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Asunto-osakeyhtiot ovat muiden osakeyhtididen tapaan Kkirjanpitovelvollisia.
Tilinp&4tos ja toimintakertomus laaditaan tilikausittain kirjanpitolain ja asunto-
osakeyhtidlain saanndsten mukaisesti. Osakkaat saavat oman taloyhtiénsa
tilinpa&toksen ja toimintakertomuksen joka kevét. Taman tyon tarkoituksena oli
selvittad, mika merkitys niilld on osakkaalle. Tyd toteutettiin Yritys X:n
toimeksiannosta.

Tutkimuksen teoriaosassa perehdyttiin asunto-osakeyhtioon, sen toimintaan ja
sidosryhmiin. Lisdksi syvennyttiin asunto-osakeyhtion tilinpdatoksen sisaltoon ja
toimintakertomukseen. Kvalitatiivisen osuuden aineisto kerattiin haastattelujen
avulla, jotka toteutettiin kasvotusten sekd puhelinhaastatteluina yhteenséd 20
henkildlle. Kohderyhména olivat 18 osakasta Yritys X:n isdénndimisté sekda muista
asunto-osakeyhtidista. Liséksi haastateltiin kahta asiantuntijaa: isannoitsijaa ja
tilintarkastajaa.

Tutkimustulosten perusteella tilinp4&tosta ja toimintakertomusta pidettiin tarkeana
ja asioita olennaisina, koska laki maaraa suurimmaksi osaksi julkaistavan
informaation siséllon. Se on myds ainoa virallinen asiakirja, jonka osakas saa kerran
vuodessa ja siksi sen tulee olla yksinkertainen ja selked. Osakkaiden mielesta
asiakirja oli helposti luettavissa ja ymmarrettavissd, vaikka haasteita syntyi
vaikeasta termistostd. Suurempia korjaus- ja muutosehdotuksia ei noussut esille,
mutta graafisia kuvioita kaivattiin selventdmaan ja parantamaan lukujen maaréallista
ja ajallista vertailtavuutta.
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Housing companies, like other limited companies, are accountable. Financial
statements and the action report are prepared in accordance with the provisions of
the Accounting Act and the Housing Companies Act. Shareholders receive their
housing comapany’s financial statements and the annual action report each spring.
The objective of this work was to find out what significance the documents have to
the shareholder. The work was carried out as an assignment for Company X.

The theoretical part of the study introduces the housing company, its operations and
its stakeholders. In addition, the contents of the financial statements and the report
of the housing company were reviewed. The qualitative material was gathered
through interviews with a total of 20 people. The target group consisted of 18
shareholders from house companies, some managed by Company X and other
house companies. In addition, two experts were interviewed: the property manager
and the auditor.

Based on the results of the study, the financial statements and the annual action
report were considered important and relevant because the content of the
information is mainly determined by law. It is also the only official document that
a shareholder receives once a year an therefore it should be simple and clear.
Shareholders found the document easy to read and understand, even though there
were challenges caused by difficult terminology. No major correction or
modification proposals emerged, but graphics would be found a useful addition to
clarify and improve the numerical and temporal comparability of the figures.
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1 JOHDANTO

Kevat on isannoitsijoille kiireistd aikaa. Asunto-osakeyhtidissd pidetddn
yhtiokokouksia ja kaikkia osakkaita kutsutaan kuulolle. Postilaatikoihin kolahtaa
yhtiokokouskutsu seka tilinpaatos ja toimintakertomus. Mutta mika merkitys niilla

on osakkaalle?
1.1 Tyén tausta

Yli puolet suomalaisista asuu taloyhtidissda joko omissa tai jonkun toisen
omistamissa huoneistoissa. Asunto-osakeyhtid muodostuu taloyhtion osakkeita
omistavista osakkaista. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan omista huoneistoaan, vaan
hanelle syntyy osakkeiden avulla oikeus hallita taloyhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tiettyd tilaa. (Vinkkarissa osakkaan oikeudet, vastuut ja
velvollisuudet 2019.) Taloyhtiét ovat muiden osakeyhtididen tapaan
kirjanpitovelvollisia. Tilikauden péatyttya kirjanpidosta tehdaén tilinpaatos, joka

koostuu tuloslaskelmasta, taseesta ja liitetiedoista seké toimintakertomuksesta.

Tamé opinndytetyd sisdltyy Vaasan Ammattikorkeakoulun liiketalouden
koulutusohjelman ja taloushallinnon suuntautumisvaihtoehdon opintoihini.
Opinnaytetyon toimeksiantajana on Yritys X, joka toimii isanndinti- ja
rakennuttamisalalla. Yrityksen juuret 16ytyvat Pohjanmaalta, mutta toiminta on
laajentunut ympéri Suomea. Opinndytetyon aiheena on asunto-osakeyhtion

tilinpa&toksen ja toimintakertomuksen merkitys osakkaalle.

Sain suorittaa oman ammattiharjoitteluni Yritys X:n toimipaikassa ja tyotehtaviini
kuuluivat isanndintipuolen erilaiset toimisto- ja taloushallintotehtdvat.
Harjoittelujakson ajankohta oli kevééllg, jolloin péésin laheltd seuraamaan vuoden
kiireisintd aikaa. Tyotehtaviini kuului muun muassa toimintakertomusten teko, jota

kautta mielenkiintoni herasi tata aihetta kohtaan.
1.2 Tutkimusongelma ja aiheen rajaus

Tassa opinndytetydssa perehdyn asunto-osakeyhtioon sekd osakkaille jaettavaan

tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen. Asunto-osakeyhtion tilinpaatos laaditaan



tilikausittain ja siihen liitetddn aina myds toimintakertomus. Seka tilinpaatos etta
toimintakertomus laaditaan kirjanpitolain ja asunto-osakeyhtitlain saidnndsten
mukaisesti. (Sillanpad & Vahtera 2011, 191-192.) Tavallisesti asunto-osakeyhtiolla

on isannditsijé, jonka tehtavéana on laatia tilinp&atos ja toimintakertomus.

Talla tyolla selvitdn, minkalaisen merkityksen ja mielikuvan tilinpdatos ja
toimintakertomus luovat osakkaalle, mitk& tiedot ovat riittdvia antamaan oikean
kuvan toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta sekd mité tietoja osakkaat

itse haluaisivat saada.

- Mik& merkitys tilinpaatoksella ja toimintakertomuksella on osakkaalle?

- Minkalaisen kuvan osakkaat saavat ja haluaisivat saada oman yhtién
taloudellisesta tilasta ja toiminnasta?

- Onko tilinp&é&tos ja toimintakertomus helposti luettavissa ja ymmarrettavissa?
- Miké& on tarkeéé ja miké turhaa informaatiota?

- Paperiversio vai sahkoinen?

Opinndytetyossd kaytan tutkimusmenetelménd kvalitatiivista eli laadullista
tutkimusmenetelmdd. Haastattelen 18:aa asunto-osakeyhtion osakasta, joista viisi
on myos hallituksen jasenid. Liséksi haastattelen isannoitsijaa seka tilintarkastajaa.
Haastatteluista saatuja tietoja ja tuloksia apuna kayttden Yritys X suunnittelee ja
muokkaa toimintakertomuspohjaa, jota kdytetddn kevéalla toimintakertomuksia
tehdessa.

1.3 Tyon kulku

Opinnaytetyon rakenne koostuu viidestd pééluvusta. Ensimméinen luku on
johdanto, jossa johdattelen lukijan aiheen pariin. Luvussa kuvaan tyon lahtékohdat
sekd tutkimusongelman ja aiheen rajauksen. Teoriaosuus sisdltyy kahteen
paalukuun. Luvussa 2 kuvaan asunto-osakeyhtiota yleisesti sekd sen toimintaa.
Lisédksi perehdyn osakkaan, hallituksen, isénnditsijan, tilintarkastajan ja
toiminnantarkastajan rooleihin. Luku 3 kasittelee yleisesti asunto-osakeyhtion
kirjanpitoa. Tilinp&atoksen tuloslaskelman ja taseen eriin syvennytdén

erakohtaisesti samoin kuin liitetietoihin ja toimintakertomukseen.



10

Empiirisessd osiossa, luvussa 4, kerron tutkimuksen toteutuksesta, haastattelujen
tekemisestd sek& niistd saaduista tuloksista. Tyon viimeinen luku eli yhteenveto
kokoaa tyon yhteen. Tyon lopusta 16ytyy opinndytetydssa kaytettyjen lahteiden
luettelo seké liitteet, jotka siséltavat Yritys X:n vanhan malliesimerkin asunto-
osakeyhtion tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta seké haastattelussa kéaytetyt

kysymykset.

Asunto-osakeyhtiosta kéytetddn myds nimitystd taloyhtio, joten jaljempéana

tekstissa kdytan kumpaakin naista.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Luvussa 2 Kkerrotaan asunto-osakeyhtiostda sek& sen toiminnasta. Liséksi
perehdytdan osakkaan rooliin ja yhtiokokouksen merkitykseen. Lopuksi kéyd&éan

lapi yhtion johdon eli hallituksen ja isdnnditsijan toimielimet.

Talla hetkella Suomessa on yli 88 000 asunto-osakeyhti6td. Tarkka luku 2.7.2019
on kaupparekisterin tietojen (Yritysten lukumé&arat kaupparekisterissa 2019)
mukaan 88 517. Nama kaikki asunto-osakeyhti6t sitovat itseensa lukuisan joukon
osakkaita, asukkaita, hallituksen jasenid, isannoitsijoita sekd muita sidosryhmia.

Kuvio 1 havainnollistaa asunto-osakeyhtion toimielinten valiset suhteet.

V4 Y
YHTIOKOKOUS
Ylin paattava elin

Yleistoimivalta

valitsee
e \ / \ 4

TILINTARKASTAIA/ HALLITUS
TOIMINNAN- Toimeenpaneva ja

TARKASTAJA valvoo IEEEEE— paattava elin

valvoo valitsee

_

ISANNOITSIJA

Toimeenpaneva elin

antaa chjeet
/ ja valvoo

[KIINTEIST@N HOIDOSTA VASTAAVAJ [ MUUT MAHDOLLISET J

HENKILOSTO TOIMIHENKILOT

Talonmies, huoltomies, siivooja ym. Kirjanpitdja ym.

Kuvio 1. Toimielinten valiset suhteet asunto-osakeyhtidssa. (Jauhiainen, Jarvinen
& Nevala 2013, 288)
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2.1 Toiminta

Koska osakkeenomistajat itse huolehtivat ja hoitavat asunto-osakeyhtion asioita, on
yhtidita koskevat sdédnndkset koottu omaan erilliseen lakiin, jota kutsutaan asunto-
osakeyhtidlaiksi  (AsOYL). Lain tarkoituksena on edistdd asunto-
osakeyhtiomuotoista asumista ja jarjestdd mahdollisimman ennakoivasti,
turvallisesti sekd tehokkaasti osakkeenomistajien asuminen. Suomessa
ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki s&&dettiin vuonna 1926, toinen 1991 ja
nykyinen, voimassa oleva laki astui voimaa 1.7.2010. (Sillanpéd & Vahtera 2011,
16.)

Asunto-osakeyhtion toimintaa ohjaa asunto-osakeyhtidlaki. Lain mukaan:

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaréatty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen
osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa madratty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (Asunto-
osakeyhtidlaki 1:28.)

Myds myymaldhuoneistot seka autotalli- ja autohallipaikat maaritellaén

osakashallinnassa oleviksi huoneistotiloiksi. Liséksi taloyhtioll4 voi olla omassa

hallinnassaan huoneistotiloja kuten talonmiehen asunto tai kerhohuone. (Heinonen

2017, 21.)

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa méarattya huoneistoa tai
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1:28.)

Asunto-osakeyhtiossd osakkeiden omistus tuottaa tiettyjd oikeuksia ja
velvollisuuksia. Osakkaan tulee kuitenkin toimia omissa asioissaan ja toimissaan
yhtion edun ja hyvén hallintotavan mukaisesti. Omia osakasoikeuksiaan ei saa
kayttdd yhtion toiminnan hankaloittamiseen. Yhtaldisyysperiaatteen mukaan
osakkeet jaetaan varallisuus- ja hallinnoimisoikeuksiin. Jalkimmaéiseen kuuluvat
muun muassa Kkysely- ja &anioikeus yhtiokokouksessa sekd péatoksista
valittaminen. Varallisuusoikeuksista tarkeimpana pidetddn oikeutta hallinnoida

tiettya huoneistoa tai tilaa sekd kayttdaa sitd yhtidjarjestyksen maaraamaan
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tarkoitukseen. Osakkeiden omistaminen tuo asiakkaalle velvollisuuksia, jotka
kohdistuvat yhtioon. Keskeisimpid ovat yhtiovastikkeen maksaminen ja vastuu
oman huoneiston kunnossapidosta. My0s huoneistossa tehtdvistd muutos- ja
kunnossapitotoisté tulee aina ilmoittaa yhtidlle. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 27—
28.)

Heinosen (2017, 17) mukaan liiketoimintaa harjoittavaan yritykseen verrattaessa
asunto-osakeyhtion toiminta ja sen periaatteet eroavat toisistaan monin tavoin.

Niilla on erilaiset tarkoitusperat ja ne esitetdan taulukossa 1.

