat uudet asunto-osakeyh-
tion osakkaat. Kohderyhmaélle paras produktin toteutustapa on opas, joka valikoitui
tyoni produktiksi. Toiminnallisessa opinndytetydssé on tarkedd yhdistaa kaytannon to-
teutus ja sen raportointi tutkimusviestinnén keinoin. Toiminnallinen opinnaytetyo ja-
kautuukin kahteen osaan; produktiin ja opinndytety6raporttiin eli teoriaosuuteen.
(Vilkka & Airaksinen 2003, 9.)

Opinndytetyon teoriaosuudessa kéyn lapi asunto-osakeyhtion taseen ja tuloslaskel-
man, seka vastike- ja rahoituslaskemat. Teoriaosuudessa késittelen my6s uuden
asunto-osakeyhtidlain tuomia muutoksia ja vertaan niité edelliseen voimassa olleeseen
lakiin. Pyrkimyksena on tuoda asunto-osakeyhtiélakia mahdollisimman tutuksi osak-
kaille. Teoriaosuuden lopussa kéyn lapi opinndytetyon produktin tekovaiheet ja ar-

vioin prosessin ja produktin onnistumista.

Opinnaytetyon teoreettisena viitekehyksena toimivat asunto-osakeyhtion tilinpaatos-
asiakirjat. Tietoperustana teorialle on kdytetty pitkalti asunto-osakeyhtitlakia seké kir-
janpitoasetusta ja -lakia. Kaikkea 16ytamé&ani tietoa pyrin vertaamaan tietoperustaan,
jotta varmistun teorian oikeellisuudesta ja lainmukaisuudesta. (Vilkka & Airaksinen
2003, 42.)

Opinndytetyon tavoitteena on herattd4 osakkeenomistajien kiinnostus yhtion kehitté-
miseen ja tata kautta sijoituksensa maksimoimiseen. On erittdin tarkead, ettd osakkaat
osallistuvat yhtion péaatoksentekoon ja seuraavat yhtion varoja ja velkoja. Oppaan
avulla pyrin tuomaan asunto-osakeyhtion tilinpaatosasiakirjat selkokielelld esille seka
luoda kompaktin tietopaketin, jota jokainen uusi osakkeenomistaja voi hyodyntaa. Ra-
jaan opinnaytetyoni koskemaan osakkeenomistajia ja tarkastelen tilinpaatosasiakirjoja

osakkaille hyodyllisella tavalla.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

2.1 Katsaus lainsaadantton

Hallitus antoi eduskunnalle 27.3.2009 esityksen uudesta asunto-osakeyhtidlainsaadéan-
nostd. Vanha asunto-osakeyhtidlaki 809/1991 kumottiin ja uusi laki tuli lopulta voi-
maan 1.7.2010. Uuden lain tavoitteena on uudistus, joka edistdd asunto-osakeyhtio-
muotoista asumista niin, etta asuminen on osakkeenomistajien kannalta mahdollisim-

man tehokkaasti, turvallisesti ja riittavasti jarjestetty. (HE 24/2009)

Uudessa laissa on selvennetty muun muassa osakkeenomistajan ja taloyhtion vastuu-
rajaa, osakkeenomistajan huomioonottamista paatoksenteossa, yhdenvertaisuusperiaa-
tetta on korostettu seké osakkeenomistajan ja yhtion valista oikeussuhdetta on selven-

netty. (Omataloyhtio www-sivut 2010.)

Taloyhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta on asunto-osakeyhtiolain lu-
vussa 4 tdsmennetty. Yhtié vastaa kunnossapidosta siltd osin kuin se ei kuulu osak-
keenomistajalle. Yhtion on pidettdva kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet.
Yhti6 on myos velvollinen huolehtimaan lammitys-, s&éhko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-
, vieméri-, ilmanvaihto- ja muista perusjarjestelmistd. Osakehuoneistojen sisdosista ta-
loyhtion tulee korjata ne osat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnostustoi-
den vuoksi. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 4 luku 2 8.)

Osakkeenomistajan on puolestaan pidettavé osakehuoneiston sisdosat kunnossa. Osak-
keenomistaja ei ole vastuussa tavanomaisesta asunnon kulumisesta, joka aiheutuu ti-
lojen kéayttamisesta niiden kayttdtarkoituksen mukaan.

(ASOYL 4 luku 3 8.)

Osakkeenomistajalla on ilmoitusvelvollisuus kunnossapito- ja muutostydsta. 1lmoitus
on tehtdva ennen téiden aloittamista ja kirjallisena isannditsijalle tai hallitukselle. Vel-

vollisuus ei koske pintakésittelytoind pidettavia toit4, esimerkiksi maalaus- ja tape-



tointitoitd. Jos osakehuoneiston kunnossapitoty6t voivat vaikuttaa toisen osakkeen-
omistajan huoneistoon tai sen kayttoon, tulee tasté ilmoittaa viipymatté asianomaiselle
osakkeenomistajalle. Yhti0 tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja tyon toteut-
tamiselle, jos se on tarpeen haitan vélttdmiseksi tai korvaamiseksi. (ASOYL 4 luku 7
8.) Yhti6ll& on oikeus valvoa, ettd osakkeenomistajan kunnossapitotyd suoritetaan hy-
van rakennustavan mukaisesti seka noudattaen yhtion tai toisen osakkeenomistajan
asettamia ehtoja. (ASOYL 4 luku 8 §.)

Taloyhtion hallitukselle on asetettu velvollisuus laatia taloyhtidlle pidempi korjaus-
suunnitelma. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on késiteltava kirjallinen viiden vuoden
selvitys yhtion rakennusten ja kiinteiston kunnossapitotarpeista. Korjaustarpeiden tu-
lee kuitenkin vaikuttaa huoneiston kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin huo-
neiston kdyton kustannuksiin, jotta se mainitaan korjaussuunnitelmassa. (ASOYL 6
luku 3 8.) Myos oikeussuojaa ja vahingonkorvausvelvollisuutta on uudessa asunto-

osakeyhtidlaissa paivitetty.

Asunto-osakeyhtiolain luku 24 kasittelee vahingonkorvausvastuuta hyvinkin laajasti.
Laissa on eritelty johtohenkildn, osakkeenomistajan, yhtiokokouksen puheenjohtajan,
toiminnantarkastajan ja yhtion vahingonkorvausvelvollisuudet. Osakkeenomistajan on
esimerkiksi korvattava vahinko, jonka han on aiheuttanut tahallisesti tai huolimatto-
muuttaan lakia tai yhtiojarjestystd rikkomalla. Jos osakkeenomistaja on vioittanut toi-
sen osakkeenomistajan osakehuoneiston sisatiloja, taloyhtion on korjattava nama osa-
kehuoneiston sisétilat. Vahingon aiheuttanut osakkeenomistaja korvaa yhtiélle kustan-

nukset, jotka aiheutuivat toisen huoneiston korjaamisesta. (ASOYL luku 24 2 8.)

Asunto-osakeyhtidlaki on jaettu kahdeksaan osaan. Lain kolme ensimmaisté osaa ka-
sittelevat asunto-osakeyhtion yleisid periaatteita, kunnossapito- ja muutostoitd seka
hallintoa, tilinpadtosta ja varojen jakamista. Naitd lain osia asunto-osakeyhtigssé tar-
vitaan paivittaisessa toiminnassa. Loput lainosat ké&sittelevat esimerkiksi yhtion perus-
tamista, osakepddoman muutoksia ja yhtiérakenteen muuttamista tai purkamista. Lain
lukemista on pyritty helpottamaan valiotsikoilla, joiden avulla aihekokonaisuudet on
helpompi hahmottaa. Vuonna 2010 voimaan astunut uusi asunto-osakeyhtidlaki on
vanhaa selvasti pidempi, silld vanhassa laissa viitattiin ahkerasti osakeyhtiolakiin.
(ASOYL)



Asunto-osakeyhtidlain mukaan, jokaisella taloyhtidlla on oltava yhtidjarjestys, joka on
hyvaksytty yhtickokouksessa ja rekistergity patentti- ja rekisterihallitukseen. (ASOYL
luku 1 138.) Yhtigjarjestys madrittdd muun muassa milla perusteella vastiketta makse-
taan ja mitka taloyhtion tilat kuuluvat kenellekin osakkaalle. Myds osakkaan ja talo-
yhtion vastuut yhtion kunnossapitoa varten selvidvét yhtidjarjestyksestd. Uuden
asunto-osakeyhtidlain tullessa voimaan 1.7.2010, kaikki taté ennen tehdyt yhtiéjérjes-
tykset siséltavat lain vastaisia pykalid. Karkeasti sanottuna, mitd vanhempi yhtiojar-

jestys, sitd vajaampi sen sisélto on. (Realia Isannéinnin www-sivut.)

Seuraavat yhtidjarjestyksen kohdat on ehdottomasti tarkastettava ja mahdollisesti kor-

jattava, kun yhtitjarjestysta seuraavan kerran uusitaan:

Lunastuslauseke. Jos yhtidjarjestyksessa on vanhan asunto-osakeyhtiélain mukainen
lunastuslauseke, ei se ole enda lainmukainen. Asunto-osakeyhtididen osakkeiden va-
paata siirrettdvyytta voidaan yhtion toimesta rajoittaa yhtiojarjestykseen otettavalla lu-
nastuslausekkeella. (Lakivélitys www-sivut 2017.)

Yhtiokokouksen ajankohta. Vanhan lain mukaan yhtiokokous tulee jarjestaa neljén
kuukauden kuluessa tilikauden p&attymisestd, uudessa asunto-osakeyhtidlaissa aika on

kuusi kuukautta. (Realia Isdénnéinnin www-sivut.)

Varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavéat asiat. Vanhoissa yhtijarjestyksissa ei ole
lueteltu kaikkia lain mukaan kokouksessa kasiteltavid kohtia. (Realia Is&nndinnin

WWW-Sivut.)

Tilinpaatoksen valmistuminen. On oltava tehtyné neljan kuukauden kuluessa tilikau-

den péattymisesta. (Realia Isdnndinnin www-sivut.)

Tilintarkastajia koskevat pykéalat. Laittomilta valinnoilta valttyékseen, yhtion tulee
paivittaa tilintarkastajaa koskevat pykélat lainmukaisiksi. (Realia Isanndinnin www-

sivut.)
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2.2 Yleistd asunto-osakeyhtiosta

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, joka omistaa yhden tai useamman rakennuksen.
Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa on oltava maaréatty, etta yhtion omistuksessa
olevien rakennusten pinta-alasta yli puolet on asuin kéytdssa. (ASOYL luku 1 28.)
Asunto-osakeyhtio ei tavoittele toiminnallaan voittoa. Sen tavoitteena on huolehtia
hallinnassaan olevien Kiinteistéjen ja rakennusten pidosta siten kuin asunto-osakeyh-

tidlaissa ja yhtidjarjestyksessa maarataan. (ASOYL luku 1 58.)

Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta yhtion menojen katta-
miseksi yhtidjarjestyksen mukaan. Vastikkeella yhtid maksaa esimerkiksi kiinteiston
ja rakennusten kéayton kustannukset seka perusparannukset ja -korjaukset. (ASOYL
luku 3 18 ja 28.)

Suomalainen asunto-osakeyhtid on ainutlaatuinen, samanlaista jarjestelmaa ei ole juuri
missddn muualla. Asunto-osakeyhtion toiminta perustuu Suomessa osakeyhtidlain
mukaiseen malliin; yhtiokokous kayttéda korkeinta paatosvaltaa ja valitsee tilintarkas-
tajan sekd hallituksen. Laissa on tarkasti maéaritelty kunkin toimielimen vastuut. Suo-
men toimintamalli varmistaa, ettd koko kiinteistosta huolehditaan. Yhteiset tilat, kiin-
teiston rakenteet ja julkisivu ynnd muut pidetddn kunnossa. (Suomen Kiinteistélehti

www-sivut 2013.)

Osakkeenomistaja omistaa osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan.
Yhtiojarjestyksesta selviad, mitka osakkeet oikeuttavat kunkin huoneiston hallintaan.
Osakas ei siis omista huoneistonsa seinid tai pattereita, vaan asiakirjan, joka oikeuttaa
yhtiojarjestyksessa mééritellyn tilan hallitsemiseen. (Taloyhti6.net www-sivut 2017a.)

