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Taman opinnaytetyon tavoitteena on avata asunto-osakeyhtididen osakkaille ta-
loyhtididen hallinnoinnin kokonaisuutta. Tyossa kaydaan lapi asunto-osakeyhtion
paatoksienteko, taloushallinto seka roolit ja vastuut. Paatokset, jotka vaikuttavat
osakkaiden huoneistoihin ja vastikkeisiin huomattavasti, tehdaan yhtidokokouk-
sessa. Asunto-osakeyhtion hallinnointia organisoivat hallituksen jasenet ja mah-
dollisesti apuna isannoitsija. Opinnaytetyd auttaa osakkaita ymmartamaan talo-
yhtididen kokonaisuuden. Taman pohjalta he voivat tehda paatdksen siita, kuinka
he haluavat hallinnoida omaa taloyhtiota, itsenaisesti vai isannointitoimiston pal-
veluiden avulla. Opinnaytetydsta on hydtya myods kaikille aiheesta kiinnostuneille,
jotka haluavat tietaa enemman ja ymmartaa asunto-osakeyhtioiden toimintaa.

Tavoitteena on saada osakkaille opas siita, mita kaikkea taloyhtion hallinnoin-
nissa tulee ottaa huomioon, millaisia vastuita ja kaytantoja siihen kuuluu ja mita
se vaatii. Tutkimusmenetelmana tyohon on kaytetty kvalitatiivista menetelmaa,
joka auttaa saamaan aiheesta syvan kuvan ja ymmarryksen. Nain sain tyohon
kattavasti tietoa huomioon otettavista aiheista. Aineistona tyohon kaytin muun
muassa asunto-osakeyhtidlakia, kirjanpitolakia, kirjanpitolautakunnan ohjeita,
alan kirjallisuutta seka alan yrityksien ja yhdistyksien artikkeleita.

Asunto-osakeyhtion hallinnointiin kuuluu paljon aihealueita, joista taytyy olla pe-
rilla. Taytyy pitéda huolta rakennuksista seka piha-alueiden siisteydesta, huollosta
ja kunnossapidosta. Samalla taytyy myos huolehtia yhtion taloushallinnosta, etta
kaikki tehdaan oikein ja huolellisesti seka varat riittavat kattamaan kaikki kulut.
Taloyhtion asioita hoitaessa itsenaisesti, tehtavat ja vastuut jakautuvat asukkai-
den kesken. On erittain tarkeaa, etta kaikki osakkaat osallistuvat ja antavat oman
panoksensa, jotta tama toimii. Asunto-osakeyhtiot, josta I0ytyy asukkaiden kes-
kuudesta osaaminen taloushallinnosta ja huoltotdista, hyotyvat tasta suuresti.
Asunto-osakeyhtiot, joiden suurin osa asukkaista eivat halua osallistua hallin-
nointiin, kannattaa kaantya isannointitoimiston palveluiden puoleen. Ammattilai-
sen avulla asunto-osakeyhtiosta huolehtiminen voi olla helppoa ja vaivatonta.
Apuna on alan ammattilainen, joka jakaa tehtavat hallituksen kanssa. Paatetta-
essa hallinnointi tapa, tulee ottaa huomioon myos asukkaiden kaytossa oleva
aika ja resurssit. ltsenainen hallinnointi sopii asunto-osakeyhtidille, joiden osak-
kaat ovat aktiivisia ja heilta 10ytyy tietoa ja osaamista. Isanndintitoimiston palve-
luiden puoleen kannattaa kaantya asunto-osakeyhtiot, joiden osakkaat eivat ha-
lua osallistua hallinnointiin eika heilta I0ydy osaamista.

Avainsanat asunto-osakeyhtid, talous, hallinnointi, isannditsija
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The purpose of this thesis is to give a general understanding on the management of
housing companies. This thesis reviews the housing company’s decision-making, finan-
cial management, roles and responsibilities. Decisions that significantly affect sharehold-
ers’ apartments and maintenance charges are made at the annual general meeting. The
management of the housing company is organized by the members of the board of di-
rectors and possibly assisted by the housing manager. This thesis helps shareholders to
understand the totality of housing companies. Based on this they can decide how they
want to manage their own condominium, independently or through the services of a
housing management agency. The thesis is also useful for anyone who is interested in
the topic and wants to know more and understand the operations of housing companies.

The aim is to provide the shareholders a guide about what should be considered in the
management of a housing company, what responsibilities and practices it entails and
what it requires. The research method is qualitative. The qualitative method helps to gain
a deep picture and understanding of the topic. This provides comprehensive information
on the topic. The material used in the work are for example the Housing Companies Act,
the Accounting Act, the instructions of the Accounting Board, the literature in the field
and articles by companies and associations in the field.

There are many topics that need to be understood in the management of a housing
company. Building maintenance and upkeeping the yard must be taken care of. At the
same time care must be taken of the housing company's financial management. Finan-
cial management must be done correctly and carefully and must take care that funds are
sufficient to cover all expenses. When managing the affairs of a housing company inde-
pendently, tasks and responsibilities are divided among the residents. It is very important
that all stakeholders participate and contribute to make it work. Housing companies
which have residents with expertise in financial management and maintenance work will
benefit greatly from it. In housing companies where the majority of residents do not want
to participate in the management should turn to the services of a housing management
company. With the help of a professional, taking care of the housing company can be
easy and effortless. The housing company manager assists and shares responsibilities
whit the board. When making the decision about the management method, residents
should also take into account the available time and resources they can provide. Inde-
pendent management is suitable for housing companies whose shareholders are active
and have the knowledge in management and economy. Housing companies whose
shareholders don’t want to participate in management and do not have the knowledge
should turn to a housing management company’s service.

Key words housing company, economy, management, housing
manager
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1 JOHDANTO

Monilla asunto-osakeyhtion asukkailla ei ole tietoa siita, kuinka heidan taloyhti-
Onsa asioita hoidetaan ja kuka on vastuussa mistakin. Osallistujamaara yhtioko-
kouksissa vaihtelee suuresti. On taloyhtioita, joissa asukkaat ovat aktiivisia ja ha-
luavat osallistua paatoksien tekemiseen. Loytyy myods taloyhtioita, joissa asuk-
kaat luottavat hallituksen ja isannaitsijan hoitavan asiat parhaalla mahdollisella
tavalla. (Solla 2015.) Kaikkien eduksi olisi, etta kaikki asukkaat paasisivat paikalle
vaikuttamaan yhteisiin asioihin. Asukkaiden osallistuessa kokouksiin he olisivat
hyvin perilla siitd, mita taloyhtiéssa on tapahtunut ja tulee tapahtumaan. Pienissa
yhtidissa, joissa hoidetaan taloyhtion asiat itse, on erittain tarkeaa, etta kaikki an-
tavat oman panoksensa ja ovat kiinnostuneita yhtion asioista. Taloyhtioissa teh-
daan vuosien varrella isoja paatoksia esimerkiksi rakenteiden korjauksista, re-
monteista ja julkisivujen kunnostuksesta. Osallistumalla kokouksiin voi vaikuttaa,

millaisia muutoksia tullaan tekemaan. Nain taataan viihtyvyys omassa kodissa.

Asunto-osakeyhtion kunnossapidon ja talouden huolehtimisessa on paljon asi-
oita, joita tulee ottaa huomioon ja jotka vaativat tarkkuutta, oli asunto-osakeyhtio
pieni tai suuri. Taman takia on tarkeaa, etta kaikki asukkaat olisivat hyvin perill3,
mita taloyhtidissa tapahtuu ja millaisia paatoksia tehdaan ja miksi niita tehdaan.
Tama opinnaytetyo avaa asunto-osakeyhtion hallinnoinnin osa-alueita ja auttaa
ymmartamaan, kuinka taloyhtiosta pidetaan huolta ja kuinka paljon aikaa ja vai-

vaa se vaatii.