Taulukko 1. Liiketoimintaa harjoittavan yrityksen ja asunto-osakeyhtion
toimintaperiaatteet. (Heinonen 2017, 17)

LIIKETOIMINTAA HARJOITTAVA YRITYS ASUNTO-OSAKEYHTIO

= tavoitteena voiton tuottaminen ® tavoitteena omien menojen kattaminen
® 0sa voitosta jaetaan osinkoina = eijvoittoa, ei osinkoa
= tavoittelee kasvua = ejtavoittele kasvua

®= omistajat sijoittavat padoman, asiakkaat ® omistajat seké sijoittavat pdaoman etta
kerryttavat juoksevat tulot (liikevaihto) padosin kerryttavat juoksevat tulot

Asunto-osakeyhtion padtarkoituksena on tyydyttdd osakkaiden asumistarpeet.
Tallaisena toimintana pidetéén kiinteiston ja rakennusten yllapitoa, kunnossapitoa
ja kehittamista. Yhtion tulee huolehtia myos peruspalveluista, kuten huoneistojen
lammityksesta, kaytto- ja jatevedesta, jatehuollosta, tietyista
tietoliikennepalveluista seka asukkaiden tarvitsemista eri tiloista, kuten sauna,
varasto, kylméséilytys ja pysékointi. (Jauhiainen ym. 2013, 23-24)
Asumispalveluiden tuottamisen liséksi yhtion tehtdva on huolehtia osakkaiden
yhtiéon sijoittamasta padomasta ja sen arvon sailyttamisestd. Tavoitteena ei ole
taloudellisen voiton tavoittelu, vaan tarkoitus on kerat4 tarpeeksi tuloja, joilla
menot pystytddn kattamaan. Osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan
vastikkeita ja kayttokorvausmaksuja, joilla menot katetaan. (Heinonen 2017, 17—
18, Sillanpaa & Vahtera 2011, 16.)
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Asunto-osakeyhtidlain liséksi asunto-osakeyhtion toimintaa ohjaa yhtitjarjestys.
Yhdessa lain kanssa ne méérittelevét sekd taloyhtion ettd osakkaan velvollisuudet,
vastuut ja oikeudet. Asunto-osakeyhtidlaki antaa toiminnalle kehykset, joista
voidaan poiketa yhtidjarjestyksessa. Kuitenkaan lain pakottavan saanndksen
vastaisia maarayksia ei siihen voida kirjata. Lain mukaan jokaisella asunto-
osakeyhti6lla tulee olla yhtijarjestys, jota pidetédén taloyhtion sisaisend lakina. Se
hyvéksytdan yhtiokokouksessa ja rekisteroidéddn Patentti- ja rekisterihallituksen
kaupparekisteriin.  Yhtiojarjestyksessa maaritellddn  perusteet osakkaiden
maksamille vastikkeille ja osakkeiden perusteella syntyvat oikeudet tiettyjen tilojen
hallintaan. My0s taloyhtion ja osakkaan valiset vastuut esimerkiksi
kunnossapidosta voivat selvitd yhtidjarjestyksestd. (Asunto-osakeyhtidlaki ja
yhtidjarjestys 2019.) Asunto-osakeyhtioon sovelletaan myos yleislakeja ja erilaisia
viranomaisméaraysid, -ohjeita ja -lausuntoja seké eri oikeusasteiden ratkaisuja ja
paéatoksid, hallituksen esityksista 10ytyvié lakien perusteluja ja muita mahdollisia
normeja. (Heinonen 2017, 21.)

2.2 Osakkaat ja yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion tarkeimmista asioista paattad aina yhtiokokous, jossa osakkaat
kayttavat paatosvaltaansa. Yhtiokokous onkin asunto-osakeyhtion korkein paattava
toimielin ja kaikki asiat kuuluvat sille, ellei niitd ole laissa saddetty tai
yhtiojarjestyksessa uskottu erikseen yhtion hallitukselle tai isannoitsijélle.
(Furuhjelm ym. 2012, 41.) Osakkeenomistajille yhtion kannalta tarkeita paatettavia
asioita ovat talousarvio ja yhtiévastikkeen suuruus, merkittavéat kiinteiston korjaus-
, kunnossapito- ja muutosty6t seka niiden rahoitus. Kéytannossé péatettavia asioita
ovat kaikki osakkaan omaan asumiseen ja viihtyvyyteen sekd kustannuksiin ja
omaisuuden arvoon liittyvat asiat. Yhtiokokoukseen ja yhteisistd asioista
paattamiseen on jokaisen osakkaan oikeus osallistua. P&&atokset tehddéan
enemmistoaanillg, ellei laissa toisin s&&detd tai yhtidjarjestyksessd maarata.
(Yhtiokokous 2017.)

Yhtiokokous valitsee hallituksen, joka kutsuu yhtiokokouksen koolle. Varsinainen

yhtiokokous on pidettdva vuosittain ja asunto-osakeyhtiélain mukaan kuuden
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kuukauden sisélla tilikauden paattymisesta. Jos yhtidjarjestyksessa maarataan, voi
varsinaisia yhtiokokouksia olla useampia. Talloin esitettavat ja paatoksia vaativat
asiat voidaan jakaa kahteen tai useampaan erddn. Toiset asunto-osakeyhtitt
pitavatkin yhtiokokouksia seké kevaalla etta syksylld. Varsinaisen yhtiokokouksen
asialistalle kuuluvat tilinp&étds ja toimintakertomus, joita késitella&n tassé tydssa
seuraavassa luvussa sekd tilintarkastus- ja/tai toiminnantarkastuskertomus.
Kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikana suunnitelluista, mahdollisesti
tehtavistd korjaus- ja kunnossapitotOista, joilla on vaikutusta huoneiston
kayttamiseen, yhtivastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kéytosta aiheutuviin
kustannuksiin tulee myds esittdd yhtiokokouksessa. Samoin kuin yhtidssé jo
suoritetut huomattavat muutos- ja kunnossapitotyot. (Arjasmaa & Kaivanto 2014,
73-75.)

Varsinaisessa yhtiokokouksessa osakkaat paattavét tilinpaatoksen vahvistamisesta
seké taseessa olevan voiton kéayttamisestd. Lisaksi he myontavat vastuuvapauden
yhtion johdolle eli hallituksen jasenille ja is&nnoitsijalle. Myos talousarvio ja
yhtidvastikkeen mééra paatetddn kokouksessa, jos se yhtiojarjestyksen mukaan on
yhtiokokouksessa pééatettavé asia. Yhtiokokouksessa paatetddn myos toimielinten,
kuten tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnat sek& hallituksen jasenet ja
niiden palkkiot. Edella mainittujen lisaksi kokouksessa kasitelladn muita asioita.
(Sillanpda & Vahtera 2011, 114-117.) Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus
saada ehdottamansa oma asia yhtiokokoukseen kasiteltavaksi, jos vaatimus on
esitetty tarpeeksi ajoissa hallitukselle seké se kuuluu yhtiokokouksen toimivallan
alle (Furuhjelm ym. 2012, 47).

Ylimaardinen yhtiokokous pidetddn tarpeen vaatiessa, jos yhtigjarjestys niin
maaraa, tai jos yhtiokokouksen tai hallituksen mukaan siihen on aihetta. Myds
osakas tai tilin- ja toiminnantarkastaja voivat vaatia sitd, jos heilla on siihen oikeus.
Yliméaaréisen yhtiokokouksen pitdmiseen on erilaisia tarpeita. Yleensa ne liittyvat
uudistuksiin ja kunnossapitoon. Myos hallituksen vaihtaminen ja valtuuttaminen
tiettyyn tehtdvadan tai yhtidjarjestyksen muutos vaativat ylimadréisen
yhtiokokouksen. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 117-118.) Asioista, jotka kuuluvat
yhtiokokoukselle, voidaan p&&ttad myos ilman yhtiokokousta. P&&toksenteko
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edellyttdd kuitenkin yksimielisyyttd kaikilta yhtion osakkailta. (Arjasmaa &
Kaivanto 2014, 73.)

2.3 Yhtion johto

Asunto-osakeyhtion johto koostuu yhtion hallituksesta sekd isannditsijasta.
Hallitusta pidetddn pakollisena toimielimend ja AsOYL:n mukaan jokaisella
yhtiolla tulee olla hallitus. Isénnditsijan valinta ei ole pakollista, ellei
yhtitjarjestyksessé niin mééarata tai yhtiokokouksessa niin paateta. Seka hallitus etta
isannoitsijd edustavat yhtiota ja heihin sovelletaan s&&nnoksid, jotka koskevat
yhtion johtoa. Koska johdon henkil6illa ei normaalisti ole tydsuhdetta yhtion
kanssa, voidaan heidét erottaa tarvittaessa ilman tiettya perustetta tai seuraamuksia.
Johdon asema yhtidssa on merkittdva ja sitd korostetaan asunto-osakeyhtiolaissa.
Heidan tekemat paatokset eivat saa olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia ja
heidén tulee toimia huolellisesti seka yhtion etua edistden. (Jauhiainen ym. 2013,
497, 499; Arjasmaa & Kaivanto 2014, 34-35.)

2.3.1 Hallitus

Taloyhtion hallitus valitaan yhtiokokouksessa ja varsinaisia jasenida on yleensa
kolmesta viiteen, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maérata. Jasenen tulee olla yli 18-
vuotias luonnollinen henkil®, joka suostuu vapaaehtoisesti tehtavaan. Jos jasenia on
useita, on oltava my0ds puheenjohtaja. Puheenjohtajavalinnan tekee hallitus, ellei
yhtiokokous ole toisin péa&ttanyt tai yhtidjarjestyksessd toisin maéaaratty. Jos
hallituksessa on alle kolme jasentd, tulee valita ainakin yksi henkil6 varajaseneksi.
Kokouksissa varajasenilla ei ole paatoksenteko-oikeutta, mutta heille voidaan antaa
puheoikeus. Varsinaisen jasenen velvollisuudet ja oikeudet kuuluvat heille vain
silloin, kun he toimivat varsinaisen jasenen paikalla hallituksessa. (Sillanpdd &
Vahtera 2011, 217-218.)

Hallitus toimii kollegiaalisesti eli toimenpiteet ja paatokset tehddan yhdessé
(Sillanp&& & Vahtera 2011, 205). Puheenjohtaja valitaan jasenten keskuudesta ja
han toimii ensisijaisesti yhteyshenkilond isénnditsijalle ja osakkaille.

Puheenjohtajalla yksin ei ole pé&atOsvaltaa, vaan hallituksen péatokset syntyvét
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aanestamalla. Enemmiston mielipide ratkaisee, ellei yhti6jarjestyksessa vaadita
méaardenemmistod. Jos d&dnet menevat tasan, on puheenjohtajan &&ni ratkaisevassa
asemassa. Paatdsvaltaisena hallitus on vasta, kun yli 50 prosenttia jasenistd on
lasn4, ellei yhtitjarjestys toisin edellyta. Hallitus pitd4 kokouksia tarvittaessa yhtion
tilanteen huomioon ottaen. Kokousten véhimmadis- ja enimmadisméaéria ei ole

erikseen madritelty. (Hallituksen tehtavat 2017.)

Hallituksen tarkeimpand tehtdvana pidetdén osakkaiden omaisuuden kehittdmista.
Heidan tulee selvittdd osakkaiden ja asukkaiden tarpeita ja esiin nostamia asioita
seké viedd niita eteenpain. Hallitus siis edustaa osakkaita. Asunto-osakeyhtidlain
mukaan hallituksen velvollisuuksiin kuuluvat huolehtiminen yhtion hallinnosta,
kiinteiston seka rakennusten pidosta ja hoidosta, ja muun toiminnan jarjestdmisesta.
Myos riittdvan tiedon jakaminen sek& yhtion talouden valvonnan jarjestaminen ja
varmistaminen kuuluvat hallituksen tehtaviin. (Taloyhtion hallitus 2019.) Myos
ammattitaitoisen isédnnditsijan valinta sek& sen toiminnan valvominen kuuluvat
hallitukselle, jos yhtidjarjestyksessa niin edellytetdan. Mikéli isannoitsijad ei ole
valittu, on hallituksen velvollisuus huolehtia isénndinnin tehtavista. (Sillanpdd &
Vahtera 2011, 205.) Hallituksen vuosikello, kuvio 2, kuvaa hallituksen toimintaa ja

sen tehtavia kalenterivuoden aikana.

- Tilinpaatos

- Yhtidkokouksen valmistelu

- Talousarvio

- Kunnossapitotarveselvitys
- Taloustilanteen seuranta

- Mahdollinen syysyhtickokous
- Taloustilanteen seuranta

Marraskuu-
joulukuu Tammikuu-
maaliskuu

- Mahdollisen syysyhtic-
kokouksen valmistelu

- Taloustilanteen seuranta

- Syystalkoot

Syyskuu-
lokakuu

Huhtikuu-

Heindkuu- kesakuu
elokuu

- Yhtitkokous

- Hallituksen jarjestaytyminen

- Yhtidkokouspaatosten
taytantéénpano

- Taloustilanteen seuranta

- Kevattalkoot

- Hallitus kokoontuu
tarvittaessa

Kuvio 2. Hallituksen vuosikello. (Furuhjelm ym. 2012, 32)
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2.3.2 lIsannoitsija

Isannoitsija muodostaa hallituksen kanssa yhtion johdon. Kuten edellisessé luvussa
kerrotaan, isénnditsijan valinta ei ole pakollista, mutta kuitenkin suotavaa.
Yhtiokokouksessa tehdddn padtds isannoitsijin valinnasta enemmistéaanten
perusteella, jonka jalkeen hallituksen tehtavéna on valita isénnoitsija. Isannaitsijan
valintaa pidetadn hallituksen nimenomaisena tehtédvéana, eik& sitd voida siirtad
toiselle toimielimelle. Isdnnoitsijand voi toimia luonnollinen henkild seka
rekisterfity  yhteisd, joita ovat osakeyhti6t, osuuskunnat, avoin- ja
kommandiittiyhtiot tai vastaavat ulkomaiset yhteisot. Jos valintana on rekisterdity
yhteisd, nimetddn sieltd yhtiélle péddvastuullinen isénnditsija. (Furuhjelm &
Sallmén 2014, 12-14.)

Asunto-osakeyhtitlaissa ei ole madratty isannoitsijalle ammattitaito- tai
patevyysvaatimuksia. Hallituksen tehtdvand ja vastuulla on valita riittdvén kokenut
ja pateva isanngitsija tai isdnndintiyritys. Suositeltavaa on, ettd valinta kohdistuu
auktorisoituun  ISA-yritykseen, joka takaa ammattitaitoisen ja o0saavan
isannoitsijan. Isannoitsijan tulee noudattaa myds isdnndinnin eettisid ohjeita, jotka
on laadittu perustaksi toimivalle yhteistyolle. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 57, 59,
61.)

Isanndinnilla tarkoitetaan taloyhtidlle sopivaa palvelukokonaisuutta, jolla on monta
roolia. Isdnnditsijd toimii yhtion toimielimend sekd edunvalvojana. Han on
operatiivinen johtaja ja asiantuntija, joka valmistelee ja esittelee asioita ja toteuttaa
paatoksia. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 14.) Isdnnditsijdd pidetddn taloyhtion
tarkeimpéand kumppanina. Héan yllapitaé yhteistyota niin hallituksen, osakkaiden ja
asukkaiden kuin myds kiinteistonhoitohenkilékunnankin vélilld ja hoitaa
Kiinteistbomaisuutta. Tehtyjen paétosten lainmukaisuuden sekd osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun valvominen ovat myods tarkeitd tehtdvid. Iséannditsija
huolehtii  jokapéaivéisestd toiminnasta hallituksen maardysten ja ohjeiden
mukaisesti. (Isdnnditsijan tehtavat 2017.)

Lain mukaan isannditsijalle kuuluvia erityistehtavia ovat isannoitsijantodistuksen

antaminen, kiinteistobn ja rakennusten kunnossapidon hoitaminen seka
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jokapaivéisestd hallinnosta huolehtiminen. Kaytdnnossé téllaisia tehtdvia ovat
lainmukaisen  kirjanpidon sekd luotettavan varainhoidon jarjestaminen
huolehtimalla  vakuutuksista, kassaliikenteestd, kassa- ja kayttdvaroista,
panttikirjoista ja veroilmoituksista. Isannéitsijan tehtaviin kuuluu tiedon jakaminen
hallitukselle,  taloyhtion  pitkdn  aikavédlin ~ kunnossapitosuunnitelman
valmisteleminen sekd strategiatoiden alullepano. Myds yhtiokokousten ja
hallituksen kokousten valmistelut kuuluvat isannditsijélle ja hénelld on oikeus
osallistua ndihin kokouksiin. Muita tehtavid ovat osakeluettelon yll&pito,
osakkaiden korjaus- ja remontti-ilmoitusten késittely sekd yhtigjarjestykseen
tehtyjen muutosten rekisterdinti. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 17-18.)