Osakkeet ovat irtainta omaisuutta eli arvopapereita, jonka vuoksi niitd on helppo kéyt-
t&& esimerkiksi lainan vakuutena. Suomen asunto-osakeyhtidissa ei siis korosteta itse
asunnon omistamista merkittavasti. Suomessa keskitytdan yhdessa paattamiseen ja toi-
mimiseen. Kaikilla omistajilla on oikeus osallistua paatoksentekoon ja yhteisesti omis-
tettujen alueiden ja tilojen hallinnointi on hyvin tuettu lainséadéannén avulla. (Suomen

Kiinteistélehti www-sivut 2013.)
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2.3 Asunto-osakeyhtion toimielimet

Asunto-osakeyhtion johto koostuu useimmiten yhtiokokouksesta, hallituksesta ja isén-
nditsijasta. Yhtiokokous on yhtion korkein paattava elin, ja sen kautta osakkeenomis-
tajat kayttavat paatosvaltaansa. (ASOYL luku 6, 18.) Hallitus on pakollinen jokaisessa
osakeyhtiossa. Asunto-osakeyhtitssa voi olla myds isdnngitsija jos yhtidjarjestyksessa

niin maarataan tai yhtiokokous niin paattaa. (ASOYL luku 7, 18.)

2.3.1 Yhtiokokous

Osakkeenomistajat kayttavat paatosvaltansa yhtion yhtiokokouksissa. Varsinainen yh-
tiokokous on pidettdva kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Téata

madréaikaa ei voi siirtaa yhtiojarjestyksella. (ASOYL luku 6 38.)

Kokouksessa on esitettava tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toi-
minnantarkastuskertomus. Liséksi on esitettava viiden vuoden korjaustarveselvitys ja
kirjallinen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoita.
(ASOYL luku 6 38.)

Yhtiokokouksessa paatetddn muun muassa talousarviosta, yhtiévastikkeen maarasté,
tilinpa&toksen vahvistamisesta ja vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannoitsi-
jalle. On hyva muistaa, ettd kaikki osakkaat eivat valttdmatta ole tottuneet lukemaan
tilinp&éatoksid, jonka vuoksi selkedkielisyyteen ja yksinkertaisuuteen tulisi panostaa.
Vastuuvapaudesta paattdmisen vuoksikin on todella tarkeaa, ettd osakkaat ymmartavat
miten taloyhtion taloutta on tilikauden aikana hoidettu. (Omataloyhtié www-sivut
2017a.)

Kokouskutsu yhtiokokoukseen on toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ennen ko-
kousta ja viimeistdan kahta viikkoa ennen kokousta. (ASOYL luku 6
208.) On isannditsijan vastuulla huolehtia kokouskutsujen ajallaan I&hettdminen.

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Osallistuminen

edellytyksen& on kuitenkin, ettd osakkeenomistaja on merkittynd osakeluetteloon tai
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han on ilmoittanut yhtiélle osakkeiden omistusoikeuden siirtymisesta ja esittanyt luo-

tettavan selvityksen omistuksen siirtymisesta. (ASOYL luku 6, 78.)

2.3.2 Hallitus

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja kiinteiston sekad rakennusten asianmukaisesta
huolehtimisesta. Hallituksen vastuulla on, ettd yhtion kirjanpito ja varainhoito on asi-
anmukaisesti jarjestetty. (ASOYL luku 7 18.)

Yhtiokokous valitsee hallituksen jasenet. Hallitukseen on valittava kolmesta viiteen
varsinaista jasentd, jollei yhtiojarjestys maaraa toisin. Jos hallitukseen kuuluu vahem-
man kuin kolme jasentd, hallituksessa on oltava ainakin yksi varajasen. Kun hallituk-
sen jasenid on useita, on valittava puheenjohtaja. Hallitus valitsee puheenjohtajan, ellei
hallitusta valittaessa ole péatetty toisin tai yhtidjarjestyksessd maaratd muutoin.
(ASOYL luku 7 88 ja 98.)

Hallitus ei voi itsendisesti ilman yhtiokokousta paattaa esimerkiksi toimista, jotka vai-
kuttavat yhtiovastikkeeseen tai muihin osakkeenomistajalle aiheutuviin kuluihin. Hal-
litus tarvitsee yhtiokokouksen péaatoksen myos sellaiseen toimeen, joka on hyvin epé-
tavallinen tai laajakantoinen ottaen huomioon yhtién koon ja toiminnan. Jos yhtioko-
kouksen paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle haittaa, on halli-
tuksella paatantaoikeus. (ASOYL luku 7, 28.)

Hallituksen p&&toksenteko tapahtuu enemmiston mielipiteen mukaan, ellei yhtiojarjes-
tyksessa ole méaratty muuten. Jos adnet menevat tasan, ratkaisee puheenjohtajan aani.
Hallitus on paatantavaltainen kun paikalla on yli puolet jasenista, ellei yhtidjarjestyk-
sessé vaadita muuta. (ASOYL 7 luku, 38.)

Hallituksen jésen pédésee vaikuttamaan taloyhtion asioiden hoitamiseen, omaisuuden
arvoon ja asuin viihtyvyyteen. Hallituksen jasenet paattavat yhtiokokouksen kutsumi-
sesta koolle, kokouksessa kasiteltavista asioista ja niiden valmistelusta. Hallituksen
jasenend padsee siis vaikuttamaan paljonkin jos niin vain haluaa. (Is&nndintiliitto

WWW-Sivut, a.)
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Hallitus hoitaa hallinnon ja kiinteiston hoidon lisaksi taloyhtion talouden valvonnan ja
varmistaa, ettd osakkaat ja asukkaat saavat riittavéasti tietoa taloyhtitstd. On kuitenkin
muistettava, ettd hallituksen ei tarvitse olla kiinteistonpidon tai omaisuuden hoidon
asiantuntija. Isdnndinti, urakoitsijat ja suunnittelijat toimivat hallituksen tukena. (Isan-

ndintiliitto www-sivut, a.)

2.3.3 Isdnnditsija

Isannaitsija toimii taloyhtion toimitusjohtajana, ja huolehtii yhtion juoksevasta hallin-
nosta seka toimeenpanee yhtiokokouksen ja hallituksen paatokset. (Suomen Kiinteis-
tolehden www-sivut 2017a.) Yhtion juoksevalla hallinnolla tarkoitetaan esimerkiksi
laskujen hyvéksymistd, energiatodistusten teettdmistd ja vuosikorjausten tilaamista.
(Kiinteistdalan Kustannus Oy www-sivut.)

Hallitus valitsee isannditsijan jos yhtitjarjestyksessé niin maaratadn tai yhtiokokous
niin padttad. Isannoitsijan on oltava luonnollinen henkild tai rekisterdity yhteiso.
(ASOYL luku 7, 178.)

Asunto-osakeyhtidssé on oltava yhtiokokouksen valitsema tilintarkastaja, jos: yhtion
rakennuksessa on vahintdan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa, ti-
lintarkastaja on valittava lain perusteella, taikka yhtiokokouksessa vaaditaan tilintar-
kastajan valintaa. (ASOYL luku 9, 58.)

Tilintarkastajien lukumaara ja toimikausi selvidvét yhtiojarjestyksesta. Tilintarkastajat
tarkastavat yhtion tilinpitoa ja hallintoa ja raportoivat yhtiokokoukselle tasta. (Suomen

Kiinteistélehden www-sivut 2017b.)

Jos yhtidssé ei ole tilintarkastajaa, eika yhtidjéarjestys maaréé toisin, on yhtiokokouk-
sen valittava toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastaja on kuitenkin aina valittava jos
yhtiossé ei ole tilintarkastajaa ja osakkeenomistajat joilla on vahintaan yksi kymme-

nesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista niin
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vaatii. (ASOYL luku 9, 68.) Jos yhti6ll& on tilintarkastaja, toiminnantarkastajan valin-
nasta voidaan paattad asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 26 §:ssé tarkoitetulla maardenem-
mistoll&. (ASOYL 6 luku, 268.)

Toiminnantarkastus siséltda yhtién talouden ja hallinnon tarkastuksen. Tarkistus on
yleispiirteinen, ja eroaakin tdman vuoksi yksityiskohtaisesta tilintarkastuksesta. Toi-
minnantarkastajalta ei edellytetd laskentatoimen ja tilintarkastuksen opintoja, koke-

musta tai tilintarkastustutkintoa. (Suomen Kiinteistdlehden www-sivut, 2017c.)

3 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINPAATOSASIAKIRIAT

Asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen laatimista saatelevat asunto-osakeyhtidlaki, kirjan-
pitolaki ja — asetus sek& osakeyhtidlain sdédnndkset. (Suulamo 2012, 16.) Tilinp&atos
laaditaan tilikausittain ja taloyhtion tilikausi on useimmiten 12 kuukauden mittainen,
eli vastaa kalenterivuotta. Tilikausi voidaan kuitenkin maaratd alkamaan ja paatty-
maan muunakin ajankohtana. Tilikausi saa olla kuitenkin enintédan 18 kuukautta. (Kir-
janpitolaki 1336/1997 luku 1 48.) Tilinp&atos on laadittava neljan kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesté. (Kirjanpitolaki luku 3 68.)

Asunto-osakeyhtion virallinen tilinpaétds koostuu kolmesta osasta; tuloslaskelma, tase
ja tilinpaatoksen liitetiedot seké toimintakertomus ja sen laskelmat.

Taloyhtion johto on vastuussa tilinpaatoksen laatimisesta ja pé&toksista jotka siihen
vaikuttavat. Yhtiokokouksessa tilinpdatds hyvaksytaan, jos kokous vahvistaa hallituk-

sen ja isannoitsijan tekemét ratkaisut. (Heinonen 2014, 33.)

3.1 Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtion on aina laadittava toimintakertomus. Kirjanpitolain mukaan toi-
mintakertomusta ei tarvitse tehda, jos yritys on pieni kirjanpitovelvollinen. (Kirjanpi-
tolaki luku 3 18.) Tamé& ei kuitenkaan pade asunto-osakeyhti6ihin, silla yrityksen
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koosta tai tuloksesta riippumatta toimintakertomus on aina tehtava. (ASOYL luku 10
58.)

Toimintakertomuksessa kerrotaan sanallisessa muodossa osakkeenomistajille ja
muille tahoille taloyhtion taloudesta ja toiminnasta. Toimintakertomuksen tarkeys ko-
rostuu erityisesti yhtidissa, joissa kaikki osakkaat eivat ole tottuneet tilinpaatoksia lu-
kemaan. Heille toimintakertomus on péaaasiallinen tiedon lahde siihen miten yhtion
tilikausi on mennyt. Kertomuksessa onkin tultava esiin olennaiset asiat, jotka antavat

oikean ja riittdvan kuvan kuluneesta tilikaudesta. (Heinonen 2014, 87.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan toimintakertomuksessa on oltava:

1.) Tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastiketta voidaan perid eri tarkoituksiin
eri perustein. (ASOYL luku 10 58.)

Toimintakertomukseen liitettdvasta vastikelaskelmasta selvidd mita yhtiovastikkeita
(esimerkiksi pddoma- ja hoitovastike) yhtiossa kéytetddn ja miten niitd kéytetaan.
(Heinonen 2014, 88.)

2.) P&adomalainoista padasialliset lainaehdot ja lainoille kuluksi kirjaamaton korko
(ASOYL luku 10 58.)

Selvitys yhtion lainoista ja niiden ehdoista. Lainoille kuluksi kirjaamattomalla korolla
tarkoitetaan tilannetta, jossa lainan korkoa ei ole pystytty maksamaan. Padomalainan

korko voidaan merkitd kuluksi, vain jos se voidaan my6s maksaa.

3.) Tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista,
seka siitd missa panttikirjat ovat (ASOYL luku 10 58.)

Pysyvé rasite voi olla esimerkiksi naapuritaloyhtion oikeus kéayttaa taloyhtion tontilla
olevaa kulkuvaylaa tai parkkipaikkoja. Rasitteet pysyvat voimassa, vaikka kiinteiston
omistaja vaihtuisi. Kiinnityksella taas tarkoitetaan kiinnitysrekisteriin tehtdvaa mer-
kintaa kiintedn omaisuuden panttaamisesta velkaa varten. (Heinonen 2014, 88.)
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4.) Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana ja sen jalkeen (ASOYL luku 10 58.)

Kertomuksessa on ilmoitettava isot peruskorjaus- ja perusparannusmenot. Olennaiset
tapahtumat, jotka tapahtuvat tilikauden péattymisen jélkeen, on myds ilmoitettava.
(Heinonen 2014, 89.)

5.) Tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkea-
mista talousarvioon ndhden (ASOYL luku 10 58.)

Talousarvion toteutumisesta ja sen seurannasta annetaan oma laskelma, talousar-
viovertailu. Toimintakertomukseen kirjataan omana kohtanaan merkittdvat poik-

keamat arvioon, jos niitd on. (Heinonen 2014, 89.)