Valitsin taman aiheen, silla minulle on syntynyt kiinnostus asunto-osakeyhtioiden
hallinnointia kohtaan oman tyoni parissa. Olen ollut tdissa isanndintitoimistossa
hoitamassa asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa, tehnyt tilinpaatoksia ja valmistel-
lut yhtidkokouksia. Olen tydoskennellyt myds tilintarkastustoimistossa, jossa olen
paassyt tarkastamaan asunto-osakeyhtioiden tilinpaatoksia. Minulle on tullut vas-
taan eri kokoisia yhtioita, joilla on ollut kaytossa erilaisia palveluita. Tama heratti
mielenkiintoni 1ahtea tutustumaan aiheeseen syvemmin ja selvittamaan milloin
asunto-osakeyhtion hoitaminen taysin itsenaisesti sujuu huoletta ja on kannatta-

vaa, seka milloin kannattaa ottaa isanndintitoimiston palvelut kayttoon.



Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia ja selvittda kuinka asunto-osakeyhtio toimii
seka kuinka vastuu jakautuu. Tutkin kuinka asunto-osakeyhtiota hallinnoidaan ja
voiko sen tehda ilman isannointitoimiston apua taysin itsenaisesti. Tutkimuskysy-
mys muodostuu siita, minka kokoisessa yhtiossa itsenainen hallinnointi onnistuu
ongelmitta ja koska on tarve siirtya ulkopuolisen palveluntarjoajan apuun. Paa-
tutkimuskysymys on milloin asunto-osakeyhtion kannattaa ulkoistaa hallinnointi
isannointitoimistolle. Alatutkimuskysymys on milloin asunto-osakeyhtion kannat-
taa ottaa tueksi apu muilta palveluntarjoajilta, kuten huoltoyhtidilta seka tilitoimis-
tolta. Opinnaytetyo rajautuu pienempiin asunto-osakeyhtioihin, joiden huoneisto-
lukumaara on alle 50. Suurien asunto-osakeyhtididen hallinnointi ja sen organi-
sointi vaati paljon enemman resursseja ja aikaa, joten ammattilaisten palveluiden

puoleen kaantyminen on valttamatonta.

Tutkimusmenetelmana tyossa kaytettiin kvalitatiivista menetelma. Kvalitatiivi-
sessa tutkimusmenetelmassa aiheeseen saadaan syva ymmarrys, jota tarvitsin
saadakseni kuvan asunto-osakeyhtididen kokonaisuudesta ja tarpeista (Jyvasky-
lan Yliopisto 2015). Tyon tarkoituksena on avata lukijalle asunto-osakeyhtion hal-
linnoinnin kokonaisuus seka siihen liittyvat aiheet. Tehdakseen paatdksen,
kuinka taloyhtiota hallinnoidaan, tarvitaan kattavasti tietoa seka ymmarrys koko-
naiskuvasta. Tutkimuksesta tekee eettisen, luotettavan seka kattavan ajantasai-
set lahteet. Lahteina on kaytetty lakeja, ohjeita, alan kirjallisuutta seka artikke-
leita. Asunto-osakeyhtididen toimintaa ohjaa asunto-osakelaki, josta olen saanut
paljon tietoa yhtididen tarkoituksesta ja toiminnasta. Tyohon on saatu kattavasti
tietoa myos isanndintitoimistojen ja Isanndintiliiton artikkeleista seka ohjeista,

koskien hyva ja eettisia toimintatapoja asunto-osakeyhtididen hallinnoinnissa.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO JA SEN PERUSTAMINEN

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita, yhta tai useampaa raken-
nusta tai osaa siitd. Rakennuksen huoneiston tai huoneistojen kokonaislattia-
pinta-alasta puolet tai enemman taytyy kuulua yhtiojarjestyksessa osakkeen-
omistajien omistukseen asuinhuoneistoina. Asunto-osakeyhtion osakkeet anta-
vat oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattyja huoneistoja tai muita osia yh-
tion hallinnassa olevista rakennuksista tai kiinteistoista. (Asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009 1:2 §.) Asunto-osakeyhtioitd ohjaa asunto-osakeyhtidlaki seka yhtio-
jarjestys. Yhtidjarjestys luodaan perustaessa asunto-osakeyhtiota ja se maarittaa
tarkemmin kuinka kyseista yhtiéta hallinnoidaan. (Rantanen & Viiala 2015, 15.)
Asunto-osakeyhtion voi perustaa joko yksin tai useamman osakkeenomistajan
kanssa (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 12:1§). Esimerkiksi omakotitalon
omistaja voi perustaa yksin asunto-osakeyhtion tai kolme kerrostaloa voi muo-

dostaa yhdessa yhden asunto-osakeyhtion.

Asunto-osakeyhtiota perustaessa, ensimmaiseksi tehdaan kirjallinen perustamis-
sopimus, jonka kaikki osakkeenomistajat allekirjoittavat. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009 12:1 §.) Sopimuksessa tulee mainita paivamaara, kaikki osakkeen-
omistajat ja heidan osakkeensa, osakkeista yhtiolle maksettava summa, osakkei-
den maksuaika, yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteet,
osakkeiden hallintaoikeuden alkamisen perusteet ja hallituksen jasenet. Sopi-
muksessa mainitaan tarvittaessa myds isannditsija, tilintarkastaja, toiminnantar-
kastaja seka hallituksen puheenjohtaja. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009
12:28.) Kun sopimus on allekirjoitettu, yhtidlla on 3 kuukautta aikaa rekisterdida
yhtié (PRH 2019).

Rekisterdityminen ja perustamisilmoitus tehdaan Yritys- ja yhteisotietojarjestelma
(YTJ) nettisivuilla sdhkodisesti ja se maksaa 275 euroa. Yhtiot, jotka rekisterodityvat
vuoden 2019 jalkeen, kuuluvat myos maanmittauslaitoksen huoneistojarjestel-
maan. Tahan jarjestelmaan merkitaan kattavasti tietoa asunto-osakeyhtididen
huoneistoista. Kerattavaa tietoa on muun muassa huoneistojen ja autopaikkojen
omistuksesta, panteista ja rajoituksista. Tama jarjestelma helpottaa huoneistoja

koskevien tiedostojen saatavuutta seka luotettavuutta. Jarjestelma helpottaa



myoOs tyontekijoita, jotka tyoskentelevat taloyhtidissa, isanndinnin parissa, kiin-
teistovalityksessa seka rahoituslaitoksilla. (Maanmittauslaitos 2021.) Perustamis-
ilmoituksen yhteydessa luodaan myos yhtidjarjestys, huoneistoselitelma, osak-
keenomistajaluettelo seka mukaan liitetaan perustamissopimus. limoitusta var-
ten tarvitaan tieto yhtion nimesta, kotipaikkakunnasta, kiinteistotunnus, hallinto-
peruste, hallituksen jasenet, mahdollinen isannaitsija, mahdollinen tilintarkastaja,
mahdollinen toiminnantarkastaja, osakkeenomistajien tiedot, yhtiojarjestyksen
maaraykset viidennesta pykalasta eteenpain seka huoneistoselitelma. (PRH
2019.)

liImoituksen liitteeksi laitetaan perustamissopimus, hallituksen ja isannditsijan va-
kuutus asunto-osakeyhtidlain noudattamisesta, tilintarkastajan lausunto osakkei-
den maksamisesta seka mahdollinen yhtidjarjestyksen liite. (PRH 2019.) Tilan-
teessa, jossa asunto-osakeyhtid ei ole velvollinen valitsemaan tilintarkastajaa,
taytyy osakkeiden maksamisesta toimittaa muu selvitys. Poikkeuksena asunto-
osakeyhtiot, jotka perustetaan ilman osakepaaomaa. Muussa selvityksessa tulee
iimeta, ettd maksu on suoritettu yhtion tilille ja siina nakyy pankin arkistotunnus
tai leima. Selvitys voi olla tuloste lopullisesta maksutapahtumasta, kopio tiliot-
teesta tai maksuautomaatilta saatu kuitti. Jos merkinta on maksettu apportilla,
selvitys voi olla apportista lausuvan tilintarkastajan selvitys omaisuuden siirtymi-
sesta. Jos apporttina on Kiinteistd, selvityksena kay kopio kauppakirjasta. (PRH
2020d.) limoituksen tekijalla ja allekirjoittajalla taytyy olla suomalainen henkilotur-
vatunnus ja tunnistautumisvaline. Perustamisilmoitus ei tee samalla ilmoitusta
verorekisteriin, se taytyy tehda muutosilmoituksella, kun yhtié on kaupparekiste-
rissa. (PRH 2021.)

