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Opinnaytetydssa tehtiin taloyhtion erilaisia laskelmia, joita laaditaan esimerkiksi talo-
yhtion peruskorjaushanketta tehdessd. Opinndytety6ssa késiteltiin padasiassa niita las-
kelmia, joita isdnnditsija tai kirjanpitdjé tekee sen jalkeen, kun hankkeelle on mééri-
tetty hinta ja taloyhtio on ottanut lainan. Opinndytetyon tarkoituksena oli selvittaa las-
kelmiin liittyvia haasteita ja ongelmakohtia.

Opinnaytety0 tehtiin toimeksiantajan pyynnosta kohdeyritykselle. Opinndytetyon tar-
koituksena oli tuottaa lopputuloksena uudet ja selkeét excel-pohjat laskelmille. Las-
kelmapohjat tehtiin sen vuoksi, ettd jatkossa saataisiin yhtenevaiset seka helppolukui-
set laskelmat. Vaikka opinndytetydssé kasiteltiin kohdeyritysta ja laskelmapohjat kos-
Kivat tiettyd asunto-osakeyhtiotd, oli tarkoituksena tuottaa myos informaatiota alasta
ja aiheesta kiinnostuneille esimerkkien kera.

Tutkimusmenetelmand kéaytettiin teemahaastattelua, jossa haastateltiin toimeksianta-
jayrityksen kahta tyontekijaa. Tutkimusmenetelméan paadyttiin sen vuoksi, etta tyon
laskelmapohjat tulevat kayttoon kyseisille tyontekijoille. Laskelmia ja taulukoita teh-
dessa kaytettiin tutkimusmenetelmana haastattelun lisaksi myds kirjallisuudesta 16y-
dettyjd, aikaisemmin laadittuja taulukkopohjia, sek& toimeksiantajan jo aikaisemmin
kayttdamia laskelmapohjia.

Opinnaytetyon tuloksena syntyi toimeksiantajalle helppokayttdiset laskelmapohjat,
joita voidaan kayttada kohdeyrityksen laskelmia tehdessé. Laskelmapohjista tehtiin sel-
laiset, joita toimeksiantaja voi hyddyntad myds mahdollisesti muiden isanndimiensa
taloyhtididen laskelmia tehdessd, pienia muutoksia tekemélla. Vaikka opinnéytetyon
tarkoitus oli tehda toimeksiantajalle laskelmapohjat, on opinndytetyon laskelmapohjat
ja teoreettinen viitekehys pyritty selittdmaén niin hyvin ja laajasti, ettd myos asiasta
ennalta mitaan tietdmaton lukija ymmartaisi lukemansa.
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In this thesis there was made different calculations for housing company that can be
made for example in making of the renovation. Thesis dealt with those calculations
which property manager or accountant deals with after a price has been set for the
renovation and housing company has taken the loan. The purpose of this thesis was to
sort out the challenges and problems of calculations.

This thesis was made by client's request for target company. The purpose of this thesis
was to produce new and plain Excel bases for calculations. Calculation bases were
made for that in future there would be convergent and easy to read calculations. Alt-
hough thesis dealt with target company and calculations concerned specific housing
company, it was also intended to produce with aid of examples information about field
and subject for those who are interested of it.

Research method used in this thesis was a theme interview, where two employees of
client's were interviewed. Research method was chosen because calculation bases are
going to be used in their work by those employees. In the making of calculations and
tables the research methods used were not only interviews, but also previously used
calculation bases found in the literature, as well as those already used by the client.

The results of this thesis are easy-to-use calculation bases for the client to be used to
make calculations for target company. The calculation bases were made in such a way
that the client can also use them by making little changes to them to make calculations
for other housing companies they host. Although the purpose of the thesis was to pro-
vide the client with calculation bases, the thesis calculation bases, and theoretical
framework have been explained so well and extensively that an unknowing reader
would understand what he or she was reading.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aihe kehittyi tyoharjoittelun aikana. TyOharjoittelussa ohjaajani
kanssa mietittiin mahdollista aihetta. Aihe 10ytyi tilinpaatoksia tendessd, silloin kun
tarkistin taloyhtididen ja osakkaiden lainaosuuksia. Ohjaajani huomasi, etta pohjat
ovat hieman epakaytannollisid, sekaisin ja erilaisia, joten uude pohjat tulisi tarpee-
seen. Opinnaytetyon aihe muokkautui sittemmin vield niin, ettd tarkoituksena oli
laatia toimeksiantajan tarpeeseen kohdeyritykselle laskelmapohjat, silla siihen oli
tulossa linjasaneeraus, joka rahoitettaisiin lainalla. Niinpd opinndytetyon aihe muo-
dostui: Lainaosuuslaskenta asunto-osakeyhtidssé. Lainaosuuslaskentaan liittyy kui-

tenkin paljon muutakin, joten halusin laajentaa opinnaytetyotani.

1.1 Opinndytetyon tarkoitus

Opinndytetyon tarkoituksena ja tavoitteena on tuottaa informaatiota lukijalle, sek&
tuottaa toimeksiantajalle kaytdnndllinen hankeosuuslaskelmapohja ja lainaosuus-
laskelmapohja, joita saadaan selkeasti selville tarvittavat tiedot, kuten esimerkiksi
lainaosuudet. Tavoitteena oli tehdd pohjat, joita toimeksiantaja voi hyddyntaa myos
mahdollisesti myohemminkin ja muiden taloyhtididen kohdalla. Pohjaa voi helposti
muokata séilyttden samalla sen ulkomuodon. Uudet yhtenaiset laskelmapohjat hel-
pottavat myds nykyisia ja tulevia tyontekijoita, kun kaytossa on samanlaiset laskel-

mapohjat kaikilla toimeksiantajan asunto-osakeyhtigilla.

Teoreettinen viitekehys keskittyy jalkilaskentaan, hankeosuuslaskentaan ja laina-
osuuslaskentaan. Lainaosuuslaskentaan liittyy kuitenkin vastikelaskelmat, joten ky-
seiset laskelmat esimerkkeineen 16ytyy myds tyostd. Opinnaytetyd painottuu erilai-
siin laskelmiin, niiden esimerkkeihin ja lopuksi kohdeyrityksen laskelmiin, halusin
kuitenkin sisaltad aiheeseen liittyvaa tietoa linjasaneerauksesta yleisesti, niihin kui-

tenkaan liikaa syventymaétta.

Opinndytety®d on tehty toimeksiantona, palvelemaan ladhtdkohtaisesti toimeksian-
non tarpeita. Olen kuitenkin pyrkinyt teoreettisen viitekehyksen kirjoittamaan niin,
ettd myds aiheesta kiinnostuneet voivat oppia uutta ja opiskella aihetta. Laskelmien



selventdmiseksi olen kayttanyt pelkistettyja esimerkkejd, joiden tarkoitus on kertoa

vain laskelmien olennainen osa.

1.2 Tutkimusongelma

Opinnaytetyd on luonteeltaan kehittamistyd, jonka tutkimusmenetelmét ovat tyy-
pillisid sekd laadullisessa ettd maaréllisessa tutkimustydssd. Kehittamistyd tahtaa
muutoksen aikaan saamiseen. (Kananen 2015, 67.) Kehittdmistyon tarkoituksena
oli laatia jo olemassa olevien laskelmapohjien tilalle kaytannollisemmat ja yhte-
nevaisemmét laskelmapohjat. Kehittamistyon laskelmapohjat laaditaan todelliselle
kohdeyritykselle. Vaikka kehittdmistyén kohteena tehtiin pohjat tietylle asunto-
osakeyhtidlle, tavoitteena oli kuitenkin laatia sellaiset pohjat, jota toimeksiantaja
pystyy pienilla muokkauksilla hyddyntamé&én myos muiden taloyhtididen laskelmia

tehdessa.

Jotta pystytaan tekemaan toimeksiantajalle laskelmapohjat, tarvitsee selvittaa jalki-
laskentaan, hankeosuuslaskentaan ja lainaosuuslaskentaan liittyvat haasteet. Tarvi-
taan esimerkiksi tietoa, miten osakkaiden lainaosuudet muodostuvat ja miten ne
lasketaan taloyhtion ottamasta lainasta. Opinndytetyon padpaino on pankin myon-
tdmassa lainassa taloyhtion linjasaneerausta varten, joten teoreettinen viitekehys
keskittyy jélkilaskentaan, hankeosuuslaskentaan ja lainaosuuslaskentaan. Taloyhti-
6illa on kuitenkin useita erilaisia rahoitusvaihtoehtoja, joten koin tarpeelliseksi
my06s mainita ne, vaikka kohdeyrityksen linjasaneerauksen rahoittamiseksi ei niita
kaytetdkadn. Opinndytety®d on tehty toimeksiantajan pyynnosta, eli teoriaosuuden
jalkeen on laadittu kohdeyritykselle hankeosuus- ja lainaosuuslaskelmat, josta sel-
viaa huoneistolle kohdistuvat hankeosuudet tai lainaosuudet. Kohdeyritykselle on

laadittu myos laskelmapohja padomavastikkeen muodostumisen laskemista varten.

Tehdessani laskelmia, ajattelin mitd kysymyksia lukijalle her&d opinnéytetyosta.
Lukijalle voi miettia esimerkiksi, mitd laskelmia tehdessé tulee ottaa huomioon?
Minkalaiset ovat selkeéat laskelmat? Miten osakkaan lainaosuudet lasketaan ja mi-
ten se muodostuu? Kumpi on kannattavampaa, hankeosuus vai lainaosuus? Nama

opinndytetyon “tutkimuskysymykset” eivdt kuitenkaan pade jokaisen lukijan



kohdalla. Alalla tydskenteleva todennakdisesti tietdd kuinka lainaosuus muodostuu
ja miten se lasketaan. Teoriaa ja haastattelua yhdistamélla on vastattu tutkimusky-
symyksiin, seké laadittu toimeksiantajalle uudet laskelmapohjat, korvaamaan van-

hat epaselvét taulukot ja laskelmapohjat.

1.3 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmien tarkoituksena oli auttaa parantamaan jo ole-
massa olevia laskelmapohjia. Tutkimusmenetelming kaytettiin dokumentteja, tee-
mahaastatteluja ja omia havaintoja kehitystyon kohteesta. Tarkoituksena oli hyo-
dyntédé jo olemassa olevaa teoriatietoa jalkilaskelmista, lainaosuuslaskelmista ja
hankeosuuslaskelmista. Opinnéytetydssa haastateltiin myds toimeksiantajayrityk-
sen isénnoitsijaa ja kirjanpitdjad. Haastattelun tarkoituksena oli saada selville hei-
déan nakdkulmansa laskelmapohjia koskien, seké vastauksia jo aikaisemmin mainit-
tuihin tutkimuskysymyksiin. Tutkimuskysymyksia hieman muokattiin haastattelu-
pohjaan, silla tarkoituksena oli kdyda vapaampaa keskustelua, jotta saatiin mahdol-

lisimman monipuoliset ja kattavat vastaukset.

Dokumenteilla tarkoitetaan aineistoja, jotka ovat esimerkiksi Kirjoitetussa tai ku-
vallisessa muodossa joskus aikaisemmin toteutettu (Kananen 2015, 157). Opinnéy-
tetydssa dokumentteina on kaytetty aikaisemmin tehtyja laskelmia, jotta saatiin ko-
konaisuudesta kuva, minkélaisia ne ovat olleet aikaisemmin, miten sailyttad saman-

kaltaisuus, kayttajaystavallisyys ja selkeys.

Haastattelu sopii tutkimusmenetelmaksi silloin, kun tutkitaan mielipiteita tai kéyt-
taytymista. Haastattelu on tutkimusmenetelména joustava, haastattelun kysymyksia
voidaan tarvittaessa tarkentaa vastaajalle. Haastattelun muotoja on erilaisia ja ne
voivat olla tyyleiltadan erilaisia. Haastattelu voi olla strukturoimaton, puolistruktu-
roitu tai strukturoitu. (Kananen 2015, 143-144.) Strukturoitu haastattelu tarkoittaa
lomakehaastattelua, puolistrukturoitu teemahaastattelua. Haastattelulle on vield
oma taysin vapaa ja strukturoimaton tapa, avoin haastattelu. Avoimen haastattelun
tarkoituksena on antaa haastateltavan puhua vapaasti omista nékokulmistaan.

(Vilkka 2015, 123-126.) Opinnaytetytssa on kaytetty tutkimusmenetelména



teemahaastattelua, joka on tyyliltdan puolistrukturoitu haastattelu. Teemahaastatte-
lua voidaan pitad strukturoidun lomakehaastattelun ja strukturoimattoman avoimen
haastattelun vélimuotona, jolloin on tiedossa kuitenkin kysyttavéat kysymykset,
mutta kysymyksien tarkka muoto puuttuu. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009,
208.) Teemahaastattelu sopi tutkimusmenetelmaksi hyvin, silld haastattelutilan-
teessa haluttiin saada monipuolisia vastauksia ja pitdd haastattelussa keskuste-
lunomainen tilanne. Haastateltavia opinndytetydssé oli kaksi, molemmat olivat toi-
meksiantajayrityksen tyontekijoitd. Haastattelut toteutettiin yksilohaastatteluina.
Yksilohaastattelun etuna on se, ettd siind vélttaa tilanteen, jossa kukaan ei dominoi
haastattelua, kuten esimerkiksi ryhmahaastattelussa voi helposti kéyda (Hirsjarvi
ym. 2009, 210). Yksilohaastattelun tarkoituksena oli saada selville laskelmiin liit-
tyvié haasteita ja huomioita vaativia asioita, jotta pystyttiin tekeméaan toimeksian-

tajalle heidén tarpeitaan vastaavat laskelmapohjat (Kananen 2015, 145).



2 ISANNOINTI ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Keskindinen kiinteistoyhtiossd osakkaiden omistuksessa olevat osakkeet tuottavat
hallintaoikeuden yhtigjarjestyksessa maaratylle huoneistolle tai osalle yhtion omis-
tamasta Kiinteistostd tai rakennuksesta. Keskindinen kiinteistoyhtio voi olla joko
asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteistbosakeyhtid. (Heinonen 2017, 22.)
Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa on maaratty tarkoitus
omistaa ja hallita vahintd&n yhta rakennusta tai rakennuksen osaa, jonka huoneis-
toiden yhteenlaskettu lattiapinta-alasta yli puolet on osakkeenomistajan asuinkay-
tossa (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1 luku 2 8). Keskindisen kiinteistdosake-
yhtion ja asunto-osakeyhtion erona on rekisterdintiperuste. Keskinéinen kiinteisto-
osakeyhti6 voidaan rekisterdida silloin, kun lattiapinta-alasta yli puolet on esimer-

kiksi liiketiloina, eli muussa kuin asuinkaytossa. (Heinonen 2017, 23.)

Asunto-osakeyhtiosta kdytetadn usein myos termid taloyhtio. Asunto-osakeyhtiolle
on oma lakinsa; asunto-osakeyhtidlaki (Heinonen 2017, 21). Asunto-osakeyhtion
tarkoitus eroaa liiketoimintaa harjoittavasta yrityksesta siind mielessa, etta sen ta-
voitteena on kattaa vain omat menot, eika ndin ollen tavoittele voittoa tai jaa osin-

koa, kuten tavallinen liiketoimintaa harjoittava yritys (Heinonen 2017, 17).

Taloyhtion suuriin investointihankkeisiin, kuten peruskorjaushankkeisiin tai perus-
parannushankkeisiin ei ole kaytdssa liiketoimintaa harjoittavan yrityksen tapaan tu-
lorahoitusta, vaan varat yleensé keratddn osakkailta tai yhtidlainaa ottamalla (Hei-
nonen 2017, 18).

2.1 Isannointi

Isanndinti on taloyhtidn talouden suunnittelua, taloyhtion toiminnan suunnittelua,
seka erilaisten palveluiden hankintaa ja taloyhtion asioiden hoitamista. Isénndinnin
avulla huolehditaan siitd, etta taloyhtion paatokset tehdaan lainmukaisesti ja oikea-
aikaisesti, kuten esimerkiksi asianmukaisten kokouskutsujen lahettdminen ajallaan.
(Sallinen 2018, 12,15.)
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2.2 Isénnoitsijan tehtavat

Isdnndinnin tehtaviin kuuluu Kiinteistdjen ja rakennusten normaalin yllapidon jar-
jestaminen hallituksen ohjeiden mukaisesti, seké pdivittaisten hallinnollisten asioi-
den hoitaminen. Is&nnoitsijan kuuluu myos huolehtia, etta kirjanpito on lainmukai-
sesti tehty ja varainhoito on jérjestetty luotettavalla tavalla. 1Is&nndinnin tyGtehtavéat
voidaan jakaa kolmeen osa-alueeseen: hallinnollisiin, taloudellisiin ja kiinteiston

kunnon yllapitoon liittyviin tehtaviin. (Sallinen 2018, 19-20.)