6.) Arvio todennakdisesta tulevasta kehityksestd (ASOYL luku 10 58.)

Arvioon tulee ottaa huomioon seikat, joilla on merkittdva vaikutus taloyhtion talou-
teen. Esimerkiksi suuret korjaus- ja uudishankkeet seka jos tiedossa on vastikkeiden

madaréén vaikuttavia merkittavid muutoksia. (Heinonen 2014, 89.)

7.) Hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi (ASOYL luku 10
58.)

Tavanomaisesti hallitus esittaa yhtion voiton Kirjattavaksi omaan pddomaan ja osinkoa
ei jaeta. Tappiollinen tilikauden tulos kirjataan oman padoman vahennykseksi ilman

erillista paatoksentekoa. (Heinonen 2014, 89.)



3.2 Tase

Tyypillisen taloyhtion tase on seuraavan lainen:

Vastaavaa

Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitké&vaikutteiset menot
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Sijoitukset
Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Vastattavaa
Oma paaoma
Osakepddoma
Rakennusrahasto
Muut rahastot
Sijoitetun oman padoman rahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto (korjausrahasto)
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
Tilinpaatossiirtojen kertyma
Asuintalovaraukset
Pakolliset varaukset
Vieras Padoma
Pitk&aikainen
Lainat rahoituslaitoksille
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksille
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat

Siirtovelat

(Kirjanpitoasetus 1339/1997, 68.)
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Yksinkertaistettuna tase kertoo yrityksen varat ja velat. Taseessa on kaksi puolta, joista
toisessa listataan yrityksen varallisuus ja toisessa se mill4 varallisuus on rahoitettu.

Tase menee tasan, eli sen puolet on yhtd suuret. (Talousverkko www-sivut 2014.)

3.2.1 Vastaavaa

Varallisuuspuoli tunnetaan nimelld vastaavaa. Ylimpana vastaava puolelle on Kirjattu
omaisuus, joka on vaikeimmin rahaksi muutettavissa ja alimmaksi eraksi on kirjattu

rahat. (Talousverkko www-sivut 2014.)

Vastaavaa puolen eré pysyvat vastaavat pitaa sisallaan erid, jotka on tarkoitettu tuotta-
maan tuloa useana tilikautena. Aineettomat hyddykkeet — era pitaa sisallaan esimerkiksi
patentteja, tavaramerkkeja ja lisensseja. (Suulamo 2012, 154.) Jos taloyhtié omistaa
tietokoneohjelmien kayttolisenssejd, ndma voidaan Kirjata aineettomiin oikeuksiin.
Muihin pitkavaikutteisiin menoihin voi Kirjata esimerkiksi taloyhtion vuokratun pysa-
kdintialueen asfaltointi. Asfaltointi kirjataan aineettomien hyddykkeiden alle, koska
sitd ei voida luovuttaa erillddn vuokratontista. Taloyhtiélla on kuitenkin suhteellisen
harvoin aineettomiin hyddykkeisiin luettavia erid. (Heinonen 2014, 107.)

Aineelliset hyddykkeet siséltavat nimensd mukaan taloyhtion aineellista omaisuutta.
Maa- ja vesialueisiin kirjataan omien tonttien ynnad muiden hankintahinnat, varainsiir-
toverot ja lainhuudatuskustannukset. Myos sellaiset tonttiin liittyvat liittymismaksut
(esim. sahko- vesi- ja kaukolampdliittymat), jotka siirtyvéat kiinteistén mukana Kirja-
taan maa- ja vesialueisiin. (Suulamo 2012, 155.)

Rakennuksiin ja rakennelmiin kirjataan taloyhtion asuin- ja liikerakennusten viel&
poistamaton hankintameno. Koneisiin ja kalustoon puolestaan kirjataan esimerkiksi
hissit, ilmanvaihtolaitteet, liedet, jaa- ja pakastekaapit, keskusantennit ja muut vastaa-
vat. (Heimonen 2014, 109.)

Muut aineelliset hyodykkeet voivat pitaa sisalladn esimerkiksi yhtion laturit, sillat, ul-

koaltaat ja oman tontin asfaltoinnin. (Suulamo 2012, 156.)



19

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat — erdaén kirjataan tyypillisesti menot sellai-
sista yhtion korjaushankkeista, jotka eivét tilikauden aikana ole vield valmistuneet.
(Heimonen 2014, 109.) Korjaushankkeet toteutetaan usein monesta kokonaisuudesta
toteutuvina urakoina. Urakoitsija siis laskuttaa taloyhtittd useassa maksuerdssa sité
mukaan kun urakka valmistuu. Maksuerét ovat urakkatydsta maksettuja ennakkomak-
suja, joita on pidettava saamisina urakoitsijalta niin kauan kunnes urakka on hyvak-
sytty vastaanottotarkastuksessa. (Suulamo 2012, 156.) Sijoitukset — eréssa esitetdan
yhtion omistamat toisten yhtididen osakkeet. Asunto-osakeyhti0 voi omistaa esimer-
kiksi huolto- tai autopaikoitusyhtion osakkeita. (Heinonen 2014, 109.)

Vaihtuvat vastaavat muodostuvat asunto-osakeyhtidissa padasiassa saamisista. Saa-
miset kiinteiston tuotoista — erd&n kuuluu esimerkiksi vastike-, vuokra- ja vesimaksu-
saamiset. Eli osakkailta ja taloyhtion vuokralaisten rastissa olevat maksut. (Suulamo
2012, 157.) Siirtosaamiset — erda kéaytetadn kun jaksotetaan menoja ja tuloja suorite-
perusteen mukaisesti oikealle tilikaudelle. Siirtosaamisia voivat olla esimerkiksi kiin-
teiston vakuutusmaksuista seuraavalle tilikaudelle kuuluva osuus seka veronpalautuk-
set ja korkosaamiset.

Rahat ja pankkisaamiset — erd sisaltaa kéteisvarat ja pankkitileill& olevat varat kuten
talletustili ja kayttotili. Kéteisvaroja ei taloyhtiossa pideta juuri lainkaan. Jos taloyhti6
on kayttanyt kayttotilin luottolimiittia tilinpaatoshetkelld, pankkitili esitetddn tilinpaa-
toksessa nollana ja kéytetty limiitti velkana. (Heinonen 2014, 110.)

3.2.2 Vastattavaa

Taseen vastattavaa puolella ndkyvat yhtion rahan lahteet omassa pddomassa, tilinpaa-
tossiirtojen kertymissd, pakollisissa varauksissa ja vieraassa paaomassa. (Heinonen
2014, 110-111))

Omassa pdédomassa nakyy osakkeenomistajien maksamat sijoitukset yhtiéon sen pe-
rustamisesta alkaen. Yhtion oma padoma jaetaan sidottuun omaan pdédomaan ja vie-
raaseen omaan paaomaan. Sidottua omaa padomaa ovat osakepddoma, rakennusra-
hasto ja arvonkorotusrahasto. Muut rahastot sek& tilikauden ja edellisten tilikausien

Voitto ovat vapaata omaa pddomaa. Vapaa pddoma on nimensa mukaan yhtion vapaasti
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jaettavaa omaa varallisuutta. Sidottua padomaa taas ei voi samalla tavalla jakaa osin-
kona ulos yhtiosta. . (ASOYL luku 10, 18.)

Oman paddoman erdssé osakepadoma, esitetdan asunto-osakeyhtion omien osakkeiden
merkintdhinnasta se osa, joka on paatetty yhtiokokouksessa tai perustamissopimuk-
sella kirjata kyseiseen erdan. Osakepddomaan kirjataan usein vain pieni osa osakkei-
den merkintahinnasta. (Heinonen 2014, 111.)

Rakennusrahasto kertoo summan, joka on investoitu rakennuksiin yhtion koko histo-
rian aikana. Esimerkiksi osakkeenomistajien maksamat rakennuskustannukset yhtion
perustamisvaiheessa merkitaan rakennusrahastoon. (Jarvinen 2017). Rakennusrahasto
syntyy siis yhtion perustamishetkelld, ja sitd kartutetaan yhtion omistamien huoneis-
tojen myynnilld tai siirtdmalla lainanlyhennysrahasto rakennusrahastoon, kun korjaus-
hanke on pééattynyt. (Kupila, 2016a.)

Sijoitetun oman p&d&doman rahastoon eli SVOP-rahastoon merkitddn se osa osakkeiden
merkintahinnasta, jota ei merkitéd osakepddomaan tai rakennusrahastoon eika vieraa-
seen pddomaan. Rahastoon merkitddn myods se maard, jolla osakepddomaa alennetaan,

ja jota ei kéyteta tappion korjaamiseen tai varojen jakamiseen. (ASOYL luku 10 28.)

Lainanlyhennysrahasto syntyy, kun osakkaat maksavat osuuksiaan joko yhtion perus-
korjauslainoista tai yhtion rakentamisvaiheen lainoista. Perusparannusrahastoon taas
kerdtddn etukateen esimerkiksi putkiremontin rahoitusvastiketta tai kertasuorituksia.
Né&itd maksuja kaytetddn suoraan investoinnin rahoitukseen, kun taas lainanlyhennys-
rahaston maksuilla maksetaan lainanlyhennysté pankille. Osakkaat eivét voi vahentaa

rahastoituja vastikkeita vuokratuloista. (Kupila, 2016a.)

Oman p&doman viimeisind eriné ovat edellisten tilikausien voitto (tappio) ja tilikauden
voitto. Edellisten tilikausien voitto kertoo nimensé mukaan edellisten tilikausien tulos-
ten kumulatiivisen kertyman. Tilikauden voitto puolestaan kertoo péaattyneen tilikau-

den voiton tai tappion. (Suulamo 2014, 165.)

Tilinpaatossiirtojen kertyméat erdsséd on kyse verotuksellisen tuloksen jarjestelemi-

sestd, jonka tavoitteena on mitoittaa tilikauden tulos niin, ettei verotettavaa tulosta
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synny. Tulos mitoitetaan siis l&helle nollaa tai nollaksi. (Heinonen 2014, 104.) Talo-
yhtio voi varautua ylijadmaiseen tulokseen ja verojen minimoimiseen jo tilikauden ai-
kana ja usein se on valttdmatontakin. Rahastointip&&atos on esimerkiksi tehtéva yhtio-
kokouksessa jo asianomaisen tilikauden aikana, verottaja ei sitd muutoin hyvéksy. Yh-
tiokokous voi myds paattaa, ettei keraa tilikauden viimeisimmén kuukauden hoitovas-

tiketta pienentéen ndin tulosta. (Heinonen 2014, 63.)

Taloyhtion tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa yhtion tulosta voidaan muokata muu-
tamin keinoin. Rahastointimenettelyn avulla osakkailta saadut tuloerét voidaan rahas-
toida verovapaina pddomasijoituksina taseen omaan padomaan. Aiempien tilikausien
tappiot voidaan vahentéa voitollisesta tuloksesta ja minimoida néin verotettava tulos.
Suuret korjausmenot voidaan kasitelld tilinpaatoksessé vuosikuluina tai aktivoida ta-
seeseen omaisuuden lisdyksend. Tuloslaskelmasta voidaan tehdd poistoja tai jattaa ne
tekemattd sen mukaan miten tulos muotoutuu. Tilinp&&toksen yhteydessa on myds

mahdollista tehda asuintalovaraus. (Heinonen 2014, 63.)

Pakolliset varaukset -era on harvinainen taloyhtion tilinpaatoksess, silla pakolliseen
varaukseen kirjataan esimerkiksi tilinpaatoshetkella kesken oleva vahingonkorvausoi-
keudenkaynti, jossa taloyhtidlle todennakdisesti langetetaan vahingonkorvaustuomio.
Oletettu vahingonkorvaus Kirjattaisiin pakollisiin varauksiin varaukseksi. (Heinonen
2014, 104.)

Vieras padoma jaetaan taseessa pitka- ja lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan. Pitka-
aikaiseksi luetaan velka, joka erddntyy maksettavaksi vuoden tai sitd pidemman ajan
kuluessa ja lyhytaikaiseksi taas velka joka erdantyy alle vuodessa. (Suulamo 2014,
159.)