Isénnditsijan  toimenkuva on hyvin  monipuolinen ja héneltd vaaditaan
asiantuntemusta monelta eri osa-alueelta. Hanen tulee olla asiantuntija niin
rakentamisasioissa, taloudenhoidossa kuin alaan liittyvissa lakiasioissa. Nykyéén
on mahdollista ké&yttdd eri alan konsultteja, joten isannditsijank&an ei tarvitse
kaikkea itse osata. Tana paivana isanndinti on kiireen ja ihmisten keskellé taiteilua.

Siksi onkin tarkeéa tulla toimeen ihmisten kanssa. (Puhakainen 2019, 24-25.)
2.4 Tilintarkastaja/toiminnantarkastaja

Asunto-osakeyhtidlain mukaan tilintarkastuksen saa suorittaa vain hyvaksytty
tilintarkastaja, joka on suorittanut HTM- tai KHT-tilintarkastajan tutkinnon. Niin
sanotuista maallikkotilintarkastajista on luovuttu ja ne on korvattu
toiminnantarkastajilla. Suurten asunto-osakeyhtitiden, joilla on huoneistoja 30 tai
enemman, on aina valittava tilintarkastaja. Valinnan tekee yhtiokokous ja siind
tulee noudattaa asunto-osakeyhtio- ja tilintarkastuslakia. Ammattitilintarkastajan
rinnalle valitaan yleensa toiminnantarkastaja, joka toimii toisena tarkastajana.
(Arjasmaa & Kaivanto 2014, 149-150.)

Alle 30:n huoneiston taloyhtioén ei ole pakko valita tilintarkastajaa. Jos
tilintarkastajaa ei ole, valitaan toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestys toisin
edellytd. Toiminnantarkastajan valinnan suorittaa myds yhtiokokous ja tarkastajia
voidaan valita yksi tai useampi. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm, Kinnunen 2011,
43).
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Seka tilintarkastaja ettd toiminnantarkastaja tekevat aina omat tarkastustehtévansa,
joista he antavat erilliset kertomukset. Toiminnantarkastuskertomus on
yleisluonteisempi ja sitd koskevat asunto-osakeyhtidlain vaatimukset, kun taas
tilintarkastajan tekemaa tilintarkastuskertomusta koskevat tilintarkastuslain
saannot.  Tilintarkastajalla on ammatillisia  kelpoisuusvaatimuksia, kuten
laskentatoimen ja tilintarkastuksen opinnot tai tilintarkastustutkinto, joita taas
toiminnantarkastajalta ei vaadita. Tama nakyy erona muun muassa kirjanpidon ja
tilinpaatoksen tarkastuksessa. Toiminnantarkastus on myds yleispiirteisempéé ja
tietoja kasitellaan riittavalla tavalla, kun taas tilintarkastuksessa tiedot maaritellaan
yksityiskohtaisemmin. Seka toiminnantarkastusta ettd tilintarkastusta kutsutaan
laillisuustarkastukseksi. Talla tarkoitetaan, ettd tarkastajien tehtdvand ei ole
arvioida hallinnon tekemien toimien tarkoituksenmukaisuutta. (Kérkkdinen &
Tikkanen, 2012,13-14.)
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3 TILINPAATOS JA TOIMINTAKERTOMUS

Luvussa 3 perehdytéddn yleisesti asunto-osakeyhtion kirjanpitoon. Tillikauden
Kirjanpito voidaan jakaa kolmeen pé&&vaiheeseen, joita ovat tilinavaus,
liiketapahtumien kirjaus seka tilinpaatds (Tomperi 2019b, 16). Tassa kappaleessa
keskitytaan tilinpaatokseen ja kdydadn seké tuloslaskelma ettd tase l&pi erittéin.

Lisaksi perehdytéan liitetietoihin sek& toimintakertomukseen.
3.1 Yleista kirjanpidosta

Asunto-osakeyhtiot ovat muiden osakeyhtididen tapaan Kirjanpitovelvollisia.
Osakeyhtidlain ja asunto-osakeyhtidlain lisaksi kirjanpitolaki ja Kirjanpitoasetus
séatelevat kirjanpitovelvollisuutta ja kirjanpitoa sek& tilinpdatoksen sisaltoa.
Taloyhtiot ovat velvollisia pitdimaén kahdenkertaista kirjanpitoa, jossa jokaisen
liiketapahtuman osalta kirjataan rahan lahde ja k&yttokohde (Heinonen 2017, 29).
Liséksi tulee noudattaa hyvaa Kirjanpitotapaa, jolla tarkoitetaan lakien ja yleisten
Kirjanpitoperiaatteiden mukaan huolellisesti ja rehellisesti pidettya kirjanpitoa
(Suulamo 2016, 24). Toiminnan tuloksesta kuin myos taloudellisesta asemasta tulee

antaa oikea ja riittdva kuva tilinpaatosta tehdessé. (Taloyhtion kirjanpito 2017.)

Tulojen ja menojen seka varojen ja velkojen maarid ja kehitysta seurataan
kirjanpidon avulla. Kirjanpito antaa térkedd tietoa asunto-osakeyhtitn
taloudellisesta asemasta ja tuloksesta, jonka takia se tulee olla aina ajan tasalla.
My0s raporttien ja tilinpaatostietojen tulee olla vertailukelpoisia tilikaudesta
toiseen. Sadnndnmukainen tilikausi taloyhtitssa on 12 kuukautta ja usein se vastaa
kalenterivuotta. Tilikautta muutettaessa se voidaan maarata lyhyemmaéksi tai
pidemmaksi, enintddn kuitenkin 18 kuukauden pituiseksi. Tapahtumat Kirjataan
juoksevasti kirjanpitoon joko lasku-, maksu- tai suoriteperusteisesti (Heinonen
2017, 32). Kirjanpitoon merkitdan kaikki taloudelliset tapahtumat, joita ovat tulot
ja menot seka erilaiset rahoitustapahtumat ja niiden siirto- ja oikaisuerét.
(Kirjanpito 2017.)

Taloyhtion  kirjanpitojarjestelmédn  muodostuminen esitetddn  kuviossa 3.
Kirjanpitoon tehdyt kirjaukset perustuvat tositteisiin, joita ovat muun muassa
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erilaiset laskut ja kuitit. Tositteet todentavat liiketapahtuman. Osakirjanpito seuraa
tapahtumia yksityiskohtaisesti ja mahdollisimman oikea-aikaisesti. Osakirjanpitona
hoidetaan esimerkiksi vastike-, laina-, osto- ja vuokrareskontra, vuokrankantokirja
sekd palkka- ja maksuliikennekirjanpito. Paakirjanpito eli varsinainen kirjanpito
tulee jarjestdd niin, ettd kirjauksia voi tarkastella asia- ja aikajarjestyksessa.
Paivakirjaksi kutsutaan Kirjanpitokirjaa, missa Kkirjaukset ovat jarjestyksessa
tositenumeron mukaan. Paakirjassa taas Kkirjaukset esitetddn asiajarjestyksessa.
Tilikauden pdaattyessd Kirjanpidosta tehddan tilinpaatds, joka sisaltaa
tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot sek& toimintakertomuksen. (Heinonen 2017,
26-28.)

TOSITTEET | o — PAAKIRJA

PAIVA-
KIRJA

OSAKIRJAN-

PIDOT TILINPAATOS

7

Kuvio 3. Taloyhtién kirjanpito. (Heinonen 2017, 25)
3.2 Tilinpaatos

Asunto-osakeyhtion tilinpaatos laaditaan sekd Kkirjanpitolain ettd asunto-
osakeyhtidlain sadnnosten mukaisesti. Tilinp4&tos laaditaan jokaiselta tilikaudelta,
joka on péaatetty yhtidjarjestyksessa tai perustamissopimuksessa. Taloyhtion johto
eli isénnoitsija ja hallitus ovat vastuussa tilinpaatoksen laatimisesta seka sen
siséllosta. Kirjanpitolain mukaan virallinen tilinp&atds koostuu tuloslaskelmasta,
taseesta seka niiden liitteend ilmoitettavista tiedoista eli liitetiedoista. Vertailutiedot
edelliselta tilikaudelta tulee myos esittaa seka tuloslaskelman etté taseen jokaisesta

erastd. Asunto-osakeyhtiossa on myds aina laadittava toimintakertomus, jossa
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ilmoitetaan asunto-osakeyhtidlain edellyttdmat tiedot. (Arjasmaa & Kaivanto
2014, 142-143, 145)) Yritys X:n malliesimerkki tilinp4atoksesta ja

toimintakertomuksesta 16ytyy liitteesta 1.

Tilinpaatoksen tehtdvana on antaa oikea ja riittdva kuva niin toiminnan tuloksesta
kuin taloudellisesta asemasta. Tilinpaatds saa sinetin, kun péaatdsvaltainen osa
hallitusta seka isannoitsija ovat allekirjoittaneet sen. Lain mukaan tilinpaatos ja
toimintakertomus on laadittava viimeistddn neljdn kuukauden kuluttua tilikauden
paattymisen jalkeen. Kuuden kuukauden kuluessa on puolestaan pidettava
varsinainen yhtiokokous, jossa vahvistetaan tilinpaatos. Tilinpaatos tulee sailyttaa
muiden kirjanpitokirjojen kanssa tilikauden paattymisesta vahintdan 10 vuotta.
(Heinonen 2017, 41-42.)

3.2.1 Tuloslaskelma

Tuloslaskelman tarkoituksena on esittad tilikauden tuloksen muodostuminen.
Kirjanpitovelvolliset, jotka perustavat toimintansa kiinteiston hallintaan, kuten
asunto-osakeyhtiot, kayttdvat heille tarkoitettua tuloslaskelmakaavaa, jota
kutsutaan kiinteistokaavaksi (Taulukko 2). (Suulamo 2016, 143.) Rakenne eroaa
muiden liiketoimintaa harjoittavien yritysten tuloslaskelmasta. Tuloslaskelman
laadinnassa ldhtokohtana pidetd&dn veronmaksun vélttdmistd. Kirjanpidollisen ja
verotuksellisen tuloksen saaminen tietylle tasolle edellyttdd usein taloyhtiota
kayttdamaan erilaisia jarjestelykeinoja. Kdaytdnnossa télla tarkoitetaan tuloksen
nollatasolle mitoittamista, mistd ei synny veronmaksua. Pelkén tuloslaskelman
avulla ei voida tehdd johtopaatdksia onnistuneista hoitotoimenpiteista. (Heinonen
2017, 49, 58-59.)

Taulukko 2. Kiinteistokaavan rakenne. (Heinonen 2017, 50-51)

Kiinteiston tuotot
Vastikkeet
Hoitovastikkeet
Korjausvastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Kulutusperusteiset vastikkeet



Erityisvastikkeet
Vuokrat
Kayttokorvaukset
Muut kiinteiston tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa

Luottotappiot ja oikaisuerat

Kiinteiston hoitokulut
Henkilostokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset
- Saadut korvaukset
- Saadut avustukset
Muut hoitokulut
Oman kayton arvonlisdvero

Kiinteiston hoitokulut yhteensa

HOITOKATE
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkadvaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Padomavastikkeet
Lainaosuussuoritukset
Muut rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
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Tilinpaatossiirrot
Verotusperusteisten varausten muutos
Valittdmat verot

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

Tuloslaskelma voidaan erottaa kahteen osaan. Ensimméinen osa kuvaa
hoitotaloutta eli hoitotuottojen ja -kulujen vélistd suhdetta. Toinen osa kuvaa
tapahtumia, jotka liittyvat pddomatalouteen seké verotukseen. Kiinteiston tuotoilla
ja kuluilla on toimintaa kuvaavat nimikkeet, joista kdy ilmi erien sisalté. (Heinonen
2017, 51.)

Kiinteiston tuotot

Kiinteiston tuotot koostuvat vastikkeista, vuokrista, kdyttokorvauksista sekd muista
kiinteiston tuotoista. Vastike on tuloa, jota peritddn yhtion osakkailta. Vastikkeet
ovat erinimisia, joista yleisimpid Kiinteiston tuottoihin kuuluvia ovat hoito-,
korjaus-, erityis- ja kulutusperusteiset vastikkeet. Hoitovastiketta kerataan
hoitomenoja varten. Silla katetaan esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten kéytosta
ja kunnossapidosta seka uudistuksista ja perusparannuksista syntyneitd menoja.
Lisaksi yhti6 voi keratd korjausvastikkeita, joilla katetaan mahdollisia tulevia
korjauksia, kulutusperusteisia vastikkeita, esimerkiksi vesimaksua, seka
erityisvastikkeita, joihin kuuluu laajakaistamaksu. (Heinonen 2017, 52.)
Hankeosuussuoritukset  kuuluvat myds vastikkeisiin.  Niillda tarkoitetaan
kertaluonteisia osakassuorituksia, joilla osakkaiden on mahdollista suorittaa oma
osuutensa esimerkiksi tietysta korjaushankkeesta tai muusta investointihankkeesta.
(Suulamo 2010, 78-79.)

Vuokrat koostuvat yhtion hallitsemista asuin-, varasto- ja liiketiloista, joista
muodostuu vuokratuloa. Kayttokorvauksilla tarkoitetaan taloyhtion perimia
maksuja, joita syntyy esimerkiksi autopaikan, saunan, pesutuvan, mankelin tai
muun vastaavan kaytostd. Maksut perustuvat ostettuun palveluun, eikd niisté
yleensd maaratd yhtiojarjestyksessa. Muilla kiinteiston tuotoilla tarkoitetaan

sellaisia yhtion saamia tuloja, jotka eivat sisally muihin tuloluokkiin. N&it4 ovat
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muun muassa omaisuuden myyntivoitot seka energian ja veden edelleenmyynti. Jos
tuottoerd on merkittava suuruudeltaan, tulee mééarasté ja sisallostd antaa selvitys
liitetiedoissa. (Heinonen 2017, 52; Suulamo 2010, 80).