Hallinnolliset isénndinnin tehtavat liittyvéat yleensa kokousten jarjestamiseen, paa-
toksen tekoon, sopimusasioihin, vakuutusasioihin ja turvallisuusasioihin. Taloudel-
liset tehtavét voidaan taas jakaa taloudensuunnitteluun, verosuunnitteluun ja toi-
mintasuunnitteluun. Taloudellisia tehtévid on myds talousarvion ja rahoitussuunni-
telmien laatiminen. (Sallinen 2018, 20.) Isdnnoitsijan ei tarvitse itse tehd& kirjanpi-
toa, mutta han vastaa siitd, ettd yhtion varainhoito ja Kirjanpito on jarjestetty luotet-
tavalla tavalla, joko isdnndintitoimistossa tai alihankintana joltain kirjanpitotoimis-
tolta (Viiala & Rantanen 2015, 45). Kiinteiston kunnon yll&pidon tehtavia ovat esi-
merkiksi erilaisten huoltotehtavien jarjestaminen, vuotuisen kunnossapidon ja huo-

neistojen kunnossapitotdiden ja muutostdiden hallinnointi (Sallinen 2018, 20).

Isannditsijan tulee saada hallituksen valtuutus ryhtyessadn laajakantoisiin toimiin
tai jotenkin muuten epatavallisiin toimiin. Poikkeuksena kuitenkin tilanteet, jolloin
hallituksen paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta taloyhtion toiminnalle olen-
naista haittaa. Isanndgitsija on velvollinen korvaamaan vahingot rikkoessaan huolel-
lisuusvelvoitetta, yhtidjarjestysté tai lakia ja teoillaan aiheuttanut vahinkoa taloyh-
tidlle, osakkaalle tai muulle henkil6lle tahallisesti tai huolimattomuudellaan. (Fu-
ruhjelm, Kemppinen & Pujals 2012, 13; Viiala & Rantanen 2015, 46.)
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3 LINJASANEERAUS JA HANKESUUNNITTELU

Linjasaneerauksesta voidaan kdyttad usein myds termid putkiremontti. Linjasanee-
rauksessa kayttovesi- ja viemaériputkien lisaksi kuitenkin uusitaan yleensd my0ds
paljon muuta, kuten esimerkiksi ilmanvaihtotekniikka, lammitysjarjestelma, sahko-
jarjestelma ja telejérjestelmé. Linjasaneerauksen termié kdytetaan yleensa sen takia,
koska remontit tehd&an kerrostaloissa yleensd pystylinjat kerrallaan. (Sarekoski
2015, 51.)

Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittad missa kunnossa esimerkiksi vesi-, vie-
mari- ja lammitysjarjestelméat ovat. Kuntotutkimus ei aina kuitenkaan tarkoita, etta
linjasaneeraus olisi tulossa. (Paivarinne 2018, 542.) Hankesuunnittelun tarkoituk-
sena on tuottaa hankesuunnitelma, jonka pohjalta tuleva linjasaneeraus toteutetaan
(Levamo 2009, 27). Hankesuunnittelun oleellinen osa on kustannusarvion laadinta,
josta selvidd mitd remontissa on tarkoitus tehda, jotta pystytaan laskemaan remon-
tista aiheutuvat kustannukset mahdollisimman tarkasti. Laskettu kustannusarvio on
yleensa vain suuntaa antava, koska kaikkia kuluja ei voida tarkkaan arvioida, ennen
kun koko remontti on saatu paatokseen ja tiedetdan tehtyjen lisatdiden maaré. (Le-
vamo 2009, 35.)

Hankesuunnittelu voidaan jakaa kolmeen vaiheeseen. Hankesuunnittelussa laadi-
taan hankkeen tavoiteaikataulu, méaaritellaan kyseisen hankkeen laajuus ja nédiden

pohjalta pystytédén laskemaan alustava kustannusarvio. (Rakennustieto 2008, 8.)

Tavoiteaikataulu siséltdd koko hankkeeseen kuluva aika, joka alkaa siitd, kun mah-
dolliset haitalliset aineet kartoitetaan ja paattyy siihen, kun urakka on vastaanotettu.
Tavoiteaikataulu on alustava, joka tarkentuu korjaushankkeen edetessé. Tavoiteai-
katauluun on merkittava urakkaan liittyvat asiat, kuten paatoksentekoon liittyvat,

suunnitteluun liittyvét seké rahoitukseen liittyvét asiat. (Rakennustieto 2008, 9.)

Hankesuunnittelussa on tarkoitus myds selvittdd mité korjaustoimenpiteita kannat-
taa tehda, eli missé laajuudessa korjausty6t toteutetaan ja mité ne pitavat sisallaan

(Kiinteistolenden www-sivut). Hankkeen laajuuden kasvaessa nousevat
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kustannukset ja siihen kéytettdva aika (Koskenvesa, Nissinen, Olenius, Penttild, &
Tiula 2002, 7).

Alustava kustannusarvio on nimensa mukaan alustava, joka taydentyy korjaushank-
keen edetessd. Kustannusarvioon on mahdollista ottaa mukaan jo varmoja me-
noerid, kuten esimerkiksi valvonta, urakka, kuntotutkimukset ja haitallisten ainei-
den kartoitus. Kustannusarvioon voi myos lisété varauksen mahdolliselle lisatyélle,
jos niin halutaan. Mahdollisista lisatdista tulee kuitenkin ottaa huomioon niiden vai-
kutukset urakan aikatauluun ja hintaan. (Kankainen & Junnonen 2002, 66; Raken-
nustieto 2008, 9.) Kun tiedetdan kyseisen korjaushankkeen laajuus, voidaan tehda
alustava kustannusarvio ennen urakkatarjousten pyytamistd. Mahdollisimman rea-
listisen kustannusarvion laadinta on tarkead, silla lopulliset kustannukset tiedetaan

vasta, kun koko ty0 saadaan péaatokseen. (Koskenvesa ym. 2002, 36-37.)

3.1 Linjasaneerausvaihtoehdot

Viemadriputkien ja kayttovesiputkien tekninen kayttoika vaihtelee 40 vuodesta 50
vuoteen. Putkistoissa sijaitsevien venttiilien, kuten sulku- ja linjasaatéventtiilien,
ika on kuitenkin putkien kayttdikaan ndhden huomattavasti lyhyempi, silti kuiten-
kin 25 vuodesta 30 vuoteen. Ennen remontin alkua on syytd huolella kartoittaa
kaikki mahdolliset korjaustoimenpiteet, jotta pystytddn paattdmaan remontin laa-
juus ja sitd kautta kéaytettavat menetelmét. Jos joudutaan tekemaén paljon purku-
ty6td, voi olla jarkevaa uusia samalla lammitysjarjestelmat, kylpyhuoneen séahko-
jarjestelmad, telejarjestelma, tai jotain muuta. (Ympéristohallinnon www-sivut
2016.) Linjasaneerauksen menetelmét voidaan kuitenkin jakaa karkeasti kahteen eri

tyyliin, sukitukseen ja perinteiseen putkiremonttiin.

Sukitus on putkiremonttimenetelméana nopea tapa uusia putket. Sukituksessa van-
han putken sisélle asetetaan epoksilla kyllastetty putki, joka kovettuu kuivuessaan.
Sukitus on kustannustehokkaampi, silla markétilojen pintarakenteita ei tarvitse ha-
jottaa. Sukittamalla voidaan my6s saneerata markatilojen viemaérit. Menetelméé
voidaan kayttaa asuintalojen jate- ja sadevesivieméreissa seka putkistoihin, joissa

putki on 50-300mm. (Urakkamaailman www-sivut 2019.)
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Perinteinen putkiremontti tarkoittaa viemari- ja vesijohtojen uusimista vanhaan put-
kikuiluun ja samalla uusitaan myds kylpyhuoneet. Perinteinen putkiremontti voi ai-
heuttaa pitkankin kéayttdkatkoksen ja tekee nain huoneistossa asumisesta hankalaa.
(Paivarinne 2018, 542.)

3.2 Rahoitus

Asunto-osakeyhtion perinteisin tapa rahoittaa linjasaneeraus ja muut korjaushank-
keet, on pankin tai rahoituslaitoksen lainalla. Lainalla asunto-osakeyhti6 rahoittaa
remontista aiheutuvat kustannukset, ja osakkaat lyhentévét omaa osuuttaan maksa-
malla rahoitusvastiketta yhtiolle. Myéhemmin osakkaalla voi olla mahdollisuus
suorittaa kertamaksu, jota kutsutaan lainaosuussuoritukseksi. (Tikkanen 2009, 85.)

Asunto-osakeyhtid voi rahoittaa tehtavan linjasaneerauksen tai muun korjaushank-
keen my0ds muulla tavalla. Linjasaneerauksen kokonaisrahoitus voidaan tehda yh-
distdmélla useampia eri rahoituskeinoja. Rahoituskeinoja ovat muun muassa ennak-
kosaastaminen, taloyhtion omaisuuden myynti ja jo aikaisemmin mainittu yhtion
laina. (Tikkanen 2009, 85.) Opinnaytetydn paéapaino on padomavastikkeella katet-

tavassa lainassa, tassé kappaleessa kaydaan lapi muita mahdollisia rahoituskeinoja.

3.2.1 Ennakkoséaastaminen

Ennakkosdéastdminen tarkoittaa taloyhtiossa sitd, ettd osakkailta kerétdan varoja
s&astoon etukéteen tulevaa remonttia varten. Ennakkosaastaminen on usein vain
osana rahoituksessa. Asunto-osakeyhtid on kuitenkin verovelvollinen yhti6 siina
missa muutkin yhteisot, joten kerdttyjen varojen verotuksen valttamiseksi taloyhtio
voi joko kayttda rahastointimenettelyd tai asuintalovarausta. (Tikkanen 2009, 85-
86.)

Rahastointimenettely tarkoittaa osakkaan lisdpddomasijoituksen tekemista. Rahas-

tointipadtds tulee perustua yhtiokokouksen tekemddn paatokseen tai
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yhtigjarjestysmaérdykseen. Rahastointip&atos on tehtavé sind vuonna, jona rahas-
tointi tai rahastointeja tapahtuu. (KILA 2017; Tikkanen 2009, 86.)

Asuintalovarauksen voi muodostaa ennakkosdastdmisen muotona, jos ei haluta
kéyttda rahastointimenettelyd. Asuintalovaraus tarkoittaa ennenaikaista kulukir-
jausta, joka tehd&an tulevia menoja varten. Asuintalovarauksen muodostamisen eh-
tona on kuitenkin se, ettd verovuoden paattyessa huoneistojen pinta-alasta on oltava
50% péaaasiallisessa asuintarkoituksessa. Asuintalovarauksen muodostaminen ei
edellytd yhtiokokouksen paatostd, mutta asuintalovarauksen muodostamiselle on
muita kriteereitd kuten enimmais- ja vahimmaismaara. (Tikkanen 2009, 88.)

3.2.2 Taloyhtion omaisuuden myynti

Asunto-osakeyhtid voi rahoittaa myds osan tulevasta korjaushankkeesta myymalla
omaisuuttaan. Useimmiten omaisuuden myynti tarkoittaa sitd, ettd hallussa oleva
tila myydéan osakkaalle tai osakkaille, mutta voidaan myds myydé kayttaméatonta
rakennusoikeutta tai jotain muuta omaisuutta. Esimerkiksi taloyhtion hallussa voi
olla yhteisia autopaikkoja, jotka myyd&an osakashallintaan. Taloyhtion hallussa
olevien tilojen myynnista saatu tulo on taloyhtidlle verovapaata tuloa. (Tikkanen
2009, 89.)

Asunto-osakeyhtio voi myyda lisdrakentamisessa syntyneet tilat. Myynnisté saatu
tulo on taloyhtidlle verovapaata tuloa. Asunto-osakeyhtid voi myos myydéa raken-
nusoikeutta. Rakennusoikeuden myynti tarkoittaa sit4, ettd rakennusliike merkitsee
osakkeet ja maksaa taloyhtidlle rakennusoikeutta vastaavan arvon maaran. (Tikka-
nen 2009, 89.)

Taloyhtididen korjaustoimien rahoitusta varten kunnat ja valtio voivat antaa avus-
tusta, riippuen korjaustoimen luonteesta Valtion korjaustukiavustusta voidaan
saada asuinrakennuksien kuntoarvioita, kuntotutkimuksia ja perusparannustoimen-
pide suunnitelmia varten. Kuntotutkimusten avustusta voidaan saada esimerkiksi
putkiremonttia tai julkisivuremonttia varten. (Tikkanen 2009, 90.) Perusparannuk-

sen avustusta hissin asentamiseen kerrostaloon, jossa ei ennestédén ole hissié, voi
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saada enintaan 45% hissien rakentamiseen tai hisseihin liittyvistd kokonaiskustan-

nuksista (Aran www-sivut 2019).

3.2.3 Yhtiolaina ja korkotukilaina

Pankin tai rahoituslaitoksen myontdma laina on yleinen tapa rahoittaa joko koko-
naan tai osittain perusparannusremontit tai muut suuret taloyhtion remontit, kuten
mya0s juuri opinndytetyon kohdeyrityksen linjasaneeraus. Yhtidlaina nostetaan ta-
loyhtion tilille ja yhtion osakkaat maksavat tdman jalkeen kuukausittaista padoma-
vastiketta taloyhtion tilille, jonka taloyhti6 lyhentaa pankille/rahoituslaitokselle so-
vittuina aikoina. (Tikkanen 2009, 91.)

Korkotukilaina on valtion myontamaa tukea yhtion perusparannuslainoista aiheu-
tuville menoille. Korkotukilainan myontamisen edellytykset ovat saman tyyliset
kuin valtion avustuksilla, eli remonttikustannukset on oltava véhintdan 50€/nelio ja
kokonaismaéaraltaan korkotukilaina voi olla enintdan 40% koko hankkeen kustan-
nuksista ja 28% lainan vuosittain perittavasté korosta. Korkotukilainaa ei voida kui-
tenkaan myontaa, jos alkuperdinen laina, jonka korolle korkotukilainaa haetaan, on
tyyliltdén bullet-laina. Bullet-lainan takaisin maksu tapahtuu laina-ajan jalkeen ker-
tamaksuna. (Tikkanen 2009, 92.)
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4 JALKILASKELMAT

Asunto-osakeyhtiossé kaytetaan jéalkilaskelmia selventaméén osakkaille, mihin ke-
ratyt vastikkeet ovat kaytetty. Jalkilaskelmista ndkee mité vastikkeita on kerétty ti-
likauden aikana kyseisiin kuluihin. Jalkilaskelmat ovatkin merkityksellisempid, jos
taloyhtitssa keratddn useampaa vastiketta kuin pelkkad hoitokuluihin tarkoitettua
hoitovastiketta. (Eteldmaa 2014, 17.) Jokaisesta kerétysta vastikkeesta laaditaan
erilliset jalkilaskelmat. Eli jos taloyhtitssa keratddn useaa eri vastiketta, kuten hoi-
tovastike, pddomavastike ja erityisvastike, laaditaan kolme eri jalkilaskelmaa. (Hei-
nonen 2017, 127.)

Keréttdva yhtiovastike voidaan méaérata yhtiojarjestyksesséd maksettavaksi eri ta-
voin. Tietyille menoille voidaan keratd vastiketta eri maksuperustein tai maksuvel-
vollisuus kohdistuu tietyille osakkeille. Tyypillisimmét maksuperusteet ovat kui-
tenkin osakkeiden lukumaéarg, tai vaihtoehtoisesti huoneistojen pinta-ala. Yhtiojar-
jestyksessd voidaan my0s madrata vastikkeiden jyvitys. Jyvittamistd kéytetaan
usein autopaikkojen ja varastojen kayttoon oikeuttavien osakkeiden maksuperus-
teisiin. Jyvittdmisen tarkoituksena on pienentaa autopaikkaan tai varastoon kohdis-
tuvaa vastikkeen maaréa ja niistd maksetaan tavallista asuinhuoneistoa vdhemman
vastiketta. (Lindholm & Rosén 2018, 15-16.)

Jalkilaskelmat selventavét siis taloyhtion osakkaille vastikkeiden kayttokohteen,
mutta niistd on muutakin hyotya. Jalkilaskelmista huomataan keratyn vastikkeen
riittavyys, eli onko vastiketta kyseiselle kululle keratty tarpeeksi. Jos asunto-osake-
yhtiossé kerataan padomavastiketta, on tarkedd kohdella osakkaita yhdenvertaisesti.
Oikein ja huolellisesti tehdyilla laskelmilla voidaan kohdistaa taloyhtion meno oi-
kealle velalliselle yksikolle. (Etelamaa 2014, 18-19.)

Jalkilaskelmien on tarkoitus myos tdydentéa tilinpaatdksen tasetta ja tuloslaskelmaa
(Eteldmaa 2014, 23). Vastikelaskelmien jadmastd pystytdan pééattelemaan, onko
vastikkeita keréatty liian paljon, vahan vai mahdollisesti oikean suuruisena (Heino-
nen 2017, 126). Kuten tuloslaskelmassa, on hyva myos jélkilaskelmia tehdessé jat-

td44 pois rivit, joille ei tule mitdan. Jalkilaskelmat laaditaan tilinpaatdksen
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perusteella, ja kuten tilinpaatos, myos jalkilaskelmat ndin ollen laaditaan suoritepe-
rusteisesti. (Etelamaa 2014, 24.)

Jalkilaskelmat kertovat miten rahoitus on jakautunut Kiinteiston lyhytaikaisiin me-
noihin ja pitkaaikaisiin menoihin. Jalkilaskelmat tdsmaytetaan kirjanpitoon tasmay-
tyslaskelmalla. Tdman tarkistuslaskelman avulla ndhdan, tdsmaako tehdyt jalki-
laskelmat taloyhtion taseeseen. (Eteldmaa 2014, 67.) Tilikauden paattyessa jalki-
laskelmista selvida taloyhtion rahoituksellinen tilanne tilikauden lopussa. Tilikau-
delta muodostuu ylijadmaa, jos tilikauden tuotot ovat suuremmat kuin menot. Tili-
kaudelta muodostuu alijagdmaéa, jos tilikauden tuotot ovat pienemmat kuin menot.
(Heinonen 2017, 126.)