Lainat rahoituslaitoksilta eli taloyhtion pankilta ottamat lainat voivat olla taseessa seké
lyhyt- ettd pitkdaikaisessa vieraassa pddomassa takaisinmaksuajan perusteella. Useim-
miten taloyhtio ottaa lainaa suurehkojen ja pitkdaikaisten hankkeiden rahoittamiseksi.
Osakkaat voivat maksaa oman osuutensa lainasta heti pois tai maksaa sité osissa péaa-
omavastikkeen muodossa. Taloyhti6lla saattaa olla myds hoitolainaa. Osakas ei voi
maksaa omaa osuuttaan pois hoitolainasta vaan lainan hoitokustannukset peritdén

osakkailta osana hoitovastiketta. (Heinonen 2014, 105.)
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Vieraan padoman erd saadut ennakot sisaltaa osakkailta saatuja ennakkoon maksettuja
hoito- ja pddomavastikkeita, vuokria ja muita vastaavia erid. Tilinp&atoshetkella ky-
seisen erén suoritusten katsotaan olevan taloyhtion velkaa maksun suorittaneille. (Suu-
lamo 2014, 160.)

Muita lyhytaikaisten velkojen erid ovat ostovelat, muut velat ja siirtovelat. Ostovel-
koihin Kirjataan vastaanotetut tavarat ja palvelut joista 16ytyy tosite (lasku), mutta joita
ei ole vield maksettu.( Suulamo 2014, 160.)

Muihin velkoihin kirjataan tilinpaatéshetkella maksamattomat palkkoihin liittyvat en-
nakonpidétykset ja sosiaaliturvamaksut. Eréssa esitetddn myos taloyhtion saamat ra-
haméaraiset vakuudet eli esimerkiksi vuokravakuudet. (Heinonen 2014, 106) Siirto-
saamiset — era liittyy tilinpaatoksen suoriteperusteisuuteen. Esimerkiksi vakuutuslas-
kuissa maksetaan usein vakuutus koko vuoden ajaksi, jolloin tilinpaatoshetkella siir-
tosaamisiin Kirjataan vakuutusmaksusta se osa joka kuuluu tulevalle tilikaudelle. N&in
vakuutusmaksusta saadaan juuri oikea osa molemmille tilikausille. (Heinonen 2014,
106.)



3.3 Tuloslaskelma

Kiinteiston tuotot
Vastikkeet
Vuokrat
Kayttékorvaukset
Muut kiinteiston tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa
Luottotappiot ja oikaisuerat
Kiinteiston hoitokulut
Henkildstokulut
Hallinto
Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
S&hko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutus
Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Oman kayton arvonlisavero

Kiinteistdn hoitokulut yhteensé
HOITOKATE (KAYTTOKATE)
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkdvaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot- ja kulut yhteensa
VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA
Satunnaiset erat
Satunnaiset tuotot
Satunnaiset kulut
Satunnaiset erét yhteensé
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tilinpaatossiirrot
Valittdmat verot
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

(Kirjanpitoasetus 18.)
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Tuloslaskelmassa ensimmaisend erana nakyvat tuotot. Osakkeenomistajat ovat velvol-
lisia maksamaan yhtidvastiketta asunto-osakeyhtidlle sen menojen kattamiseksi. Yh-
tiovastikkeella katetaan mm. kiinteiston hankinnan ja rakentamisen kulut, sen kaytosta
ja peruskorjauksesta aiheutuneet kulut ja kiinteiston uudistuksesta aiheutuvat kulut.
(ASOYL luku 3 18 ja 28.)

Yhtiovastikkeiden maksuperuste madaritellaan yhtidjarjestyksessad. Maksuperusteena
voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumé&ara tai esimerkiksi veden

todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus. (ASOYL luku 3 48.)

Taloyhtid voi peria erilaisia vastikkeita, kunhan niista maarataan yhtidjarjestyksessa.
TaloyhtiGssa voi siis olla vain yksi vastike, yhtidvastike, jota peritddn esimerkiksi huo-
neistojen pinta-alan perusteella. Tama tarkoittaa, etté kaikki asunto-osakeyhtion kulut,
vahaisimmastd pihaistutusten ostosta suurimpaan putkiremonttiin katetaan samalla
vastikkeella. Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata myos useammasta vastikkeesta, ku-
ten hoito- ja padomavastikkeesta. Hoitovastikkeella katetaan asunto-osakeyhtion hoi-
tomenot ja pddomavastikkeella puolestaan yhtion pd&domamenot. On kuitenkin huomi-
oitava, ettd jos vastikkeilla on eri perusteet, ne tulee olla maaritelty todella selvasti
yhtidjarjestyksessa. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys voi vield hoito- ja pddomavas-
tikkeiden lisaksi maarata erillisvastikkeista. Erillisvastikkeita voi olla esimerkiksi jo
ailemmin mainittu vesivastike tai vaikka laajakaistavastike. Erillisvastikkeen ideana
on, ettd kyseistd kulueréé ei kateta hoitovastikkeella tai jossain tapauksessa padoma-
vastikkeella, vaan se peritaan erikseen yhtijarjestyksessa mainitulla tavalla. (Suomen
Kiinteistolehti www-sivut 2016d.)

Tuloslaskelman muut erat on eritelty niitd kuvaavilla nimikkeilla tuloslaskelmaan ja
niistd lukijan onkin helppo ymmaértaa eran sisaltd. Vuokrat sisaltavét padosin yhtion
hallinnassa olevista asuin-, liike- ja varastotiloista saatuja vuokria. Kéyttokorvaukset
ovat taloyhtion palveluistaan perimdd korvausta, josta ei ole maardysta yhtiévastik-
keessa, esimerkiksi pyykkitupamaksut. Muut Kiinteiston tuotot -erdssa eritellaan sel-
laiset taloyhtion tuotot, joita ei voida esittad muilla tuottotileilld, esimerkiksi omaisuu-

den myynnisté saadut vahéiset voitot.
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Kiinteiston hoitokulut eritelladn tuloslaskelmassa jokainen omana eranééan. Hoitoku-
lut-erd on tuloslaskelmassa helppo ymmartaa, silla se sisaltdd hyvin yleisid asumisen-
menoja, kuten siivous, jatehuolto, lammitys, vesi ja vakuutukset. Poistot ja arvonalen-
tumiset -eréd onkin haastavampi ymmartaa. Era jakaantuu kolmeen alaeraén: poistot ja
arvonalentumiset rakennuksista ja rakennelmista, poistot ja arvonalentumiset koneista
ja kalustosta seké poistot ja arvonalentumiset muista pitkévaikutteisista menoista. Ar-
vonalentumiskirjaukset ovat todella harvinaisia asunto-osakeyhtidssa, seka pitkéavai-
kutteisten menojen poistot. Hyvana esimerkking pitkavaikutteisesta menosta on pysa-
kointialueen asfaltointimenot. (Heinonen 2012, 92-93.)

Rahoitustuotot- ja kulut era pitaa sisallaan esimerkiksi osinkotuotot alaeran. Asunto-
osakeyhtio voi saada osinkotuottoa esimerkiksi omistetusta puhelinyhtion osakkeesta.
Korkotuottoja asunto-osakeyhtitlle saattaa kertya esimerkiksi ylimaaréisten varojen
sijoittamisesta maaraaikaistilille. Korkokulut -erd taas sisaltda yhtion lainojen korko-
kulut ja maksujen viivastyskorot. Muihin rahoituskuluihin taas Kirjataan lainannostoi-
hin tai kiinnitysten hakemiseen liittyvét kulut. Satunnaiset erat eritellaan tuottoihin ja
kuluihin. Satunnaisia tuottoja ovat esimerkiksi merkittdvat omaisuuden myynnista ai-
heutuneet myyntivoitot tai oikeudenkdynnin tuloksena saadut korvaukset. Satunnaisia
kuluja taas ovat esimerkiksi taloyhtion maksamat korvaukset. Tilinpaatossiirrot — Va-
paaehtoisten varausten muutos -erdén Kirjataan asuintalovarauksen muutos. Asuinta-
lovarausta kéytetaan tilinpaatdssuunnittelun tyokaluna. Asunto-osakeyhtion ei ole tar-
koitus tuottaa voittoa, ja asuintalovaraus on yksi keino saadelld tilikauden tulosta.
(Heinonen 2016, 94.)

Asunto-osakeyhtitt ovat verovelvollisia, vaikka eivét p4dasiassa maksakaan tulove-
roa. Asunto-osakeyhtiot vélttyvét tuloverolta, koska yhtididen tarkoitus ei ole tuottaa
voittoa vaan keréata tarpeeksi tuloja kiinteistonpidosta aiheutuviin kustannuksiin. On
kuitenkin tilanteita, joissa yhtiot joutuvat tilanteisiin, joissa on kéytettdva erilaisia ti-
linp&&toksen jarjestelykeinoja, jotta veronmaksulta véltytaan. (Heinonen 2016, 61.)
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Taloyhtion tulosta voidaan tilinpaatoksen laatimisen yhteydessé jarjestella

seuraavin keinoin:

1) Yhtiokokouksen pa&toksella osakkailta saadut tuloerét rahastoidaan padoma-
sijoituksina yhtidon omaan paaomaan.

2) Aiempien vuosien verotuksessa vahvistetut tappiot hyédynnetaan tilikauden
tulosta suunnitellessa.

3) Suurehkot yhtion korjausmenot ké&sitellaan joko tuloslaskelmassa vuosiku-
luna tai taseessa aktivoiden omaisuuden lisdykseen.

4) Tuloslaskelmassa tehdaan poistot rakennuksista ja rakennelmista tai koneista
ja kalustosta tai ollaan tekematté.

5) Tehd&an asuintalovaraus tilinpaatoksen yhteydessa. (Heinonen 2016, 61-63.)

Rahastointimenettelyn on huomattu olevan ehka vaikeimmin hahmoteltavissa oleva
taloyhtion talouteen liittyva kasite. Rahastointimenettelyn avulla osakkailta keratyt
varat késitelld&dn pddomasijoituksina taseessa sen sijaan, etta varat nakyisivat tulos-
laskelmassa taloyhtion veronalaisena tulona. Lahtokohtaisesti kaikki taloyhtion osak-
kailta kerdtyt maksut ja varat ovat veronalaista tuloa ja ne esitetédan taloyhtion tulos-
laskelmassa tuottoina. Veronalaista tuloa ovat lahtdkohtaisesti myos taloyhtion osak-
kailta kerattavat tuotot pitk&vaikutteisten hankkeiden rahoitukseen tai niiden rahoitta-
miseksi otettujen lainojen kattamiseksi (lainanlyhennysrahasto, peruskorjausrahasto)
Naiden erien tulouttaminen tuloslaskelmaan saattaa usein aiheuttaa verotuksellisia
ongelmia taloyhtitssa, jotka huomiotta jadddessaan saattavat johtaa tarpeettomaan ve-

rojen maksuun. (Heinonen 2014, 53.)

Taloyhtid voi rahastointimenettelyn avulla késitella tietyt osakkailta keratyt varat ve-
rovapaina paadomasijoituksina. Rahastoinnissa tietyt tuloerét siirretdadn tuloslaskel-

masta taseen oman paaoman eriin kuuluvaan rahastoon. (Heinonen 2014, 53.)

Rahastointi termind saattaa aiheuttaa vaarinkasityksia, ja yleinen luulo onkin, etta ra-
kennusrahastoon kirjattu summa on yhtion kéytettavissa olevaa varallisuutta. Tdma
pitdd paikkansa vain niiden rahastoiden kohdalla joihin on ennalta kerétty rahaa ja
hanke ei ole vield alkanut. Rakennusrahastoon ja lainanlyhennysrahastoon merkityt

rahamaarat on paasaantoisesti jo kdytetty toteutuneiden hankkeiden rahoittamiseen tai
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niitd varten otettujen lainojen takaisinmaksuun. Varat eivét ole siis yhtion kaytetta-

vissé olevaa varallisuutta. (Heinonen 2014, 57.)

Osakkaiden tuloerien rahastoimisella on suuri vaikutus myos yksittéiselle vuokranan-
tajalle. Jos esimerkiksi osakkaiden pd&domasijoitukset tuloutetaan, eli ndytetaan
asunto-osakeyhtion tuloslaskelmassa, on vuokranantajaosakkaiden mahdollista va-
hentdd ndma menot tulonhankkimiskuluina tuloverotuksessa. (Isanndintiliitto,
2013b.)

On kuitenkin huomioitava, ettd yhdenvertaisuusperiaatteen vuoksi ainoastaan vuok-
ranantajaosakkaiden maksusuorituksia ei voida tulouttaa. Kaikkien osakkaiden suori-
tuksia on kasiteltdva tasavertaisesti samalla tavalla. Sen sijaan on mahdollista, etta
hanke- ja lainaosuussuoritukset tuloutetaan ja pddomavastikkeet rahastoidaan. Erilai-
sia maksusuorituksia voidaan siis késitell4 toisistaan poikkeavalla tavalla. (Is&nndinti-
liitto, 2013b.)