Luottotappiot ja oikaisuerat

Luottotappiot ja oikaisuerat ovat tuloslaskelmassa omalla paikallaan ja ne
vahentévat tuottoja. Luottotappioiksi kirjataan muun muassa vastikkeet ja vuokrat,
jotka ovat jadneet saamatta. Oikaisuerid ovat esimerkiksi jalkiperinnastd saadut

tuotot seké vuokra- ja vastikekannosta tehdyt oikaisut. (Suulamo 2016, 149.)
Kiinteiston hoitokulut

Kiinteiston hoitokulut koostuvat 14:ta alaerastd. Henkilostokuluihin kirjataan
maksetut ennakonpidatyksen alaiset palkkiot ja palkat, joita maksetaan esimerkiksi
hallituksen jésenille tai palkatulle talonmiehelle. Myds muut palkkaan perustuvat
lakisaateiset maksut seka eldkkeet ja  sosiaaliturvamaksut  Kirjataan
henkildstokuluihin. Hallintokuluissa esitetddn hallinnollisten asioiden hoitamisesta
syntyneita kuluja. Téllaisia ovat isannoinnisté, kirjanpidosta ja tilintarkastuksesta
muodostuneet maksut sekd lakimies- ja muut asiantuntijapalkkiot. Kaytto- ja
huoltokulut muodostuvat kiinteiston huollon ja ylldpidon maksuista, joita syntyy
esimerkiksi  lammitysjarjestelmien, ilmastoinnin,  hissien, lukkojen ja
tietojarjestelmien korjauksista sek& vartioinnista. Ulkoalueiden hoitokulut
koostuvat piha-alueen hoidon ja yllapidon kustannuksista, joita ovat nurmikon
leikkuu, istutusten hoito, lumenajot, liukkauden torjunta, hiekoituskulut ynna muut.
(Suulamo 2016, 149-150.)

Siivouskuluihin  luokitellaan  siivouksesta koituneet kulut, joita syntyy
siivousaineista, mattojen vaihdosta, siivouspalveluyritysten maksuista tai muista
vastaavista. Lammityskuluja syntyy kaukoldmmdstd, polttoaineista sekéa
lammitysséhkosta ja kulut kirjataan perus- ja kulutusmaksun mukaan. Myds vesi-
ja jatevesikulut kirjataan perus- ja kulutusmaksuittain kaytto- ja jateveden osalta
vesilaitoksen laskutusten mukaisesti. Sama koskee myds sahko- ja kaasukuluja.

Jatehuoltokuluihin  kuuluvat  kaikki  kiinteistossd syntyneiden jatteiden
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kuljetusmaksut sek& jateastioiden ja muiden jatevalineiden vuokrauksesta,
korjauksesta ja huollosta syntyvat maksut. Vahinkovakuutuksiin kuuluvat erilaiset
vakuutusmaksut  kuten kiinteiston tdysarvovakuutus. Vuokrat koostuvat
esimerkiksi yhtion maksamista tontti- ja autopaikkavuokrista. (Suulamo 2016, 150
151.)

Kiinteistdveroon kirjataan rakennuksista ja tontista sijaintikunnalle tietyn prosentin
mukaan maksettu kiinteistovero. Korjaukset muodostuvat rakennusten, koneiden ja
laitteiden peruskorjauksien ja vuosihuoltojen maksuista. Erdassa esitetddn saadut
korvaukset ja saadut avustukset omilla riveilladn kuluja pienentdvina erind. Muut
hoitokulut koostuvat muista taloyhtion menoista, jotka eivat kuulu muihin
hoitokulueriin. Naitd ovat esimerkiksi maksetut vahingonkorvaukset ja

kayttbomaisuuden luovutustappiot. (Suulamo 2016, 151-152.)
Poistot ja arvonalentumiset

Poistot ja arvonalentumiset jaotellaan kolmeen eréén, jotka kohdistuvat
rakennuksiin ja rakennelmiin, koneisiin ja kalustoon sek& muihin pitkavaikutteisiin
menoihin. Taloyhtidill& ei ole kirjanpitolain mukaista suunnitelmapoistovelvoitetta,
joten kuluvan omaisuuden hankintameno voidaan poistaa halutulla tavalla
omaisuuden vaikutusaikana, edellyttden ettd omaisuuserat eivéat kasva taseessa
yliarvostetuiksi. Poistoihin liittyvaa harkinnanvaraisuutta pidetaankin tehokkaana
jarjestelykeinona taloyhtiélle. (Heinonen 2017, 53, 104-105.)

Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot jakautuvat kolmeen ja rahoituskulut kahteen erdén. Osinkotuottoja
taloyhtidlle voi syntyd muun muassa aluehuoltoyhtion tai vakuutus- ja
puhelinyhtididen osakkeista. Korkotuottoja taas kertyy rahatalletuksista ja
perityistda  viivastyskorkomaksuista.  Muissa  rahoitustuotoissa  esitetdan
padomavastikkeet, jotka on peritty osakkailta. Padomavastiketuloilla lyhennetééan
lainojen pddomaa sekd muita rahoitus- ja korkomenoja. Padomavastikkeita voidaan
perid yhtéaikaisesti useita ja ne on tarkoitettu kaikki eri lainojen hoitamista varten.

Myos lainaosuussuoritukset kirjataan muihin rahoitustuottoihin. Korkokuluihin
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siséltyy taloyhtion kaikkien lainojen korkokulut sek& viivastyskorot. Muissa
rahoituskuluissa esitetddn muun muassa lainojen nostoon ja lyhennyksiin liittyvia
kuluja. (Heinonen 2016, 53-54; Suulamo 2016, 153-155.)

Tilinpaatossiirrot ja valittémat verot

Tilinp&atossiirtoihin -~ kuuluvaan  alaerddn,  verotusperusteisten  varausten
muutokseen, Kirjataan asuintalovarauksen muutos. Varaus on vapaaehtoinen ja sill&
voidaan vaikuttaa seka tilinpaatoksessé ettd verotuksessa esitettdvaan tulokseen.
Miinusmerkkinen kirjaus tarkoittaa varauksen kasvattamista ja plusmerkkinen
purkamista. Koska varaus kirjataan seka tuloslaskelmaan etta taseeseen, ei ole
tarpeen madritelld mihin menoihin sill4 varaudutaan. Varaus tulee purkaa 10
vuoden sisalla sen tekemisestd. Valittomiin veroihin kirjataan tuloksen perusteella
méaé&raytyvat verot. Koska asunto-osakeyhtion tavoitteena ei ole tuottaa voittoa, ei

niiden yleensa tarvitse maksaa tuloveroakaan. (Heinonen 2017, 54, 106-108.)
Tilikauden voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio kertoo tilikaudella syntyneiden tuottojen ja kulujen

erotuksen, joka kirjataan taseessa omaan padomaan (Heinonen 2017, 54).
3.22 Tase

Tilinpaatokseen siséllytetddn tuloslaskelman liséksi myds tase, joka laaditaan
lakisaateisen tasekaavan mukaisesti (Taulukko 3). Niin taloyhtiét kuin muut
liiketoimintaa harjoittavat yritykset noudattavat samaa kaavaa. Tase jaetaan
kahteen puoleen. Vastaavaa-puoli eli debet esittad taloyhtion varojen osuuden ja

vastattavaa-puoli eli kredit puolestaan rahan lahteet. (Heinonen 2017, 59.)

Taulukko 3. Taloyhtion tase. (Heinonen 2017, 59-60)

Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut aineettomat hyoédykkeet



Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Sijoitukset

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Rahat ja pankkisaamiset

Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepddoma
Rakennusrahasto

Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto (korjausrahasto)

Edellisten tilikausien voitto (tappio)

Tilikauden voitto (tappio)

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Asuintalovaraukset

PAKOLLISET VARAUKSET

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

29

Taseen vastaavaa-puoli koostuu kahdesta ryhméstd, pysyvistd ja vaihtuvista

vastaavista.
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Pysyvat vastaavat

Pysyvilla vastaavilla tarkoitetaan erid, jotka tuottavat tuloa jatkuvasti useampana
tilikautena. Ne koostuvat aineettomista ja aineellisista hyoddykkeista sekéa
sijoituksista. Aineettomilla hyodykkeilld tarkoitetaan taloyhtion pitkavaikutteisia
omaisuuksia, jotka eivat ole aineellisia. Tallaisia ovat muun muassa patentit,
lisenssit, tavaramerkkioikeudet ja atk-ohjelmat. Muut aineettomat hyddykkeet -
erdassé esitetddn esimerkiksi vuokratontin asfaltointimenot. (Heinonen 2017, 60—
61.)

Aineelliset hyodykkeet jakautuvat viiteen erddn. Maa- ja vesialueisiin kirjataan
tontin hankintameno ja siihen liittyvat ja kytkeytyvat liittymismaksut. Kirjaukset
tehdadn hankintamenon suuruisina tilikaudesta toiseen, eika niisté tehda poistoja.
Rakennuksiin ja rakennelmiin kirjataan niiden jéljelld oleva hankintameno.
Koneisiin ja kalustoon luokitellaan rakennukseen kuuluvat koneet seké laitteet,
joita ovat hissit, ilmanvaihtolaitteet, jad- ja pakastekaapit, liedet ynnd muut
vastaavat. My0s kiinteistonhoitoon ja pihan leikkialueelle hankitut valineet
kuuluvat tdh&n erddn. Muihin aineellisiin hyodykkeisiin kirjataan esimerkiksi oman
tontin asfaltointikulut. Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat -eréssa esitetaan
sellaisten korjaushankkeiden menot, jotka eivat valmistu tilikauden aikana.
(Heinonen 2017, 61-62.)

Sijoituksissa esitetddn taloyhtion omistamat osakkeet. Koska asunto-
osakeyhtiotyyppiseen toimintaa ei yleensa kuulu sijoittaminen, tulee hankittujen
osakkeiden tukea yhtion perustoimintaa. Esimerkiksi sijoitukset huolto-,

autopaikoitus- ja puhelinyhti6ihin kirjataan tdhan erdan. (Suulamo 2010, 101.)
Vaihtuvat vastaavat

Vaihtuvista vastaavista kdytetadn myos nimitysta rahoitusomaisuus, joka koostuu
saamisista. Saamiset jaetaan seké pitkédaikaisiin ettd lyhytaikaisiin ja taloyhtifisséa
ne ovat kdytdnndssa lyhytaikaisia. Saamiset kiinteiston tuotoista koostuvat
osakkaiden sekd vuokralaisten maksamattomista vastike-, vuokra- ja

kayttokorvausmaksuista. Julkisessa tillinpaatoksessa huoneistokohtaisia tietoja ei
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saa esittdd kaikille. Muihin saamisiin kirjataan muihin eriin kuulumattomat
saamiset. Siirtosaamiset liittyvat jaksotuksiin, joiden avulla tulot ja menot
kohdistetaan oikealle tilikaudelle. Tyypillisia jaksotuksia asunto-osakeyhtidissa
tehddan sahkostd, lammostd, vedestd, vakuutuksista ja korjausavustuksista.
Rahoihin ja pankkisaamisiin kirjataan yhtion varat, jotka ovat pankkitileilla seka
kateisvarat, joita harvemmin taloyhtidilta 16ytyy. (Heinonen 2017, 62-63.)

Taseen vastattavaa-puoli koostuu taloyhtién oman ja vieraan padoman rahoituksista

sekd asuintalovarauksista ja pakollisista varauksista.
Oma paaoma

Oma pdadoma jaetaan sidottuun p&domaan, joita ovat osakepddoma ja
rakennusrahasto, sekd vapaaseen padomaan, johon kuuluvat muut erét.
Osakepédomassa esitetddn perustamissopimuksessa tai yhtiokokouksessa paatetty
osa omista osakkeista ja niiden merkintdhinnasta. Rakennusrahastoon sek& muihin
rahastoihin; sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon, lainanlyhennysrahastoon
ja perusparannusrahastoon Kkirjataan yhtiokokouksen paatésten mukaisesti
osakkaiden  yhti6on  tekemat  sijoitukset,  esimerkiksi laina-  ja
hankeosuussuoritukset, jotka on paatetty rahastoida. Edellisten tilikausien voitto
kuvaa aikaisempina tilikausina syntynytta tulosta kumulatiivisesti. Tilikauden

voitto (tappio) taas osoittaa kuluneen tilikauden tuloksen. (Heinonen 2017, 63-64.)
Tilinpaatossiirtojen kertyma ja pakolliset varaukset

Tilinpaatossiirtojen kertymaa kaytetaan verotuksellisen tuloksen jarjestelemisessa.
Asuintalovarauksen kokonaiskertyma esitetddn tdssa erdssa ja vastaavasti
muutoskirjaus tuloslaskelmassa. Pakollisina varauksina kasitelladn esimerkiksi
vastaisuudessa syntyvid menoja, jonka toteutuminen on todennakdistd. Naita

kuitenkin esiintyy taloyhtion tilinpaatoksissa harvoin. (Heinonen 2017, 64.)
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Vieras paaoma

Vieras p&&doma koostuu taloyhtion lyhytaikaisista ja pitkdaikaisista veloista.
Pitkdaikaiset velat erddntyvat vuoden tai pidemmén ajan péastd. Lainat
rahoituslaitoksilta sisaltdvat kaikki taloyhtion saadut lainat. Ne voivat nakyéa tasséa
erdssda, mutta myos lyhytaikaisessa vieraassa pddomassa. Seuraavalla tilikaudella
lyhennettéva osuus esitetdan lyhytaikaisessa ja muu osa pitkdaikaisessa vieraassa
pddomassa. Lainaa nostetaan yleensa rahoittamaan pitk&vaikutteisia hankkeita,
joista osakkaat maksavat omia osuuksiaan. Tallaisia lainoja on esimerkiksi
padédomavastikelainat. Hoitolainaa otettaessa kustannukset lisatddn osakkaiden
hoitovastikkeisiin. (Heinonen 2017, 65.)

Lyhytaikaisella vieraalla pddomalla tarkoitetaan vuoden sisélld erdéntyvia velkoja
tai sen osia. Rahoituslaitoksilta saatujen lainojen liséksi lyhytaikaisiin kuuluvat
myos saadut ennakot, ostovelat, muut velat ja siirtovelat. Saadut ennakot siséltévat
osakkaiden ja yhtion vuokralaisten ennakkoon maksamia vastikkeita ja vuokria,
jotka eivat kuulu kyseiselle tilikaudelle. Ostovelkoihin kirjataan palvelut ja tavarat,
jotka on otettu vastaan, mutta joista ei ole suoritettu maksua. Muihin velkoihin
kuuluvat esimerkiksi maksettuihin palkkoihin tilinpaatoshetkelld liittyvat ja
tilittdmattémat ennakonpidatys- ja sosiaaliturvamaksut. Siirtovelkoja kaytetddn
jaksotustarkoituksessa ja niiden avulla tulot ja menot kohdistetaan oikealle
tilikaudelle. Naita syntyy esimerkiksi vesi-, |ampo6- ja séhkdmenoista sekd lainan
korkomenoista. (Heinonen 2017, 65-66.)