4.1 Hoitovastikkeen jalkilaskelma

Hoitovastikkeen tarkoitus on kattaa taloyhtion lyhyitd menoja. Hoitovastikkeella ei
voida kattaa taloyhtion menoja, jotka ovat tarkoitettu pddomavastikkeella katetta-
vaksi. (KILA 2017.) Hoitovastikkeella katettavia taloyhtion yll&pitokustannuksia
ovat lammityskulut, isdnnditsijan palkkiot, kiinteistéhuolto ja siivous, seké kiinteis-
tovero. Myds huoneiston séahkd voi kuulua hoitovastikkeeseen. (Asuntosalkunra-

kentajien www-sivut.)

Hoitovastikkeen riittavyys saadaan hoitovastikkeen jélkilaskelmasta, jota voidaan
kutsua myo6s nimella hoitorahoituksen jalkilaskelma. Hoitovastikkeen jalkilaskel-
maan kirjataan kaikki tulot ja menot, jotka kuuluvat jaettavaksi kaikkien osakkei-
den kesken. (Etelamaa 2014, 28.)

Esimerkki 1: Asunto-osakeyhtidssa on 10 asuntoa, Yhtiojarjestyksen
mukaan hoitovastiketta keratadn huoneiston lattian pinta-alan mu-
kaan. Yhteispinta ala on 860mz2. 7 asunnon jokaisen pinta-ala on 80m?2
ja 3 asunnon pinta-ala on 100m2. Hoitovastiketta peritddn kuukausit-
tain: 2,40€/m2. Kéyttokorvausta maksettu 500€. Kiinteiston hoitoku-

luihin siséltyy kiinteistohuolto, isénndinti, sdhkd, ldmmitys, 24720€.
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Taulukko 1. Hoitovastikkeen jalkilaskelma

HOITOTULOT

Hoitovastikkeet 24768

Kéayttokorvaus 500
Hoitotuotot yhteensé 25268
HOITOMENOT

Kiinteiston hoitokulut 24720
Hoitomenot yhteensa 24720
Tilikauden hoitoylijagamaé (+) / hoitoalijaama (-) 548
Ed. tilikausien siirtyvé hoitoylijadma/ hoitoalijggma -
Seur. Tilikaudelle siirtyva hoitoylijadma/ hoitoalijgdma 548

Hoitovastikkeen jalkilaskelma on kumulatiivinen laskelma ja jatkuvuuden periaat-
teen takia on tarke&té ottaa huomioon edellisten tilikausien jalkilaskelmat ja edel-
listen tilikausien yli-/alijg@ma. Hoitovastikelaskelmasta saadaan selville, ovatko ti-
likauden tulot suuremmat kuin menot, ja jos olivat, niin puhutaan tilikauden hoito-
ylijadmaésté. Jos taas tilanne on toisinpain, eli tilikauden hoitokulut ovat suuremmat

kuin tulot, niin puhutaan tilikauden hoitoalijgdmasta. (Etelamaa 2014, 56.)

4.2 Padomavastikkeen jalkilaskelma

Padomavastiketta kdytetadn taloyhtion pitkévaikutteisten menojen kattamiseen. Pit-
kavaikutteiset menot ovat menoja, jotka nakyvat taloyhtion taloudessa laajasti. Paa-
omavastikkeella katettavat menot ovat taloyhtiolle merkittavan suuria, kuten kiin-
teiston tai rakennuksen korjaus tai uudistus. Pd&domavastikkeen kaytettavyys tulee

kuitenkin tarkistaa myds yhtiojarjestyksesta. (Ruutu 2018, 149.)

Padomavastikkeen maksuperuste saattaa olla eri kuin hoitovastikkeen. Pddomavas-
tiketta voidaan perié esimerkiksi osakelukumaaran mukaan, riippumatta siitd onko

kyseessa liikehuoneisto vai asuinhuoneisto. (Heinonen 2017, 124-125.)

Padomavastikkeen jalkilaskelmasta voidaan kéayttdd myos nimed pddomavastikelas-
kelma tai pdidomarahoituksen jélkilaskelma. P&&omavastikelaskelmat eroavat
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hoitovastikelaskelmista kayttotarkoituksensa puolesta. P&domavastikelaskelmia

laaditaan siltd ajalta, kun taloyhti6lla on lainaa. (Eteldmaa 2014, 73.)

Esimerkki 2: Asunto-osakeyhtitssd on 10 asuntoa, jotka kaikki vas-

taavat taloyhtion lainasta. Yhtiojarjestyksen mukaan hoitovastiketta

keratdan osakkeiden lukumaarédn mukaan. Lainasta vastaavia osak-

keita on yhteensa 1340. Pddomavastiketta peritdan 0,45€/osake. Lai-
naa lyhennetiddn 500€/kk, lainan korkokulut tilikaudella oli 720€ ja

muita kuluja aiheutui lainan lyhennyksessd pankkikuluina 3€/kk.

Taulukko 2. Pddomavastikkeen jélkilaskelma

PAAOMATULOT
Padomavastikkeet
Lainaosuussuoritukset

Padomatulot yhteensé

PAAOMAMENOT
Lainanlyhennykset
Lainaosuuslyhennykset
Korkokulut
Muut kulut

Padomamenot yhteensé

Tilikauden padomaylijadama (+) / padoma-alijadma
Ed. tilikausien siirtyvé padomaylijaddmé/padoma-alijadma

Seur. Tilikaudelle siirtyva pddomaylijadma/paddoma-alijadma

7236

7236

6000
720
36
6756

480
-250

230

Taulukko 2:n esimerkissd on laskettu pddomavastikkeen jadmé. Padomatuloista on

véahennetty tilikaudella kertyneet padomamenot. Esimerkkilaskelman tuloksesta

huomataan tilikauden olevan ylijgdmainen, silla tulot ovat suuremmat kuin menot.

Tilanne kuitenkin hieman tasoittuu, kun laskelmassa otetaan huomioon edelliselta

tilikaudelta siirtynyt alijagdma.

Padomavastikkeen jalkilaskelmasta muodostuvan mahdollisen ylijadmén syy tulee

selvittaa tarkoin. Mahdollisia syité ylijagdman muodostumiselle voi olla esimerkiksi

tilikauden lopussa sovittu lainanlyhennys, joka poikkeuksellisesti tehddan vasta

seuraavan tilikauden alussa. (Etelamaa 2014, 136.)
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4.3 Jalkilaskelmien ylijadma ja alijadma

Hoitovastikkeen jalkilaskelmista muodostunutta ylijaddméaa pyritadn lahtokohtai-
sesti valttdmaan, tdman takia talousarviotkin laaditaan nollabudjettina. Nollabud-
jetti tarkoittaa talousarvion laatimista siten, etté taloyhtion hoitovastikkeella katet-
tavat menot olisivat yhté suuret kuin tulot. Hoitovastikkeen jalkilaskelman ylijadmé
on litkaa kerdttya tuottoa, miké lahtokohtaisesti tulee palauttaa osakkaille. (Etel&-
maa 2014, 132.)

Alijadma johtuu liian pienena peritysta hoitovastikkeesta, mutta siihen yleensa liit-
tyy ennakoimattomia kuluja, joita ei talousarviossa voitu ottaa huomioon. Alijaa-
man ollessa todellista, voidaan yhtiokokouksessa paattdad mahdollisesta ylimaarai-
sestd hoitovastikkeesta. (Heinonen 2017, 132-133.)

Taloyhtion talouden kannalta pieni ylijagdmaéinen tilanne on huomattavasti parempi
kuin pieni alijg@mainen tilanne. Hoitovastikelaskelman ylijgdméa mahdollistaa mak-
suvalmiuden taloyhtion &killisiin ennakoimattomiin menoihin. (Heinonen 2017,
134.)

Ylijadma voidaan todeta olevan todellista, jos tilikauden aikana lyhennyssuunnitel-
man mukaiset lainanlyhennykset on jo tehty ja ndin ollen padomavastiketta on pe-
ritty lilkaa. Muodostunutta ylijaamaa ei kuitenkaan voi kéyttaa kattamaan hoitovas-
tikelaskelmissa muodostunutta alijagdgmaé. Vastikelaskelmien ylijadmien tai alijaa-
mien sekoittaminen asettaisi osakkaat eriarvoiseen asemaan. Yksi ylijgdman kayt-
tomahdollisuus on neuvotella pankin kanssa yliméaardisesta lainanlyhennyksesta.
(Etelamaa 2014, 136-139.)

Ylimadraisen lainanlyhennyksen lisaksi on myds olemassa muitakin pddomarahoi-
tuksen ylijagdmén kayttdmisen keinoja. Yhtiokokous voi esimerkiksi péaattdd péa-
omavastikkeen perimatta jattamisesté joltain kuukaudelta, tai vaihtoehtoisesti kéayt-

t&4 ylijadmaén lainan mahdollisiin lisdkuluihin. (Etelamaa 2014, 139-140.)
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4.4 Vastikelaskelmien tarkistus Kirjanpitoon

Vastikelaskelmat tdsmaytetdén ja tarkistetaan tekemalld niiden perdén tasmaytys-
laskelma, joka kertoo rahoitusaseman. Tarkistuslaskelman ollessa taseen mukainen,
voidaan todeta vastikelaskelmien oikeellisuus. Asunto-osakeyhtion rahoitusasema
selvidd vertaamalla tasetta ja vastikelaskelmia. Taseessa oleva rahoitusasema on
kuitenkin kokonaiskuva taloyhtion rahoitusasemasta, kun taas vastikejalkilaskel-
missa rahoitusasemasta saa yksityiskohtaisemman kuvan. Tdmé johtuu jo siit4, etta
taseessa ei erikseen ilmoiteta, kuinka paljon eri vastikkeita on keratty. (Etelamaa
2014, 67.)

Tasméytyslaskelmassa hoitovastikelaskelmasta, pddomavastikelaskelmista ja eri-
tyisvastikelaskelmista saadut ylijaamat tai alijadmat lasketaan yhteen, ja tdman
summan on oltava sama kuin taseen rahoitusasema. Taseen rahoitusasema saadaan
vahentdmalla rahoitusomaisuudesta (=rahat ja pankkisaamiset) lyhytaikaiset velat.
Lyhytaikaisiin velkoihin ei saa ottaa huomioon ensivuoden tulevia lainanlyhennyk-
sid. (Alanen & Vuorentausta 2013, 336.)

Etelamaa (2014, 67-70) on koonnut tarkemmat rahoitusomaisuuteen ja lyhytaikai-
seen velkaan kuuluvat taseen erat. Rahoitusomaisuuteen kuuluu: saamiset kiinteis-
ton tuotoista, lainasaamiset, siirtosaamiset, muut saamiset seké rahat ja pankkisaa-
miset. Lyhytaikaiseen velkaan kuuluvia taseen erié ovat: saadut ennakot, ostovelat,

muut velat, siirtovelat sek& luotollisen pankkitilin negatiivinen saldo.

Taulukko 3. KILA:n ohjeen mukainen tdsmaytyslaskelma

Tarkistus kirjanpitoon

Hoitovastikeyli/alijadma +/- 0,00
Erityisvastikeyli/alijaagmé +/- 0,00
Padomavastikeyli/alijadma +/- 0,00
Kokonaisjadma +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras padoma 0,00

. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset (-) 0,00 (-) 0,00
Taseen rahoitusasema +/- 0,00

Erotus 0,00
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5 HANKEOSUUSLASKELMA

Hankeosuuslaskelman tarkoituksena on maarittad osakkaalle kohdistuva osuus yh-
tion tulevasta hankkeesta, kuten esimerkiksi peruskorjaushankkeesta. Téatd osak-
kaalle kohdistuvaa osaa kutsutaan hankeosuudeksi. Hankeosuus madritetaan, jos
osakkaalla on mahdollisuus valita rahoitustapa. Rahoitustapoja ovat esimerkiksi
hankeosuussuoritus tai pddomavastikkeella takaisin maksettava taloyhtion laina.
(KILA 2017.)

Hankeosuus voidaan madrittdd hankeosuuslaskelmalla, kun tiedetddn hankkeesta
aiheutuvat menot ja tiedetddn hankkeeseen osallistuvien osakkeiden/pinta-alan
maaré (Etelamaa 2014, 113-114). Hankeosuuslaskelma on teht&va, jotta hankkeen
rahoitus tapahtuu yhtidjarjestyksen mukaisesti, ja osakkaita kohdellaan yhdenver-
taisesti (KILA 2017).

Hankeosuuslaskelmasta osakkaat saavat selville kuinka suuri osuus korjaushank-
keesta kohdistuu heille maksettavaksi. Tdman hankeosuuden he voivat rahoittaa
joko vastike- tai rahoitussuorituksella tai taloyhtion lainalla, jos osakkailla on mah-
dollisuus valita miten osuutensa maksaa (KILA 2017). Jos kuitenkin osakas paattaa
maksaa hankesuorituksena osuutensa pois, véhentad se urakkaan kohdistuvan tar-

vittavaa lainan méaraa (Etelamaa 2014, 115).

Esimerkki: Asunto-osakeyhtio on saanut tarjouksen erdéltd yrityk-
selta 10 asunnon putkiremontista. Asunto-osakeyhtidssa osakkeiden
lukuméaara on 860kpl. Hankkeen hinnaksi tulisi 10 asunnon putkire-
montista 137600€ kaiken kaikkiaan. Hankkeen hinta on tiedossa, ja
siit4 vastaavien osakkeiden madra on sama kuin taloyhtion koko osak-
keiden lukumé&é&ra. Hankeosuus per osake:

Taulukko 4. Hankeosuus/Osake

Korjaushankkeen hinta 137600€

Osakkeiden lukuméaara 860

Han-

keosuus/osake 160,00 € (137600/860)
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Taulukosta 4 huomataan hankeosuuslaskelman tiedot ja kuinka hankeosuus maari-
tetddn. Hankeosuuden laskentaperiaate voi olla osakkeiden lukumaarén sijaan myos
huoneistojen pinta-ala, riippuen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksestad. Esimer-
kissa kuitenkin kaytetddn osakkeiden lukuméaarad. Hankeosuus/osake maaritetdan
kaavalla:

Hankkeen hinta / osakkeiden lukumaéara = Hankeosuus/osake

Taulukko 4:n esimerkki on pelkistetty hankeosuuslaskelma. Yleensa hankkeen hin-
taa ei voida sanoa tarkkaan viela tdssa kohtaa, silla kaikkia kuluja ei voida tietada
ennen kuin projekti on saatu paatokseen. Esimerkista saadaan kuitenkin selville
hankeosuuslaskelman ydin, eli kuinka hankeosuus lasketaan. Hankeosuuslaskel-
man tarkoituksena on selvittad, kuinka paljon hankeosuus on per laskentaperiaate.
Laskentaperiaatteena voidaan kadyttaa osakkeiden lukumaaraa tai huoneiston pinta-
alaa. Kun tiedetdan yhden osakkeen tai nelién hinta, voidaan laskea jokaiselle osak-
kaalle kohdistuva hankeosuus kokonaisuudessaan. Osakkaan hankeosuus saadaan
kertomalla hanen osakkeidensa lukumaaralld tai huoneiston pinta-alalla hankeosuu-

den laskentaperiaatteen mukaisella yksikkéhinnalla.

Taulukko 5. Huoneiston hankeosuuksien maara

Huoneisto Osakkeiden Huoneiston

lukuméara hankeosuus
Al 100 16000
A2 80 12800
A3 80 12800
A4 80 12800
Ab 100 16000
B1 80 12800
B2 80 12800
B3 80 12800
B4 80 12800
B5 100 16000
Yhteensa 860 137600
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Taulukon 5 huoneistojen hankeosuudet on laskettu taulukon 4 pohjalta. Taulukosta
huomataan, ettd osakkeiden lukuméaara vaikuttaa osakkaan hankeosuuteen, eikéa esi-

merkiksi asunnossa tapahtuva tyon méaara.

Hankeosuuslaskelman pohjalta kukin osakas voi tehda haluamansa ratkaisun oman
osuutensa rahoittamiseksi, jos se on osakkaan asunto-osakeyhtidssd mahdollista.
Jos osakkaista kukaan ei maksa osuuttaan pois hankeosuutena, nostaa taloyhtio han-
keosuuslaskelman suuruisen summan lainan pankista, ja nédin ollen jokainen osal-

listuu lainan menojen kattamiseen. (Etelamaa 2014, 15.)