Listan toisena kohtana on aiempien tilikausien verotuksessa vahvistettujen tappioiden
hyodyntaminen. Verotuksessa vahvistetut tappiot vahennetddn 10 vuoden aikana sité
mukaan, kun tuloa syntyy. Tappiot siis vanhenevat 10 vuoden jalkeen syntymistilikau-
destaan, joten on jarkevintd kdyttaa tappioita ennen muita tilinpaatoksen jarjestelykei-
noja. (Verohallinto www-sivut 2017.) Taloyhtidt voivat myds osana tilinp&&atoksen
suunnittelua tehda tahallaan tappiollisia vuosia, jotta tiedossa olevat voitolliset vuodet

saadaan eliminoitua.

Kolmantena kohtana on mainittu suurehkojen korjausmenojen kasitteleminen joko
vuosikuluna tuloslaskelmalla tai taseessa omaisuuden lisdyksena.

Korjaushankkeet voivat olla kirjanpidon kannalta joko perusparannus- tai vuosikor-
jausmenoja. Tyypillisimpi& perusparannuksiin luokiteltavia t6it4 ovat esimerkiksi pai-
koitusalueen paallystystyd, hissin rakentaminen hissittoméén rakennukseen, raken-
nuksen laajennus ja tilojen olennaiset muutokset (tilan kayttotarkoitusta muutetaan).
(Suulamo 2014, 242-243.)
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Uudis- ja lisdrakentaminen nahddén rakennuksen arvoa kohottavina, joten ne aktivoi-
daan yhta lailla taseeseen kuten myds isommat laite- ja konehankinnat. (Heinonen
2014, 66.)

Vuosikorjauksina puolestaan pidetédan niita korjaushankkeita, jotka palauttavat raken-
nuksen arvon takaisin alkuperéiselle tasolle, eli yleisimmin vuosikorjaukset ovat huol-
totoitd ja kunnossapitoa. Esimerkiksi taloyhtion julkisivun huoltomaalaus kuuluu ka-
sitell& vuosikuluna. Vuosikorjausmenot tulee vahent&é tilikauden tulona sin& vuonna,
kun korjaus valmistuu. Mikali vuosikorjaus on suurehko ja kasvattaa yhtion taloudel-
lista pitoaikaa, siitd aiheutuneet menot voidaan kirjata myds taseeseen. Suuria vuosi-
korjausurakoita ovat esimerkiksi putki- ja julkisivuremontit. Taloyhti6lla on omassa
harkinnassa rajanveto taseeseen aktivoinnin ja kuluksi kirjaamisen valilla suurien vuo-
sikorjauksien kohdalla. Téllainen mahdollisuus kasitelld suurehkoja vuosikorjausme-

noja joustavasti tilinpaatoshetkella on todella hyddyllinen. (Heinonen 2014, 66-67.)

Vuosikorjausmenot rahoitetaan hoitovastikkeen lisdykselld, kun taas perusparannus-
menot rahoitetaan oman pad&doman lisdyksella ja lainarahoituksella. (Suulamo 2014,
245.)

Yksi tarked seikka on kuitenkin muistettava kasiteltdessa korjausmenoja vuosikuluna.
Vuosikuluna késiteltyyn korjausmenoon kerattyja padomavastikkeita ja hanke- ja lai-
naosuussuorituksia ei voi rahastoida taseeseen, eli ne tuloutuvat tuloina tuloslaskel-
maan. Tama voi muuttaa yhtion tilikauden tulosta huomattavasti, joten vuosikuluna

Kirjaamisen seuraukset on huomioitava paatoksia tehdessa. (Heinonen 2014, 67.)

Neljantena keinona tulokseen vaikuttamisessa on poistojen tekeminen. Kirjanpitovel-
vollisen on Kirjattava taseeseen aktivoidut kuluvat omaisuuserét ja pitkavaikutteiset
menot tuloslaskelmaan kuluksi niiden vaikutusaikana suunnitelmanmukaisina pois-
toina. (Kirjanpitolaki luku 5 58)

Taloyhtiét ovat vapautettuja tasta kirjanpitolautakunnan méaarayksesta ja saavat pois-
taa kuluvan omaisuutensa miten haluavat. Ehtona on ainoastaan, etta hankintamenot

tulevat poistetuksi taloudellisena pitoaikanaan. Taloyhtion tehdessa tilinpaatoksessé
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poistoja, poistot voivat vaihdella nollan ja elinkeinoverolain sallimine maksimipoisto-
jen valilla tilinpaatostilanteesta riippuen.

Elinkeinoverolain sallimat maksimipoistot viel& poistamatta olevasta hankintamenosta
ovat asuinrakennusten kohdalla 4 prosenttia, myymaél&- ja varastorakennusten kohdalla
7 prosenttia ja koneiden ja kaluston kohdalla 25 prosenttia.

(Heinola 2016, 68.)

Viimeisend tilinpdatoksen suunnittelukeinona on asuintalovaraus. Asuintalovarauk-
sessa yhtio varautuu etukateen tuleviin asuinrakennuksen rakentamisesta, kéaytosté,
huollosta ja korjausrakentamisesta johtuviin menoihin. (Laki asuintalovarauksesta
846/1986, 18.)

Tilinpadtoksessa saadaan tehda investointi-, toiminta- tai muu sellainen varaus. Esi-
merkiksi asuintalovaraus on tallainen muu varaus. VVapaaehtoisen varaukset tekeminen

edellyttad aina verotukseen perustuvaa syyta. (Kirjanpitolaki luku 5 158.)

Asuinrakennuksen omistava yhteiso voi vahentad veronalaisesta tulostaan varauksen
(asuintalovarauksen), joka koostuu asuinrakennuksen rakentamisesta, kdytosta, huol-
losta ja korjausrakentamisesta seka tontin huollosta ja kdytdsta johtuvia verotuksessa
vahennyskelpoisista menoista. Varauksella siis varaudutaan etukateen tuleviin menoi-
hin, joita ei ole vield syntynyt. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 846/1986, 1
luku 18.)

Asuintalovarauksen enimmaismaara on maadritelty laissa. Varauksen enimmaismaara
on verovuonna 68 euroa asuinrakennuksen pinta-alan neliometria kohden. Varaus voi-
daan siis tehdé sen kéyttdajan jokaisena vuonna (10 vuotta) taysimaaraisend. (Suulamo
2014, 263.) Yhteiso voi mitoittaa varauksen suuruuden tarpeidensa mukaan. Kuiten-
kaan alle 200 neliémetrin pinta-alaa vastaavaa tai 3500 e pienempi asuintalovaraus ei
ole verotuksessa véhennyskelpoinen. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1 luku
38.)

Asuintalovaraus on kéytettdvda kymmenen verovuoden sisélld sen verovuoden péatty-

misestd, jolta toimitetussa verotuksessa varaus on vahennetty. (Laki asuintalovarauk-



30

sesta verotuksessa 1 luku 48.) Aiemmin tehty varaus on kéytettdvd ennen uusia va-
rauksia. Kunkin vuoden asuintalovaraus on omansa, joten Kirjanpidossa tulisi olla
omat tilit jokaiselle varaukselle. (Suulamo 2014, 263) On my6s muistettava, etté ra-
hastointi koskee vain tuloja, joita osakas on maksanut korjauskulujen kattamiseen.
Hoitovastiketta ei siis voi rahastoida, silla hoitovastikkeella katetaan vain yhtion juok-
sevat menot, ei suuria korjaushankkeita. Jos asuintalovarausta ei ole kymmenen vuo-
den aikana kaytetty, luetaan se yhteison veronalaiseksi tuloksi sind verovuonna, jona
varaus olisi viimeistaan pitanyt k&yttaa. (846/1986 68.) Jos varauksen purusta aiheutuu
positiivinen tulosvaikutus, voidaan se eliminoida muodostamalla tilinp&atoksessa uusi

asuintalovaraus. (Heinonen 2014, 70.)

3.4 Vastikelaskelmat

Vastikelaskelmien avulla ndhdaan kuinka hyvin keratyt vastikkeet ovat riittaneet tili-
kauden menojen kattamiseen ja onko eri vastikkeilla katettu vain niitd menoja, joita
varten vastiketta on keratty. Kerattyé vastiketta saa kayttaa vain niihin menoihin, joita
varten vastiketta on keratty. Padomavastikkeella ei siis esimerkiksi saa maksaa taloyh-
tion hoitokuluja. (Heinonen 2016, 113.)

Jokaisesta kerdtystd vastikkeesta laaditaan oma vastikelaskelmansa. Vastikelaskel-
malta selvidd; paljonko kyseisté vastiketta on Kkerétty tilikauden aikana, mihin vasti-
ketta on kaytetty ja edellisten tilikausien kertynyt yli- tai alijadma. (Heinonen 2016,
114.)
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Esimerkki hoitovastikkeen vastikelaskelmasta:

Hoitopuolen tulot

Hoitovastikkeet 110 500,36
Vuokratuotot 1300,00
Hoitopuolen tulot yhteensa 111 800,36

Hoitopuolen menot

Hoitokulut 105 382,55
Hoitopuolen menot yhteensa 105 382,55
Hoitovastike yli-/alijaama tilikaudelta 6417,81 €
Hoitovastike alijadma edelliseltd tilikaudelta 5838,55 €
Siirtyva hoitovastikeylijddma tilikaudelta 12 256,36 €

Esimerkkind olevassa vastikelaskelmassa hoitovastike j&a ylijgdmaiseksi. Tama siis
tarkoittaa, ettd hoitovastiketta on keratty enemman mit& kuluihin on mennyt. Jos yli-
jaama on todella merkittava, taloyhtié voi harkita vastikkeen laskemista seuraavalla
tilikaudella. Usein paddytaan kuitenkin pitdmaan vastike ennallaan, silla halutaan en-
nakoida mahdollista kustannusten nousua varten. Hoitovastikkeen kohtuullinen yli-
jaama on taloyhtion hoitotalouden kannalta todella hyvéa merkki. Taloyhtiélld on hyvé
olla yllattavia kuluja varten saastoja ja taman vuoksi monissa taloyhtidissa pyritdén
kerryttdmaan ylijadmaa noin 1-1,5 kuukauden juoksevia menoja vastaava méara. (Hei-
nonen 2016, 120-121.)

Jos vastikelaskelma nayttaa alijaamaa, on tilikaudella kerétty vastiketta kuluihin néh-
den liian vahan. Usein alijddma johtuu tilikauden aikana tulleista yllattavista ku-
lueristd, joihin ei ole osattu varautua. Taloyhtion on hyva harkita tdssa vaiheessa hoi-

tovastikkeen korottamista seuraavalla tilikaudella. (Heinonen 2016, 119.)

3.5 Talousarvio ja talousarviovertailu

Talousarvio on yhtién toimintasuunnitelma seuraavalle tilikaudelle numeroin esitet-

tyné. Talousarvion avulla méadritell&dén tilikauden aikana maksettavien vastikkeiden
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suuruus, joten laskelmaa kannattaa tutkia tarkkaan. Talousarvion tekeminen alkaa ku-
lujen arvioinnista. Taloyhtion helposti ennustettavia kuluja ovat kiinteat kulut, joissa
ei vuosien valilla suuria muutoksia synny. Erityisen haastavaa talousarviossa on yrittaa
arvoida kulutukseen perustuvia menoja. Vaikeimmin arvioitaviksi eriksi ovat
muodostuneet lammitys- ja korjauskulut. Vaikeasti ennustettavan séan vuoksi lammi-
tyskulujen tarkka arviointi on todella haastavaa. Edellisen vuoden lukuihin ei voi luot-
taa, silla esimerkiksi talvi voi olla taysin erilainen perékkaisina vuosina. Runsaslumi-
sen talven yllattéessd, voi taloyhtion hallitus joutuakin kokoustamaan yliméaaréisen
vastikkeen keradmisté varten, silla nykyiselld vastikkeella ei pystytd kattamaan yllat-
tavan talven aiheuttamia kuluja. Pakollisiin vuosikorjauksiin on myds varauduttava
talousarviota laskettaessa. Vuosikorjaukset voivat olla eri vuosina aivan eri kokoluok-

kaa, joten viime vuoden luvuista ei tdssdkaan erdssa ole paljoa apua. (Kupila, 2016b.)