3.2.3 Liitetiedot

Tilinpaatoksen tehtdvand on antaa oikeat ja riittdvat tiedot yhtion toiminnan
tuloksesta seké taloudellisesta asemasta. Koska nditd kaikkia tietoja ei voida antaa
pelkéstdan tuloslaskelmassa ja taseessa, tdydennetdan niité liitetiedoilla. N&in ne
kuuluvat osaksi tilinpaatoskokonaisuutta. Koska taloyhtiét ovat kooltaan
kirjanpitolain mukaan pien- tai mikroluokan yrityksi4, s&adetdan niiden
liitetietoihin liittyvat vaatimukset valtioneuvoston asetuksessa, joka koskee pien- ja
mikroyrityksia (PMA). (Suulamo 2016, 186-188.)
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Asetuksen mukaan liitetietoina tulee esittdd muun muassa tieto tilinpa&toksen
laatimisperiaatteesta, mahdolliset poikkeamat poistoja tehtdessa sekda oman
padoman muutokset. Myds yli viiden vuoden péésta erddntyvien pitkdaikaisten
lainojen  yhteenlaskettu  summa, tilikauden  henkiléston  lukumaard,
poikkeuksellisten ja olennaisten tuotto- ja kuluerien maérat ja sisallot sekd annetut
vakuudet esitetddn liitetiedoissa. Taseen ulkopuoliset vastuusitoumukset tulee
myo6s ilmoittaa, joita ovat muun muassa urakoitsijoiden kanssa tehdyt
urakkasopimukset sekd rakennusvelvoitteet kaavan mukaisista autopaikoista.
Erilaisista taloudellista tilannetta kuvaavista asioista on hyvé antaa mydos liitetieto
ja esimerkkina tastd myonnetty luottolimiitin maard, jos se on otettu osittain
kéayttoon. Panttikirjoihin liittyva erittely voidaan esittdd myos liitetiedoissa.
Tuloslaskelmaa ja tasetta tdydentévia lisdtietoja suositellaan annettavaksi
tarvittaessa joko liitetiedoissa tai toimintakertomuksessa, vaikkei sdéddokset niitéa
vaatisikaan. (Heinonen 2017, 67—68.)

3.3 Toimintakertomus

Kaikkien asunto-osakeyhtididen velvollisuutena on laatia toimintakertomus. Se on
asunto-osakeyhtiolain maarddma vapaamuotoinen asiakirja, joka tulee laatia
vuosittain. Toimintakertomuksessa esitetdan taloyhtion ja sen hallinnon seka
rakennusten ja kiinteiston hallintaperusteiden perustiedot. Liséksi tulee kasitella
tilikauden aikaisia ja sen paattymisen jalkeisia olennaisia tapahtumia. Yleensa
toimintakertomus  laaditaan tilinpaatoksen yhteyteen ja se esitetdan
osakkeenomistajille  varsinaisen  yhtiokokouksen yhteydessa. (Taloyhtion

toimintakertomus 2019.)

Asunto-osakeyhtifissd  toimintakertomuksen  laatii  yleensd  is&nnoitsija.
Kertomuksen tarkoituksena on antaa yhtion sidosryhmille, niin osakkaille kuin
muillekin tahoille, sanallista informaatiota, joka ei tule esiin tilinpaatoksesta.
(Heinonen 2017, 71.) Toiminnan jatkuvuuden oletusta pidetddn lahtokohtana
toimintakertomukselle. Siind tulee esittad merkitykselliset tekijat ja kehityssuunnat
nykyista ja tulevaa toimintaa arvioitaessa. Laadinnassa noudatetaan myods

johdonmukaisuutta eli  kasiteltdvien asioiden tulisi vastata edeltdvaa
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toimintakertomusta. Toimintakertomus téydent&d tilinp4atosta ja yhdesséa ne
varmistavat tuloksen ja taloudellisen aseman oikean ja riittdvan kuvan syntymisen.
Tilinpaatos ei rajaa toimintakertomuksen sisaltéd, mutta ne eivat saa kuitenkaan
olla ristiriitaisia kesken&in. MyoOskddn samojen asioiden toistaminen ei ole

tarpeellista, ellei lain tai asetusten mukaan sitd vaadita. (Suulamo 2016, 207-209.)

Toimintakertomuksen laatimista  koskevat Kirjanpitolautakunnan antamat
yleisohjeet. Keskeisimpid asioita ovat olennaisuuden, johdonmukaisuuden ja
varovaisuuden huomioiminen. Olennaisena tietona pidetddn asiaa, jonka pois
jattdminen tai vaaristdaminen vaikuttaa tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
perusteella tehtaviin p&atoksiin. Taloudellinen ndkokanta tulee aina ottaa
huomioon, kun olennaisuutta arvioidaan. Johdonmukaisuuden avulla
tilinpaatoksistd ja toimintakertomuksista saadaan eri tilikausien Valill4
vertailukelpoiset. Varovaisuudella on keskeinen rooli tulevaisuutta arvioitaessa.
(Suulamo 2016, 209-211.) Toimintakertomuksen siséllys ja muoto ovat hyvin
pitkalti vakiintuneet tietynlaiseen malliin. Siitd on kuitenkin |0ydyttava

lakisaateiset pakolliset tiedot seké tarvittaessa vapaaehtoisia tietoja.
3.3.1 Pakolliset tiedot

Toimintakertomuksessa esitettavistd tiedoista o0sa on asunto-osakeyhtidlain

edellyttdmié eli pakollisia tietoja.

Jos yhti0 perii vastikkeita eri tarkoituksiin sek& eri perustein, tulee niiden kaytosta
antaa tiedot erillislaskelmassa eli vastikerahoituslaskelmassa. Tilinpaatoshetken
vastiketuloista ja niilld Kkatettavista menoista laaditaan suoriteperusteisesti
rahavirtalaskelma, johon sisdltyy tilikauden luvut sekd edellisilta tilikausilta
vastikeyli- tai alijadma. Erien tulee vastata tuloslaskelman ja taseen tietoja.
Vastikerahoituslaskelmilla seurataan jokaisen vastikkeen riittavyyttd niihin

menoihin, joita varten vastiketta on kerétty. (Taloyhtion tilinpaatos 2017.)

Toimintakertomuksessa on myods esitettdvd yhtion omaisuuteen kohdistuvat
pysyvat rasitteet sek& Kkiinnitykset. Pysyvilld rasitteilla tarkoitetaan yhtion

omistamaan kiinteistoon kohdistuvia erilaisia kayttdoikeuksia. Kiinnitykset
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liittyvat lainajarjestelyihin ja kiintedn omaisuuden kayttdmiseen velan vakuutena.
Myds panttikirjojen sailytyspaikka tulee k&yda ilmi toimintakertomuksessa. (Mité

tietoja taloyhtién toimintakertomukseen? 2018.)

Tiedot olennaisista tapahtumista kuluvalla tilikaudella sekd sen paattymisen jalkeen
on annettava myos toimintakertomuksessa. Olennaisina tapahtumina pidetdan
esimerkiksi huomattavia perusparannus- ja korjaushankkeita, suuria riita-asioita,
mahdollisia  vahinkotapahtumia ja saatuja vahingonkorvauksia. Tiedot
toteutuneesta talousarvioista seka selvitys olennaisista poikkeamista esitetdan
omina kohtinaan. Arvio todenndkoisesta ja tulevasta kehityksestd on annettava
my0s toimintakertomuksessa. Talla tarkoitetaan asioita, joilla on selkeésti

vaikutusta taloyhtion taloudelliseen tilanteeseen. (Suulamo 2016, 231-233.)

Toimintakertomuksessa tulee olla myo6s hallituksen esitys yhtién voitosta ja sita
koskevista toimenpiteistd samoin kuin mahdollisesta muun vapaan oman pddoman
jakamisesta. Jos yhtion tulos on ollut negatiivinen, siirretdan tappio ilman paatosta
oman paaoman vahennykseksi tilikauden voitto/tappio tilille ja sitd koskevia
toimenpiteitd ei tarvitse esittdd. Harvemmin esiintyviéd, mutta pakollisia tietoja ovat
muun muassa selvitykset omista osakkeista, jotka ovat yhtion hallussa seké
mahdolliset osakeantipadtokset. (Tomperi 2019a, 114.) My6s taseen osoittamasta

negatiivisesta omasta padomasta on annettava selvitys (Heinonen 2017, 73).
3.3.2 Vapaaehtoiset tiedot

Taloyhtiolla on mahdollisuus antaa toimintakertomuksessa harkinnan mukaan
my6s muuta informaatiota, jos silla katsotaan olevan merkitysté seké oikean etté
riittdvan kuvan luomisessa. Toimintakertomukselta edellytetddn selkeyttd, joten
turhia ja liiallisia tietoja ei saa antaa olennaisten asioiden vaarantamiseksi.
(Suulamo 2016, 240.)

Vaikka monet tiedot ovat vapaaehtoisia, ovat ne vakiintuneet kaytdnnossa
taloyhtion toimintakertomuksiin kuuluviksi. Téllaisia tietoja ovat perustiedot
yhtion kiinteistoista ja rakennuksista sek& hallinnosta, joka kasittad esimerkiksi

hallituksen kokoonpanon ja muut toimielimet, pidetyt yhtiokokoukset ja
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merkittdvimmat paatokset sekd vakuutukset. Kulutustiedot esimerkiksi sahkon,
lammon ja veden osalta seka tiedot yhtion taloudesta, kuten perittyjen vastikkeiden
taso ja lainatilanne, kuuluvat vapaaehtoisiin tietoihin. Merkittavista
korjaushankkeista on suositeltavaa liittdd toimintakertomukseen erillinen
hankerahoituslaskelma. Muita mahdollisia tietoja ovat huoneistojen osakesiirrot
tilikauden aikana, tilinpaéatoshetken lainaosuudet sekd yhtion haltuun ottamat
huoneistot. (Heinonen 2017, 73-74.)

Hallituksen on tehtdvda myds kirjallinen selvitys yhtion kunnossapidosta ja sen
tarpeista, joka kohdistuu seuraavalle viidelle vuodelle. Selvityksen tiedot eivat saa
olla ristiriitaisia toimintakertomuksen kanssa. Selvitys ei kuulu viralliseen
tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen, mutta se tulee kuitenkin esitella
yhtiokokouksessa. (Heinonen 2017, 74.)
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4 TUKIMUKSEN TOTEUTUS

Tassa kappaleessa esitelldén tyon toimeksiantaja eli Yritys X, jonka tarpeisiin tyo
toteutetaan. Liséksi Kkerrotaan ty0ssd kaytetystd tutkimusmenetelméstda ja

haastattelujen toteutuksesta. Myds tutkimuksen tulokset avataan tassa kappaleessa.
4.1 Toimeksiantaja

Opinndytetyon toimeksiantajana on Yritys X, joka toimii is&nnointi- ja
rakennuttamisalalla. Yrityksen juuret 10ytyvat Pohjanmaalta, mutta toiminta on
laajentunut ympari Suomea. Yritys X:ss& on vuoden 2019 alussa siirrytty
isanndinnin uuteen aikaan ja k&yttéon on otettu Festum Softwaren Hausvise-
ohjelma. Ohjelmiston tarkoituksena on yhdistéa taloushallinto, toiminnanohjaus
sekd taloyhtion viestintd yhteen helppokayttdiseen pakettiin ja helpottaa ndin
isdannoitsijan tyotaakkaa ja arkea, jotta aikaa jaisi kiinteistojohtamiseen (Johda
Kiinteistoja 2019).

Ohjelmaan siirtyminen on vaatinut paljon ty6té ja toimintakertomuksen osalta tyo
on viel& kesken. Tdman opinndytetyon tavoitteena on keraté sellaista tietoa, jota

voidaan hyodyntaa toimintakertomuspohjaa suunniteltaessa.
4.2 Tutkimusmenetelmé

Laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimuksen lahtokohtana pidetéén todellisen elaman
kuvaamista. Kohdetta tutkitaan hyvin kokonaisvaltaisesti ja aineistoa keratdan
todellisissa  ja  luonnollisissa  tilanteissa.  Tutkittavat  valitaan  usein
tarkoituksenmukaisesti ja harkinnanvaraisesti. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2012,
161, 164.)

Laadullista tutkimusta voi tehdd monin eri tavoin ja haastattelut ovat yksi
vaihtoehto tiedonkeruuseen. Haastattelujen avulla saadaan syvéllistd ja
yksityiskohtaista tietoa, joka auttaa ymmartdméaan tutkimuksen aihetta ja ongelmaa
paremmin. Kun haastattelut tehdd&n kasvokkain, on mahdollista tehda
seurantakysymyksia seké tarkkailla haastateltavan kehonkieltd ja muita syntyvié

vihjeitd. (Laadullisen tutkimuksen tekeminen 2019.) Myds vaarinkasitysten
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oikaiseminen, kysymysten uudelleen esittdminen sekd selventdminen auttavat
vastaamattomuuden véhentdmisessa. Henkilokohtaisen haastattelun voi tehdd myds
puhelimessa. Puhelinhaastattelut ovatkin kasvattaneet suosiotaan viime vuosina ja

suurena etuna pidetdan vastausten nopeaa saantia. (Heikkild 2014, 65.)

Tassa tyOssa kerdtddn laadullista tietoa haastattelujen avulla. Haastattelut
toteutetaan kasvotusten sek& puhelinhaastatteluina satunnaisotannalla valituille
henkil6ille. Haastateltavia on yhteensa 20, joista 18 on taloyhtion osakkaita. Puolet
naistd ovat Yritys X:n isdnndimissd taloyhtidissa ja puolet muiden
isdnnointiyritysten osakkaina. Lisdksi haastatellaan kahta asiantuntijaa, joista

toinen toimii taloyhtion isdnnditsijané ja toinen tilintarkastajana.
4.3 Tulokset

Haastatteluja tehd&én 20 kappaletta, joista puolet toteutetaan puhelimessa ja puolet
kasvotusten. Kaikille osakkaille seka iséannoitsijalle ja tilintarkastajalle on
etukateen suunniteltu kysymykset, jotka I0ytyvdt tdman tyon liitteesta 2.
Haastatteluissa selvitetd&n aluksi osakkaan taustatiedot, joihin kuuluvat sukupuoli,
ikd ja ammattiryhma. Haastateltavista 55 prosenttia on miehid ja 45 prosenttia

naisia.

Sukupuoli ja ikaryhma
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Kuvio 4. Haastateltavien sukupuoli ja ikaryhma.
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Kuviossa 4 nakyy haastateltavien sukupuoli seka ikdryhmd. Vastaajia 16ytyy

kaikista muista paitsi nuorimmasta ikdryhmasta. Eniten vastaajia on 36-45 seka 46-

55 vuotiaissa, yhteensa 60 prosenttia.

Ammattiryhmittdin ~ haastateltavat  jakautuvat  ylempiin  ja  alempiin

toimihenkiloihin, tyontekijoihin, yrittajiin seké elakelaisiin.
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Kuvio 5. Haastateltavien ammattiryhma.