Osakkaan tekemén suorituksen luonne méaéraytyy sen mukaan, onko lainaa jo nos-
tettu. Tama tarkoittaa siis sitd, ettd hankeosuussuorituksia ei voi enaa tehda sen jal-
keen, kun laina pankista on jo sovittu, vaan tdmén jalkeen osakkailla on mahdolli-

suus tehdé lainaosuussuorituksia. (Tikkanen 2013.)
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6 LAINAOSUUSLASKENTA

Lainaosuus lasketaan taloyhtion pitkaaikaisesta lainasta, joka on otettu rahoituslai-
tokselta tai pankilta. Taloyhtion ottaessa lainaa jotain korjaushanketta varten, kuten
esimerkiksi linjasaneerausta, laaditaan lainaosuuslaskelma. Lainanosuuslaskelman
laatimiseen liittyy muutamia tapauksia, jolloin laskelma on laadittava aina. Laina-
osuuslaskelma on esimerkiksi laadittava aina silloin, kun osakas maksaa osuutensa
tai osiaan pois. (Eteldmaa 2014, 126; Tikkanen 2009, 94.) Lainaosuuden maksun

ehdoista 16ytyy taloyhtion yhtijarjestyksesta (Heinonen 2017, 146).

Lainaosuuslaskelman taloyhtitssa laatii yleensa isannoitsija tai kirjanpitéja. Las-
kelmat on hyva tehda heti tarkasti ja oikein, jotta taloyhtitssa keratdan oikea méaara
padomavastiketta. Virheet lainaosuuslaskelma vaikuttavat osakkaiden jéljella ole-
vaan lainaosuuteen. Virheet voi vaarantaa osakkaiden yhdenvertaisen késittelyn.
(Alanen & Vuorentausta 2013, 121.)

Lainaosuuslaskennassa ongelmat ilmenevat niita laskevalle, yleensa silloin kun ta-
loyhtiolla on useampi padomavastikkeella rahoitettava laina. Useampaa eri paa-
omavastiketta kerattdessa on tarkedd olla sekoittamatta niité toisiinsa. (Alanen &
Vuorentausta 2013, 121.)

Pankkitili Lainaosuussuoritukset
XXXXX XXXXX

Kuva 1. Lainaosuussuorituksen kirjanpidollinen késittely

Osakkaan suoritukset kirjataan pankkitilille seka tuloslaskelman kohtaan laina-
osuussuoritukset (Kuva 1). Taloyhtio kuitenkin lyhent&a lainaa osakkaan maksa-
man summan, seka jo taloyhtiolla olevan osakkaan osuuden ylijadmésté (Etelamaa
2014, 187).
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6.1 Osakkaan lainaosuus

Osakas voi maksaa lainaosuuden yleensa kaksi kertaa vuodessa, kesdkuussa ja jou-
lukuussa, ja tastd on hyva ilmoittaa isannoitsijalle hyvissa ajoin. Maksua varten
osakas saa henkilokohtaisen (= huoneistokohtaisen) lainaosuuslaskelman, josta il-
menee maksun suuruus, jonka hdn maksaa taloyhtion tilille annettuna paivamaa-
rané. (Isanndinti isotalo oy:n www-sivut 2019.) Yhtigjarjestyksessa voi olla tarkka
maadritys lainanlyhennyksestd, jonka mukaan esimerkiksi lainaa on lyhennetta va-
littobmasti sen jéalkeen, kun taloyhtid on saanut osakkaan lainaosuussuorituksen
(Etelamaa 2014, 181).

Osakkaan huoneistosta laaditaan lainaosuuslaskelma osakkaan halutessa maksaa
lainaosuutensa pois. Huoneistokohtainen lainaosuuslaskelma koostuu osakkaan
osuudesta jaljella olevasta lainapadomasta, sekd myos laskelman laatimispéivana
olevasta padomavastikelaskelman ylijadman tai alijadgman osuudesta. (Heinonen
2017, 147.)

Yhtiojarjestyksessa voi olla myds merkinté, ettd osakas voi halutessaan maksaa lai-
naosuutensa pienemmissa erissa tai koko lainaosuuden kerrallaan. Osakkaan mak-
saessa puolet tai neljasosan lainaosuudestaan, haneltd perittdva padomavastike pie-
nenee samassa suhteessa. Osakkaan on hyva muistaa, ettei lainaosuussuoritus va-
henna velallisten osakkeiden maarad, vaan pienentdd velan maaraéd. (Eteldmaa
2014, 152-153.)

Osakkaan maksaessa oman osuutensa lainasta pois, vapautuu hén velvollisuudesta
maksaa padomavastiketta. Taloudellisesti lainan pois maksu on osakkaan nakokul-
masta kannattavin vaihtoehto, sill& osakas ei voi véhent&a lainasta aiheutunutta kor-

koa henkilokohtaisessa verotuksessaan. (Alanen & Vuorentausta 2013, 121.)

Tavallisesti taloyhti6 lyhent&é koko osakkaan maksaman lainaosuusuorituksen ver-
ran taloyhtion lainaa, eikd vain pddomalainan osuutta. Koko lainaosuussuorituksen
verran lyhentdminen on yleinen tapa, jos ylijddmien tai alijagdmien vaikutukset ovat
pienié. Varovaisuutta tulee kuitenkin noudattaa, ettei osakkaat joudu eriarvoiseen
asemaan. (Etelamaa 2014, 183-184.)
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6.2 Lainaosuuslaskelma

Lainaosuuslaskelman tarkoituksena on selvittdé yhden velallisen osakkeen tai huo-
neistonelion osuus lainasta ja pddomavastikkeen ylijadmasta tai alijagdmaésta tiettyna
hetkend. Lainan saldosta ja padomavastikkeen ylijadmaésté tai alijadmaésté lasketaan
yhden velallisen osakkeen tai huoneiston nelion hinta. Kun velallisen osakkeen
osuudet tiedetddn, voidaan laskea kunkin osakkaan lainaosuus, joka pitad sisallaan
osakkaan osuuden jéljelld olevasta lainansaldosta ja osuuden pddomavastikkeen yli-

jadmasta tai alijgdmaésta (Eteldmaa 2014, 155.)

Lainaosuuslaskelma rakenteeltaan jakaantuu tuottoihin ja kuluihin. Tuotot sisalta-
vét perityt rahoitusvastikkeet ja ylimaardiset lainaosuussuoritukset. Kulut sisaltavat
lainojen lyhennykset, yliméaardiset lyhennykset, korot ja muut kulut, kuten lainan-
hoitoon liittyvat kulut. (Alanen & Vuorenalusta 2013, 123.)

Taulukko 6. Lainaosuuslaskelmapohja laadittu Etelamaa (2014) esimerkkien mu-
kaan

1. Osuuslainasta

Lainasaldo XX
Osakemaara YY
Yksittaisen velallisen osakkeen osuus lainasta XXIYY

2. Padomarahoituksen jalkilaskelma

Padomatulot +
Padomavastikkeet
Lainaosuussuoritukset
Muut tuotot

Paaomamenot -
Lainalyhennykset
Lainaosuuslyhennykset

Korkokulut

Muut kulut
Jaamat +/-ZZ
Yksittdisen velallisen osakkeen osuus jaédmasté z2ZIYY

3.Selvitys osakkaalle maksettavaksi muodostuneen
lainaosuuden maérasta ja jakautumisesta
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Lainaosuuslaskelmassa esitetadn taulukon 6 mukaiset tiedot. Laskelma pitaa sisél-
ld&n kolme pédédkohtaa: lainaosuus, padomavastikkeen jalkilaskelma ja selvitys

osakkaan osuudesta.

Ensimmaisessd osassa madritetddn osakkaan osuus kyseisesta lainasta. Lainansaldo
kertoo kuinka paljon kyseistd yhtion rahoituslainaa jaljelld, aikaisempien lyhen-
nysten jalkeen. Osakemé&ara on lainasta vastaavien yksikoiden mééra. Yhtiojarjes-
tys maédrittelee padomavastikeperusteen, joka voi olla osake/pinta-ala. Yksittaisen
velallisen osakkeen osuus lainasta saadaan kaavalla: lainansaldo/osakemaara.
(Etelamaa 2014, 161.)

Toinen kohta on padomavastikkeen jélkilaskelma (padomarahoituksen jalkilas-
kelma) sisaltad paaomatulot, padomamenot ja ylijagdman tai alijad@man. Kyseinen
kohta on kayty lapi luvussa 4.2 pddomarahoituksen jalkilaskelma ja taulukossa 2.
Ylijaamasta tai alijadmasta lasketaan yksittaisen velallisen osakkeen osuus jaa-
mastd, tdma saadaan jakamalla muodostunut ylijagdma tai alijadma laskentaperiaat-
teen mukaisella yksikolla, esimerkiksi osakemaarélla.

Kolmas kohta on selvitys osakkaalle maksettavaksi muodostuneen lainaosuuden
maarésta ja jakautumisesta. Tassd kohdassa lasketaan osakkaan osuutta lainan sal-
dosta ja pd&domavastikkeen ylijddmasta tai alijgdmastd. Osakkaan osuus lainasta
saadaan kertomalla osakkaan osakkeiden maara yksittaisen velallisen osakkeen lai-
naosuudella. Osakkaan osuus padomavastikkeen ylijaamasta tai alijadmasta saa-
daan kertomalla osakkaan osakkeiden maara yksittaisen velallisen osakkeen jaédman
osuudella. N&ma kaksi osuutta yhdistamalld, saadaan osakkaan koko lainaosuus,

jonka hén voisi lainaosuussuorituksena maksaa.

Seuraavaksi tassa kappaleessa esitetdan kaksi Etelamaan (2014) kirjasta otettua esi-
merkki& lainaosuuslaskennasta. Taulukkoja on muutettu siltd osin, ettd Etelamaan
kirjassa taulukoissa kaksi tapaa. Opinnéytetydssani on kuitenkin nékyvilla vain se,
jota Eteldmaa itsekin kuvailee “’yleisemmaksi” tavaksi. Taulukko 7 on kuvaus ti-
lanteesta, jolloin osakas maksaa lainaosuussuorituksensa taloyhtion tilille lainanly-

hennyspaivéana 30.6.2012.
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Taulukko 8 on myds Eteldamaan (2014) kirjan esimerkki tapaus. Lainaosuuslas-
kelma kuvaa tilannetta, jossa osakas tekee lainaosuussuorituksen muulloin, kun lai-
nanlyhennyspéivéana. Esimerkissé osakkaan lainanosuussuoritus tapahtuu suunni-

telman mukaisen lainanlyhennyspaivan jalkeen, 30.9.2012.
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Taulukko 7. Mukautettu Eteldmaan taulukkoa (2014, 163-164): Osakas maksaa

lainaosuutensa lainanlyhennyspaivana

1. Osuuslainasta

Lainasaldo 30.6.2012

Osakemééra, joka vastaa ko. lainasta 30.6. 2012
Yksittaisen velallisen osakkeen osuus lainasta

2. Padomarahoituksen jalkilaskelma ajalta 1.1.-30.6.2012
Pa&omatulot

Pa&omavastikkeet ajalta 1.1.-30.6.2012

(4500 osaketta x 0,56€/ os. /kk x 6kk)

Padomamenot

Lainanlyhennykset ajalta 1.1.-30.6.2012
Lyhennyssuunnitelman mukaiset lyhennykset (30.6.2012)
Korkokulut ajalta 1.1.-30.6.2012

Korot ajalta 1.1.-30.6.2012

Pa&omarahoituksen ylijagama (+) /alija@ma (-) ajalta 1.1.-30.6.2012
Lisataan edellisten tilikausien siirtyva padaomaylijadma

Padomarahoituksen kokonaisylijagamaé (+)/- alijaédma (-)
tilanteessa 30.6.2012

Yksittaisen velallisen osakkeen osuus
padomarahoituksen ylijadmasta (+)/alijg@mésté (-)

3.Selvitys osakkaalle maksettavaksi muodostuneen
lainaosuuden maérasta ja jakautumisesta

Osakas: Ismo Vaan
Huoneisto: B45
Osakkaan velallisten osakkeiden maara: 200 osaketta

Huoneiston B45 velallisten osakkeiden osuus
julkisivuremonttilainasta 30.6.2012

Padomarahoituksen jalkilaskelman tuloksena huoneisto B45
velallisten osakkeiden hyvaksi luettava osuus
paaomarahoituksen ylijadmasta tilanteessa 30.6.2012

Padomarahoituksen jalkilaskelman tuloksena huoneiston B45
velallisten osakkeiden katettavaksi luettava osuus
padomarahoituksen alija@masté tilanteessa 30.6.2012

Huoneiston B45 osakkaan tulisi edell laaditun laskelman
perusteella maksaa lainaosuussuorituksena per 30.6.2012

190 000,00
4 500,00
42,22

15 120,00

10 000,00

5171,58

- 51,58
44,80
- 6,78

- 0,0015

8 444,00
(200x42,22)

0,30
(200x0,0015)

8 444,30
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Taulukko 8. Mukautettu Eteldmaan taulukkoa (2014, 159-160): Osakas maksaa
lainaosuutensa pois muulloin, kun lainanlyhennyspaivana

1. Osuuslainasta

Lainasaldo 30.9.2012 190 000,00
Osakemééra, joka vastaa ko. lainasta 30.9. 2012 4 500,00
Yksittaisen velallisen osakkeen osuus lainasta 42,22

(190 000€/4 500 osaketta)

2. Padomarahoituksen jalkilaskelma ajalta 1.1.-30.9.2012

Padomatulot

Padomavastikkeet ajalta 1.1.-30.9.2012 22 680,00
(4500 osaketta x 0,56€/ os. /kk x 6kk)

Lainaosuussuoritukset

Muut tuotot

Padomamenot

Lainanlyhennykset ajalta 1.1.-30.9.2012
Lyhennyssuunnitelman mukaiset lyhennykset (30.6.2012) - 10 000,00
Lainaosuuslyhennykset / ylimaaraiset lyhennykset

Korkokulut ajalta 1.1.-30.9.2012

Korot ajalta 1.1.-30.6.2012 - 517158
Korot ajalta 1.7.-30.9.2012 - 243574
Muut kulut
Padomarahoituksen ylijaama (+) /alijadama (-) ajalta 1.1.-30.9.2012 5072,68
Lisataan edellisten tilikausien siirtyva padomaylijadma 44,80
Padomarahoituksen kokonaisylijagama (+)/- alijaama (-) 5117,48

tilanteessa 30.9.2012

Yksittaisen velallisen osakkeen osuus 1,14
padomarahoituksen ylijadmasta (+)/alijg@maésté (-)

3.Selvitys osakkaalle maksettavaksi muodostuneen
lainaosuuden maérasta ja jakautumisesta

Osakas: Ismo Vaan

Huoneisto: B45

Osakkaan velallisten osakkeiden maara: 200 osaketta

Huoneiston B45 velallisten osakkeiden osuus 8 444,00
julkisivuremonttilainasta 30.9.2012 (200x42,22)
Padomarahoituksen jalkilaskelman tuloksena huoneisto B45 - 228,00
velallisten osakkeiden hyvaksi luettava osuus (200x1,14)

padomarahoituksen ylijadmasta tilanteessa 30.9.2012

Huoneiston B45 osakkaan tulisi edella laaditun laskelman 8 216,00
perusteella maksaa lainaosuussuorituksena per 30.9.2012
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6.2.1 Lainaosuuslaskelman jalkilaskelma osoittaa alijadmaa

Osakkaan kannattaa my0s alijadmaisessa tilanteessa tehdé yksi suoritus taloyhtion
pankkitilille, joka koostuu pitk&aikaisesta lainasta ja alijaddmasta. Lainaa kuitenkin
lyhennetdan vain todellisen lainaosuuden verran, alijaamaa késitelldan liian véhan
perittyjen pddomavastikkeiden oikaisuna. Alijadméa ei olla tarkoitettu lainanlyhen-
nykseen, vaan kattamaan ennen lainaosuutta muodostunutta rahavajetta. (Eteldmaa
2014, 189.)

Taulukosta 7 ndhdaan tilanne, jossa lainaosuuslaskelman jéalkilaskelma osoittaa ali-
jadmaa. Taulukon tilanteessa osakas maksaa pois lainaosuussuorituksen lainanly-
hennyspéivéana. Jos osakas haluaa maksaa lainaosuutensa pois lainaosuussuorituk-
sena, tulee hdnen maksaa lainaosuuden 8 444,00€ lisiksi alijaaméan osuus 0,30€, eli
yhteensa 8 444,30€.

6.2.2 Lainaosuuslaskelman jélkilaskelma osoittaa ylijaddmaa

Jos lainaosuuslaskelman pd&domarahoituksen jélkilaskelma osoittaa ylijadmaa, osa-
kas voi maksaa koko summan, ottamatta ylijadmaa huomioon, jonka jalkeen talo-
yhtio palauttaa padomarahoituksen jéalkilaskelman osoittaman summan osakkaalle.
Toiminta aiheuttaa kuitenkin edestakaista maksuliikennettd, jonka takia jarkevampi

tapa on véhentdd ylijadma, ja peria vain nettosuoritus. (Etelamaa 2014, 186.)

Taulukossa 8 on lainaosuuslaskelma, jonka jélkilaskelmasta nahdaan, etta tilikau-
delta on muodostunut ylijadmaa. Jos osakas paattdisi maksaa lainaosuussuorituk-
sen, voitaisiin hanen lainaosuudestaan 8 444,00€ vahentdd 228,00€ ylijaama, jol-
loin maksettavaa jaisi 8 216,00€.
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7 KOHDEYRITYKSEN LASKELMAT

Tassa kappaleessa perehdytédén toimeksiantajaan ja kohdeyritykseen, seké kéydaan
lapi kohdeyrityksen laskelmia. Taloyhtio jolle laskelmat tehd&én, on toimeksianta-
jan kanssa sovittu kohdeyritys. Laskelmien jalkeen on haastateltu isannoitsijéa ja
Kirjanpitdjad. Haastattelun tarkoitus on tuottaa vastaukset opinndytetyon alussa
mainittuihin kysymyksiin. Kohdeyrityksen laskelmapohjat on tehty hyddyntéen
haastatteluja, seka aikaisemmin t&ssa opinndytety0dssé kerrottua teoriatietoa. Kap-

paleessa 8 on avattu tarkemmin tehtyja laskelmapohjia ja ratkaisuja.