Kun tilikauden kaikki menot on saatu arvioitua, keskitytddn muina kuin hoitovastik-
keina keréattaviin tilikauden tuloihin, kuten vuokriin. Lopulta tilikauden hoitovastike-
tarve saadaan selville, kun hoitomenot vahennetddn muina kuin vastikkeina keratta-
vistd tuloista. Erotukseksi muodostuu tarvittavan hoitovastikkeen maéra. On kuitenkin
muistettava, ettd laskelmalla saatu hoitovastike on mitoitettava lopputilikaudelle yh-
dessa alkuvuonna jo maksettujen vastikkeiden kanssa. Yhtiokokoukset pidetdédn
yleensé kevadn aikana, jolloin osakkaat ovat maksaneet jo kuluvalta tilikaudelta vas-
tikkeita. Jos tilikauden alussa on keratty talousarvioon néhden liian alhaista vastiketta,

korjataan se loppuvuodesta isommalla vastikkeella. (Heinonen 2016, 133-134.)

Padomavastike maaritelladn samalla kaavalla talousarviossa mitd hoitovastike. Ensin
lainasopimusten mukaan kirjataan ylos tilikauden aikaiset lyhennykset ja korot, jonka
jalkeen nadhdaan mika tilikauden padomavastikkeen tarve on. Padomavastiketta lasket-
taessa on myds otettava huomioon varsinaiseen yhtiokokouksen mennessa jo maksetut

vastikkeet ja niiden vaikutus pddomavastikkeeseen. (Heinonen 2016, 136.)

Talousarviovertailulla tarkoitetaan paattyneen tilikauden tilinpaéatoksen toteutuneiden
lukujen vertaamista viime vuonna tehtyyn talousarvioon. Talousarvion toteutumista
koskevat tiedot annetaan yleisesti vertailulaskelmalla, jossa tilikauden talousarviota ja
toteutuneita lukuja verrataan keskenddn seké euroméaéraisesti ettd prosentteina. (Hei-
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nonen 2016, 137.) Toimintakertomuksessa on kerrottava tiedot talousarvion toteutu-
misesta ja annettava riittavéa selvitys jos tilikaudella on tapahtunut selkeité poikkeamia
talousarvioon. (ASOYL luku 10 58.)

4 OPAS ASUNTO-OSAKEYHTION OSAKKAALLE

Kesén lopussa pidimme toimeksiantajani Ari Kuulan kanssa puhelimitse palaverin
opinndytetyosténi ja han mainitsi muutamia kohtia, joita haluaisi minun erityisesti tut-
kivan ja selvittdvan tydssani. Kuula on tehnyt vuonna 2005, osana ammatti-isdnndit-
sijan opintojaan, tutkielman osakkaan tilinpaatdsanalyysistad. Kuula l&hetti tyonsa mi-
nulle luettavaksi ja halusi minun paivittdvan tyon tiedot oikeiksi. Uusi asunto-osake-
yhtidlaki tuli voimaan 2010, jonka vuoksi osa Kuulan tydssa esiintyvista tiedoista oli
vanhentunutta. Uuden lain tuomista muutoksista Kuula halusikin minun erityisesti ot-
tavan selvéaé. Aloitinkin tyoni vertailemalla vanhaa ja uutta asunto-osakeyhtidlakia ja

tuomalla mahdollisimman kattavasti muutoksia esille.

Seuraavana tavoitteenani oli asunto-osakeyhtion tilinpaatosasiakirjoihin tutustuminen.
Kévin taseen ja tuloslaskelman eré erélta lapi, kayttden apunani ammattikirjallisuutta,
asunto-osakeyhtiolakia ja kirjanpitoasetusta ja -lakia.

Halusin kdyda asunto-osakeyhtion kaikki tilinpadtosasiakirjat Iapi ennen kuin aloitin
osakkaiden haastatteluja. Kuulun itse myods kohderyhméan jolle opasta teen, joten oli
todella hyddyllista mietti& ensin itse, mité asioita on ollut haastavaa ymmartaa ja mihin

tarvitsisin enemman selvennysta.

Opinnaytetyoni on laadullinen tutkimus ja aineiston keruumenetelmaksi valitsin tee-
mahaastattelun. Teemahaastattelussa ideana on, etté haastattelua ei ole rajattu selkeasti
eri kysymyksiin, vaan haastattelu etenee vapaasti, sen mukaan mitd haastateltava ha-
luaa kertoa. Opinnaytetyon liitteistd (Liitel) 16ytyy tekeméni haastattelurunko, jota
kaytin haastatteluissani. Léhetin osakkeenomistajille haastattelukysymykset etuka-
teen, jotta he saivat miettid vastauksia ennen varsinaista haastattelua. Haastattelurunko

ei olisi toiminut sahkopostitse lahetettavana kyselyna, silla kysymykset olivat melko
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laajoja, jonka vuoksi tarkentavien lisdkysymyksien esittdminen oli ehdotonta. S&hko-
postitse vélitettynd, en olisi varmastikaan saanut kaikkiin kysymyksiini vastausta.
Runkona teemahaastattelulle, liitteend oleva kysymyslista toimi kuitenkin hyvin. Pidin
itse haastattelijana huolta siitg, ettd sain jokaiseen kysymykseeni vastauksen ja liséky-
symyksien avulla sain tarkennettua kohtia, jotka muuten olisivat jadneet liian pinta-

puolisesti kasitellyksi.

Teemahaastattelu mahdollisti haastattelutilanteen rennon tunnelman. Tasméllisten
haastattelukysymysten avulla, en olisi saanut haastattelutilanteesta niin paljoa irti ja
vastaukset olisivat varmasti olleet myds lyhytsanaisempia ja pelkistetympid. Haastat-
telut aanitettiin, koska halusin pystya haastattelijana keskittymaan tdysin osakkaiden
vastauksiin ja keskustelun ohjaamiseen. Aanittaminen oli hyvin kattava dokumentoin-
titapa, silla kaikki osakkaiden vastaukset oli dokumentoitu juuri sellaisina kuin haas-
tattelijat ne itse esittivat. Pystyin elamaédn haastattelutilanteet uudelleen niin monta

kertaa kuin tarve oli, ja sain varmasti kaikki tarvittavat kohdat ylos.

Tapasimme Kuulan kanssa kasvokkain helmikuun lopulla ja kdvimme 1&pi siihen men-
nessa kirjoittamaani teoriaa. Y hteisymmaérryksessa sovimme, ettd on parempi eriyttaa
opas tdysin omaksi tuotoksekseen ja Kirjoittaa se selkokielisemmin ja esimerkkeja
kéyttden. Kuulan kirjoittama tutkielma on noin 30 sivuinen, mutta itse lahdin rakenta-

maan oppaasta kompaktimpaa.

Kuula on kayttanyt omaa tutkielmaansa pdf-versiona ja valittanyt sitd sdhkopostitse
aina tarvittaessa. Tekeméaéni opasta kaytettdisi samaan tapaan, sahkoisessd muodossa
ja helposti jaettavasti. Oma ehdotukseni oli, ettd opas liitettdisi mukaan osakkaille 13-
hetettavaan yhtiokokouskutsuun. Yhtiokokouskutsu voidaan lahettaa eri tavoin. Ylei-
nen kaytantd kuitenkin on, ettda kokouskutsu toimitetaan osakkeenomistajille kirjalli-
sesti. Kutsu voidaan toimittaa myds séhkopostitse, jos osakas on ilmoittanut sdéhko-
postiosoitteensa nimenomaan kutsun lahetystd varten. Asunto-osakeyhtion yhtiojar-

jestyksessa on tarkemmin maaritelty kutsun toimitustapa.

Kokouskutsu lahetetédan jokaiselle osakkeenomistajalle, joten opas tavoittaisi ainakin
kaikki sitd tarvitsevat. Osakkeenomistaja, joka ei koe tarvitsevansa opastusta, voi hel-



35

posti jattdd oppaan huomiotta. Jos paperisen version lahetys tulee liian kalliiksi isén-
ndintitoimistolle, voi niilta osakkailta kerdtd séhkdpostiosoitteet, joita asia kiinnostaa.
Séhkdopostitse lahetettdvan pdf-tiedoston lisaksi, oppaan voisi liittdd asunto-osakeyh-
tididen kotisivuille, jos sellaiset on yhtidille tehty.

Maaliskuussa haastattelin asunto-osakeyhtioni osakkeenomistajia opasta varten. Yhti-
Ossani osakkeenomistajia on yhteensé 8 ja heista viisi suostui mukaan haastatteluun.
Ik&jakauma oli suuri, nuorimman haastateltavan ollessa 20-vuotias ja vanhimman 70-
vuotias. Oli todella mielenkiintoista saada kuulla sek& kauan osakkeenomistajana ol-
leita ja vasta osakkeenomistajiksi ryhtyneitd. Suurin osa haastateltavista oli melko uu-
sia osakkeenomistajia, joten sain hyvia vastauksia juuri oppaan kohderyhmaa edusta-

vilta.

Kaikki haastattelut toteutettiin kasvotusten ja ilmoitin haastateltaville ennen haastatte-
lujen alkua, ettd taltioin koko haastattelun danittamalla.

Haastattelun kysymysrunko 16ytyy opinndytetyon liitteistd (Liite 1), jonka l&hetin
osakkeenomistajille ennen haastattelua. Osakkaat saivat myds kopiot viime vuoden
yhtiokokouksessa jaetusta materiaalista, jotta haastattelukysymyksiin olisi helpompi

vastata.

Ensimmaiselld kysymykselld kartoitin osakkeenomistajien nykyistd asemaa yhtiossa
ja kuinka kauan osakkeenomistajana on toimittu. Kaksi haastateltavista kuului halli-
tukseen, muissa tehtavissa ei oltu toimittu. Vanhempi sukupolvi oli toiminut osakkeen-
omistajina jo monia vuosia ja eri taloyhtidissakin. Haastateltavista kaksi asui omista-

massaan asunnossa, ja muut olivat ostaneet asunto-osakkeet sijoitusmielessa.

Kaikki haastateltavat olivat osallistuneet ahkerasti yhtiokokouksiin ja kokoukset néh-
tiin todella hyddyllisind. Haastaviksi asioiksi yhtiokokouksessa nousi aiheiden késit-

telynopeus ja tilinpaatdsaineiston esitystapa.

Muutama haastateltava huomautti, ettd kokouksissa kdydaan usein aineisto todella no-
pealla tahdilla l&pi, ja timén vuoksi myos mieltd askarruttavien kysymysten esittdmi-
nen on haastavampaa. Toisaalta osakkeenomistajien odotetaan tutustuvan heille toimi-
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tettuun materiaaliin huolella ennen kokousta ja tdman vuoksi asioita ei varmasti ko-
kouksessa kdyda, ilman erityistd huomautusta, paremmin l&pi. Haastatteluissa kavi
ilmi, ettd varsinkin eri laskelmien esitystapaan toivottaisi muutosta. Laskelmista saisi
enemman tietoa, jos ne kaytaisi esimerkiksi seindlle heijastamalla yhdessé 1api. Jokai-

nen pysyisi mukana milla rivilla edetdan ja kysymysten esittdminen olisi helpompaa.

Hallituksen jasenille isénnoitsijan, hallituksen ja yhtiokokouksen tehtévét olivat hyvin
tiedossa. Muilla haastateltavilla sen sijaan oli vaikeuksia nimetd, mika tehtdva kuuluu
kenellekin. Hallituksessa toimiminen nahtiin haastavana ja sen vuoksi uusia jasenia

onkin ollut vaikeaa saada toimintaan mukaan.

Neljannessé kysymyksessa kysyin osakkailta, kuinka hyvin he tuntevat voivansa vai-
kuttaa taloyhtion asioihin. Pelkélla yhtiokokouksiin osallistumisella ei néhty voivan
vaikuttaa kovinkaan paljoa. Hallituksen jasenet olivat tyytyvdisia vaikutusvaltaansa ja
ammattitaitoisen isannoitsijan avulla tunsivat, etta hallitus toimii todella hyvin. Osa
sanoi myds suoraan olevansa tyytyvainen siihen, ettd oma paatosvalta ei ole kovinkaan

suuri ja on tdméan vuoksi jattaytynyt mielelldan pois hallituksen jasenehdokkaista.

Seuraavaksi kysyin, mika osa yhtiokokousmateriaalissa oli osakkaiden mielesta tar-
kein. Talousarviovertailu oli monen mielestd ainakin yksi tarkeimmisté laskelmista
materiaalissa. Talousarviovertailu koettiin helppolukuisena, paljon informaatiota si-
séltdvana ja kompaktina laskelmana. Vertailusta on helppo nédhdd, miten yhtion tili-
kausi on mennyt ilman yksityiskohtaisempaa paneutumista koko materiaaliin. KaikKi
osakkeenomistajat ymmarsivat vastikelaskelmien tarkoituksen ja tarkeyden, mutta las-
kelmien epaselvyydesta huomautettiin. Yli- ja alijadmaiset vastikkeet olisivat kaivan-
neet enemman avaamista, eli syita sithen miksi vastike on jaanyt yli- tai alijadmaiseksi,

ja miten yli- tai alijgdmaisyys vaikuttaa seuraavalle vuodelle.