Kuvio 5 kertoo, ettd puolet haastateltavista kuuluvat ylempiin toimihenkil6ihin ja
toiseksi eniten eli 20 prosenttia on alempia toimihenkil6ita. Tyontekijoita, yrittajia
ja elakeldisia on kaikkia saman verran, 10 prosenttia. Otantaan ei sattunut yht&éan
opiskelijaa, joka olisi omistanut osakkeen. Taméa kertoo siitd, ettd nuorilla

opiskelijoilla on harvemmin mahdollisuuksia omistaa osake.

Taloushallinnon asioiden parissa tyoskentelee 65 prosenttia osakkaista, miké nakyy
selkedsti heidan vastauksistaan. Suurin osa ndistd kuuluu ammattiryhmassa
ylempiin toimihenkil6ihin. Heilld on seka asunto-osakeyhtion ettd muihin yleisiin

talousasioihin enemman ymmarrysta ja sanottavaa kuin muilla.

Haastateltavat osakkaat ovat kaikki yhtd lukuun ottamatta saaneet kevéalla postissa
paperisen toimintakertomuksen ja tilinp4atoksen. Kyseinen henkilo, joka ei

informaatiota saanut, on omistanut osakkeen vasta vahén aikaa.
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Osakkaista 67 prosenttia on perehtynyt hyvin ja perusteellisesti postissa tulleeseen
tilinpa&tokseen ja toimintakertomukseen. 28 prosentin osuudella on melko hyvin
perehtyneitd ja lisdksi on yksi osakas, joka kertoo perehtyneensd informaatioon
erittdin huonosti. Osakkaiden joukossa on kaksi hallituksen puheenjohtajaa, kolme
hallituksen j&sentd sekda yksi toiminnantarkastaja, jotka oman roolinsa takia
haluavat ja joutuvatkin perehtymaén asioihin kunnolla ja syvallisemmin. Muutama
osakas on kaynyt asiakirjat lIapi esimerkiksi laheisen tai jonkun muun ammattilaisen

kanssa.

Tilinp&atds ja toimintakertomus on 83 prosentin osakkaan mielestd helposti
luettavissa ja ymmarrettdvissd kun taas 17 prosenttia ymmarsi lukemansa melko
hyvin. Vaikka suurin osa on sitd mieltd, ettd asiakirja on helppolukuinen ja
ymmérrettdvd, monista vastauksista heijastuu tietdmattomyys ja epavarmuus. Jos
osakas ei ole taloushallinnon asioiden kanssa tekemisissd, ei han vélttamatta
ymmaérré kaikkea lukemaansa ja nadkemé&&nsa. Liitetiedot ja toimintakertomus
selventévét tilinpaatoksen tietoja 72 prosentin osakkaan mielesta ja 22 prosentin
mielesta niilla ei ollut selventdvaa vaikutusta. Yksi vastaajista ei osannut ottaa
asiaan kantaa. Toimintakertomusta osakkaat pitavat kuitenkin selkeimpand ja

ymmérrettavimpana osiona.

Osakkaista 61 prosenttia asuu itse omistamassaan asunnossa ja loput 39 prosenttia
harjoittaa asunnolla liiketoimintaa. Viidell4 osakkaalla on jopa kaksi tai useampi
osake vuokralla. Jokainen osakas saa oman yhtion taloudellisesta tilasta riittavén ja
tarpeeksi hyvan kuvan. Osakkaat ovat omien sanojensa mukaan tarpeeksi

tyytyvéisié taloyhtididen toimintaan ja taloudelliseen tilanteeseen.

Tilinp&&tokselld ja toimintakertomuksella on iso merkitys jokaiselle osakkaalle ja
tdma korostuu heidén vastauksissaan. Koska osake on monelle yksi suurimmista
sijoituksista, on tarkeda tietdd, mita taloyhtiossa tapahtuu. Asiakirjaa pidetaankin
tarkeimpand dokumenttina, mink& osakas voi taloyhtion tiedoista saada.
Tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta nakee yhtion taloudellisen tilanteen seka
miten se on kehittynyt viimeisen tilikauden aikana. Osakkaita kiinnostaa, kuinka

vakavaraisessa taloyhtiossd he asuvat, mihin rahaa on kéytetty ja mihin sita
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mahdollisesti tullaan k&yttdmaan. Myds toiminnan suunnitelmallisuus ja
luotettavuus sek& vastikkeiden riittavyys kulujen Kkattamisessa nousevat
vastauksissa esille. Sijoittajan nékokulmasta katsottuna tilinpdatosta ja
toimintakertomusta pidetddn myos erittdin tarkednd, koska silld on vaikutusta

hankintapaatokseen.

Isénnoitsija korostaa vastauksissaan myos tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
merkityksen térkeyttd. Se on ainoa virallinen asiakirja, jonka osakas saa kerran
vuodessa taloyhtioltadén ja siksi siihen tulee perehtyd kunnolla. Néin pysyy perilla

oman taloyhtion tilanteesta ja asioista.

Tilintarkastaja on my6s samoilla linjoilla. Toimintakertomus on kaikkein tarkein
informaatio, minkd tavallinen ihminen ymmartdd. Mit4d enemmén tietoa on
toimintakertomuksessa ja liitetiedoissa, sitd enemman tavalliset ihmiset yleensa
menevat hdmmennyksiin. Osakkaan tulee olla itse innostunut myds taloyhtion

asioista, jotta niistd saa enemman irti.

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen ulkoasusta ja sisallosta osakkailla on paljon
sanottavaa. 56 prosenttia on sitd mieltd, ettd nykyisen kaltainen raportti on toimiva.
Heidan mielestdan vakiintunut raportointikdytantd on hyva ja suurimmaksi osaksi
lain maardédma, joten ulkoasuun ja siséltoon ei ole tarpeen tehdd muutoksia.
Osakkaista 44 prosenttia kaipaa kuitenkin jonkinlaisia muutoksia ja uudistuksia.
Monen mielestd nykyisessa raportissa on paljon tietoa ja liikaa tekstia, joten se voisi
olla esimerkiksi lyhyempi. Monen vastaajan mielestd se on myds ulkoisesti hyvin
tylsa. Graafisia kuvioita ja kaavioita kaivataan selittdmaan esimerkiksi kulupuolen
lukuja. Ne myo6s herattdisivat eri tavalla mielenkiinnon ja jaisivat paremmin

mieleen.

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulisi vastaajien mielesta olla hyvin
yksinkertainen ja selked, maallikollekin helppotajuinen. Osakkaan pitéisi pystya
ymmartdmaan lukemansa asiat, vaikka ei toimisikaan kirjanpidon tyotehtavissa.
Tilinpaatoksen termistoa tulisi avata sanastolla, jotta jokainen ymmartaa, mita luvut
kertovat. Raportin ei myoskadn tarvitse olla kaksikielinen suomenkielisille

osakkaille, vaikka vaikutammekin kaksikielisella alueella. Sijoittajan nakokulmasta
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voimassa olevat yleiset kirjanpitokdyténteet ovat hyvé tapa viestig, silla talloin
raportointitapa on yhtenevéinen muiden osakeyhtididen tilinpaatostietoihin.
Tilinpaatoksesta tulisi kuitenkin selkeasti kdayda ilmi yhti6lainojen késittely eli

tuloutetaanko vai rahastoidaanko rahoitusvastikkeet.

Koska harva osakkaista oikeasti ymmartdd kaikkea lukemaansa, ehdottaa
isannoitsijdkin asiakirjaan pientd selitysosiota, jossa kerrotaan ja avataan
tarkemmin eri sanoja tai merkityksid. Myos ulkoiseen ilmeeseen tulee panostaa,
jotta siitd saadaan mielenkiintoisempi. Graafiset kuviot tai diagrammit
havainnollistavat osakkaalle esimerkiksi kulujen jakautumisen paremmin.
Tilinpaatosta tulkittaessa isannditsija muistuttaa, ettd kyseessd on yhden paivén

tilanne esimerkiksi pankkitilin kohdalla.

Tilintarkastaja korostaa, ettd lainmukainen tilinp&atds ja toimintakertomus ovat
kattavia ja asunto-osakeyhtion tiedoissa on paljon enemman informaatiota kuin
pienen osakeyhtion tilinpaatoksessa. Eri isdnndintitoimistojen raporteilla on toki
pienié eroja, mutta kaikki on toteutettu yleensa sadntdjen mukaisesti. Asiakirja on
parantunut paljon vuosien varrella ja taménhetkinen informaatio toimii ja palvelee

osakkaita hyvin.

Koska laki maaraa suurimmaksi osaksi julkaistavan informaation siséllon, pitavét
vastaajat asioita tarkeind ja olennaisina. Turhaa tietoa ei ole, kun kyseessa on oma
sijoituskohde. Osakkaat ovat kiinnostuneita eniten taloyhtion varoista ja veloista
seka siitd, kuinka tilikausi on sujunut, mista kulut ovat muodostuneet ja kuinka
rahat ovat riittdneet niihin. Myds korjaussuunnitelmat ja tulevaisuuden toimenpiteet
ovat tarkeitd. Erityisesti kustannuserittelyt, joista ilmenisi kiinteiston yll&pidon
erien suuruudet ja muutokset, tulisi olla selkedsti esilld. Téllaisia Kiinteita
kustannuksia ovat esimerkiksi sahko, lammitys, vesi, jatehuolto ja kiinteistvero.
Myos tilikausikohtaiset yllattavatkin menot esimerkiksi taloyhtiossa tehdyt
asuntokohtaiset korjaukset, joita ei ole osattu ennakolta budjetoida, tulisi esittéda
selkedsti ja totuudenmukaisesti.

Haastateltavat pitavat tilinpaatosta ja toimintakertomusta yleisesti melko laajana ja

kattavana, joten turhille asioille ei jaa tassa tapauksessa paljon tilaa. Turhana
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informaationa pidetadn kuitenkin pikkutarkkojen asioiden ilmoittamista. Tiedot
tulisi olla saatavilla tarvittaessa. Myds turha kirjanpidollinen info ja tilinpaatoksen
liitetiedot heréttivat keskustelua niiden tarpeellisuudesta. Osakkaiden mielesté tulee
keskittyd todellisiin ja toteutuneisiin asioihin. Yritys X:n sekd muiden
isdnnadintiyritysten tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen sisallon valilla ei ilmene
suuria eroja, koska yhtit noudattavat lakia ja tekevat asiakirjan saannosten
mukaisesti. Ulkoasullisesti osakkaiden saamat toimintakertomukset ovat kaikki

Ad4-kokoisia vihkoversioita, joissa on kuitenkin erilainen ulkoasu.

Isannditsija ja tilintarkastaja pitavéat tarkeana oleellisia tapahtumia tilikauden aikana
sekd sen jalkeen. Téarkeda on myos taloyhtion kunto, edellisen vuoden korjaukset ja
kulut, rahan kaytto, selvitys kunnossapitotarpeesta seuraavalle viidelle vuodelle
sekd vastikkeiden jalkilaskelmat. Tilintarkastaja nostaa tarkeimmiksi asioiksi
talouden tasapainon ja riittdvan vastikkeiden kerayksen. Suuri merkitys on sill,
maksetaanko vastiketta etu- vai jalkik&teen. Kovan rakentamisen ja uusien
rakennusten myo6ta sijoittajia on nyt paljon mukana asunto-osakeyhtidissad. Tama
on tuonut mukanaan ilmion, ettd vastikkeita jaa maksamatta, mik& aiheuttaa
epasopua osakkaiden kesken. Uusissa kohteissa osakkeenomistajan lainaosuudet
ovat suuret ja rahoittajiksi voivat talloin joutua muut osakkaat huonoimmassa
tapauksessa. Vastikeasiat kuuluvat olla jérjestyksessé ja osakkaan tarkeimpana

tehtédvand on huolehtia vastikkeen maksusta ajoissa.

Tilintarkastaja toivoo, ettd osakkaat paneutuisivat enemmaén taloyhtion
talousasioihin sek& muihinkin asioihin. Hanta hdmmastyttaa, ettd niihin ei tunnu
riittdvdn mielenkiintoa. Naapurien asiat tuntuvat kiinnostavan enemmén kuin

taloyhtion yhteiset asiat.

Yritys X sekd monet muut isdnndintiyritykset toimittavat paperisen version
tilinpaatoksestd ja toimintakertomuksesta joka kevat osakkaalle. Paperisesta
veriosta ollaan siirtymassa pikkuhiljaa sdhkoisté versiota kohti. Vaikka sahkoisyys
on tulevaisuutta, siihen siirtyminen ei tapahdu kuitenkaan nopealla aikavalilla.

Monissa taloyhtidissd on idkkaampia osakkaita, joilla ei valttdmatta ole
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sahkopostiosoitetta saatikka tarvittavia vélineitd ja internet-yhteyttd, mika
mahdollistaisi kokonaan siirtymisen sahkoiseen palveluun ja kanssakaymiseen.

Asiakirjan toimittamistapa

20%
15%
10%
0% ]

Paperinen Sahkoinen Molemmat Ei valia

H mies nainen

Kuvio 6. Asiakirjan toimittamistapa.

Kuviosta 6 nékyy osakkaiden toiveet asiakirjan toimittamistavasta. Perinteisen
paperisen tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen kannalla on 30 prosenttia
haastateltavista. Heidan mielestdén paperiversioon on helppo ja mukava tehda omia
merkintGjé ja sen voi ottaa kokoukseen mukaan. S&hkoistd versiota kaipaavat 40
prosenttia vastaajista. Tarvittaessa sen saisi myo0s itse tulostettua. Vastaajista 25
prosenttia kannattaa sek& s&hkoistd ettd paperista tilinpdatostd ja
toimintakertomusta. T&méa on todennakaoisesti seuraava askel, johon myds Yritys X
siirtyy. Nain pystytaan palvelemaan seké paperisen etté sahkoisen version haluavia.

Yhden vastaajan mielesta ei ole merkitystd, misté yhtion tiedot lukee.

Tilinp4atoksen ja toimintakertomuksen esittdmisestd ja  lapikdymisesta
yhtiokokouksessa osakkaat ovat montaa mieltd. Hallituksen ja isdnnditsijan roolit
nousevat térkeiksi ja heiltd odotetaan tietotaitoa kaikista taloyhtion asioista.
Toiveena on, ettd hallitus ja isdnnoitsij& nékisivat enemman vaivaa kokousten

suunnittelussa. Isannoitsijalle toivotaan kokoukseen myds isompaa roolia.

Yhtiokokouksen pitopaikaksi osa vastaajista kaipaa rauhallista ja isoa kokoustilaa,

kun taas toisille kelpaa taloyhtion pyykkitupa tai askarteluhuone. Koska kaikki
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osakkaat saavat asiakirjan ennen kokousta, monen toiveena on, etta jokainen myos
tutustuisi sithen etukateen. Talloin riittaa, ettd vain paakohdat ja poikkeavuudet
budjetista ja edellisesta tilikaudesta kaydaan lapi. Monen osakkaan mielestd on
kuitenkin hyvé, ettd kohdat kaydaan lapi perusteellisesti rivi riviltd. Myos
tilintarkastuskertomuksen lapikdynnin tarkeys nousee esille, samoin kuin
tilinpa&toksen seké talousarvion yksityiskohtainen lapikéynti. Osakkaat kaipaavat
selvyyttd vastikkeiden riittdvyydestd, jotta kaikki kulut tulee katettua. Turhia

hopinoita ei kaivannut kukaan, vaan tarkeintd on pysya asiassa.