7.1 Toimeksiantajan ja toimeksiannon esittely

Econia Oy on kokonaisvaltainen talous- ja henkildstéhallinnon asiantuntija. Econia
Oy on my0s Isanndintiliiton jasen. Econia isdnndintipalvelut on yksi Econia Oy:n
palveluista ja www-sivuillaan mainostavatkin itsedén: “asiantuntija taloyhtiolle ja
yritykselle”. (Econia Oy:n www-sivut 2019.) Isé&nndintipalveluja tuotetaan seitse-

massé eri kaupungissa. Suurin osa taloyhtidista on kuitenkin Porissa.

Suoritin ty6harjoitteluni Econia Oy:ssa. Tyotehtaviini kuului taloyhtitiden kirjan-
pito, lainaosuuslaskenta ja jalkilaskelmat seka tilinpaatokset. Tyotehtavieni kautta
kiinnostuin laskelmista ja ajattelin ettd ndista voisin tehda opinndytetyoni, joten

paatin kysya mahdollista toimeksiantoa niihin liittyen.

Sain toimeksiannon tehda eraédn linjasaneerausta suunnittelevan taloyhtion han-
keosuuslaskelman, lainaosuuslaskelman ja jalkilaskelmapohjan. Toimeksiantajan
pyyntond oli tehdd mahdollisimman selkeat ja helppokayttoiset laskelmapohjat,
joita myos tulevaisuudessa voitaisiin hyodyntdd muissa vastaavanlaisissa tapauk-

sissa.

7.2 Kohdeyrityksen esittely

Kohdeyritykseen kuuluu 65kpl tavallista asuinhuoneistoa, 16kpl myymalahuoneis-

toja, 19 kpl toimisto/asuntoa, 5 kpl kellarihuoneistoja ja 30kpl autopaikkoja.
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Osakkeiden lukumé&ard taloyhtion yhtiojarjestyksen mukaan on 6251. Toi-
misto/asuntohuoneisto voi yhtiéjéarjestyksen mukaan olla kummassa kéytdssa vaan,
mutta lainaosuutta laskiessa kéyttotarkoituksella ei ole merkitystd. Kohdeyrityksen
huoneistojen pinta-alan maara on 4919,2mz. Kohdeyrityksen maksuperusteena kay-
tetadn pinta-alaa. Laskelmia tehdessa on térkedd ottaa huomioon maksuperuste,
sill& se vaihtelee asunto-osakeynhtidittdin. Ote kohdeyrityksen yhtitjérjestyksesta:

Taloyhtion yhtiojarjestyksen 58 mukaan yhtidjarjestyksen mukaan ta-
loyhti6lla on vain rahoitusvastikkeita ja hoitovastikkeita. Hoito- ja
rahoitusvastikkeista suoritetaan myymalatiloista 2-kertaisena. 1,5-
kertaisena toimisto/asunnoista, kellaritiloista 0,5-kertaisena ja auto-
paikoista 0,25-kertaisena.

Yhtidjarjestyksessa ei ole merkintaa hankeosuuksista, mutta 68:n mu-
kaan Yhtidjarjestyksen mukaan osakkeen omistajat ovat oikeutettuja
maksamaan yhtidlle huoneistojen pinta-alan mukaan laskettavan
osuuden yhtion pitkaaikaisista lainoista. Lainaosuuden suoritusten
tulee tapahtua hallituksen maaraamina aikoina. Hallitus voi maarata
kerralla vastaanotettavan lainaosuuden suorituseréan suuruuden.
Osakkeenomistajilta vastaanotetut lainaosuussuoritukset yhtion on
viipymatta kaytettava yhtion lainojen lyhentamiseen sen mukaan kuin
maksettaessa on tarkoitettu.

Lainaosuusmaksut on maarattava siten, etté osuussuorituksena ker-
tyvilla varoilla voidaan maksaa lainaosuutta vastaavan lyhennyksen
liséksi siitd meneva korko ja mahdolliset indeksiehdoista aiheutuneet
padaomanlisaykset laskettuina siihen paivaan saakka, jolloin yhti6
osuussuorituksella lyhentdd vastaavia lainojaan. Jos yhtio, lainoja
osuussuorituksella lyhentdessa, joutuu maksamaan enemman, kuin
osakkeenomistaja on lainaosuutenaan ja muina maksuina suoritta-
nut, osakkeenomistajan on korvattava yhtiolle tasta aiheutunut lisa-
meno.

Lainaosuutensa kokonaan maksaneelta osakkeenomistajalta perit-
tava vastike lasketaan vastaamaan hanen osuuttaan yhtion kaikista
muista paitsi edellda ensimmaisessd momentissa mainituista lainoista
aiheutuneista menoista. Milloin osakkeenomistaja on maksanut lai-
naosuudestaan vain osan, maaratdan hanen osaltaan vastike siten,
etta sithen edelld mainituista muista menoista aiheutuvan osuuden li-
saksi lasketaan kuuluvaksi osakkeenomistajan viela maksamattoman
lainaosuuden yhtidlle aiheuttamat menot.
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Kohdeyrityksessa suunniteltiin perinteistd linjasaneerausta, jossa uusitaan kaikki
putkistot, vieméri- ja kdyttovesijarjestelmat. Urakan maksuun osallistuvien pinta-
alan méaara on sama kuin taloyhtién kokonaispinta-alan maara. Urakan hinnaksi ar-
vioitiin alustavasti 1800 000€. Taloyhtion linjasaneeraus on tarkoitus rahoittaa han-
keosuussuorituksilla ja niiden jalkeen pankkilainalla. Urakka on tarkoitus aloittaa
2020. Yhtiokokouksessa padatettiin, ettd osakkaat voivat maksaa osuutensa joko
hankeosuutena tai padomavastikkeella rahoitettavalla taloyhtion lainalla, joka on

myo6s mahdollista maksaa halutessaan lainaosuussuorituksena pois.

7.2.1 Hankeosuuslaskelma

Linjasaneerauksen urakan hinnaksi saatiin 1 800 000€, joka pitad sisallaén kaikki
kulut, lukuun ottamatta mahdollisia lis&tditd. Kohdeyritys on vanha, ja lisékuluja
voi tulla esimerkiksi asbestista. Yhtiokokouksen paatoksella lisatyostd aiheutuvat
lisakustannukset tullaan kattamaan ylimaaraisella vastikkeella, ndin varmistetaan
kaikille yhdenvertainen kasittely. Maéaritetd&n osakkaiden hankeosuudet kaytta-
malld urakan hintaa 1 800 000€.

Hankeosuudet kohdeyrityksessa lasketaan kayttamalla taloyhtion yhtidjarjestyksen
mukaisia todellisia huoneistojen pinta-aloja. Taloyhtion huoneistojen todellinen yh-
teispinta-ala on 4919,2m2. Todellisten pinta-alojen kayttd nahdaan edelld maini-
tusta kohdeyrityksen yhtiojarjestyksen 68.

Lasketaan hankeosuus opinndytetyon taulukon 4 mallin mukaisesti:

1 800 000€ / 4919,2m? = 365,91€/m?

Nyt kun tiedetdan kuinka paljon yhden nelion hinta, voidaan laskea kullekin huo-

neistotyypille omat hankeosuudet:

365,91€ * (pinta-ala m? * vastikekerroin) = huoneiston hankeosuus
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Lasketaan kohdeyrityksen hankeosuudet jokaiselle asunnolle. Huoneistojen luku-
mé&é&ran vuoksi kohdeyrityksen hankeosuudet ovat liitteessa 1.

Osakas voi maksaa hankeosuutensa liitteen 1 mukaisesti, mutta voi viel& joutua
my6hemmin maksamaan tehdyista lisatoistd, joita ei voi vield tdssa kohtaa tietaa.
Lis&tOiden aiheuttamia kustannuksia on vield mahdotonta hinnoitella ja tietda tassé
kohtaa, mutta taloyhtion yhtiokokous on antanut valtuudet hallitukselle kerété yli-

maardaista hoitovastiketta kattamaan mahdolliset lisatyosté aiheutuvat kustannukset.

Taloyhtion osakkailta kysyttiin haluavatko he maksaa osuutensa hankeosuutena en-
nen remontin alkua, vai rahoittaa osuutensa padomavastikkeella katettavalla talo-
yhtionlainalla. Osakkaan on myds mahdollista maksaa osuutensa lainaosuussuori-
tuksena lainanlyhennyspaivand. Hankeosuuden pééatti maksaa kaiken kaikkiaan 15
asuinhuoneistoa, 4 toimisto/asuntoa, 6 myymalétilaa, 1 kellarihuoneisto ja 15 auto-
paikkaa. Maksettujen huoneistojen yhteenlaskettu hankeosuus on 464 124,25€.
Lainan maé&ra kattamaan hankkeen hinta voidaan laskea vahentdmalla hankkeen

hinnasta jo maksetut hankeosuudet:

1 800 000€ — 464 124,25€ =1 335 875,75€

Lainanmé&ard on hypoteettinen, todennékdisesti lainaa haettaisiin jokin suurempi
maard, kuin juuri hankkeen hinnan verran. Tarkoitus on kuitenkin luoda pohja las-

kelmille, joten kdytetaan tuota tarkkaa lukua lainanméaéarana.

7.2.2 Lainaosuuslaskelma

Taloyhtion nostamalle lainalle 1 335 875,75€ laaditaan lainaosuuslaskelma, jossa
kuvataan lainasta vastaavien huoneistojen velan maara. Lainaosuuksia laskiessa
otetaan huomioon yhtigjarjestyksen 58 mukaiset huoneistojen maksuperusteet, eli
erilaisten huoneistotyyppien vastikekertoimet. Lainaosuuden yksikon hinta laske-
taan samannakdiselld kaavalla kuin hankeosuuden yksikkohinta. Lainaosuuksia las-
kiessa tulee kuitenkin muistaa jattaé laskelmasta pois ne yksikot, jotka ovat maksa-

neet oman osuutensa jo hankeosuutena, eika osallistu lainan takaisin maksuun.
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Lainaosuus per velallinen yksikko lainan nostohetkella:

1 335 875,75€ [ 4098,5m? = 325,94€

Osakkaiden lainaosuudet on laskettu ja kuvattu liitteessd 2. Lainaosuudet on las-
kettu ottaen huomioon vastikekertoimella laskettu pinta-ala ja kerrottu lainaosuu-
den velallisella yksikkohinnalla. Liitteestd 2 voidaan huomata, etté laskelma on ra-
kenteeltaan lahes samanlainen kuin liite 1. Hankeosuuden maksaneet osakkaat ovat
kuitenkin otettu pois laskelmasta ja todellisten pinta-alojen sijaan laskelmasta na-
kyy vain vastikekertoimen avulla laskettu pinta-ala. Laskelma kuvaa osakkaiden

velan tilannetta lainan nostohetkella.

Taloyhtion 1 335 875,75€ lainalla on 15 vuoden laina-aika ja sitd lyhennetéan 2
kertaa vuodessa, 30.6. ja 31.12. 44 529,19€:lla eurolla, yhteensa siis 89 058,38€
vuodessa. Tamaén liséksi taloyhtionlainalla on korkoa 2% ja lainanlyhennyskuluja

maksetaan 5€/lyhennys. Lainan tiedot on koottu taulukkoon 9.

Taulukko 9. Lainan tiedot

Lainan méara 1 335 875,75€
Laina aika 15v
Korko 2%
Lyhennykset per/v 89 058,38€
Lainanhoitokulut/v 10€
Lyhennykset per

kerta 44 529,19€

Kun tiedetéén lainan tiedot, voidaan laskea seuraavaksi padomavastikkeen muodos-
tuminen, joka kattaa lainan lyhennykset, lainan korot seka lainanhoitokulut. Koron
oikein laskemisella, voidaan valttaa suuret virheet. Ylijadmaa tai alijadmaa ei paase

muodostumaan, jos vastike lasketaan heti oikean suuruiseksi.

Paaomavastikkeen méaarittamiseksi lasketaan ensin kaikki lainasta aiheutuvat kulut
koko vuodelta. Tama pita4 sisallaédn suunnitelman mukaiset lyhennykset, lainasta

aiheutuvat korot, sekd myos lainanhoitokulut:
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Lainan lyhennys per vuosi on 89 058,38€ (Taulukko 9). Lainasta aiheutuva koron
maara maadritetddn laskemalla se saadusta lainan korkojakson korosta 2%. Lainan
korko voi muuttua, joten korko lasketaan ajalta korkojaksoittain. Kohdeyrityksen
esimerkissé on kaksi korkojaksoa, molemmilla korkojaksoilla korko% on 2%. Lai-
nan koko vuoden korko lasketaan kertomalla lainanméaar& korkoprosentilla, joka

kerrotaan korkojaksonpaivilld jaettuna 365. Lainasta maksettava vuoden korko:

1 335 875,75€ * 2% * 365/365 = 26 717,52€

Lainanhoitokuluja aiheutuu per lyhennys 5€. Lyhennys tehdéin 2 kertaa vuodessa,

joten lainanhoitokuluja kertyy 10€ vuodessa (Taulukko 9).

Nyt kun tiedetddn lainan kulut/vuosi, lasketaan ne yhteen yhteissumman selvitta-

miseksi:

89 058,38€ +26 717,52€ + 10€ = 115 785,9€

Pa&domavastike maéaritetd&n koko vuoden lainan kuluista (115 785,9€) jakamalla ne
lainasta vastaavien yksikdiden maaralla. Lainasta vastaavia yksikkdja on jéljella

hankeosuuksien jalkeen 4098,5m2.

115 785,9€ / 4098,5m? = 28,25€/vuosi

Padomavastikkeen méaré koko ensimmadisend vuonna on 28,25€ per lainasta vas-
taava yksikko. 28,25€ lasketaan vield kuukausittainen padomavastikkeen maara per
lainasta vastaava yksikko jakamalla se korkojakson kuukausilla, kohdeyrityksen ta-

pauksessa jaetaan luku siis kahdellatoista:
28,25€ /1 12 =2,35€/kk
Taloyhti® on nostanut edelld mainitun lainan vuoden alussa, ja laskelmat on laskettu

sen mukaan, ettd korko % pysyy samana koko vuoden. Jos esimerkiksi laina noste-

taan kesken vuoden, niin huomioidaan kyseisend vuotena maksettavat lyhennykset
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ja aika lainan nostosta loppuvuoteen, jolloin jakajana 12 sijasta voi ollakin jokin

muu.

Ensimmaisend vuonna vastiketta kohdistuu velalliselle yksikolle kuukaudessa siis
2,35€. Tastid voidaan laskea kunkin osakkaiden henkilokohtaiset vastikkeen maarat
kertomalla yhden velallisen yksikon vastikkeen maara osakkaan omistamien yksi-
kodiden maaralla. Taulukkoon 10 on kuvattu erityyppisten huoneistojen padomavas-
tikkeiden méaaria. Laskelmia tehdesséd on hyva myads tarkistaa, etté yhtiojarjestyksen
mukaiset vastikekertoimet on otettu kaikkien osalta mukaan laskelmiin, ja huoneis-

ton pinta-alalle kohdistuu oikea mé&ara vastiketta maksettavaksi.

Taulukko 10. Eri huoneistotyypeille kohdistuva kuukausittainen pddomavastik-
keenmaara

. . . Padoma- | bxomavas-
Huoneiston Huonels_to- Pinta- Ias_kentape- vastl_ke, tikkeen
numero tyyppi ala m2 riaate m2 | velallinen o
yksikko méaaréa/kk
B-
Rappu 24 T/IA 77,6 116,4 2,35€ 273,54€
C-
Rappu 50 A 38,4 38,4 2,35€ 90,24€
Myymaélahuoneisto
3 26,4 52,8 2,35€ 124,08€
Kellarivarasto
1 107,2 53,6 2,35€ 125,96€
Autopaikka
1 10 2,5 2,35€ 5,88€

Taulukosta 10 nahdaan kuukausittaiset padomavastikkeen maarét, jotka kohdistu-
vat maksettavaksi erityyppisille huoneistoille. Lainan korot voivat vaihdella, eika
lainan korkoa pysty laskemaan pitkéaksi aikaa eteenpain, vain korkojakson verran.
Osakas maksaa padomavastikkeessa aina lainan korkoa. Mitd vahemman aikaa osa-
kas maksaa padomavastiketta ja maksaa nopeammin pois lainaosuuden, sen kan-
nattavampaa se on. Koron muuttuessa on vaikea sanoa, kuinka paljon loppujen lo-

puksi korot aiheuttavat lisdakuluja osakkaalle.
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Taulukko 11 on kohdeyrityksen kokonaiskuvan hahmottamiseksi laadittu laina-
osuuslaskelma kohdeyrityksen tilinpa&tostilanteesta 2020. Taulukosta ndhdaén lai-
nan saldo sen jélkeen, kun tilikauden aikana on tehty suunnitelman mukaiset. Tau-
lukosta nédhdaan myds padomavastikkeen jalkilaskelma, jonka mukaan tilikausi
1.1.2020-31.12.2020 on hieman alijgdmainen.