Jokaisella asunto-osakeyhtidlla tulee olla yhtidjarjestys, joka saataa kuinka kysei-
sessa yhtidssa toimitaan. Yhtidjarjestys maaraa muun muassa vastikkeista, vas-
tuunjaosta, hallituksesta ja sen toimintavallasta. Yhtiojarjestyksessa on saannelty
yhtiokokouksesta, koska se pidetaan ja mita asioita kokouksessa tulee kayda
lapi. (Asunto-Osakeyhtidlaki 1599/2009 1:13§.) Yhtidjarjestys on erittain tarkea

osa asunto-osakeyhtiota. Yhtidjarjestyksessa on mainittava ainakin:
e toiminimi

e Kkotipaikka



e rakennusten ja kiinteistojen sijainti seka hallintaperuste
e osakehuoneistojen sijainti kiinteistolla

e o0sakehuoneiston numero tai kirjain

e osakehuoneiston pinta-ala

e osakehuoneiston kayttotarkoitus

e osakehuoneiston huoneiden lukumaara

e osakehuoneiston jarjestysnumero, mitka osakkeet antavat oikeuden hal-

lita huoneistoa
e yhtidn hallinnassa olevat osakehuoneistot ja muut tilat
¢ yhtidvastikkeen maaraytyminen
¢ yhtiovastikkeen maksaminen
e varastot ja muut vastaavat tilat, riittda maininta kayttotarkoituksesta
o tilikausi, ellei se ole iimoitettu jo perustamissopimuksessa
(Asunto-Osakeyhtiolaki 1599/2009 1:138§).

Lisaksi yhtiojarjestyksessa voidaan mainita nimenkirjoitustapa, lunastuslauseke
seka yhtion tai osakkaan velkojien oikeus vastustaa yhtidjarjestyksen muuta-
mista. Muita yleisia lisayksia yhtiojarjestyksissa ovat hallintaan otto, hallitus, isan-
naditsija, tilintarkastaja, toiminnantarkastaja, tilikausi, kokouskutsu seka varsinai-
nen yhtiokokous. Yhtiojarjestyksen liitteeksi voi laitaa, vaikka kartan tai vastuuja-
kotaulukon. (PRH 2020b, ¢, Sopimusmallit.com 2021.) Olemassa olevaa yhtio-
jarjestysta voi muuttaa tekemalla paatds yhtiokokouksessa ja kirjaamalla muu-
tokset yhtiokokouspoytakirjaan, joka liitetaan muutosilmoitukseen. Muutosiimoi-
tus tehdaan kaupparekisteriin ja uusi yhtidjarjestys tulee voimaan heti rekisteroi-
tymisen jalkeen. (PRH 2020a.)
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINTO

3.1 Yhtiokokous ja ylimaarainen yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion hallinto lahtee liikkeelle yhtiokokouksesta, jossa tehdaan
kaikki tarkeat paatokset koskien taloyhtiota. Yhtiokokouksessa kaydaan myos
lapi aina edellisen vuoden tilinpaatos. Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuu-
den kuukauden kuluessa tilinpaatoksesta. Paikalle on kutsuttava kaikki osak-
keenomistajat viimeistaan kaksi viikkoa ennen kokouksen ajankohtaa ja aikaisin-
taan kaksi kuukautta. Naihin aikoihin voi tehda muutoksia yhtidjarjestykseen. Kut-
sut lahetetaan kirjallisena seka sahkoisesti, jos osakkeenomistajat ovat ilmoitta-
neet sahkopostiosoitteensa. On suositeltavaa laittaa kutsun liitteeksi tilinpaatos,
toimintakertomus ja tilintarkastajan seka toiminnantarkastajan kertomus. Nama
asiakirjat taytyvat myos olla esilla kahden viikon aja ennen kokousta kokouspai-
kassa tai muussa ilmoitetussa paikassa, jotta osakkailla on mahdollisuus tutustua
materiaaliin ennakkoon. Asiakirjat taytyy myos toimittaa osakkaille niita pyydetta-
essa. Kokouksen sisallon maarittda asunto-osakeyhtidlaki, yhtidjarjestys seka
hallitus. Kokouskutsussa tulee olla esilla kaikki lapi kaytavat asiat, kokouksessa
ei saa kasitella asioita, joita ei ole mainittu kutsussa. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009 6:22§.) Poikkeuksena toiminnantarkastajan paattaminen joissain ti-
lanteissa, esimerkiksi silloin, kun ei ole valittu tilintarkastajaa eika yhtidjarjestyk-
sessa ole maaratty asiasta. Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu lain eika yhtio-
jarjestyksen mukaan, maara sen aluehallintovirasto. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009 9:6§.) Myds osakkeenomistajilla on oikeus saada oma asia kasittelyyn
yhtiokokoukseen, kunhan sita vaatii hyvissa ajoin kirjallisesti ennen kutsujen la-
hettamista. Kokouksesta on laadittava poytakirja, joka allekirjoitetaan ja se taytyy
olla neljan viikon kuluessa osakkeenomistajien nahtavilla. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009 6:228§.)

Asunto-osakeyhtidlaissa on saadetty yhtiokokouksessa lapikaytavaksi edellisen
vuoden tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus seka toiminnantar-
kastuskertomus, korjaustarveselvitys seuraavalle viidelle vuodelle, jotka vaikut-
tavat olennaisesti osakehuoneiston kustannuksiin seka kirjallinen selvitys halli-
tukselta tehdyista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista. Laissa on myos
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saadetty millaisia paatoksia yhtiokokouksessa tulisi tehda, nama ovat vahviste-
taanko edellisen vuoden tilinpaatos, kuinka kaytetaan mahdollinen voitto, myon-
netaanko isannditsijalle ja hallituksen jasenille vastuuvapaus, talousarviosta ja
vastikkeiden suuruudesta, hallituksen jasenet, tilintarkastajan seka toiminnantar-
kastajan valinnat, jollei maarata toisin laissa tai yhtidjarjestyksessa seka muista
yhtijarjestyksessa saadetyista paatoksista. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009
6:38.)

Ylimaarainen yhtiokokous pidetaan, jos niin maarataan yhtiojarjestyksessa, yh-
tiokokous tai hallitus nakee talle tarvetta tai osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai
toiminnantarkastaja sita vaatii (Asunto-osakeyhtiodlaki 1599/2009 6:4§). Ylimaa-
raisen yhtiokokouksen syyna voi olla esimerkiksi rahoituksen tarve isommalle re-

montille.

3.2 Hallitus

Jokaisella asunto-osakeyhtidlla on oltava hallitus, joka hoitaa hallinnon ja kun-
nossapidon jarjestelyt. Hallituksen vastuulla on muun muassa valita mahdollinen
isannditsija ja kirjanpitaja, hyvaksya sopimukset, valvoa rahaliikennetta seka
tehda kunnossapitotarveselvitys aina seuraavalle viidelle vuodelle. (Rantanen &
Viiala 2015, 27-28.) Jasenmaara on kolmesta viiteen henkil63a, ellei yhtidjarjes-
tyksessa toisin ole saadetty. Maaran ollessa alle kolme taytyy valita myos vara-
jasen. Kun hallituksessa on useita ihmisia, valitaan yhdesta puheenjohtaja halli-
tuksen kokouksessa tai yhtiokokouksessa riippuen, kuinka on paatetty tai kuinka
yhtidjarjestyksessa on maaratty. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 7:8§.)
Yleensa hallitus kokoontuu yhtidkokouksen jalkeen hallituksen jarjestaytymisko-

koukseen, jossa valitaan puheenjohtaja.