Tuloslaskelman ja taseen joidenkin erien néhtiin olevan todella haasteellisia ymmar-
tdd. Koko kirjanpidonosan nahtiin olevan puuduttava ja vaikealukuinen. Osakkeen-
omistajista kaksi oli yrittajia, joten heille kirjanpito ei ollut niin vieraan nakdinen.
Asunto-osakeyhtion tilikartta eroaa kuitenkin osakeyhtid tilikartasta, joten kaikki eréat
eivét olleet tuttuja. Selvasti eniten kysymyksia heréattivat asuintalovaraus ja erilaiset
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rahastoinnit, joita oppaassa tulenkin ké&sittelemaan mahdollisimman selkedésti. Haasta-
teltavat toivoivat myos selkead listaa eri laeista, jotka saatelevat asunto-osakeyhtion

toimintaa seka sivustoja, joista saisi lisatietoja asunto-osakeyhtion toiminnasta.

5 JOHTOPAATOKSET JA KEHITTAMISEHDOTUKSET

Opinnaytetyoni lahtokohdat olivat todella hyvét. Sain tehda tyota toimeksiantajalle,
joka todella tarvitsi ty6tani. Tama toimi itsellani suurena motivaationlahteend, silla
tunsin tekevani hyodyllistd tyota. Aihe on omassa elaméssani talla hetkelld todella
ajankohtainen, joten sain itse opinndytetyon kirjoittamisesta todella hyvat evéét ajatel-

len jatkoani asunto-osakeyhtion osakkaana.

Opinndytetyon produktin, eli oppaan teon koin melko haastavana. Toiminnallisen
opinnaytetyon produktilta vaaditaan toisenlaista kirjoittamistyylid kuin opinnéytetyon
teoriaosuudelta. Opaskirjaa tehdessd tdma korostui entisestaan, silla produktista oli
tehtdva juuri kohderyhmén tarpeiden mukainen, jotta oppaasta olisi oikeasti hyotya.
Pyrinkin pitdm&éan tdmén kaksijakoisuuden mielessani alusta asti, kun opinndytetyo-

tani kirjoitin.

Osakkaiden haastattelujen avulla sain selvyytta siihen, mitka asiat oppaassa ainakin
tulisi ottaa kéasittelyyn. Haastattelujen pohjalta pystyinkin aloittamaan oppaan hahmot-
telemisen. Oppaan luonnostelmassa kavin kaikki tilinpaatosasiakirjat 1api, seka selvi-
tin haastatteluissa ilmenneet epéselvat tuloslaskelman ja taseen erat. En vield luonnos-
vaiheessa keskittynyt oppaan ulkoasuun tai havainnollistaviin kuviin ja kuvioihin, jo-
ten opas sisalsi vain tekstid. Lisdsin oppaaseen vield tietoa osakkaan verotuksesta,
vaikka se ei kaikkia osakkaita koskekaan. VVerotusta késittelin lyhytsanaisesti ja sen yli

on helppo hypétd, jos aihe ei tunnu osakkaasta ajankohtaiselta.

Lahetin oppaan luonnostelman arvioitavaksi kolmelle osakkaalle, joita aiemmin haas-
tattelin. Halusin arviointien avulla selvittad, onko kirjoittamani teksti ymmarrettavaa

jaolenko késitellyt osakkaiden mielesté oikeita aiheita. Opintojeni, sek& tydni puolesta
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asunto-osakeyhtion toiminta oli itselle monilta osin ennestaan tuttua. Tdma teki kir-
joittamisesta haasteellista, silla oli vaikeaa katsoa omaa tekstia ulkopuolisen silmin ja
varmistua, ettd kaikki teksti on varmasti selkeasti kirjoitettu. Jos opas on epéselvasti
Kirjoitettu tai k&ytetyssé sanastossa on liikaa ammattisanastoa, oppaan idea katoaa ko-
konaan. Taméan vuoksi oli mielestani tarkeda kysya jo luonnosteluvaiheessa kohderyh-

man mielipidetta.

Osakkaat antoivat arviointinsa sahkopostitse, ja koin itselleni helpoimmaksi tavaksi
kasitell& arvioinnit, jos ne ovat samalla dokumentilla. Tulostin opasluonnokseni pape-
rille ja merkitsin siihen kaikki osakkailta saadut huomiot. Paperiversio luonnoksesta
oli hyva apu oppaan viimeisinté versiota tehdessé. Kaikki korjaus- ja muutosehdotuk-
set 10ytyivat samasta dokumentista, joten kaikki arvioinnit tulivat varmasti huomioi-

tua.

Teksti oli osakkaiden mielesta helppolukuista, mutta ilman havainnollistavia kuvia op-
paan teoriaa oli melko raskas kayda l&pi. Mielenkiintoa herattdvia kuvioita ja kuvia
toivottiin tekstien valiin, sek& mahdollisesti myds varikkaité sivuja.

Osakkaat huomauttivat myds pitkistd kappaleista. Asia saisi olla tiivistetymmin ker-
rottu, jotta osakas jaksaisi varmasti kaiken lukea. Oppaan lopussa olevat internetsivut
saivat puolestaan paljon kehuja. Internetsivut oli selvésti esitetty ja osakkaat kokivat
listan todella hyddylliseksi.

Taseesta ja tuloslaskelmasta kaivattiin selkeité laskelmia oppaaseen, ja mahdollisesti
lyhyet selitykset eristd laskelmalle. Osakkaan olisi helppo tarkistaa tuloslaskelmalta
tai taseesta, mitd mikakin eré tarkoittaa, kun selitys I0ytyisi heti erén vieresta laskel-

malta.

Osakkaat poimivat hyvié korjausehdotuksia luonnoksesta, jotka otin huomioon péivi-
tettya opasta tehdessani. Aloitin oppaan teon tekstin tiivistamisestd, joka olikin haas-
tavampi tehtdva mita alun perin ajattelin. Tekstin tiivistamistd tehdessani pyrin ajatte-

lemaan, ettd p&dasiana on saada osakas kiinnostumaan tilinpaatosmateriaalista, eik&
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kertoa kaikkia yksityiskohtia asiasta. Osakkaat voivat etsia lisatietoja haluamistaan ai-
heista tarpeen vaatiessa. Hyvana lahtékohtana tiedon etsinnalle toimii oppaassa esite-

tyt internetlahteet.

Toinen merkittava korjaus, jonka oppaaseen tein oli ulkoasun muutos. Uusi ulkoasu
on véarikkaampi ja siséltda laskelmia seka kuvioita. Teksti ei ole enaa liian raskasta
lukea, silla nyt oppaassa on keskitytty padasioihin yksityiskohtien sijaan. Opas léhe-

tettiin korjausten jélkeen osakkaille vield toiseen kertaan arvioitavaksi.

Toisen arviointikerran tulokset olivat positiivisia. Oppaan uudesta ilmeesté ja varityk-
sestd pidettiin, seka kuvioiden koettiin selkiyttavan asiatekstia huomattavasti. Osak-
kaat kokivat oppaan hyodylliseksi ja helppolukuiseksi. Itsedni mietitytti tuloslaskel-
man ja taseen esitystapa. Omaan silméan laskelmista tuli hieman sekavan nakoiset,
mutta kohderyhmalta ei laskelmista valitusta kuitenkaan tullut. Laskelmien erien seli-

tykset nahtiin hyvana lisana laskelmille, silla erien siséllot ovat nyt helposti luettavissa.

Opasta tehdessani minun tuli ottaa huomioon varsinkin sen informatiivisuus seka sel-
keys. Kohderyhman ollessa uudet asunto-osakeyhtion osakkaat, tdytyi oppaan kirjoi-
tuskieli miettia mahdollisimman selkedksi ja vélttaa liiallista ammattisanaston kéayttoa.
Oppaasta ei saanut myoskaan tehdé liian pitkaa ja laajaa, silla muuten sita ei luettaisi.
Oppaasta piti tehd& houkutteleva ja asiasisalloltdén juuri sopiva kohderyhmélle.

Osakkailla teetetyt arvioinnit olivat todella merkittavia oppaan kehityksen kannalta.
Sain suoraan kohderyhmalta palautetta muutettavista kohdista ja korjasin epaselvét tai
epérelevantit kohdat oppaasta kohderyhman toiveiden mukaan. P&&tavoitteena opasta
Kirjoittaessa oli herattdd osakkaiden mielenkiinto aihetta kohtaan. Arviointien mukaan
paatavoitteessa on onnistuttu ja oppaasta on tullut helppolukuinen osakkaita kiinnos-

tava opas.
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LIITE1

Asunto-osakeyhtion tilinpadtosasiakirjojen tulkinta

Osakkeenomistajien haastattelurunko

Osakkeenomistajille jaettu viime vuoden yhtiokokousmateriaali ennen haastattelua,

jonka pohjalta haastateltavat vastanneet kysymyksiin.

1. Kerro historiastasi osakkeenomistajana. Kuinka kauan osakkeenomistajana,
tehtdvat asunto-osakeyhtiossa (hallituksessa, toiminnantarkastajana jne.).

2. Kuinka aktiivisesti olet osallistunut yhtiokokouksiin? Mit4 asioita koet haasta-
vaksi kokouksessa?

3. Kuinka selvia ovat isdnnditsijan, hallituksen ja yhtikokouksen tehtavat?

4. Tunnetko voivasi vaikuttaa yhtion asioihin? Haluatko vaikuttaa?

5. Mitd yhtiokokousmateriaalin osaa pidat tarkeimpana/tarkeimpind? Mitd osaa
haastavimpana ymmartaa?

6. Kuinka hyvin ymmarrét tuloslaskelman ja taseen erien sisallon? Mainitse vai-
keasti ymmarrettavat erat, joita oppaassa tulisi kasitella.

7. Koetko haastavaksi 10ytad tietoa mahdollisissa ongelmatilanteissa? Mist etsit
tietoa?

8. Vapaa sana. Toiveita oppaassa késiteltavista aiheista.



Asunto-osakeyhtion osakkaan opas




Asunto-osakeyhtion toimielimet

Yhtiokokous

- osakkaiden kokous, ylin asema asunto-osakeyh-
tigssa
- paatetddn asunto-osakeyhtiotd koskevista mer-
Kittavista asioista (esim. putki- tai julkisivure-
montti)
- Varsinainen yhtiokokous pidettava 6 kk kuluttua
tilikauden péaattymisesta
- Jokainen osakas saa kutsun kokoukseen

lVaI itsee

Hallitus

- pé&attaa yhtion juoksevista asioista
(esim. véhdiset huolto- ja korjaustoi-
met)
- kokoontuu aina tarvittaessa, hallituk-
sen puheenjohtajan toimesta
- valmistelee yhtiokokouksessa péétet-
tavat asiat

Valitsee

~

Isannoitsija

- Yhtiokokouksen paatdsten toimeenpanija
- Asunto-osakeyhtion kunnossapito

- Juokseva hallinto ja kirjanpito

- Taloyhtién “toimitusjohtaja”

/

Yhtiokokous valitsee hallituksen,
jossa tulee lain mukaan olla 3-5
jasentd, ellei yhtidjarjestys

toisin méaraa.

Hallitus kasittelee is&nnditsijan
laatimat tilinpaatds- ja talousarvioeh-
dotukset seka laatii korjaustarveselvi-
tyksen sekd toimintakertomuksen.

Isénnditsijé huolehtii laskujen
tarkistuksesta ja maksusta seka
sopimusten Kilpailuttamisesta.

Isdnnoitsijé tekee myos tarvittavat
toimet, jotta yhtiokokouksen
paatokset saadaan toimintaan.



Sanastoa

Vastikkeet = Taloyhtion tuloerd. Vastikkeita voi olla useampia, yleisimmat ovat hoitovastike ja
padomavastike. Hoitovastiketta keratdan kattamaan taloyhtion perusmenot ja pddomavastiketta ke-
rataan esimerkiksi lainan lyhennyksié varten. Eri kuluihin kerattavat vastikkeet on aina eriteltava!