Taulukko 11. Pddomavastikkeen jalkilaskelma 1.1.2020-31.12.2020

1 335 875,75€
5€/lyhennys

Lainannosto
Pankkikulut

Lainankorkojakso ja % 1.1.2020-30.6.2020 2,00 %
1.7.2020-31.12.2020 2,00 %
Lyhennyksen péivét Lyhennykset Korot Pankkikulut
30.6.2020 44 529,19 € 13 358,76 € 5,00 €
31.12.2020 44 529,19 € 13 358,76 € 5,00 €
Lainansaldo 31.12.2020 1246 817,37€
XXXX & Linjasanee-
Lainan numero & kéyttotarkoitus raus
Tilikauden yli-/alijaama
Tuotot; Padomavastikkeet 115 577,70 €
Osakkaiden lainaosuussuoritukset -
Kulut: Maéardaikaislyhennykset 89 058,38 €
Osakkaiden lainaosuusmaksut -
Korot 26 717,52 €
Tilikauden muut lainahoitokulut 10,00 €
Tilikauden yli-/alijadma - 208,20 €

Padoma ja kokonaisvelka
Lainan saldo 31.12.2020
Tilikauden yli-/alijaédmé
Edellisen tilikauden yli-/alijgdgma

Velan kokonaismé&éara yhteensa

1246 817,37 €
208,20 €

1247 025,57 €

dynnettiin aikaisemmin selvitettyd p&domavastikkeen yksikkohintaa.

Tuotoissa kuvattu pddomavastikkeiden tuomat tulot laskettiin kaavalla, jossa hyo-

Koko
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kohdeyrityksen vastikkeet saatiin laskettua kertomalla yksikkohinnalla lainasta

vastaavat yksikot ja kertomalla se taas koko vuoden kuukausilla:

2,35€ * 4098,5m? * 12 = 115 577,70€

Nyt kun tiedetddn velan kokonaismaara tilinpaatoshetkelld, eli lainaa on jo suunni-
telman mukaisesti lyhennetty kaksi kertaa, voidaan laskea yksittaisen velallisen yk-

sikdn osuus jaljella olevasta lainan saldosta ja pddomavastikkeen alijadmaésté.

Taulukko 12. Yksittdisen velallisen yksikon osuus lainasta ja pddomavastikkeen
alijadmasté 31.12.2020

Lainanmé&ara Velalliset yksikot Lainaosuus/yk-
31.12.2020 sikko
1246 817,37€ 4 098,5m? 304,21€
Padomavastikkeen ali-  Velalliset yksikot Osuus alijaa-
jaama mésté/yksikko

-208,20€ 4 098,5m? -0,05€

Taulukossa 13 méaritetadn tilanteen selventdmiseksi taulukossa 10 kéytettyjen esi-
merkkihuoneistojen lainaosuudet ja osuudet padomavastikkeen alijagdmésté osuudet
tilikauden 2020 lopussa. Taulukosta osakkaat saavat selville lainaosuutensa koko-
naismaaran, johon kuuluu osuus lainan saldosta seka osuus alijgaméasta. Tiedon
pohjalta osakkaat voivat maksaa lainaosuutensa halutessaan osittain tai kokonai-

suudessaan pois.
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Taulukko 13. Esimerkkiosakkaiden lainaosuudet uuden tilikauden 2020 lopussa

Lainaosuus per yk-| Alijaama per
sikk6 304,21€ | yksikko -0,05€
Huoneiston | Huoneisto | Pinta- Iask_enta— . Osuus alijaa-
- periaate Lainaosuus € o
numero tyyppi ala mz2 ) mastae
m
B-Rappu 24 T/IA 77,6 116,4 35410,40€ -5,91€
C-Rappu 50 A 38,4 38,4 11681,78€ -1,95€
Myymaldhuoneisto
3 26,4 52,8 16062,45€ -2,68€
Kellarivarasto
1 107,2 53,6 16305,82€ -2,72€
Autopaikka
1 10 2,5 760,53€ -0,13€

Osakkaan koko lainaosuuden maaré saadaan, kun taulukosta 13 otetaan lainaosuus
ja vahennetaan siité joko alijadma (-). Kaavassa on tarkedd muistaa alijagdman mii-
nus- merkki. N&in véltytadn mahdolliset virheet ja laskelmat saadaan oikein. C-ra-

pun huoneiston 50 kokonaisvelka on siis tilikauden 2020 lopussa:

11 681,87€ - (-1,95€) = 11 683,82€

Huoneiston 50 osakas voisi my6s maksaa 11 683,82€ lainaosuussuorituksen
31.12.2020 jolloin hanen ei tarvitsisi jatkaa pagdomavastikkeen maksua endd vuonna
2021.

7.3 Laskelmien ongelmatilanteet/haastattelu

Haastattelin toimeksiantajayrityksessa tydskentelevad vastaavaa isannditsijaa ja
Kirjanpitdjaa selvittddkseni jalkilaskelmiin, hankeosuuslaskentaan ja lainaosuuslas-
kentaan liittyvié asioita. Haastatteluiden tarkoituksena oli selvittad mahdollisia on-
gelmatilanteita ja huomiota vaativia kohtia laskelmien laadinnassa. Laskelmapohjat
tulevat kayttoon toimeksiantajalle, joten haastatteluja on hyddynnetty myos laskel-

mapohjien laadinnassa. Teemahaastattelun kysymykset ovat liitteessé 3.
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Jalkilaskelmista halusin tietda siihen liittyvida huomioitavia asioita ja mahdollisia
ongelmakohtia, kuinka ne ilmenevét ja miten ongelmat pystytdan ratkaisemaan ja
sitd kautta laskelmapohjia tehdessani valttamaan. Kysyin haastattelussa myds osak-
kaiden tietdmysté ja kiinnostusta taloyhtion menoja kohtaan ja tietavétko osakkaat,
miten ylijadma tai alijg@mé& muodostuu tai miten se vaikuttaa lainaosuuslasken-

nassa.

Hankeosuuslaskennasta ja lainaosuuslaskennasta kysyin myods samanlaisia kysy-
myksia kuten jalkilaskelmista. Mitka ovat tarkeimmaét kohdat laskelmien laadin-
nassa, miten ongelmakohdat ilmenevét ja miten ne voidaan ratkaista. Liséksi halu-
sin tietdd, tietdvatkod osakkaat hankeosuuden ja lainaosuuden eron, kumman osakas
yleisimmin valitsee. Hankeosuuden ja lainaosuuden kannattavuus taloyhtion seka

osakkaan ndakokulmasta.

7.3.1 Isénnditsijan haastattelu

Vastaava isdnnditsija on toiminut 10 vuotta usean eri taloyhtion isanngitsijana, jo-

ten siind ajassa on kehittynyt laaja ammattitaito ja tietdmys.

Linjasaneeraukseen liittyvat ongelmat ovat yleensé sellaisia, jotka liittyvét kuinka
lagjaa linjasaneerausta tehd&an. Linjasaneeraus voidaan toteuttaa monella eri ta-
valla, joten sopiminen linjasaneerauksen toteutuksesta on myds sovittava tarkasti.
Toteutetaanko esimerkiksi linjasaneeraus perinteisella tyylilla, sukittamalla vai yh-
distelladankd molempia tyyleja. Linjasaneerausta suunnitellessa saattaa aiheutua on-
gelmia, kun osakkaat ovat tehneet aikaisemmin muutostgita ja niitd mahdollisesti
hyodynnetaédn suunnittelussa ja kustannuksissa. Jos kuitenkin osakkaalle hyvitetaan
aiemmin tehdyistd muutostdista saneerauksen yhteydessa jotakin, niin on tarkeaa
Kirjata ja sopia ajoissa, ettd muutostydn tehnyt osakas on vastuussa tekemistaan

muutoksista.

Jalkilaskelmien laadinnassa is&nnd@itsija korostaa, ettd on tarkedd huomioida edelli-
sen vuoden ylijddma tai alijgdma, keréttyjen padédomavastikkeiden maard, laina-

osuussuoritukset ja lainanlyhennykset. Ongelmakohtia jélkilaskelmia laatiessa
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ilmenee, kun edellisen vuoden tietoja ei ole, joten laskelmia on tehtdvé taaksepéin.
Tarkedd on myos tilittdd taloyhtion tilille saadut lainaosuussuoritukset pankille,
ettei ne jaa tilittamattd. Jos laskelmissa kaytetdan jotain ohjelmistoa, on térkeéda
my06s huomata kirjata korkoprosenttien mahdolliset muutokset. Isdnnditsijan mu-
kaan osakkaat ovat kiinnostuneita taloyhtion menoista, mutta eivat aina ymmarra
taloyhtiossa tapahtuvia taloudellisia asioita. Osakkaiden kanssa luetaan jalkilaskel-
mat l&pi, mutta lahinna sielld olevat ylijadmat/alijadmat vain todetaan laskelmissa
sielld oleviksi ja oletetaan ettd ne on oikein tehty, eikd ymmarrysté laskelmia koh-

taan ole.

Hankeosuuslaskenta on helppo suorittaa, kun tiedetddn urakanhinta. Vaikeuksia
tuottaa mahdolliset lisatyot, silla yleensa niita kuitenkin ilmenee. Hankeosuuksia
maksaessa ei kuitenkaan lisatyosta aiheutuvia kustannuksia tiedetd, joten niiden k&-
sittelysta on sovittava ajoissa ja kirjattava yhtiokokouksen poytékirjaan. Osakkaan
on tarkeaa ilmoittaa tekemistadn muutostoista ajoissa, jotta urakanhintaan voidaan
saada hyvitystd. Hankeosuuksien laskentaan liittyvat ongelmat johtuvat yleensa
juurikin osakkaiden tekemistd muutostoist4 ja siitd voidaanko muutosty6té hyddyn-
t&é sellaisenaan ja kuinka se vaikuttaa osakkaan maksamaan hankeosuuden suuruu-
teen. Ylimaaréaista tyota aiheutuu myads siitd, kun osakas ilmoittaa maksavansa han-
keosuutensa sen jalkeen, kun pankin kanssa on jo tehty mahdollinen sopimus laina-

maarésta, jonka yhtiokokous on pééattanyt.

Lainaosuuslaskentaan liittyvat ongelmat ovat myds samankaltaisia, kuten han-
keosuuslaskentaan liittyvat ongelmat. Esimerkiksi voi olla, ettd on sovittu myds lai-
naosuuksien maksujen ajankohdasta niin, ettd lainaosuuden voi maksaa vasta ura-
kan valmistuttua, suunnitelman valmistuttua tai ettd lainaosuutta ei voi maksaa seu-

raavan puolen vuoden aikana.

Isénnditsijdn mukaan osakkaat pé&aasiassa tietavat hankeosuuden ja lainaosuuden
eron. Se ettd kumpaan osakas paatyy, riippuu yleensa hanen taloudellisesta tilan-
teestaan ja periaatteistaan. Yleisesti kuitenkin osakkaille kohdistuva hankeosuus on
niin suuri, ettd suurin osa osakkaista paatyy maksamaan lainaosuuden pddomavas-
tikkeena hankeosuuden sijaan. Siitd kumpi on osakkaalle kannattavampi, on vaikea

sanoa. Henkilokohtaisten taloudellisten tilanteiden takia sekd mahdollisten
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erilaisten tulevaisuuden suunnitelmien takia osakkaat toimivat eri tavoilla. Osak-
kaille on tuotu kuitenkin esille se mahdollisuus, ettd he voivat kysya omasta pan-
kistaan henkildkohtaista lainaa kattamaan hankeosuutensa, jos sen saa paremmilla
ehdoilla tai sopivammalla maksusuunnitelmalla. Osakkaat tekevat kuitenkin oman

paatoksen, mika hanelle on paras tapa hankeosuuden maksuun.

Taloyhtion nédkokulmasta ajatellen, vahitellen aiheutuu ty6td, jos kaikki osakkaat
maksaisivat hankeosuuden. Jos kuitenkin osakkaista osa maksaa osuutensa laina-
osuutena, aiheutuu siitd liséa tyota. Silla ei kuitenkaan ole tyomaaréallisesti merki-
tystd, kuinka monta osakasta padtyy maksamaan osuutensa urakasta lainalla.

7.3.2 Kirjanpitdjan haastattelu

Haastattelin myds Econia Oy:n kirjanpitdjad, jonka tyonkuva on hieman erilai-
sempi, kuin iséannoitsijan. Kirjanpitaja on tekemisissa opinnaytetydaiheen kanssa
ehka hieman enemman. Hanen tydkuvaansa kuuluu kaikki yrityksen taloyhtididen
ja kiinteistdosakeyhtididen kirjanpidot ja muut toimistosihteerin tyénkuvaan kuu-

luvat yleistehtavat.

Kirjanpitajalta kysyttiin samat kysymykset kuin is&nnoitsijaltakin. Kysymyksiin
saatiin huomattavasti erilaisia vastauksia, jo perustuen linjasaneerauksesta esitetta-
vaan kysymykseen, miké oli jo hyvin odotettavaa. Kirjanpitdjan vastauksena linja-
saneerauksen toteutuksen tarkeimpiin huomioihin oli se, ettd kun se on toteutettu,
tulee vastikkeen kerdd@minen tehdd jarkevésti ja niin, ettei hoitovastike ja padoma-
vastike mene sekaisin. Kirjanpitdja korostaa myos limiittitilin mahdollisuutta, jol-

loin lainaa otetaan samassa suhteessa, kun syntyy taloyhtiélle menoja.

Jalkilaskelmia tehdessé kirjanpitaja mainitsee kolme tarkeata kohtaa, joihin tulee

keskittyd. Kohdat eivét ole tarkeysjarjestyksessa:

1. Lainan pddoman ja lyhennysten tarkistus
2. Tilikauden yli-/alijg@man ja kokonaisjaamaén tarkistus

3. Keratyn pddomavastikkeen tarkistus
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Kirjanpitajan mainitsemiin huomiota vaativiin kohtiin liittyy my6s mahdollisia on-
gelmatilanteita. Esimerkiksi pddomavastikkeen tarkistuksen jalkeen huomataan,
ettd vastiketta on kerdtty liian paljon, ja miten siitd muodostuneen ylijadméan kanssa
toimitaan. Ylijaédman muodostuessa tarkistetaan, ettd laskelmat on tehty oikein, jos
ylijadma on realisoitunut ja olemassa, voidaan miettid mahdollista ylimaaraista ly-
hennyksia. Alijaddman muodostuessa tarkistetaan myaos, etta laskelmat on varmasti
laskettu oikein. Vastikerahoituslaskelmia tehdessé tarkistetaan myos, etté edelli-
sella tilikaudella jalkilaskelmat on tehty oikein ja pdgdomavastiketta on kerétty oi-

keamaéra ja laskelmaan on laitettu oikeat luvut.

Kirjanpitdjan mukaan osakkaiden kiinnostus ja ymmarrys taloyhtion menoista vaih-
telee taloyhtidittain. Kuitenkin osakkaitten tieto jalkilaskelmien ylijadmasta ja ali-

jadmasta on kirjanpitajan mukaan vahaista.

Hankeosuuslaskelman laatii isénnditsija, joten kirjanpitdjan tyot alkavat vasta kun
laina on nostettu taloyhtion tilille. Ongelmia voi muodostua, kun lainan perustietoja
laitetaan kaytettdvadn jarjestelméan. Vaarin laitetut tiedot voi aiheuttaa suuria on-
gelmia Kirjanpidossa ja lainaosuuslaskennassa. Lainaosuuslaskennan tarkeimpia

kohtia sahkodisessa taloushallinnossa on laittaa seuraavat tiedot oikein:

Lainan numero (jos useita eri lainoja) ja lainasumma
Korkopaivat, koron laskentaperuste ja korko %
Lainaosuuden peruste

Velalliset yksikot

o b~ w D

Tiliginti

Jos lainaosuuden perusteet tai velalliset yksikot on laitettu véarin, ilmenee ongelma
Kirjanpidossa ja isannoitsijatodistuksessa. Véaarinlaitetuista tiedoista aiheutuu tur-
haa ylimé&éaraista tyotd, jota tarvitsee tehda jalkikéteen. Jos lainan korkopdivat on

laitettu v&arin, tulee virheit4 kirjanpidossa ja laskelmissa.

Kirjanpitdjan mielesté suurin osa osakkaista tietdd kylla hankeosuuden ja lainaosuu-

den eron. Osakkaat maksavat osuutensa kuitenkin useammin lainaosuutena kuin
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hankeosuutena. Hankeosuus on kirjanpitdjan mukaan kuitenkin rahallisesti ajatel-
tuna kannattavampi, jos vain taloudellinen tilanne antaa mytden. Lainaosuutta
maksaessa maksetaan korkoja, kun taas hankeosuudelle ei muodostu korkoa. Han-
keosuus on mydos taloyhtille kannattavampi, silla se véhentad tydméaaraa. Se etta
kaikki osakkaat maksaisivat hankeosuuden, on kuitenkin todella epatodennakaista,
mutta mahdollista pienissé taloyhtidissa. Kirjanpitajan mielesta ei ole juurikaan jar-

ked osakkaan ottaa henkilokohtaista lainaa.
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8 POHDINTA

Kappaleessa on tarkoituksena selventaa kohdeyrityksen laskelmia, miten ratkaisui-
hin p&adyttiin ja mita huomioita niista voi tehdd. Kohdeyrityksen laskelmat on laa-
dittu toimeksiantajan haastatteluiden, omien havaintojen ja teoriaosuuden pohjalta.
Toimeksiantajalle on toimitettu opinnaytetyéhon liittyvat excel-laskelmat koh-
deyrityksestd, jotka ovat my0s tyon lopussa liitteiné (Liite 1 ja Liite 2), mutta my0ds
tyossa aikaisemmin kohdeyritykselle tehdyt pohjat.