Hallituksen jasenet valitaan tavallisesti yhtiokokouksessa ja toimikausi kestaa
seuraavaan yhtiokokoukseen saakka. Hallituksen jasen voi itse erota tehtavas-
taan koska tahansa ja hanet voi erottaa tehtavaan valinnut. Hallituksen jaseneksi
kelpaa taysi-ikainen henkild, jolle ei ole maaratty edunvalvojaa. Hallituksen jase-
neksi ei kelpaa oikeushenkild eika konkurssissa oleva tai muuten toimintakelpoi-

suudesti rajoitettu henkild. (Omataloyhtié 2016.) Hallituksella on paljon vastuuta
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ja valtaa, laissa on kuitenkin muutamia asetuksia toimenpiteista joihin hallitus ei
saa ryhtya ilman yhtiokokouksen paatosta. Tallaisia toimia ovat epatavalliset ja
laajat toimenpiteet, esimerkiksi toimenpiteet, jotka vaikuttavat osakkeenomista-
jien huoneistojen kayttamiseen tai vaikuttavat osakkeenomistajien yhtiovastikkei-
siin ja aiheuttavat lisdkustannuksia. Poikkeuksena tilanteet, joissa ei voida odot-
taa yhtiokokouksen paatosta vaan toimiin on ryhdyttava heti. Tammaoinen tilanne
voi olla iso vahinko rakennuksessa, jonka korjaus on aloitettava heti. Osakkeen-
omistajille on ilmoitettava viipymatta kirjallisesti nain kaydessa. (Asunto-osake-
yhtidlaki 1599/2009 7:2§.)

Hallitukseen kannattaa valita henkilot, ketka haluavat huolehtia taloyhtion asi-
oista ja heilla on myos aikaa siihen. Hallituksen tehtaviin kuuluu monia asioita ja
paljon tulevaisuuden suunnittelua. Hallituksen tehtavana on tehda korjaustarve-
selvitys aina viidelle vuodelle ja toteuttaa kyseiset hankkeet yhtiokokouksen paa-
tosten mukaisesti. Hallitus varmistaa, etta kirjanpito ja raha-asiat hoidetaan huo-
lellisesti ja asianmukaisesti, pitavat osakkaat ajan tasalla taloyhtiossa tapahtu-
vista asioista ja valitsevat mahdollisen isannditsijan, suunnittelevat kokoukset ja
lahettavat kutsut seka pitavat osakasluettelon ajan tasalla. Osa naista tehtavista
kuuluu isannaitsijalle, mikali sellainen valitaan. Jos valitaan isannaitsija, tehdaan
isannointisopimus, jolloin kaydaan lapi kaikki tehtavat mita isannditsija hoitaa ja

mitka hallitus hoitaa itse. (Braleva Kiinteistopalvelut Oy 2021.)

Hallituksen jasenten olisi hyva jakaa vastuualueet keskenaan, jotta toiminta on
selkeaa. Esimerkiksi kuka hoitaa tositetarkastukset, kuka talkoiden jarjestamisen
ja kuka tiedotukset. (Braleva Kiinteistopalvelut Oy 2021.) Hallitus solmii sopimuk-
set pankin kanssa taloyhtion pankkitilin avaamisesta ja mahdollisista lainoista re-
montteja varten. Hallituksen jasenet tekevat sopimuksen isannditsijan kanssa,
jos paatetaan sellainen ottaa. He solmivat myos sopimuksen huoltoyhtion kanssa
seka vakuutusyhtion kanssa. Hallituksen tulee noudattaa hyvia hallinto periaat-
teita, jotka ovat kaikkien kokouksien asianmukainen valmistelu, kaikkien yhtalai-
set oikeudet, tiedottaminen tehdyista paatoksista ja tapahtumista, osallistua yh-
tiokokouksiin, toimintakertomuksen ja toimintasuunnitelman laatiminen ja tiedot-
tavana pitaminen, oman ja mahdollisen isannditsijan tyonjaljen arviointi, tunnistaa
jaaviystilanteet, seurata lainsaadantoa seka ohjeistuksia ja toimia niiden mukai-

sesti, yhtion talouden seuraaminen seka kiinteiston hoidosta huolehtiminen ja
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korjaustarpeista ilmoittaminen. (Rantanen & Viiala 2015, 36.) Jos hallituksen ja-
senet eivat toimi vastuullisesti eika lakia noudattaen ja nain aiheuttavat vahinkoa
ovet he korvausvelvollisia. Yhtiokokous tekee paatoksen korvausvaateesta.
(Rantanen & Viiala 2015, 37.)

3.3 Isannditsija

Isannoitsijan valitseminen ei ole pakollista, hallitus voi hoitaa taloyhtion asiat itse.
Yhtiojarjestyksessa voi kuitenkin olla paatos, etta isannaditsija tulee valita tai sita
voidaan vaatia yhtiokokouksessa. Nain kaydessa hallitus valitsee isannditsijan.
Isannoitsijan kelpoisuus vaatimukset ovat samat kuin hallituksen jasenilla. (Ran-
tanen & Viiala 2015, 43—44.) Isannditsija voi olla luonnollisen henkilon lisaksi re-
kisteroity yhteis0. Kaytettaessa isannoitsijatoimistoa taytyy valita paavastuullinen
isannaitsija, joka tydskentelee yhteis0ssa, ellei toisin sovita. (Asunto-osakeyhtio-
laki 1599/2009 7:20-21§.) Isanndinnista laaditaan sopimus, jonka tulee olla sel-
kea, sopimuksessa on kaytava ilmi isannditsijan tehtavat ja vastuu. Sopimukseen
on hyva eritella kuukausihinta ja mitka toimet siihen kuuluvat seka mitka tehtavat
aiheuttavat lisakuluja ja kuinka paljon. Nain kaikki tehtavat ovat selvaa alusta al-
kaen eika yllattavia lisakuluja synny. Sopimus on syyta tarkastaa joka vuosi, nain
uudet hallituksen jasenet ovat perilla sovituista asioista ja voivat tehda muutoksia
tarvittaessa. (Rasanen 2020.) Isannditsijan tehtaviin kuuluu muun muassa lasku-
jen maksaminen seka talouden seuraaminen, kirjanpidon hoitaminen seka tilin-
paatoksen laatiminen itse tai ulkoistamalla palvelu, vastikkeiden maksun seu-
ranta ja perinta, lainojen hoitaminen, osakasluettelon yllapito, huoneistokohtaisen
korjausluettelon yllapito, kokouksien valmistelu ja osallistuminen, toimintakerto-
muksen ja talousarvion laatiminen, viranomaisilmoitukset, remonttien ja hankkei-
den kilpailutus seka sopimuksien hallinta. (Braleva Kiinteistopalvelut Oy 2021.)

Jos isannoitsijaa ei valita tehtavat ovat hallituksen vastuulla.

Isannaitsijan hyviin tapoihin kuuluu muun muassa toimia huolellisesti ja asiak-
kaan parhaaksi, olla selkea palveluista ja hinnoittelusta, olla avoin asiakkaan
hankinnoissa ja ajatella asiakkaan parasta, olla tasapuolinen, olla luottamukselli-
nen ja pitaa kiinni vaitiolovelvollisuudestaan, tuntea alan lainsdadannon ja ohjeis-
tukset seka torjua harmaata taloutta. (Hyva isanndéintitapa.) Isannaéitsijan rikko-

essa velvollisuuksiaan on han korvausvelvollinen aiheuttamistaan vahingoista.
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Yhtiokokous tekee paatdksen korvausvaateesta, hallitus voi paattaa rangaista-

van teon kanteen nostamisesta. (Rantanen & Viiala 2015, 46.)

Isannoitsijan tehtaviin kuuluu myos laatia isannditsijatodistus. Isannoitsijantodis-
tukseen kerataan kaikki olennaiset tiedot asunto-osakeyhtiosta. Todistukseen tu-
lee tiedot taloyhtion historiasta, taloudellisesta tilasta, tehdyistd kunnossapitotoi-
mista seka suunnitteilla olevista kunnossapitotoista. Isannditsijantodistusta tarvi-
taan, kun ollaan myymassa tai vuokraamassa asuntoa seka kun haetaan lainaa.
Todistuksen oikeellisuudesta vastaa isannditsija ja hanen on paivitettava muut-
tuneet tiedot. (Isannaintiliitto.) Asunto-osakeyhtidlaissa on saadetty, etta isannait-
sijan on annettava todistus huoneistosta sita pyydettaessa. Jos asunto-osakeyh-
tiolla ei ole isannditsijaa todistuksen antaa hallituksen puheenjohtaja, joka on
my0s taten vastuussa todistuksen oikeellisuudesta. Todistusta voivat pyytaa huo-
neiston osakkeen omistaja, panttauksien valityksella osakkeita hallitseva ja vali-
tysliike, jolla on toimeksianto myymiseen tai vuokraamiseen. Ylla mainittujen tie-
tojen lisaksi todistukseen tulee tiedot maa-alueen omistuksesta, 10ytyyko yhtio-
jarjestyksesta lunastuslauseke, tiedot huoneistosta seka sen kunnosta, omistajan
nimi, kayttdé- tai luovutusrajoituksista, paatdés huoneiston haltuunotosta ja sen
kestosta, maksamattomista yhtidvastikkeista, selvitys lainavastuusta, yhtiota vas-
ten kohdistetut kanteet koskien yhtidjarjestyksen kohtuutonta maaraysta, voi-
massa olevasta osakeantivaltuutuksesta, tieto kuulumisesta osakashuoneistore-
kisteriin. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 7:27§.)