Osakkaista noin puolet toivovat yhtiokokouksesta enemmaén visuaalista tilaisuutta.
Heid&n mielestaén tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen padkohtia voidaan esittaa
esimerkiksi PowerPointilla. Nain tilaisuudesta tulee mielenkiintoisempi. Myds
todelliset esimerkit havainnollistavat ja tekevéat kuluista todentuntuisempia.
Esimerkiksi graafiset esitykset kulujen jakaantumisesta kertovat, mihin maksetut
hoitovastikkeet menevat ja mika on menojen kehitys tulevaisuudessa. Vesikuluissa
voidaan mainita, paljonko yksi vuotava wc-istuin kuluttaa vuositasolla ja samalla
korostaa huollon tarkeytté. Jos yhtidssa on tulossa suuria investointeja, paikalla voi

olla asiantuntija esittdmassa kyseessa olevaa asiaa.

Esille nousee myds yhtiokokouksen merkitys osakkaiden yhteisend tilaisuutena,
jossa jokaisella on oikeus kéyttaa &anivaltaansa. Sielld on hyva tilaisuus kysy4, jos
on jotakin epéselvad ja mieltd askarruttavia yhtion asioita. Kaikki eivat kuitenkaan
aina halua tai uskalla ottaa puheenvuoroja, mutta mielellddn kuuntelevat
perusteluja. Térke&nd asiana pidetddn, ettd jokainen osakas jaksaa kayda
kokouksissa. Suurin osa osakkaista, noin 80 prosenttia kuitenkin pyrkii aina
kaymaan yhtiokokouksessa.

Isannoitsijan mielestd onnistuneen yhtiokokouksen aineksia ovat mukava ja
toimiva tila sekd asiansa osaava puheenjohtaja, joka vie sujuvasti kokousta
eteenpdin. Han kaipaa my0s aktiivisia osakkaita. Térkedd on osallistua
yhtiokokoukseen, koska sielld kasitellddn asumiseen vaikuttavia asioita. Jos

kokousmateriaaleihin on tutustuttu etukateen, sujuu kokous aina paremmin.
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Tilintarkastajan mukaan tilinpd4tds ja toimintakertomus tulee esittdd selkeésti ja
kattavasti. Han korostaa konkreettisia, tavalliselle ihmiselle ymmarrettavié asioita.
Tallaisia ovat talousarvion lapikaynti, kulurakenne, budjetissa pysyminen, pienet ja
suuret korjaukset, lainan maard, tilinpaatoshetken maksuvalmius, vastikkeiden
riittdvyys ynnd muut. Tilintarkastaja korostaa myds tarjouskilpailun avoimuutta ja
rehellisyyttd. Koska téllaisissa yleensa liikkuu isot rahat, tulee valinnat perustella

ja saattaa kaikkien tietoon.

Tilintarkastajalta kysyttiin myds normaalin osakeyhtion ja taloyhtion tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen vélistd suurinta eroa. Koska kirjanpidon vaatimukset
madrittyvat yrityksen koon mukaan, ei pienten osakeyhtididen tarvitse tehda
toimintakertomusta ollenkaan. Mit& suuremmaksi yritys kasvaa, sen vaativampia
ovat niin Kkirjanpitovaatimukset kuin tilinpdatésvaatimuksetkin.  Asunto-

osakeyhtididen velvollisuutena on aina tehda toimintakertomus.
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5 YHTEENVETO

Tilinpaatosta ja toimintakertomusta pidetdan tarkeéna ja merkittdvana asiakirjana,
joka kerran vuodessa kolahtaa osakkaan postilaatikkoon. Asiakirja on térkein ja
virallisin dokumentti, mistd osakas saa tietoa taloyhtionsa taloudellisesta tilanteesta
ja toiminnasta. Asiakirjaan perehdytddn yleisesti ottaen hyvin, koska oman

sijoituskohteen tiedot kiinnostavat, toisia kuitenkin enemman kuin toisia.

Tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta selviaa valtava maara erilaisia tietoja ja
asioita. Suurin osa osakkaista on sitd mieltd, ettd asiakirja on helposti luettavissa ja
ymmarrettavissd. Ylempéna toimihenkilona ja taloushallinnon asioiden parissa
tyoskentelevilla on kuitenkin selke&sti enemman tietoa ja ymmaérrystd oman
taloyhtionsa asioista. Osakkaat, joille luvut ja termit ovat vieraita, kaipaavat
selventdvaa osiota tai sanastoa, mik4 auttaisi ymmartaméaéan naitd tietoja paremmin.

Haasteelliseksi koettiin tuloslaskelman ja taseen ymmartaminen.

Isénnoitsijan tehtdvand on laatia isannéimansa taloyhtion asiakirja ja se voi olla
ty6las prosessi. Toimintakertomusta pidetdan asiakirjan tarkeimpéna, selkeimpana
ja ymmarrettdvimpéand osana, joten se on tehtdvd johdonmukaisesti ja huolella.
Toimintakertomuksen tehtdvana on taydentéa tilinpadtoksen tietoja ja siksi se on
yleensd melko laaja. Yhdessd ne varmistavat tuloksen ja taloudellisen aseman
oikean ja riittdvan kuvan syntymisen. Haastateltavista osakkaista jokainen saa
oman yhtionsa taloudellisesta tilasta riittdvén ja tarpeeksi hyvan kuvan. Omien
sanojensa mukaan he ovat tarpeeksi tyytyvdisid taloyhtididen toimintaan ja
taloudelliseen tilanteeseen. Juuri kukaan ei osannut nimetd mink&énlaista ongelmaa
tai huolen aihetta omasta yhtiostd. Suuri merkitys on varmasti silla, kuinka hallitus
ja isannoitsija esittdvat taloyhtion taloudellisen tilanteen ja toiminnan

yhtiokokouksessa. Tamé jaa paallimmaisend mieleen monille osakkaille.

Toimintakertomuksen sisdllys ja muoto ovat hyvin pitkalti vakiintuneet
tietynlaiseen malliin. Osakkaiden saamat asiakirjat ovat kaikki paperisia
vihkoversioita, jotka eroavat keskenaan ulkoasultaan isdnndintiyritysten mukaan.
Sisélléllisesti suuria eroja ei juurikaan ilmene. Koska yhtiot noudattavat lakia ja

tekevat asiakirjan sddnnosten mukaisesti, 10ytyvat sieltd kaikki pakolliset tiedot.
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My06s monia vapaaehtoisia tietoja lisdtddn toimintakertomukseen ja ne ovatkin
vakiintuneet kdytanngssa sinne kuuluviksi. Kuitenkaan mitéan turhia ja liiallisia
tietoja ei saa antaa olennaisten asioiden vaarantamiseksi. Suurin osa haastateltavista
on tyytyvdisia oman yhtionsd asiakirjan sisaltoon, vaikka toiveita ja
korjausehdotuksia I6ytyy. Tallaisia ovat erimerkiksi alan termistén selitysosio,
graafiset kuvat ja lyhyempi versio. Koska harva osakkaista tietdd, mité lain mukaan

sisallossa kuuluu olla, lyhyempi esitysmuoto ei ole valttamatta edes mahdollinen.

Sisallon tarkeydestd nousivat esiin taloyhtion taloudellinen tilanne, varat ja velat
seka tuotot ja kulut. Myds kulurakenne, toiminnan suunnittelu sek& vastikkeiden
riittdvyys koetaan tarkeind. Vastikeasioiden kuuluu olla jarjestyksessé ja osakkaan
tdrkeimpana tehtdvdnd on huolehtia vastikkeen maksusta ajoissa. Osakkaiden
mielestd on vaikea selvent&d, mika on turhaa informaatiota. Ymmartamaétté jaaneita

asioita pidetaan kuitenkin helposti turhina.

Laitisen (2017) mukaan “tulevaisuuden valtatiet ovat digitaalisia” ja tdhdn suuntaan
ollaan menossa kovaa vauhtia. Yli puolet haastateltavista toivoo vain sahkoista
tilinpaatosta ja toimintakertomusta, mutta se ottaa viel& oman aikansa ennen kuin
kokonaan séhkdiseen voidaan siirtyd. Tokikaan tahén eivat vielé kaikki, esimerkiksi
vanhemmat ihmiset, ole valmiita. Yritys X:n tavoitteena on ottaa kéyttéon vuoden
vaihteessa sahkoinen portaali, jossa osakkailla on mahdollisuus n&hd& sahkoinen

tilinp&é&tos ja toimintakertomus. Paperisesta ei kuitenkaan vield luovuta.

Haastattelun ajankohta ei ollut paras mahdollinen, koska kevaasta ja asiakirjan
saapumisesta oli kulunut jo melko pitka aika. Paras ajankohta olisi ollut kevéalla
heti tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen saapumisen jalkeen. T&lloin osakkaat
olisivat mahdollisesti muistaneet paremmin omaan taloyhtioonsa seka asiakirjaan
liittyvia asioita. Toki osakkaista myds toiset ovat aktiivisempia ja enemman
kiinnostuneempia oman yhtionsa asioista, jolloin he ehkd muistavatkin niita
paremmin. Tassé otannassa sijoittajat osasivat antaa eniten palautetta ja ehdotuksia,
koska he olivat perehtyneet taloyhtion tietoihin parhaiten. Asiantuntijoiden
mielesta olisi erittdin tarkedd, ettd kaikki jaksaisivat ottaa osaa ja paneutua yhtion

asioihin. Se on kuitenkin kaikkien yhteinen yritys.
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Tutkimustulokset jaivat melko vahaisiksi huolimatta haastattelijoiden suhteellisen
suuresta maarastd. Suurempia korjaus- ja muutosehdotuksia aiemmin kaytdssa
olevaan tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen ei nouse esille, mutta moneen
pieneen asiaan on hyva jatkossa kiinnittdd huomiota. Yritys X:n tdmanhetkinen
asiakirja on toteutettu lakia ja sddnndksia noudattaen. Se on toiminut ja palvellut
osakkaita jo vuosikausia, joten suurempia muutoksia ei tarvitse tehda. Téarkedd on

keskittya ulkonddllisiin asioihin, jotta asiakirja palvelisi vield paremmin osakasta.

Opinnaytetyon tuloksien perusteella tulee uutta toimintakertomuspohjaa
suunniteltaessa selvittdd, onko mahdollista luoda ohjelmaan automaattisia kaavoja,
joilla saadaan tietyistd luvuista graafisia esityksid. Raportin pituus ei ole mydské&én
mikaan itseisarvo, joten uuteen esitysmuotoon tulee karsia kaikki epdolennainen,
mik& ei ole lain maarddmaa. Yritys X:n kehitysty0 on toimintakertomuspohjan
osalta vasta alussa, joten tamén tyon tuloksia pdaédstddn hyodyntdmaan

loppuvuodesta ja ennen ensi kevaan yhtiokokouskautta.
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SISALLYSLUETTELO

Toimintakeriomus

Wastikelaskslmat

Talon=arviovertailu

Tuloslaskelma

Tazs

Liitatiadot

Totmintakertomulksen ja tilinpitdksen allskiroitulkset

Laa



Asunto-osakeyhtio Esimerkki

Toimintakertomus 2018
Yhtitn perustiedot

Nimi

Dszoite

Dlerkitty kaupparskisteriin
Voimassa oleva vhiidaestys
Eimnteistétunnns

Tontti

Fakennuls=et
Luluméird
Bakennustyyppi
Aszuntopinta-ala
Tilavuus
Valmiztumiziuosi
Huoneiztot
Limmitys
Bakentaja

Asunte-pzakevhtic Esimerkdd

Fooooog, 63200 VAARA
21.12.1956

2121932
123-456-7800-1234-5
034 m*/oma tontt

1

kerrostalo
7180 m*
2883 mf
19463

13
Kaukolimpd

Yhiidn hallinnaz=a on huonsizto 2 (Th+k, 34 m®).

Autopaildatisdot ja pysikiintiigestelyt
% kpl autepaildoja vhiidn hallinnassa.

Hallinto

Yhiidkokoukset

WVarsinainen vhiidkekous pidettiin 12.04 2013
- kokoulsessa kisiteltiin vhiidjijestvhkszen ja AOYL n maEsrasmat asiat
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Hallitus
01.01...12.04.2018
T R puheenjohtaja
T R varsinainen jisen
o 3T varsinainen jisen
o 3T varajisen
12.04...31.12.2018
T R puheenjohtaja
o X000 varsinainen jisen
o 3T varsinainen jisen
o 3T varajisen

Hallitus kokoontui tilikandan ailcana kerran.