Laskelmia tehdesséni, huomasin kuinka sekaisin ja erilaisia toimeksiantajan laskel-
mat olivat. Taulukoista néki kyll& kaiken tarvittavan, mutta usein selkeys ja help-
polukuisuus niista puuttui. Selkeyden ja helppolukuisuuden parantaminen oli tdmén
opinndytetyon yksi tarkoitus. Toimeksiantajan excel-laskelmat olivat erilaisia ja
vaihtelivat taloyhtigittdin, joten epaselvyyksien selvittdminen oli vaikeaa, silla ver-
tailukohdat puuttuivat. Harjoitteluni aikana huomasin, ettd lainaosuuslaskelmien
tarkistaminen kesti kauan ja saattoi olla usein haastavaa, jos tiedot oli kaikissa poh-

jissa eri tavalla esitetty.

Lainaosuuslaskelmilla ja hankeosuuslaskelmilla ei ole virallisia pohjia, ja ne voivat
olla joka taloyhti6ll& erilaisia. Uskon siis, ettd myds muillakin isdnndintitoimistoilla
on samanlaisia ongelmia. Uuden tydntekijén on vaikea aluksi ymmartaa laskelmia,
jos niiden valilta puuttuu yhtenevaisyys. Opinnaytetyon tarkoituksena oli muodos-
taa laskelmapohja, joka ensisijaisesti palvelee toimeksiantajan valitsemaa koh-
deyritystd, mutta jota voidaan pienelld muutoksella hyodyntéda myos eri taloyhtioi-
hin, kuitenkin séilyttamalla yhdenmukainen ulkomuoto. Yhdenmukaiset laskelma-
pohjat auttavat myds vahentdmaan mahdollisten virheiden mééaraa, seka auttaa nii-

den etsimisessa.

Laskelmia tekevalla tyontekijalla on hyva olla riittdva osaaminen lainaosuuslaskel-
mien, hankeosuuslaskelmien ja jalkilaskelmien laatimisesta. Laskelmien on oltava
ajan tasalla, ja helposti tarkistettavissa, jos osakas haluaa maksaa lainaosuutensa
pois. Tyontekijén riittavalla osaamisella voidaan vélttaa suuri osa virheistd, mutta

uskon yhtenevéisen laskelmapohjan auttavan myds virheiden etsimisessa.



49

Tarkoituksenani oli tehdd mahdollisimman selkeét, yndenmukaiset ja informatiivi-
set excel-taulukot toimeksiantajalle, ké&yttden todellista kohdeyritystd. Kohdeyritys
oli kooltaan kuitenkin huomattavasti isompi, kuin monet muut toimeksiantajan
isanndiméat asunto-osakeyhtiot. Pienilla muutoksilla kuitenkin pohjan kayttd on
mahdollista my6s pienempienkin taloyhtitiden laskelmissa. Laskelmien laadintaan
vaikutti siis huoneistojen suuri maéara, ja niiden jako eri rappuihin ja erityyppisiin
huoneistoihin. Kohdeyritys jakautuu kahteen rakennukseen, uuteen ja vanhaan ra-
kennukseen, jossa molemmissa on erityyppisid huoneistoja. Taulukot olisi voinut
jakaa myos niin, etta tietyt huoneistotyypit olisivat perékkain. Ajattelin kuitenkin,
ettd uuden rakennuksen ja vanhan rakennuksen huoneistoja ei ole jarkevéa sekoittaa

keskenddn, vaan pitéé ne osakeluettelon mukaisessa jarjestyksessa.

Hankeosuuslaskelma ja lainaosuuslaskelma ovat I&hes samantyyliset rakenteeltaan.
Molemmissa taulukoissa huoneiston tuntomerkkeiné on; huoneiston numero, huo-
neiston tyyppi (jos asuinhuoneisto tai toimisto/asunto), osakkeiden lukuméara, huo-
neiston pinta-ala tai laskentaperiaatteen mukainen muutettu yksikko ja viimeisena
kyseiselle huoneistolle kohdistuva hankeosuuden tai lainaosuuden méaré. Selke&
sarakejako ja lukujen helppo l6ytaminen, tekee taulukoista selkeét ja helppolukui-
set. Aikaisemmin taulukot olivat epéselvat ja kaikki tiedot olivat sekaisin, tai niita
puuttui. Nyt myds kohdeyrityksen kaikki huoneistojen maarat ja koot ovat naky-
villa. Taulukosta on helppo 16ytaa tarvittava tieto, jos osakas haluaa tietdd, kuinka
paljon tulevasta linjasaneerauksen lainasta hanen huoneistolleen kohdistuu.

Lainaosuuslaskelman ongelmat ovat isannditsijan mukaan pééasiassa lainaosuuk-
sien maksuun liittyvia, eikéd néin ollen itse laskelmiin liittyvid. Kirjanpitdja, joka
taas vastaa enemman lainaosuuslaskelmista, totesi etté tdrkead on laittaa lainan tie-
dot heti aluksi oikein. Jos tiedot ovat heti lainan ottohetkell& vaéarin, tilinpaatosti-
lanteessa siitd aiheutuu turhaa padénvaivaa ja ylimaaréista tyota. Niinpa tarkistin mo-
neen otteeseen, ettd lainaosuuslaskelma ja siihen liittyvat laskentakaavat ovat var-

masti oikein.

Kirjanpitdjan haastattelusta ilmeni viisi tarkeintd kohtaa sahkoisen taloushallinnon
lainaosuuslaskennassa. Kirjanpitdja painotti, ettd on tarkeéé laittaa heti kaikki tiedot

oikein. Naita viittd kohtaa hyodynsin laskelmienpohjien laadinnassa, esimerkiksi
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lainan numero on hyva laittaa excel-taulukon nimeksi, jos useita eri lainoja, tai sit-
ten jos taloyhti6lla on vain yksi laina voi lainan numeron myos laittaa tiedoston

nimeksi, ndin ollen pystytéén helposti ja nopeasti I6ytdmaan tietty laina.

Taulukossa 13 kaytiin I&pi osakkaan lainaosuuden muodostumista, eli miten koko
lainaosuus muodostuu. Taulukossa ndkyvasta tilanteesta huomataan, etté liian va-
han keratystad padomavastikkeen méaarasta on tullut alijagdmaa, joten tdma lisataan
osakkaan lainaosuuteen. Taulukossa tilikauden alijadma on sijoitettu lainaosuus-
sarakkeen viereen. Kun taulukossa on selvill ali- tai ylijadma, tdssa tapauksessa
alijadma, saadaan osakkaalle nopeasti tieto hdnen kokonaisesta lainaosuudestaan,

jos hdn haluaa suorittaa lainaosuussuorituksen.

Liite 2 on taulukko taloyhtién jokaisen huoneiston lainaosuudesta. Kohdeyrityk-
sessd on erilaisia huoneistoja. Maksuperusteet on laitettu nékyville taulukon yléareu-
naan ja maksuperusteen mukaiset pinta-alat ovat laitettu todellisten pinta-alojen
viereen. Taulukosta voidaan tehdé aina kopio, ja pdivittaa siihen aina lyhennysten
jalkeen lainansaldo. Taulukossa on kaavat valmiina, joka laskee jokaisen osakkeen
lainaosuuden siit4, mika on lainasaldo. Liite 2 ei kuitenkaan kerro viel& koko laina-
osuutta, sill& siihen ei olla liitetty osuutta yli-/alijagdmasta. Kyseisen tiedon selvitta-
miseksi on tehty kuitenkin taulukko 13, joka on muuten sama kuin liite 2, mutta
sithen on lisdtty sarakerivi, joka pitaé sisallaadn pdédomavastikkeen jalkilaskelman

yli-/alijg&man ja kohdeyrityksen tapauksessa ylijadman.

Laskelmapohjia tehdesséni huomasin, etta aikaisemmin pohjista saattoi puuttua so-
lun vieresta tekstiosuus, joka selventdisi mita kyseinen luku tarkoittaa. Luku ei it-
sesséaan valttamétta kerro mitaén, varsinkaan jos solussa ole kdytetty mitédan kaavaa.
Laskelmapohjiin péatin laittaa selkeét otsikot sarakkeille tai luvuille. Isénnéitsija
mainitsi, etta korkoprosentin muuttaminen voi helposti unohtua jérjestelmaan kir-
jatessa. Taulukossa 11 kohdeyrityksen laskelmassa pankin korko pysyy samana
koko vuoden, mutta jos korkojaksoja olisi useampia ja korko % vaihtuisi, voidaan
kyseiset tiedot laittaa allekkain, ja kirjoittaa korkojakson paivaméarat.

Jalkilaskelmien ongelmat 1&hinnd ilmenevét, jos viimevuoden yli-/alijadmé ei ole

selvilla, eli on uusi kohde ja ndin ollen aikaisemmin tehdyt laskelmat ovat epaselvia
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tai vajaita. Laskelmapohjassa tatd ongelmaa ei ollut, silla laina oli juuri otettu, ja

mité tehdessa laskin itse ensimmaisen vuoden padomavastikkeet.

Taulukossa 11 laskettiin vuoden 2020 lainansaldo ja velan kokonaisméaéara. Tata jal-
kilaskelmaa laskiessa huomasin, ettd seuraavalla tilikaudella yli-/alijadméaa las-
kiessa tulee muistaa joko lisaté alijadma tai vahentad ylijadma. Jddman ollessa las-
kelmapohjassa miinusmerkkinen tarkoittaa se alijgd@maa. Tamén vuoksi velan ko-

konaismaaraa laskiessa solun kaavassa on miinus- merkki.

Tilanteen havainnollistamiseksi lainanpd&doma = X, tilikauden ylijaddma tai alijadma

=Y ja velan kokonaismaara = Z:

X-(Y)=Zz
Esimerkin avulla kdydaan viela l&pi, miten kaava toimii, kun tilikaudelta on muo-
dostunut ylijaamaa (Esimerkki 1) tai jos tilikaudelta on muodostunut alijaaméaa
(Esimerkki 2).
Esimerkki 1: Lainansaldo 1 196 405,15€ ja ylijaaméaa 654,66€.

1196 405,15€ - 654,66€ = 1 195 750,49
Esimerkki 2: Lainansaldo 1 196 405,15€ ja alijadamaé 654,66€.

1196 405,15€ -( - 654,66€) =1 197 059,81€
Jalkilaskelmia tehdessa huomasin sen virheen, ettd lisésin ylijadman, vaikka yli-
jadma vahennetdan lainansaldosta, ja alijagdman ollessa miinusmerkkinen luku, se
pit&& kuitenkin lisatd lainansaldoon, jotta saadaan velan kokonaismaaréa selville. Ta-
man virheen mahdollisuus on nyt kuitenkin minimoitu siten, ettd se on excel-poh-

jassa kaavana, ja se laskee velan kokonaisméaéran suoraan, kun sy6tetaan vaan kulut

jatulot.
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Lainannosto 1 335 875,75€
Pankkikulut 5€/lyhennys
Lainankorkojakso ja % 1.1.2020-30.6.2020 2,00 %
1.7.2020-31.12.2020 2,00 %
Lyhennyksen paivat Lyhennykset Korot Pankkikulut
30.6.2020 44 529,19¢€ 13 358,76€ 5,00€
31.12.2020 44 529,19¢€ 13 358,76€ 5,00€

Kuva 2. Laajennettu taulukkoa 11

Kuvasta 2 ndhdéaén, kuinka taulukkoa 11 on laajennettu. Taulukon korkopadivien ja
korko% alla sek& lyhennyksen tietojen alla tyhj&a tilaa. Naille alueille voidaan sy6t-
taa liséa tietoja, kohdat ovat lahinna sité varten, jos lainan korkopdivat muuttuvat,
tai taloyhtiélld on useampia lyhennyspéivia kuin nuo kaksi, mita kohdeyrityksella
on. Taulukon voi jattdd myos tiiviimmaksi kuten taulukko 11 on. Tyhjat vélit ovat
vain sitd varten, jos laskelmapohjaa kéytetddn myds jonkun toisen taloyhtion las-

kelmia tehdessa, ja lainan takaisin maksuperuste ei ole sama kuin kohdeyrityksella.

Hankeosuuslaskelman toteuttaminen alustavasti onnistui helposti, ihan kuin isan-
noitsijakin totesi. Hankeosuuslaskelman laatimisessa tulee muistaa mita asiasta on
yhtidjarjestyksessa sanottu. Isannditsija muistuttikin minua, ettd hankeosuuslaskel-
mia tehdessa ei oteta vastikekertoimia mukaan maksuperusteen laskemiseksi. Han-
keosuuslaskelma on helppo laatia, kun vain tiedetdan hankkeen kulut. Hankeosuus-
laskelman ongelmat isénnoitsijdn mukaan siis ilmenevat lahinné vasta, kun lisatoita
tehdaén tai osakas ei ole ajoissa ilmoittanut tekemistdidn muutostoista. Isannoitsijan
kanssa keskusteltuani, tultiin siihen tulokseen, ettd kéytetddn nyt laskelmapohjissa

keksittyd summaa, ja he paivittavat oikeat luvut sitten myéhemmin.

Alun perin hankeosuuslaskelmat ja lainaosuuslaskelma eivat ulkon&oltdén eronneet
toisistaan. Vastikekerroinvirheen takia kuitenkin paatin ottaa vastikekertoimen han-

keosuuslaskelmista, koska tietoa ei kuitenkaan hankeosuuslaskelmassa tarvita.
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Hankeosuuslaskelmasta ja lainaosuuslaskelmasta voi myos jattdd pois osakkeiden
lukuma@é&ran, koska maksuperusteena kdytetd&n kuitenkin huoneiston pinta-alaa.

Huoneiston | Huoneisto | Osakkeet/

i Pinta-ala m2 Hankeosuus €
numero tyyppi Kpl

VANHA RAKENNUS

A-rappu 1 TIA 38 24,8 9 074,65 €
2a T/A 94 65,6 24 003,90 €
2b T/A 29 20,0 731826 €
3 T/IA 27 19,2 7 025,53 €
4 T/IA 83 57,6 21 076,60 €
5 A 36 24,8 9074,65 €

Kuva 3. Ote hankeosuuslaskelmasta

Kannattavuutta kysyin myds isannoitsijalta ja kirjanpitdjalta, ja he molemmat ker-
toivat siitd, kuinka kannattavuus vaihtelee osakkaittain, riippuen osakkaan talou-
dellisesta tilanteesta. Hankeosuus on kuitenkin yleensa niin suuri, ettd harvoin han-
keosuutta maksetaan. Yksi tutkimuskysymyksista oli selvittdd hankeosuuden ja lai-
naosuuden valinen ero, eli katsoa kuinka paljon kustannukset vaihtelevat niiden va-

lill&.

Taulukossa 14 olen kayttanyt aikaisemmissakin esimerkeissa kaytettyja huoneis-
toja. Taulukkoon on laitettu hankeosuuden mééra, lainaosuuden maaré lainannos-
tohetkell4 ja tehty hypoteettinen laskelma, kuinka paljon kaikki kustannukset olisi-
vat huoneistoilla, jos he olisivat maksaneet padomavastiketta koko 15 vuoden ajan,

maksamatta lainaosuuttaan missaan vaiheessa pois.
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Huoneiston | Huoneisto- . Maksettuna 15
nuMmero tyyppi Hankeosuus € Lainaosuus € vuoden jalkeen, €
B-Rappu 24 T/IA 283949 37939,72 49237,20
C-Rappu 50 A 14051,1 12516,20 16243,20
Myymélahuoneisto
3 9660,1 17209,77 22334,40
Kellarivarasto
1 39225,9 17470,52 22672,80
Autopaikka
1 3659,1 814,86 1057,50

Taulukosta on piilotettu huoneistojen pinta-alat sekd vastikekertoimella lasketut
pinta-alat. Huoneistokohtaiset hankeosuudet on laskettu todellisia pinta-aloja kayt-
téen, lainaosuudet on laskettu lainasta lainannostohetkell& ja oikeanpuolimmaisessa
sarakkeessa on laskettu huoneistolle kohdistuva koko kustannus kyseisesta lainasta,

joka kattaisi hanen osaltaan lainanlyhennykset ja korot.

Viimeisen sarakkeen summa on laskettu kayttdmalla ensimmaéisen vuoden padoma-
vastikkeen kerrointa, eli jotta tdma tdysin pitaisi paikkaansa, tarvitsisi korko% olla
sama koko tuon laina-ajan aikana, mika sindnsa on epétodennakdista. Sarakkeen
summa taloyhtion lainasta 15 vuoden jalkeen lasketaan kayttden C-rapun huoneis-

toa 50 esimerkkina:

2,35* 12 * 38,4 * 15 =16 243,20€

Kaavassa 2,35 on padomavastikkeen kuukausittainen kerroin, 12 on kuukausien
maard, 38,4 on vastikekertoimella laskettu pinta-ala ja 15 on laina-aika vuosina.