Tiedot annetaan isannditsijantodistuksen paivayksena kaytettavissa olevien tie-
tojen pohjalta. Todistuksen tilanneen pyynnosta, tiedot lainaosuuksista pystytaan
antamaan isannditsijantodistuksesta muun ajankohdan tietojen perusteella, vii-
meksi paattyneen tilikauden jalkeen. Tilanneen pyynnosta todistuksen voi antaa
myo0s ilman tilinpaatos-, toimintakertomus- ja talousarviotietoja. Todistuksessa on
kuitenkin tuotava ilmi nama puutokset. Todistus paivataan ja allekirjoitetaan isan-
nditsijan tai hallituksen puheenjohtajan toimesta. Vuokrausta varten valtioneu-
voston asetuksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsi-
jantodistuksesta saadetaan, etta tata varten osan tiedoista voi jattaa pois. Todis-
tuksessa on kaytava kuitenkin ilmi, etta todistus on vuokrausta varten ja sisaltaa
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vain osan 3-7§ saadetyista tiedoista. (Valtioneuvoston asetus osakehuoneisto-

jen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijatodistuksesta 2010/365 2§, 8§.)
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUS

4.1 Vastikkeet ja rahaliikenne

Asunto-osakeyhtion taloutta yllapidetaan keraamalla vastikkeita seka vuokria.
Taloyhtion keraamilla vastikkeilla ja vuokrilla katetaan kaikki hallinto-, kunnossa-
pito-, remontti- rahoitus- ja kayttokulut. Vastiketta voidaan peria esimerkiksi huo-
neistojen osakkeiden maaran tai pinta-alan mukaan. Yhtidjarjestykseen merki-
taan vastikkeen perimisen peruste. Vastikkeita voi olla erilaisia, kuten hoitovas-
tike, vesivastike, autopaikkavastike ja rahoitusvastike. Hoitovastikkeella katetaan
yhtion kaytosta ja hoitamisesta aiheutuvia kuluja seka tavanomaisia korjaus- ja
huoltokuluja. Rahoitusvastiketta peritaan, kun toteutetaan suuria remontteja, joita
varten on nostettu lainaa. Rahoitusvastikkeella katetaan siis lainanlyhennykset
seka korot. Joka kuukausi tulisi tarkistaa maksetut vastikkeet ja muistuttaa viipy-
matta unohtuneista maksuista. (Rantanen & Viiala 2015, 49-51.) Hallitus tai isan-
naoitsija laatii jokaiselle vuodelle talousarvion, josta saadaan selville, kuinka paljon
on tarvetta kerata vastiketta. Yhtiokokouksessa esitetaan vastikkeiden maara per
osake tai neliometri, joka taytyy kokouksessa hyvaksya ennen veloittamista. Ta-
lousarvio laaditaan mahdollisimman realistisesti, tarkoituksena ei ole tehda tu-
losta eika myoskaan saada hoito- tai rahoitusvastikejgamaa miinuksen puolelle.
Yhtiokokouksen paatoksella, osakkeen omistajilta voidaan kerata ylimaaraisia
vastikkeita yllattavien menojen kattamiseksi. Tai vastaavasti jattaa perimatta vas-
tikkeita.

Taloyhtiolle tulee avata oma pankkitili, jolle osakkaat maksavat vastikkeet ja josta
maksetaan yhtion laskut. Maksettavat laskut taytyy kayda huolellisesti lapi ja sit-
ten maksaa viimeistaan erapaivana, ettei tule viivastymismaksuja. Hallituksen
taytyy seurata yhtion maksuvalmiutta ja toimia sen mukaan. Jos pankkitilin saldo
ei meinaa riittda kattamaan kaikkia laskuja, taytyy ryhtya toimiin. (Rantanen &
Viiala 2015, 50.) Yhtidén nostaessaan lainaa esimerkiksi putkiremonttia varten, on
yleista avata toinen tili, jonne laina nostetaan ja talta tiliita maksetaan remontista
aiheutuvat laskut. Nain varmistetaan, ettei hoitovastikkeilla kateta lainakuluja eika

rahoitusvastikkeella hoitokuluja.
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4.2 Kirjanpito

Asunto-osakeyhtid on erillinen oikeushenkild osakkeenomistajistaan (Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009 1:6 §). Kirjapitolain mukaan oikeushenkild on velvolli-
nen pitdmaan kahdenkertaista kirjanpitoa ja noudattamaan hyvaa kirjanpitotapaa
(Kirjanpitolaki 1997/1336 1:1-28§). Erikokoisille yhtioille on erilaiset kirjanpito- ja

tilinpaatosvaatimukset, yhtion koon vaatimukset menevat seuraavasti:

e mikroyritys, jos enintaan yksi seuraavista ylittyy paattyneella tilikaudella
tilinpaatospaivana tai sita valittomasti edeltaneella tilikaudella
tilinpaatospaivana

o taseen loppusumma 350 000 euroa

o liikevaihto 700 000 euroa

o tilikauden aikana palveluksessa on noin 10 henkil6a

e pienyritys, jos enintaan yksi seuraavista ylittyy paattyneella tilikaudella
tilinpaatospaivana tai sita valittomasti edeltaneella tilikaudella
tilinpaatdspaivana

o taseen loppusumma 6 000 000 euroa

o liikevaihto 12 000 000 euroa

o tilikauden aikana palveluksessa on noin 250 henkiloa

e suuryritys, jos vahintaan kaksi seuraavista ylittyy paattyneella tilikaudella
tilinpaatospaivana tai sita valittomasti edeltaneella tilikaudella
tilinpaatdspaivana

o taseen loppusumma 20 000 000 euroa
o liikevaihto 40 000 000 euroa

o tilikauden aikana palveluksessa on noin 250 henkil6a

(Taloushallintoliitto 2018).
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Tilikausi kestaa 12 kuukautta, poikkeuksena aloitus- tai lopetuskausi seka tilin-
paatoksen ajankohtaa muuttaessa tilikausi voi olla lyhyempi tai pidempi, kuitenkin
pisimmillaan tilikausi voi olla 18 kuukautta (Suomen Kiinteistolehti 2017). Halli-
tuksen tehtava on huolehtia, etta taloyhtion kirjanpidon hoitaa pateva ihminen,

joka tuntee asunto-osakeyhtididen erityistarpeet (Rantanen & Viiala 2015, 51).

Kirjanpidon voi laatia kahdella tavalla suorite- tai maksuperusteisesti. Yleensa
kirjanpito tehdaan suoriteperusteisesti eli kirjaamisperiaatteena on esimerkiksi
palvelun menon kirjaaminen laskun saapuessa, tulon kirjaamisperusteena vas-
tikkeiden veloitus. Tassa kirjausperiaatteessa on kaytdossa ostovelat ja vastike-
saamiset tilit. Kun lasku on maksettu, kuitataan se ostoveloista pois, vastaavasti
kun vastikemaksu on saatu tilille, kuitataan se vastikesaamiset tililta pois. Mak-
superusteisessa kirjaamisperiaatteessa kirjataan tapahtumat pankkitiilla naky-
vien menojen ja tulojen mukaan. Kayttdessd maksuperusteista kirjaamisperus-
tetta taytyy vastikesaamiset seka ostovelat pystya selvittamaan helposti. Jos on
kaytetty maksuperusteista kirjaamisperustetta, taytyy tilinpaatokseen kirjaukset
oikaista ja taydentaa suoriteperusteisien kirjanpitotavan mukaan, lukuun otta-

matta vahaisia merkitykseltaan olevia kirjauksia. (Manner & Suulamo 2008, 35.)