Vuosikorjauskulut = Kaikki taloyhtion huoltotoimenpiteet, esimerkiksi koneiden huollot. Vuosi-
korjauskulut eivét nosta taloyhtion Kiinteiston arvoa, vaan pitavét sen ennallaan

Peruskorjauskulut = Merkittavat korjauskulut, jotka nostavat kiinteiston arvoa. Esimerkiksi putki-
remontti, LVI-jarjestelman uusiminen tai julkisivusaneeraus.

Aktivointi= Suurehkot korjausmenot voidaan aktivoida taseeseen, eli tuloslaskelman sijaan era kir-
jataan taseen perusparannusrahasto -eraan. Aktivointi taseeseen tarkoittaa, ettd meno kirjataan
taseeseen taloyhtion omaisuuteen ja vahennetaan sielta o

vuotuisin poistoin. Taseeseen aktivoidaan vain pitkavai-
kutteiset menot, jotka on jaksotettava useammalle vuo-
delle.

Poistot= Hankintojen arvioitu arvonaleneminen. Poistoja
voi tehda esimerkiksi rakennuksista seké koneista ja ka-
lustosta. Taloyhtion poistot voivat vaihdella paljonkin
vuosittain, joka vuosi poistoja ei ole edes aiheellista tehda. Poistoja tehd&an vain, jos tilikaudelta
néyttaa tulevan verotettavaa tuloa.

Asuintalovaraus= Varaudutaan etukateen tuleviin menoihin. Varauksia muodostetaan kymmenen
vuoden sisalla tehtavia korjauksia varten. Varaus merkitddn ennakkoon menoksi, jolloin se pienen-
taa taloyhtion verotettavaa tulosta.

Yli- ja alijad@ma= Jos vastiketta on kerétty enemman kuin kuluja on ollut, vastike on ylijadmainen.
Vastike on alijagdmainen, jos kuluja on enemmaén kuin keréttya vastiketta.



Toimintakertomus

Toimintakertomus on sanallinen versio yhtion tilinpaatoksesta. Kertomus loytyy aina
asunto-osakeyhtion tilinpaatésmateriaalista, silla se on lain mukaan tehtava. Toimin-
takertomus on nimensd mukaan kertomus, yhtion kuluneesta vuodesta.

Osakkaan ainakin huomioitava toimintakertomuksesta;

vuoden aikana tehdyt korjaukset ja hankinnat seka kiinteiston kulutustiedot
(sahkon, veden ja lammon kulutus).

Kuluneen vuoden aikana tehdyt korjaushankkeet kannattaa lukea toimintakertomuk-
sesta lapi ja tarkistaa, paljonko eri remontit ovat kustantaneet. Osakas voi halutes-
saan pyytaa lisaselvitystéd toimintakertomukseen merkityista korjauksista tai hankin-
noista.

Taloyhtion kulutustiedoista kannattaa tarkistaa, onko tiedoissa merkittavida muutoksia
edelliseen vuoteen verrattuna. Toimintakertomuksesta [0ytyy vertailutietona, joko
edellisen tai edellisten vuosien kulutustiedot.




Vastikelaskelma

Vastikelaskelmalta osakas ndkee mihin hdnen maksamansa vastike on kaytetty
ja onko vastiketta keratty yli- vai alijaamaisesti. Jokaisesta vastikkeesta (hoito-
vastike, padomavastike, erillisvastike) laaditaan oma vastikelaskelma.

Hoitovastikelaskelmalla esitetdan ensin kaikki vuoden aikana tilille maksetut hoito-
vastikkeet, joista vahennetdan kaikki muu kiinteistoon kaytetty raha, lainojen kustan-
nuksia lukuun ottamatta.

Padomavastikelaskelmalla esitetddn ensin kaikki vuoden aikana tilille maksetut paa-
omavastikkeet, jonka jalkeen vastikkeista vahennetddn maksetut lainanlyhennykset.

Esimerkki hoitovastikelaskelmasta:

Hoitotuotot

Hoitovastikkeet 120 000 €
Taloyhtion saamat vuokrat 10 000 €
130 000 €
Hoitokulut
Kiinteiston hoitokulut -130 000€
Hankinnat -3000 €
-133 000 €
Hoitovastikealijddma - 3000€

Edellisten tilikausien hoitovastikeylijadma 6 000 €
Siirtyvéa hoitovastikeylijagdama 3000 €



Talousarviovertailu

Talousarviovertailussa vertaillaan toteutuneita lukuja budjetoituihin lukuihin. Vertailun
avulla osakas nékee, kuinka hyvin taloyhtiossa on
osattu ennakoida tulevan vuoden tulot ja menot. Budjetti

Vastikkeet
Tuloissa ei usein suurta heittoa synny, joten arvi- B Vuokratuotot
oitu ja budjetoitu kohtaavat ilman suuria muutok-

sia. Kuluja ei pystyta tarkasti arvioimaan ja kulujen
vuoksi budjetoitu ja toteutunut voivat joinain vuo-
sina heittaa paljonkin.

# Kaytto- ja
huolto

B Lammitys-, vesi-
ja sahkokulut

Jos jonain vuonna esimerkiksi hoitovastiketta on tullut keréttya liikaa ja kayttokate on rei-
lusti plussalla, ei se vélttdmatta vaikuta heti vastikkeen mé&éraan. Asunto-osakeyhtiolla on
oltava likvidipuskuria vahintddn muutaman kuukauden menoja vastaava maaré. Tamén
vuoksi vastikeylijddma ei automaattisesti tarkoita, etta vastikkeita voidaan laskea.

Osakkaan verotus

Osakas joka vuokraa asuntoaan, saa védhentdd maksamansa padomavastikkeen verotukses-
saan, JOS vastike tuloutetaan. Tulouttamisella tarkoitetaan, ettd pddomavastikkeet nakyvét
tuloslaskelmalla tuloina.

Jos pdédomavastikkeet paatetaan rahastoida, eli esittaa taseessa, osakkaat eivét saa véhentaa
padomavastikkeen maaraa verotuksessaan.

Taloyhtion kannalta tulouttaminen kasvattaa tilikauden tulosta, ja rahastointi puolestaan ta-
seen omaa paddomaa. Jos taloyhtit on tehnyt tilikaudella paljon voittoa, on syyté harkita vas-
tikkeiden rahastointia.

Tuloslaskelma Tase

Kiinteiston tuotot Oma padaoma

Hoitovastikkeet Muut rahastot

Padomavastikkeet <

»

» Perusparannusrahasto



Taloyhtion tase

Vastaavaa = Yhtion varat

Pysyvat vastaavat = erdt, jotka tarkoitettu tuottamaan tuloa useana tilikautena

Aineettomat hyodykkeet = tietokonelisenssit, patentit
Aineelliset hyddykkeet = rakennukset ja rakennelmat, koneet ja kalusto
Sijoitukset = yhtion omistamat toisten yhtididen osakkeet

Vaihtuvat vastaavat

Saamiset = esim. osakkailta rastissa olevat maksut
Rahat ja pankkisaamiset = pankkitileill4 olevat varat
Vastattavaa = Yhtion rahan lahteet
Oma paaoma
Osakepadoma

Rakennusrahasto = Rakennuksiin investoidut rahat koko yhtion historian aikana. Syntyy yhtion pe-
rustamishetkelld, kartutetaan mm. huoneistojen myynnillg, siirtdiméalla rahastoi-
tuja vastikkeita musta rahastoista rakennusrahastoon korjaushankeen péatyttya.

Muut rahastot
Sijoitetun oman padoman rahasto
Lainanlyhennysrahasto = Osakkaiden maksamat padomavastikkeet (lainaa varten) rahastoitu

Perusparannusrahasto (korjausrahasto) = Osakkailta kerétyt rahoitusvastikkeet (remonttia varten)

Edellisten tilikausien voitto (tappio) = edellisen tilikauden tulos

Tilikauden voitto (tappio) = pééattyneen tilikauden tulos

Tilinpaatossiirtojen kertyméa = Tuloksen jarjestelemistd, tavoitteena nollatulos

Asuintalovaraukset

Pakolliset varaukset = harvinainen erd, kirjataan esim. kesken olevat vahingonkorvausoikeudenkaynti

Vieras Pddoma
Pitk&aikainen = velka, joka erddntyy maksettavaksi vuoden tai sitd pidemman ajan kuluessa

Lyhytaikainen = velka, joka erddntyy alle vuodessa maksettavaksi



Taloyhtion tuloslaskelma
Kiinteiston tuotot
Vastikkeet
Vuokrat
Kayttokorvaukset = esim. pyykkitupamaksut
Muut kiinteistdn tuotot = omaisuuden myynnista saadut vahaiset tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa
Luottotappiot ja oikaisuerat
Kiinteiston hoitokulut
Henkildstokulut, hallinto, kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, [Ammitys, vesi ja jatevesi,
sahko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutus, vuokrat, kiinteistdvero, korjaukset, muut hoitokulut
Kiinteistdn hoitokulut yhteensa

HOITOKATE (KAYTTOKATE) = Tuotoista véahennetaan yhtion maksamat hoitokulut = Hoitokate

Poistot ja arvonalentumiset = Rakennuksista ja rakennelmista tai koneista ja laitteista laskettava arvon-
alentuminen

Rahoitustuotot ja kulut = Osinko- ja korkotuottoja seka korkokuluja ja lainannosto- tai kiinnityskuluja

VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA

Satunnaiset erét
Satunnaiset tuotot = merkittavid myynnista saatuja myyntivoittoja
Satunnaiset kulut = taloyhtion maksamat korvaukset

Satunnaiset erat yhteensa

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tilinpaatossiirrot

Vapaaehtoisten varausten muutos = asuintalovarauksen muutos
Valittdmat verot = maksettavat verot

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

Asunto-osakeyhtiot ovat verovelvollisia, mutta eivat paddasiassa maksa veroa. Asunto-osakeyhtiot
valttyvat tuloverolta, koska yhtididen ei ole tarkoitus tuottaa voittoa. Tarkoituksena on kerété tar-
peeksi tuloja kiinteiston kunnossapidosta aiheutuviin kuluihin.



Kunnossapitovastuu

Perussaantoné voisi ajatella, ettd osakas vastaa kaikesta irtaimesta ja taloyhtio perus-
tuksista. Esimerkiksi kylpyhuoneessa lavuaari ja WC-istuin ovat osakkaan vastuulla,
mutta putkisto taloyhtion vastuulla.

lImoitusvelvollisuus

Osakkaalla on oikeus tehda huoneistossaan korjaustoitd, mutta toistd, jotka saattavat
aiheuttaa haittaa toisen osakkeenomistajan tai yhtion

on ilmoitettava.

Hyvéna perussaanténa on, ettd vain huoneiston tapetointi- ja maalaustyot jaavat il-
moitusvelvollisuuden ulkopuolelle. lImoitusvelvollisuus on todella kattava, joten ko-
vin moni ty0 ei sen ulkopuolelle j&a.

Kirjallinen ilmoitus on tehtdva hyvissa ajoin enne re-
montin alkamista, joko isannditsijélle tai hallitukselle.




Hyvia tiedonlahteita!

Omataloyhti6.fi

Kattavasti tietoa asunto-osakeyhtion toiminnasta. Hyvié asiakirjapohjia osakkaan
avuksi, esimerkiksi ilmoituspohja huoneiston kunnossapito- ja muutostoista.

Vero.fi

Vuokranantajana toimivan osakkaan tarvitsema lomake vuokratulojen ilmoittamiseen
on 7H Vuokratulot — osakehuoneistot

Kirjanpitolaki

Méérittelee tuloslaskelman ja taseen eriteltavat erét, aikataulu tilinpaatokselle, tarken-
taa mité toimintakertomuksessa tulee kertoa.

Kirjanpitoasetus

Méérittelee missé@ muodossa tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus tulee esittaa.
Loytyy esimerkiksi Finlex.fi sivustolta hakukenttaa kayttamalla.

Asunto-osakeyhtiolaki
Laissa késitelladn kaikkea mahdollista asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvaa.

Esimerkiksi YhtiOvastike, kunnossapito- ja muutosty6t seké hallinto ja tilinp&atos
ovat laissa kasittelyssa. Loytyy myds Finlex.fi -sivustolta.

Yhtiéjarjestys
Jokaisen osakkaan kannattaa tutustua oman yhtionsa yhtidjarjestykseen, silla siin on
méaritelty yhtion sisdiset toimintaperiaatteet.

Asunto-osakeyhti6laki ja yhtitjarjestys voivat siséltdé eroavaisuuksia, esimerkiksi
kunnossapitovastuusta, joten yhtiojarjestys on syyta lukea lapi. Yhtitjarjestyksen voi
hankkia kaupparekisteristé tai pyytaa yhtion isannoitsijélta kopion siité.