Taulukosta 14 voidaan huomata, ettd kannattavuus riippuu myés huoneiston tyy-
pistd. Huoneistotyypit, joiden vastikekerroin on suurempi kuin 1 (toimisto/asunto
ja myymél@huoneisto), on kannattavampaa maksaa hankeosuus. Huoneistotyypit,

joiden vastikekerroin on pienempi kuin 1 (kellarivarastot ja autopaikat) on
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kannattavampaa maksaa lainaosuutena. Hankeosuuden ja lainaosuuden eroja voi-
daan katsoa C-rapun asunnon 50 n&kokulmasta. C-rapun asunto 50 on tyypiltddn
tavallinen asunto. Kyseisen asunnon omistavan osakkaan kannattaa maksaa laina-
osuus, jos pystyy lainaosuussuorituksen tekemaan mahdollisimman nopeasti, ilman
ettd korkoa ehtii kertymaan. Jos osakas paattdd maksaa vain kuukausittaista vasti-
ketta 15 vuoden ajan, maksaa han koko ajan lainasta myos korkoa, ja laina-ajan
mennessa umpeen, han on maksanut 3 727€ edesti korkoa (olettaen koron pysyvéan

samana 15 vuoden ajan).

Mielestani onnistuin laatimaan informatiiviset ja helppokayttoiset laskelmapohjat
vastaamaan toimeksiantajan tarpeita. Kaikissa laadituissa excel-laskelmissa on las-
kukaavat, joten tyontekijan itsendistd laskemista on vahemman. Kaavat tuovat no-
peutta, helpottavat tyontekoa ja véhentdvat virheiden mahdollisuutta. Kun laskel-
mapohjia kaytetddn muiden asunto-osakeyhtididen laskelmissa, on tyontekijan
hyva sisaistéa laskelmat ja tietdd miten tehddén mahdolliset muokkaukset, jos niité

tarvitsee tehda.
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LIITE1

KOHDEYRITYS Pinta-alat= 4919,2 Linjasaneeraus
Osake
Ikm= 6251 1 800 000,00 €
HANKEOSUUDET
Hankeosuudesta vas-
Asuinhuoneistot 65kpl taavien yksikdiden
Toimisto/Asunnot 19kpl méaara:
Myymélatilat 16kpl 4919,2
Kellarihuoneistot 6kpl Hankeouus/ yksikko
Autopaikat 30kpl 365,91 €
Huoneiston numero Hl:;;srl)sito Ose;l<<lp<|e et/ Pinta-ala m? Hankeosuus €

VANHA RAKENNUS
A-
rappu 1 T/IA 38 24,8 9074,65 €

2a T/IA 94 65,6 24 003,90 €

2b T/IA 29 20,0 7 318,26 €

3 T/IA 27 19,2 7 025,53 €

4 T/IA 83 57,6 21 076,60 €

5 A 36 24,8 9074,65 €

6 T/IA 38 24,8 9074,65 €

7 T/IA 74 56,8 20 783,87 €

8 A 39 27,2 9952,84 €

9 A 29 19,2 7 025,53 €

10 A 73 57,6 21 076,60 €

11 A 38 24,8 9074,65 €

12 A 38 24,8 9 074,65 €

13 A 74 56,8 20 783,87 €

14 T/IA 39 27,2 9952,84 €

15 A 30 19,2 7 025,53 €

16 A 74 57,6 21 076,60 €

17 A 38 24,8 9 074,65 €

18 A 38 24,8 9074,65 €

19 A 75 56,8 20 783,87 €

20 A 40 27,2 9952,84 €

21 A 30 19,2 7 025,53 €

22 A 74 57,6 21 076,60 €

23 A 38 24,8 9074,65 €

Yhteensa 1186 843,2 308 537,97 €

HUONEISTOJA 24




B-

Rappu 24 TIA 112 77,6 28 394,86 €
25 TIA 26 18,4 6 732,80 €
26a TIA 134 92,8 33 956,74 €
26b TIA 28 19,2 7 025,53 €
27 TIA 46 31,6 11 562,86 €
28 A 75 60,8 2224752 €
29 A 49 36,0 13 172,87 €
30 A 105 100,8 36 884,05 €
31 A 30 29,6 10 831,03 €
32 A 92 78,4 28 687,59 €
33 A 28 18,4 6 732,80 €
34 A 107 98,4 36 005,85 €
35 TIA 32 32,0 11 709,22 €
36 A 93 78,4 28 687,59 €
37 A 29 18,4 6 732,80 €
38 A 112 98,4 36 005,85 €
39 A 33 32,0 11 709,22 €

Yhteensa 1130 921,2 337 079,20 €
HUONEISTOJA 17

C-

Rappu 40 TIA 32 22,4 8 196,45 €
41 TIA 56 39,2 14 343,80 €
42 TIA 82 56,8 20 783,87 €
43 A 38 21,6 7 903,72 €
44 A 50 38,4 14 051,07 €
45 TIA 70 54,4 19 905,68 €
46 A 34 21,6 7 903,72 €
47 A 51 38,4 14 051,07 €
48 A 70 54,4 19 905,68 €
49 A 34 21,6 7 903,72 €
50 A 52 38,4 14 051,07 €
51 A 71 54,4 19 905,68 €

Yhteensa 640 461,6 168 905,51 €
HUONEISTOJA 12
Myymalahuoneis-
tot
1 96 42,4 15514,72 €
2 78 34,4 12 587,41 €
3 59 26,4 9 660,11 €
4 60 30,0 10 977,39 €
5 77 38,4 14 051,07 €
6 74 37,2 13 611,97 €
7 71 35,6 13 026,51 €
8 110 54,8 20 052,04 €



9 228 105,6 38 640,43 €

10 82 38,0 13 904,70 €
11 76 35,2 12 880,14 €
12 108 50,0 18 295,66 €
Yhteensa 1119 528,0 193 202,15 €

HUONEISTOJA 12

Kellarivarastot

1 34 107,2 39 225,89 €
2 31 96,8 35 420,39 €
3 74 232,0 84 891,85 €
Yhteensa 140 436,0 159 538,14 €

HUONEISTOJA 3

UUSI RAKENNUS

D-

Rappu 1 A 33 21,6 7903,72 €
2 A 62 46,0 16 832,01 €
3 A 41 29,2 10 684,66 €
4 A 47 33,6 12 294,68 €
5 A 62 46,0 16 832,01 €
6 A 33 21,6 7903,72 €
7 A 34 21,6 7903,72 €
8 A 62 46,0 16 832,01 €
9 A 42 29,2 10 684,66 €
10 T/IA 48 33,6 12 294,68 €
11 A 62 46,0 16 832,01 €
12 A 34 21,6 7903,72 €
13 A 34 21,6 7903,72 €
14 A 62 46,0 16 832,01 €
15 A 42 29,2 10 684,66 €
16 A 48 33,6 12 294,68 €
17 A 62 46,0 16 832,01 €
18 A 34 21,6 7903,72 €
19 A 34 21,6 7903,72 €
20 A 79 59,2 21 662,06 €
21 A 28 18,0 6 586,44 €
22 A 36 23,6 8 635,55 €
23 A 79 59,2 21 662,06 €
24 A 34 21,6 7903,72 €
25 A 34 21,6 7903,72 €
26 A 80 59,2 21 662,06 €
27 A 29 18,0 6 586,44 €
28 A 37 23,6 8 635,55€
29 A 80 59,2 21 662,06 €
30 A 34 59,2 21 662,06 €
31 A 90 69,6 25 467,56 €

Yhteensa 1513 1107,6 405 285,41 €



HUONEISTOJA 31

Myymalahuoneis-

tot

13 110 54,4 19 905,68 €

14 98 48,0 17 563,83 €

15 107 52,8 19 320,21 €

16 117 57,6 21 076,60 €

Yhteensa 432 212,8 77 866,32 €
HUONEISTOJA 4
Kellarivarastot

4 22 56,0 20491,14 €

5 21 52,8 19 320,21 €

Yhteensa 43 108,8 39811,35€
HUONEISTOJA 2

Autopaikat

1 2 10,0 3659,13 €

2 2 10,0 3659,13 €

3 2 10,0 3659,13 €

4 2 10,0 3659,13 €

5 2 10,0 3659,13 €

6 2 10,0 3659,13 €

7 2 10,0 3659,13 €

8 2 10,0 3659,13 €

9 2 10,0 3659,13 €

10 2 10,0 3659,13 €

11 2 10,0 3659,13 €

12 2 10,0 3659,13 €

13 2 10,0 3659,13 €

14 2 10,0 3659,13 €

15 2 10,0 3659,13 €

16 2 10,0 3659,13 €

17 2 10,0 3659,13 €

18 2 10,0 3659,13 €

19 2 10,0 3659,13 €

20 2 10,0 3659,13 €

21 2 10,0 3659,13 €

22 2 10,0 3659,13 €

23 2 10,0 3659,13 €

24 2 10,0 3659,13 €

25 2 10,0 3659,13 €

26 2 10,0 3659,13 €

27 2 10,0 3659,13 €

28 2 10,0 3659,13 €

29 2 10,0 3659,13 €

30 2 10,0 3659,13 €



Yhteensa 48
HUONEISTOJA 30

Hankeosuudet:

VANHA RAKENNUS
A-Rappu
B-Rappu
C-Rappu

Myymélahuoneistot

Kellarivarastot
UUSI RAKENNUS

D-Rappu

Myymal&huoneistot

Kellarivarastot

Autopaikat

Yhteensa:

300,0

Hankeosuus

308 537,97 €
337079,20 €
168 905,51 €
193 202,15 €
159 538,14 €

405 285,41 €
77 866,32 €
39811,35€

109 773,95 €

1 800 000,00 €

109 773,95 €



KOHDEYRITYS

LAINAOSUUDET

Pinta-alat=
Osake
lkm=

3650,8

4642

Huoneiston vastike kerroin

LIITE 2

Linjasaneeraus

1335 875,75 €

Lainaosuudesta

Asuinhuoneistot 50kpl 1 vastaavien yksikoi-
Toimisto/Asunnot 15kpl 15 den maara:
Myymaléatilat 10kpl 2 4098,5
Kellarihuoneistot 4kpl 0,5 Lainaosuus/ yksikko
Autopaikat 15kpl 0,25 325,94 €
: Huoneisto- | Osakkeey/ |  -2Skentaperiaat- :
Huoneiston numero - teen mukaan pinta- Lainaosuus €
tyyppi Kpl
ala mz2
VANHA RAKENNUS
A-
rappu 1 TIA 38 37,2 12 125,06 €
2a T/IA 94 98,4 3207275 €
2b T/IA 29 30,0 977828 €
3 T/IA 27 28,8 9387,15€
4 TIA 83 86,4 28 161,44 €
6 T/IA 38 37,2 12 125,06 €
7 TIA 74 85,2 27 770,31 €
10 A 73 57,6 18 774,29 €
11 A 38 24,8 8 083,38 €
12 A 38 24,8 8 083,38 €
13 A 74 56,8 18 513,54 €
14 T/IA 39 40,8 13 298,46 €
17 A 38 24,8 8 083,38 €
18 A 38 24,8 8 083,38 €
19 A 75 56,8 18 513,54 €
20 A 40 27,2 8 865,64 €
21 A 30 19,2 6 258,10 €
22 A 74 57,6 18 774,29 €
23 A 38 24,8 8 083,38 €
Yhteensa 979 843,2 274 834,80 €
HUONEISTOJA 19
B-
Rappu 24 T/IA 112 116,4 37 939,72 €




25 TIA 26 27,6 8 996,02 €
26a T/IA 134 139,2 4537121 €
26b TIA 28 28,8 9387,15€
27 TIA 46 47,4 15 449,68 €
29 A 49 36,0 11 733,93 €
31 A 30 29,6 9 647,90 €
32 A 92 78,4 25 553,90 €
34 A 107 98,4 32072,75 €
35 TIA 32 48,0 15 64524 €
37 A 29 18,4 599734 €
38 A 112 98,4 32072,75 €
39 A 33 32,0 10 430,16 €
Yhteensa 829 798,6 260 297,76 €
HUONEISTOJA 13
C_
Rappu
43 A 38 21,6 7 040,36 €
44 A 50 38,4 12 516,20 €
46 A 34 21,6 7 040,36 €
47 A 51 38,4 12 516,20 €
48 A 70 54,4 17 731,28 €
49 A 34 21,6 7 040,36 €
50 A 52 38,4 12 516,20 €
Yhteensa 330 2344 76 400,95 €
HUONEISTOJA 7
Myymalahuoneis-
tot
3 59 52,8 17 209,77 €
5 77 76,8 25032,39 €
6 74 74,4 24 250,13 €
7 71 71,2 23207,11 €
9 228 211,2 68 839,08 €
11 76 70,4 22 946,36 €
12 108 100,0 32 594,26 €
Yhteensa 694 656,8 214 079,10 €
HUONEISTOJA 7
Kellarivarastot
1 34 53,6 17 470,52 €
3 74 116,0 37 809,34 €
Yhteensa 109 169,6 55279,87 €
HUONEISTOJA 2
UUSI RAKENNUS
D-
Rappu 1 A 33 21,6 7 040,36 €



2 A 62 46,0 14 993,36 €
3 A 41 29,2 9517,52€
4 A 47 33,6 10 951,67 €
5 A 62 46,0 14 993,36 €
8 A 62 46,0 14 993,36 €
9 A 42 29,2 9517,52 €
10 T/IA 48 50,4 16 427,51 €
11 A 62 46,0 14 993,36 €
12 A 34 21,6 7 040,36 €
13 A 34 21,6 7 040,36 €
15 A 42 29,2 9517,52€
16 A 48 33,6 10 951,67 €
17 A 62 46,0 14 993,36 €
18 A 34 21,6 7 040,36 €
19 A 34 21,6 7 040,36 €
20 A 79 59,2 19 295,80 €
22 A 36 23,6 7 692,25 €
23 A 79 59,2 19 295,80 €
24 A 34 21,6 7 040,36 €
25 A 34 21,6 7 040,36 €
26 A 80 59,2 19 295,80 €
27 A 29 18,0 5 866,97 €
29 A 80 59,2 19 295,80 €
30 A 34 59,2 19 295,80 €
31 A 90 69,6 22 685,61 €
Yhteensa 1319 993,6 323 856,57 €
HUONEISTOJA 26
Myymalahuoneis-
tot
13 110 108,8 35462,55€
14 98 96,0 31290,49 €
15 107 105,6 34 419,54 €
Yhteensa 315 310,4 101 172,58 €
HUONEISTOJA 3
Kellarivarastot
4 22 28,0 912639 €
5 21 26,4 8 604,88 €
Yhteensa 43 54.4 17 731,28 €
HUONEISTOJA 2
Autopaikat
1 2 2,5 814,86 €
4 2 2,5 814,86 €
6 2 2,5 814,86 €
9 2 2,5 814,86 €
10 2 2,5 814,86 €



12 2 2,5 814,86 €
13 2 2,5 814,86 €
17 2 2,5 814,86 €
18 2 2,5 814,86 €
20 2 2,5 814,86 €
22 2 2,5 814,86 €
24 2 2,5 814,86 €
26 2 2,5 814,86 €
28 2 2,5 814,86 €
29 2 2,5 814,86 €
Yhteensa 24 37,5 12 222,85 €
HUONEISTOJA 15
Lainaosuudet: Lainaosuudet €
VANHA RAKENNUS
A-Rappu 274 834,80 €
B-Rappu 260 297,76 €
C-Rappu 76 400,95 €
Myymaélahuoneistot 214 079,10 €
Kellarivarastot 55279,87 €
UUSI RAKENNUS
D-Rappu 323 856,57 €
Myymaélahuoneistot 101 172,58 €
Kellarivarastot 17 731,28 €
Autopaikat 12 222,85 €

Yhteensa:

1335875,75 €



LIITE 3

Haastattelulomakkeen kysymykset:

Tiedot Econiasta isannodintipalveluiden tuottajana: Taloyhtididen mééra, missa kaikKki-
alla taloyhtidt sijaitsee?
Urasi isdnnoitsijana? /Kirjanpitéjana?
Linjasaneeraus
e Tarkeimmét huomiot suunnittelussa/toteutuksessa?
Jélkilaskelmat

e Tarkeimmat huomiota vaativat asiat?
e Ongelmakohdat laadinnassa. Miten ne ilmenevét? Miten ratkaistaan?

e Ovatko osakkaat kiinnostuneita taloyhtién menoista? Tietdvatko he ylijéa-
man/alijadman tarkoituksen?

Hankeosuuslaskenta/Lainaosuuslaskenta

e Tdarkeimmat huomiota vaativat asiat, kun hankeosuuksia ja lainaosuuksia laa-
ditaan/lasketaan?

e Ongelmakohdat. Miten ne ilmenevét? Miten ratkaistaan?
Hankeosuus vai lainaosuus

o Tietavatko osakkaat niiden eron?

e Kumpi on yleisempi?

e Kumpi on kannattavampi osakkaalle? Informoidaanko osakasta siitd?

e Kumpi on kannattavampi taloyhtiolle? Tyoméaaré/helppous yms?

e Onko osakkaan jarkevaa ottaa henkil6kohtainen laina ja maksaa silla taloyh-
tion laina? Mita etuja/hyotyjé henkilokohtaisella lainalla on?