Kirjanpidon sailytys aika on kuusi tai kymmenen vuotta tilikauden paattymisesta,
riippuen tositteesta. Kymmenen vuotta taytyy sailyttaa tilinpaatos, toimintakerto-
mus, kirjanpidot, tililuettelo ja luettelo kirjanpidosta seka aineistosta. Kuusi vuotta
taytyy sailyttaa tilikauden tositteet, liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto ja muut
aineistot, jotka eivat kuulu kymmenen vuoden sailytysaikaan. (Kirjanpitolaki

1997/1336 2:108.) Aineiston voi sailyttaa paperisen tai sahkoisena.

Asunto-osakeyhtididen kirjanpidon vaativuus ja laajuus riippuu siita, kuinka paljon
yhtiolla on tarvetta ulkopuolisille palveluille. Mitd enemman erilaisia palveluja ta-
loyhtio kayttaa, sita enemman ostolaskuja tulee kirjanpitoon. Ulkopuolisen rahoi-
tuksen tarpeessa vaativuutta lisaa hankeosuuslaskelmat, padomavastikkeet
seka lainaosuuslaskelmat. Laskelmissa tulee olla huolellinen ja varmistettava
etta osakkaita kohdellaan yhdenvertaisesti (Ty0 ja Elinkeinoministerid Kirjanpito-
lautakunta, 11). Taloyhtidn tositteet olisi hyva kirjata kuukausittain, jotta voidaan

seurata taloudellista tilannetta ja talousarvion toteutumista (Rantanen & Viiala
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2015, 51). Kun taloutta seurataan saanndllisesti, ollaan hyvin perilla maksuval-
miudesta, jos maksuvalmius on huono, voidaan kerata ylimaaraista vastiketta tai
vastaavasti jattaa keraamatta, jos tilanne on erittain hyva ja voittoa on synty-

massa paljon.

4.3 Tilinpaatds

Tilinpaatos laaditaan 4 kuukauden sisalla tilikauden paatoksesta. Asunto-osake-
yhtion tilinpaatos sisaltaa toimintakertomuksen, tuloslaskelman, taseen, talous-

arviovertailun, rahoituslaskelman ja liitetiedot. (Rantanen & Viiala 2015, 53).

Asunto-osakeyhtiolaki maaraa, etta kaikkien asunto-osakeyhtioiden on laadittava
toimintakertomus. Toimintakertomuksessa esitetaan tiedot vastikkeiden kay-
tosta, mikali vastikkeita peritaan eri tarkoituksiin ja perustein. Hoito- ja padoma-
lainoista annetaan tiedot lainan saldosta, lainan ehdoista ja siirtyvista korkoku-
luista. Toimintakertomuksessa esitetaan tiedot panttikirjoista seka rasitteista, ker-
rotaan kaikki olennaiset tiedot tilikauden tapahtumista tai tulevista tapahtumista
lahitulevaisuudessa, kommentoidaan talousarvion toteutumista ja selitetaan huo-
mattavat poikkeamat. Toimintakertomuksessa hallitus esittda mahdollisen voiton
toimenpiteen ja kommentoi vapaan paaoman jakamisesta. Toimintakertomuk-
seen tulee tieto, jos yhtiosta on tullut emoyhtio, yhtio on sulautumassa tai jakau-
tunut. Toimintakertomuksessa taytyy tulla ilmi myds yhtion ja tytaryhtididen osak-
keiden kokonaismaara, yhtidlle tulleet ja pantiksi otetut osakkeet, miten yhtié on
saanut osakkeet ja maksetut vastikkeet. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009 10:5—-
78.) Toimintakertomukseen alkuun kirjataan yhtién perustiedot, esimerkiksi
asunto-osakeyhtion nimi ja y-tunnus. Kertomuksesta kay ilmi tiedot pidetysta yh-
tiokokouksesta ja ylimaaraisista yhtiokokouksista, kuten milloin kokous on pi-
detty, osallistujamaarat ja tehdyt paatokset. Toimintakertomukseen merkitdan
hallituksen jasenet ja kuinka monta kokousta on vuoden aikana pidetty. Toimin-
takertomuksesta I0ytyy tiedot myos vakuutusyhtiosta, huolto- ja siivousyhtidista,
tilintarkastajasta, toiminnantarkastajasta, hallituksen jasenten palkkioista ja pal-
katun henkildston palkasta, seka aiemmat korjaukset ja lahitulevaisuudessa tule-
vat korjaukset. (Rantanen & Viiala 2015, 56-57).
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Rahoituslaskelma on selvitys hoito- ja paaomavastikkeiden kaytosta seka muista
mahdollisista perityista vastikkeista. Hoitovastikkeiden laskelmassa lasketaan
ensin yhteen kaikki hoitopuolen tuotot, joista vahennetaan hoitopuolen menot.
Nain saadaan selville tilikaudella syntynyt hoitoylijgamaa tai -aljaamaa. Tulok-
seen lisataan tai tuloksesta vahennetaan edellisen vuoden hoitoylijaama tai -ali-
jaama. Taman jalkeen saadaan laskelman tulos hoitojaamasta. Sama tehdaan
paaomavastikkeiden kanssa seka muiden mahdollisten vastikkeiden kanssa.
Kun on selvilla kaikkien vastikkeiden jaamat, lasketaan ne yhteen, jonka jalkeen
tarkastetaan, tdsmaako luku taseeseen. Taseesta tasmaytykseen tarvitaan luvut
rahoitusomaisuudesta, lyhytaikaisista veloista seka seuraavan vuoden lainanly-
hennyksista. Rahoitusomaisuudesta vahennetaan lyhytaikaiset velat ja lisataan
seuraavan vuoden lainanlyhennykset. Tuloksen pitaisi olla sama kuin vastikejaa-

mien yhteen laskettu summa. (Rantanen & Viiala 2015, 57—-60.)

Tilinpaatokseen kuuluu talousarviovertailun esittaminen. Talousarviovertailussa
verrataan tilikauden todelliset tulot ja menot tilikaudelle tehtyyn talousarvioon. Ta-
lousarvio on hyvaksytty tilikauden alkupuolella yhtiokokouksessa, eika tasta saisi
tehda suuria poikkeuksia (Rantanen & Viiala 2015, 52). Mahdolliset suuremmat
poikkeamat selvitetdaan toimintakertomuksessa. Mahdollisia poikkeamia voivat

olla esimerkiksi yllattavat korjauskulut tai saasté lammityskustannuksissa.

Asunto-osakeyhtion tulee laatia tuloslaskelmansa kiinteistokaavan mukaan (Tyo-
ja Elinkeinoministerid Kirjanpitolautakunta 2017, 24). Kirjanpitolautakunnan oh-
jeen mukaan kiinteistdkaava menee seuraavasti: ensimmaisena tuloslaskelmaan
tulevat kiinteiston tuotot, jotka ovat hoitovastikkeet, hankeosuussuoritukset, kulu-
tusperusteiset vastikkeet, erityisvastikkeet, rahastoidut vastikkeet, vuokrat, kayt-
tokorvaukset ja muut tuotot. Seuraavaksi tulevat luottotappiot ja oikaisuerat. Ta-
man jalkeen tulevat kiinteiston hoitokulut, jotka ovat henkilostokulut, hallinto,
kayttd ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko ja
kaasu, jatehuolto, vakuutukset, vuokrat, kiinteistovero, korjaukset, saadut kor-
vaukset, saadut avustukset, aktivoinnit taseeseen, muut hoitokulut ja oman kay-
ton arvonlisdvero. Taman jalkeen tulevat poistot. Seuraavaksi tulevat rahoitus-

tuotot ja -kulut, jotka ovat osinkotuotot, korkotuotot, padomavastikkeet, rahas-
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toidut paaomavastikkeet, lainaosuussuoritukset, rahastoidut lainaosuussuorituk-
set, muut rahoitustuotot, korkokulut ja muut rahoituskulut. Taman jalkeen saa-
daan voitto tai tappio ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja. Taman jalkeen tulevat
tilinpaatossiirrot, jotka ovat poistoeron muutos, verotusperusteisten varausten
muutos ja konserniavustukset. Sitten tulevat valittdmat verot, jonka jalkeen saa-
daan tilikauden voitto tai tappio. (KILA 2017.)