Toiminnantarkastajat
o 3T varsinainen teiminnantarkastaja
o F{monom varsinainen toiminnantarkastaja
T R varatoiminnantarkastaja

Isinniinti
Yritys X isannditsi)d Hom Hoooox

Kiinteistinhoito ja siivous
Talopalvelu Westergvist

Vakuutukset
Tavzarvovakuuius IF Vahinkovaloutusyvhiic

Ozakeluettelomerkinndt (muutokszet)
Ei muutoksia tilikandan aikana

Pvsyvit rasitteet ja kiinnitykset

Kiinnitetyt panttikirjat Vahvistus-/ Mddra Haltija
uudistuspy
2124 15.9.2005 250000,00 Alktia Pankki Oy

Yhieensd 250000.00
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Oleelliset tapahtumat tilikauden aikana ja sen jilkeen

Tilikauden aikana suoritetut vuosikorjaukset ja huollot

Ikkunoiden ja ovien korjaukset 290,00 €

Ulkopuol.lukostojen ym. korjaukset 332,37 €

Vesi- ja viemirijirjestelmien korjaukset 578,82 €

Antennijirjestelmien korjaus 128.46 €

Yhteensi 1329,65 €
Kunnossapitoselvitys

Yhtidssi suoritetut, normaaleista vuosikorjauksista poikkeavat korjaus- ja
muutosty6t sekd kuntoselvitykset

2005-2006
2013
2015
2016

Julkisivujen saneeraus

Pasviemiriputken vaihtaminen ja pohjaviem#reiden huuhtelu
Kiayttévesiputkiston suunnitelma

Kiyttévesiputkiston uusiminen

Selvitys kunnossapitotarpeesta

Hallituksen selvitys kunnossapitotarpeesta vuosille 2019-2023:
- vieméreiden pinnoitus

- sdhkojarjestelmien tarkistus
- kuntoarvio keskeisten rakenteiden osalta

- salaojien huuhtelu
- lammonvaihtimen uusiminen



Asunto-osakeyhtio Esimerkki

Eulutusseuranta

Lampd, todellinen Mihhy
Limpd, normeerattu Mifhiy
Limpd, normeerattu k'whim’te

Sahkd, kwhiv
Sahkd, Kwhim®hy

WVest, m'h
West, lerthladurk
Asuldeaita keskimEErnin

Laskelma vesimalksuista

Vedenkulutus

Energialulutus
Kokeonaislmmityslustannulsat
WVesi- ja jtevesimaksut

Perityt vesimaksut

Azukazlulmn keskimEinn

Veden lEmmityskustannulksat
Eylmin veden Eiyttdlustannulset
Veden kivitdlustannulizet vhizensi

018

126
137
4724

3230
1.10

o017
a7
26

017 m*w

126 BWhiv
3980.88 €v
312697 €w
436498 €v

26 hlas

345 €hldkk
10,02 €hlikk
1547 €hlakk

017

133
141
4724

2866
0,96

1107
117
26

1107
133
9193 16
336908
467462
26

6,40
10,30
1720
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Vastikelaskelmat
Hoitovastilke

Hoitotulot

Hoitomenot

Huoitolainan lvhennylset
Hoitolaina korkolulut

Hoitolaina muut kulut

Muut raheituzlulut

Tilikauden heitojiimi

Ed. tilikandelta siirtyvi hoitojdima
Seur. tilikandelle stirtyvE hoitoj3Emi

Piiomavastike vanha
Ed. tilikandelta siirtvvE pifomavastikeiimi
Seur. tilikandelle stirtyvE pifomavastikeiimi

Piiomavastike 1

Pifomavastildoest

Lainansunssnoritulkeet

Lainan ylmdir lvhennys

Lainan Ivhennylset

Korkolulut

hiuut kulut

Tilikauden pifomavastikejiimi

Ed. tilikandelta siirtvvE piGomavastikejiimi
Seur. tilikandelle stirtvvE pdfomavastikejiima

Tarkistus kirjanpitoon
Hoitovastilejiima
Paiomavastils)3imi
Yhtesnsd

Fahoitusomatsunis

Lyhytaikainen visras pifoma
Seuraavan tilikanden lananlyvhennykset
Tasesn rahoitusasema

018

3025858 €
-34216,19 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €
-6,34 £
3035,83 €
1740989 €
2244574 €

-33321 €
-33321 €

1285920 €
0,00 €

0.00 €
-10819.36 €
-28836 €
9750 €
165378 €
-T13533 €
-3481,75 €

2244574 £
-381996 €
16623,78 €

2318417 €
-173383% €
11000,00 €
16623,78 €

017

3951022
-36833,37
-4432.535
-3,60
-70,00
0,00
-1833.30
1924339
17400 89

-333.21
-333.21

1285920
107773
-1077.73
-0036.67
-338.36
-70,00
241367
-054020
-7133,33

17409,39
-7473,74
993615

16649 52
-17413.67
10700,00
0036,15
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Tiedot talousarvion toteutumisesta ja
selvitys olennaisista poikkeamista

Kiinteistdn tuotot
Hoitovastikleat
Asninhueneiztoviokrat
Autopatkkavuokrat
Vezimalzut

Kiinteistdin tuotot vhteensi

Kiinteistin hoitokulut
Henlkildstakulut
Hallinto

Edyttd ja huolto
Ulkoalusidan hoite
Sitvous

Limmitys

Vesi ja jitevesi

Sdhkd

Jitehuolto
Vahinkovalomins
Eiinteistdvero
Forjaukset

Muut hoitokolut
Kiinteistén hoitolkulut vhteensi

Hoitojiima

Yhiiovastikkeet ja kiivttokorvaukset
Hoitovastike

Asuinhuonsistovuokra

Vesimaksuennalkdo

Autopaikkauokra
Pidomavasiike 1

Ehdotus taloudellisen tuloksen kiiytosti

Totewtunui

2934160

492000
432,00
436498

J9258,58

225,00
4076,78
009080
306,90
0,00
3030 38
3536,17
63277
285451
681,41
250132
132065
0.00

M2116,19

01.01..
01.01..
01.01..
01.01..
01.01..

139

3112
3112
3112
3112
3112

Talousarvio Totewtuma %

2054160 100,00 %
492000 100,00 %
444,00 97.30 %
5000,00 87.30 %
39905,60 98,38 %
400,00 3623 %
3900,00 104,53 %
8500,00 106,95 %
400,00 76,73 %
150,00 0,00 %
9650,00 9307 %
4200,00 84,10 %
650,00 9735 %
3050,00 93 50 %
700,00 9734 %
2502.00 9997 %
5703,60 23.31%
100,00 0.00 %
3990560 85,74 %
0,00
3.30 €miiik
410,00 €%k
20,00 €hlakk
6.00 £kk
2,85 €miiik

Hallitus e=ittid, ettd osinkoa =i jasta ja ettd tilikavden tules 0,00 £ jatetdin

voitto- ja tappiotilille.
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Tuloslaskelma

Kiinteistin tuotot
Hoitovastiklest

Vuokrat

Eavittdkorvanksst
Kiinteiston tuotot vhteensi

Kiinteistin hoitokulut
Henlild=tdlulut
Hallinto

Eyitd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Sifvous

Limmitys

Wesi ja jitevest

Sdhkg

Jitehuolto
Vahinkovalnmtns
Kiinteistdvero
Eoraulksst

MMuut hoitololut
Kiinteistin hoitokulut vhiteensi

Hoitokate
Poistot ja arvonalentumiset

Fakennulisista ja rakennelmista
Kloneista ja kalustosta

Poistot ja arvonalentumiset vhteensi

Rahoitustuotot ja -kulut
Pidomavaztildoest
Lainaosuuszsuoritukest

Korkokulut

Muut rahoituzlulot

Rahoitustuotot ja -kulut vhteensa

Tilinpddtassiirrot
Aszuintalovarauksen mucdestaminen
Azuintalovaraukszen purky
Tilinpditissiirrot vhteensd

TILIKAUDEN TULOS

01.01...31.12.2018

2054160
335200
436493

39258,58

225,00
4076.78
209030

306,90

0,00
2080.38
3536.17

632,77
283451

681,41
250132
132963

0,00
34216,19

504239

-6166,60
67,39
-6234,19

1283920
0,00
-233.36
104,04
12466,80

-11273,00
0,00
-11275,00

0,00

01.01...31.12.2017

29541.60
529400
467462

J9510,22

220,00
3806.61
1836.63

50,00

12400
919316
377828

563,37
299191

673,33
233382
500159

3043
3683557

1674.65

-3443 57
00,13
-5533,70

1285920
077,73
-394 46
-140,00
1940249

-11000,00
0,00
-11000,00

55434
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Tase
VASTAAVAA

Pvsyvit vastaavat

Aineelliset hyadvkleet
Ivlaa-aluest

Liuttymizmalksut

Bakennulizet ja rakennelmat

Konest ja kaluste

Aineelliset hyidykkeet vhteensd

Vaihtuvat vaztaavat
Saamizet

Lyhytaikaizet

Saamizet kiinteizton tuotoista
Siirtozaamizet

Saamiset vhteensd

Rahat ja pankkizaamiset

Vaihtuvat vastaavat vhiteensd

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2018

5246.64
1047138
148002,33
202,78

163923,63

210951
22847
133798
108446,19

13134,17

10

3.12.2017

5246.64
10471.38
15416943
270,57
17015782

146238
0,00
146238
1518744

16649,32

187107.30

18680764
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Tase

VASTATTAVAA

Oma pidoma
Ozakepiioma
Rakennusrahaste

Ed. tilikansien voitto/tappio
Tilikauden voitto'tappio
Oma piioma vhiteensd

Tilinpditdssiirtojen kertymi
Vapaaehtoiset varaukset
As=mintalovaraus 2012
Aszmintalovaraus 2017
As=uintalovaraus 2018
Yhteensi

Vieras piiioma
Pitkdaikainen

F.ahoituslaitoslainat, pidomavastikel
Rahoituslaitoslainojen Iyhytaik. osuus

Pitkdaikainen vieras piioma vhteensi

Lyhyvtaikainen

F.ahoituslaitoslainat, piSomavastilkelainal

Saadut ennalot
O=ztovelat
Mluut velat
Sitrtowvelat

Lyhytaikainen vieras pidoma vhteensi

Vieras piioma vhteensi

VASTATTAVAA YHTEENSA

3.12.2018

1254632
3045851
3092426
0,00
113928,59

19804.00
11000,00
1127500
4207900

2434082
1100000
13540,82

11000.00
304559
1933,586

410,00
246,94

17558,39

099,11

187107,80

11

J.12.2017

1254682
3045851
45330,82
334344
113929,59

19304,00
1100:0,00

Jos04,00

3536038
1070000
1466038

10700,00
288002
314778

410,00

273,87
17413,67

42074,05

18680764
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Tilinpaatoksen 31.12.2018 liitetiedot

TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LOTETIEDOT
Tilinpditds on laadittu pienvritvleid koskevien sidnndsten mulkaisesti (PMA)
Arvostusperiaatteet
Thtitn kiyttGomaizuus on kifjattu hankintamenoon ja raheitusemaizsuus nimellisarvoon.
Tuottojen ja kulujen jaksotulsesza on noudatettu suoriteperiaatetta.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Poistot ja arvonalennukset

Fakennulsista ja rakennslmista 6166,60
Konesista ja kalustosta 67,39
Poistot vhieensd 623419

Poistoja el tehdi ennalta laaditun suunnitelman mukaan, vaan poistet tehdiin
jehdenmulaizesti veretettavan tulon vilttimizen edellyttimassd laajuudessa.

Henkilistd ja toimielinten jisenid koskevat liitetiedot
Tilintarkastajien palldiiot 22500 £
TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

Pysyvien vastaavien muutokset

2018 2017
Liittvmismaksut
Hankintameno 01.01. 10471.38 10471.38
Kinanpitoarve 31.12. 10471.38 10471.38
Maa-alueet
Hanlintameno 01.01. 5246.64 5246.64
Kirjanpitoarve 31.12. 5246.64 5246.64
Rakennukset
Hankintameno 01.01. 15416943 159613,00
Poisto -6166,60 -3443.57
Kinanpitoarve 31.12. 143002.83 15416943
Koneet ja kalusto
Hankintameno 01.01. 27037 360,50
Poisto -67.59 9013
anpitearve 31.12. 2027 270,37
irjanpi 31.12 202,78 270,37

Pvsyvit vastaavat vhteensd 163923,63 17015782
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT
Oma piioma nls

Sidottu oma paioma

Oszakepdioma 01.01 12546.82
Ozakepdioma 31.12 12546,82
Rakennusrahaste 01.01 5045851
Rakennusrahaste 31.12 50458.51
Sidottu oma piioma vhieensd 6300533
Vapaa oma piioma
Ed. tilikausien voitto/tappio 50924 26
Tilikanden voitto'tappio 0,00
Woittovarat vhisensd 5092426
Vapaa oma pidoma vhteensi 500242
Oma pidoma yhteensi 113929,59
MUUT LOTETIEDOT
Yhtidn vakuudet ja vastuusitoumukset Lainamddri
Aletia Sddstopankda Oy) 2454082
Verotusarvot 013 T
Tontti 54150,00 34150,00
Rakennulset 30671764 31321754

KAYTETYT TILIKIRJAT

Parvikirja ATE-tulosteena
Pailirja ATE-tulosteena
WVastikevalvonta ATE-tulostsena
Tasekirja Sidottu kina

Kirjanpitokinjat sdilvtetiin paperizina vEhintiin loymmenen vuotta ja tosittest
vihintiin kousi vuetta kifjausjiestylsessd isinndintipalvelun teimesta.
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Toimintakertomuksen ja tilinpddtiksen allekirjoitukset

Vaasazza . piivind kouta 2019
o oo I Fo0nmm
hallitulzen puheenjohtaja hallitulezen jizen
o Mooooom 3w Mooooom
hallitulzen jizen i=dnnditzd

Tilintarkastajien/toiminnantarkastajien merkinti

Edelld oleva toimintakertomus ja tilinpdatés on laadittu hyvan kianpitotavan mulkaisesti.
Suoritetusta tarkastuksesta on tindin annettu tilin-/toiminnantarkastuskertomus.

Vaazasza . piivind kuta 2019




LIITE 2

Haastattelukysymykset osakkaalle

Sukupuoli
1 mies
2 nainen
Ikdryhma
1 18- 25vuotta
2 26 - 35 vuotta
3 36 -45 vuotta
4 46 - 55 vuotta
5 56 - 65 vuotta
6 yli 65 vuotta

Ammattiryhmé

~No ok, wWwN -

=

© © N o O

Ylempi toimihenkil

Alempi toimihenkil6

Tyontekijé

Yrittaja

Opiskelija

Elékelainen

Muu, mika?

Oletko tyon puolesta tekemisissa taloushallinnon asioiden parissa?

Saitko kevéaalla postissa taloyhtionne tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen?

Kuinka hyvin perehdyit tilinp4atokseen ja toimintakertomukseen?

Oliko tilinpaatos ja toimintakertomus helposti luettavissa ja
ymmarrettavissa?

Selvensiko liitetiedot ja toimintakertomus tilinpaatoksen tietoja?

Asutko itse omistamassasi asunnossa?

Mika merkitys tilinpaatoksella ja toimintakertomuksella on sinulle?
Minkaélaisen kuvan sait oman yhtidsi taloudellisesta tilasta ja toiminnasta?
Minkalainen tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulisi olla ulkoasultaan

ja sisalloltaan?

10. Mika on tarkeaa ja mika turhaa informaatiota?

11. Paperiversio vai sahkdinen?

12. Miten tilinp&&tos ja toimintakertomus tulisi esitelld yhtiokokouksessa?



Haastattelukysymykset isdnnditsijalle

1. Mika merkitys tilinpaatoksella ja toimintakertomuksella on osakkaalle?

2. Minkalainen tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen tulisi olla ulkoasultaan
ja sisalloltaan, jotta se palvelisi parhaiten osakasta?
Miké on tarke&dd ja mika turhaa informaatiota?

4. Paperiversio vai sahkoinen?

Miten tilinpaatos ja toimintakertomus tulisi esitelld yhtiokokouksessa?

Haastattelukysymykset tilintarkastajalle

1. Mika merkitys tilinpaatoksella ja toimintakertomuksella on osakkaalle?

2. Minkalainen tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulisi olla ulkoasultaan
ja sisélloltaén, jotta se palvelisi parhaiten osakasta?

3. Mika on tarkedd ja mika turhaa informaatiota?

4. Paperiversio vai sahkoinen?
Mika on suurin ero normaalin osakeyhtion ja taloyhtion tilinp&atoksen ja
toimintakertomuksen vélillg?

6. Miten tilinp&&tos ja toimintakertomus tulisi esitell taloyhtion
yhtiokokouksessa?