Paasaantoisesti asunto-osakeyhtiot ovat pien- tai mikroyhtioita. Valtioneuvoston
pien- ja mikroyritysten tilinpaatoksessa esitettavista tiedoista, PMA, asetuksesta
|Oytyvat ohjeet pien- ja mikroyritysten taseen laatimiseen. Kirjanpitolautakunnan
ohjeessa suositellaan kutenkin kayttamaan taseen laatimisessa kirjanpitoasetuk-
sen ohjetta, jotta tase olisi selka ja tulkinnallinen. Kirjanpitoasetuksen tasekaava
vastaa PMA:n ohjetta pienyrityksille. (Tyo ja Elinkeinoministerio Kirjanpitolauta-
kunta 2017, 25.) Ohjeen mukaan vastaavaa puolella ensin tulevat pysyvat vas-
taavat, jotka ovat aineettomat hyodykkeet, aineelliset hyodykkeet ja sijoitukset.
Aineettomia hyddykkeita ovat muun muassa kehittdamismenot ja ennakkomaksut.
Aineellisia hyodykkeitd ovat muun muassa rakennukset ja rakennelmat seka ko-
neet ja kalusto. Sen jalkeen tulevat vaihtuvat vastaavat, jotka ovat vaihto-omai-
suus, saamiset eriteltyina pitkaaikaisiin ja lyhytaikaisiin, rahoitusarvopaperit seka
rahat ja pankkisaamiset. Saamisia voi olla esimerkiksi vastikesaamiset ja siirto-
saamiset. Ohjeen mukaan vastattavaa puolella ensin tulevat oma padoma, joka
sisaltda osakepaaoman, rahastot, edellisen tilikausien voiton/tappion ja tilikauden
voiton/tappion. Seuraavaksi tulevat tilinpaatossiirtojen kertyma, joka sisaltaa
poistoeron ja verotusperusteiset varaukset. Taman jalkeen tulevat pakolliset va-
raukset, joita ovat elédkevaraukset, verovaraukset ja muut pakolliset varaukset.
Taman jalkeen tulevat vieras paaoma, joka on eritelty pitkaaikaisiin seka lyhytai-
kaisiin. Vierasta pddomaa ovat muun muassa lainat ja ostovelat. (KILA 2017.)

Vastaavaa ja vastattavaa puolien summat tulevat tasmata keskenaan.

Asunto-osakeyhtididen tulee laatia liitetiedot kirjanpitolain mukaisesti. Koska
asunto-osakeyhtiot ovat paasaantoisesti pien- ja mikroyrityksia saadetaan liite-
tietojen vaatimukset PMA:ssa. Pien — ja mikroyritysten liitetietosaadokset poik-
keavat hieman toisistaan. (Ty0 ja Elinkeinoministerio Kirjanpitolautakunta 2017,

26.) Pienyrityksen liitetietoihin tulee PMA:n mukaan muun muassa tilinpaatoksen
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laatimisperiaatteet, poikkeukselliset erat, tilikauden jalkeiset olennaiset tapahtu-
mat, arvonkorotusrahasto, tiedot kaypaan arvoon merkitsemisesta, pitkaaikaiset
lainat, annetut vakuudet, rasitteet, henkilosto ja toimintakertomusta vastaavat tie-
dot (PMA 1753/2015 3.1-13§). Mikroyrityksen ohjeet ovat muuten samat paitsi
tiedot kaypaan arvoon merkitsemisesta, naitd mikroyrityksen ei tarvitse esittaa
(PMA 1753/2015 4.48).

4.4 Arvonlisaverovelvollisuus

Arvonlisalain pykalassa 27 kiinteiston myynti, vuokraaminen, rasiteoikeus seka
muu vastaava oikeuden luovuttaminen on arvonlisaverotonta, myos naiden yh-
teydessa muun muassa tuleva sahko, kaasu, lammitys seka vesi ovat arvonli-
saverotonta (Arvonlisaverolaki 1993/1501 4:27§). Kuitenkin asunto-osakeyhtio
voi hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi, pykalan 30 mukaan, jos luovutettua tilaa
kaytetaan jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Molempien tilan luo-
vuttajan ja tilan saajan tulee hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi. (Arvonlisavero-
laki 1993/1501 4:30§.) Arvonlisaverovelvolliseksi voit hakeutua omaverossa seka

YTJ-palvelussa, rekisterdinti vie noin kolme viikkoa (Vero 2020b.)

Arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuja voi olla osakas tai vuokralainen seka vuok-
ralaisen vuokralainen. Muiden paitsi kiinteistbosakeyhtididen, seka muut verrat-
tavat yhtiot kuten asunto-osakeyhtio, hakemisen edellytys on, etta tilaa kaytetaan
ainakin osittain arvonlisaverolliseen liiketoimintaan tai palautukseen oikeuttavaan
toimintaan. Asunto-osakeyhtion arvonlisaverovelvolliseksi hakeutuminen edellyt-
taa osakkaan taysmaaraisen veron vahentamisen. Osakkaan taytyy voida vahen-
taa vastikkeen arvonlisavero kokonaan, jolloin osakas kayttaa tilaa kokonaisuu-
dessaan vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaan toimintaan. Osakas voi
my0ds vuokrata tilan arvonlisaverolla vahintaan osittain vahennykseen tai palau-
tukseen oikeutetulle toiminnan harjoittajalle. Tassa tilanteessa vuokralainen pys-
tyy vahentamaan verotuksessa vuokran arvonlisaveron niiltd osin miltéa toiminta
on vahennyskelpoinen. Jos samaa tilaa on vuokrattu useita kertoja eteenpain,
taytyy jokaisen vuokralaisen ja vuokranantajan olla hakeutunut arvonlisaverovel-

volliseksi. Arvonlisavero suoritetaan vastikkeesta ja vuokrasta seka esimerkiksi
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sahkosta, vedesta seka muista verollisista maksuista vastikkeen ja vuokran yh-
teydessa perityista maksuista verokannan mukaan. Paaomasuorituksiin lasket-
tavat maksut kuten paaomavastike eivat kuulu verotusperusteeseen. (Vero
2020a.) Esimerkiksi asunto-osakeyhtid voi hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi

vuokratakseen rakennuksessa olevia liiketiloja.

Asunto-osakeyhtiot keraavat vastiketta ja vuokraa yleensa silla periaatteella, etta
vastikkeella ja vuokralla katetaan myds menojen arvonlisavero-osuudet. Tama
vaikutta arvonlisaverovelvolliseen osakkaaseen ja vuokralaiseen. Osakas tai
vuokralainen ei voi tassa tapauksessa vahentaa arvonlisaveroa, kun se on sisal-
letty vastikkeeseen tai vuokraan. Tama aiheuttaa piilevien verojen syntymisen,
joka rasittaa arvonlisaverovelvollisen osakkaan tai vuokralaisen myyntia. Asunto-
osakeyhtion hakeutuessa arvonlisdverovelvolliseksi estaa se piilevien verojen
syntymisen ja nain kaikki osakkaat ja vuokralaiset ovat samanarvoisessa ase-
massa. Asunto-osakeyhtion taytyy miettia arvonlisaverovelvolliseksi hakeutues-
saan, onko se kannattavaa ja kaytetaanko yhtiojarjestystd muutettaessa mallia
hyoty osakkaalle vai hyoty yhtiolle. Asunto-osakeyhtion kannattaa tehda kannat-
tavuuslaskelma ennen hakeutumista. (Isanndinti.fi 2015.) Hy6ty osakkaalle mal-
lissa kohdistetaan arvonlisaverovahennykset kokonaan verovelvollisille osak-
kaalle tai vuokralaiselle, jotta vastike tai vuokra ei sisalla piilevia veroja. Hyoty
yhtidlle mallissa tama jaetaan kaikkien osakkaiden ja vuokralaiset kesken, mika
ei poista piilevia veroja kokonaan, koska hyoty ei koske pelkastaan arvonlisave-

rovelvollisia. (Palojarvi 2020,13.)
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5 JOHTOPAATOKSET

Asunto-osakeyhtion hallinnointi itsenaisesti vaatii jokaisen asukaan sitoutumisen.
Se vaatii myos tietoa seka taitoa hallinto- ja huoltopuolelta. Kun taloushallinnon
puoli on tehty oikein eli kirjanpito on laadittu lain ja ohjeiden mukaisesti, on help-
poa seurata taloudellista tilannetta. Asunto-osakeyhtion taloudellisen tilanteen
ajan tasalla pitaminen on tarkeaa, jotta tiedetaan riittavatko varat kattamaan kulut
ja onko yhtidlla puskuria yllattavien menojen kattamiseen. Talousarvion laatimi-
nen on helpompaa ja realistisempaa, kun tiedetdan asunto-osakeyhtion taloudel-
linen asema. Myds huoltopuolella tehtavat pienet seka suuret kunnossapitotyot

vaativat tarkkuutta. Oikein tehdyt huollot ja remontit sailyttavat kiinteistén arvon.

Taloyhtidn asioita hoitaessa itsenaisesti, tehtavat ja vastuut jakautuvat siis asuk-
kaiden kesken. Asukkaiden keskuudesta valitaan hallituksen jasenet, jotka orga-
nisoivat hallinnon ja huollon. Paatettaessa hoitaa yhtion asiat itse, vaatii se jokai-
sen asukkaan panoksen. Yksi tai muutama ihminen ei voi hoitaa kaikkea itse. On
my0s tunnistettava tilanteet, jolloin tarvitaan ulkopuolisen palveluntarjoajan am-
mattitaitoa. Tallaisia tilanteita voivat olla esimerkiksi suuremmat vahingot ja re-
montit rakennuksissa tai taloushallinnon asioissa, kuten kirjanpidossa. Taloyhti-
0ssa ei valttamatta asu yhtakaan asukasta, joka olisi kirjanpito- ja tilinpaatostai-
toinen. Yhtio, josta 10ytyy asukkaiden keskuudesta osaaminen taloushallinnosta
ja huoltotoista, hyotyy tasta suuresti. Nain saadaan saastettya hallinto- ja huolto-
kuluissa. Taloyhtiossa voidaan pitaa talkoita, jolloin siistitdaan piha-alueita ja yh-
teisia tiloja seka tehdaan kunnossapitotoita joihin osaaminen riittaa. Liputuksen
hoitamiseen voidaan jakaa vuorot asukkaiden kesken. Pienen asunto-osakeyh-
tion kirjanpidon saa hoidettua yksi henkild helposti, jos on kokemusta alalta.
Niinpa sellaisen henkildon I0ydyttya taloyhtidsta voi han ottaa vastuun kirjanpidon
ja tilinpaatoksen laatimisesta. Hallituksen jasenet voivat tehda tositetarkistuksia

ja seurata maksuliikennetta varmistaen, etta kaikki on kunnossa.

Pienen asunto-osakeyhtion hoitaminen ei ole niin tydllistavaa, kuin ison, joten se
on taysin mahdollista. Kaikkien asukkaiden taytyy sitoutua jaettuihin vastusiin
seka tehtaviin ja hoitaa oman osuutensa hyvin. Kaikkien osallistuessa ja hoita-
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essa oman osuutensa on asunto-osakeyhtion talous ja kunnossapito hyvissa ka-
sissa. Siispa pienissa yhtidissa itsenainen hallinnointi on kannattavaa, kun kaikki

asukkaat sitoutuvat siihen ja yhtiosta I0ytyy tietoa ja kokemusta.

Isannointitoimiston palveluiden puoleen kaantymisessa on paljon hyvia puolia.
Ammattilaisen avulla asunto-osakeyhtiosta huolehtiminen voi olla helppoa ja vai-
vatonta. Apunasi on alan ammattilainen, joka jakaa tehtavat hallituksen kanssa.
Isannointitoimistojen tarjoamat palvelut ovat laajoja ja heille voidaan ulkoistaa
monet tehtavat. Asunto-osakeyhtiot, joiden suurin osa asukkaista eivat halua
osallistua hallinnointiin paljon tai ollenkaan, tarvitsevat isanndintitoimiston palve-
luita. Minulle on tullut tdissa vastaan isompia 25-50 huoneiston asunto-osakeyh-
tidita, joilla on kaytdssa isanndintitoimiston palvelut. Naissa yhtidissa taloushal-
linnon ja kunnossapidon ovat hoitaneet isannditsija ja huoltoyhtiét, ndin asuk-
kailla on ollut pieni vastuu, eivatka heidan ole tarvinnut osallistua tehtaviin aktii-
visesti. Naissakin yhtidissa on saatettu pitaa talkoita kerran tai kahdesti vuo-
dessa. Muuten asukkaiden, keta eivat kuulu hallitukseen, ei ole tarvinnut osallis-
tua hallinnointiin. Myds asunto-osakeyhtiot, joiden asukkaiden keskuudesta ei
|Oydy tietoa tai taitoa taloushallinnasta kannattaa kaantya isannointitoimiston tai
tilitoimiston palveluiden puoleen. Isot asunto-osakeyhtiot tyollistavat pienia
enemman, joten vaikka l0ytyisi osaamista, vie se paljon vapaa-aikaa. Talldin kan-

nattaa miettid miten asukkaiden aika ja resurssit riittavat.
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6 POHDINTA

Kun paatetaan huolehtia yhtiosta itsenaisesti, vaatii se kaikilta aikaa ja vaivaa.
Siksi on tarkeaa, etta kaikki asukkaat hyvaksyvat taman tavan ja sitoutuvat siihen.
Ongelmana voi olla, etta taloyhtiossa ei ole tarpeeksi halukkaita ihmisia huoleh-
timaan taloyhtion asioista eika kukaan halua liittyd hallitukseen organisoimaan
taloyhtion toimintaa. Ongelmana voi olla myo6s ajan puute esimerkiksi ihmisilla on
tyopaikat, harrastukset ja perheet huolehdittavana, energiaa ei valttamatta riita
enaa vapaa-ajalla extratehtaviin. Sen takia on hyva miettia asukkaiden kesken
tarkkaan, kuinka tehdaan ja kuinka paljon jokainen asukas pystyy osallistumaan

taloyhtion hoitamiseen seka millaista osaamista asukkaiden keskuudesta I0ytyy.

Tdissa minulle on tullut vastaan pienia alle 10 huoneiston asunto-osakeyhtidita,
joilla ei ole ollut kaytdssa isanndintitoimistoa, huoltoyhtiota tai tilitoimistoa. Teh-
tavat ovat jaettu asukkaiden kesken, yksi on hoitanut kirjanpidon seka tilinpaa-
toksen, asukkaat yhdessa ovat tehneet talkootoita pitaakseen pihan siistina ja
tehnyt pienia huoltotoimenpiteitd. Minulle on tullut vastaan myds asunto-osake-
yhtidita, joissa on noin 15-20 huoneistoa, joilla on ollut kaytdssa tilitoimiston pal-
velut kirjanpitoa varten, mutta muuten on hoidettu itse. Osassa naissa kaikissa
asunto-osakeyhtidissa on ostettu yksittaisia palveluita huolto- ja remonttiyhtidilta
isompiin toimenpiteisiin ja esimerkiksi talvisin on tarvittu auraus- ja hiekotuspal-
veluita. Jokaisella minua vastaan tulleella asunto-osakeyhtidlla on ollut kaytdssa

jatehuoltopalvelut.

Etuna itsenaisesti hoitamisessa on saasto hallinto- ja huoltokustannuksissa, mika
vaikuttaa positiivisesti vastikkeisiin. Eikd mydskaan tarvitse etsia hyvaa ja luotet-
tavaa isannointitoimistoa, jonka hinnat olisivat sopusuhtaiset hoidettavaan maa-
raan. Juuri oikeaa ja luotettavaa isannointitoimistoa voi olla vaikea l6ytaa, mika
vaikuttaa hyvalta ja edulliselta voikin tuoda paljon lisakustannuksia, jos sopi-
musta ei ole kayty huolellisesti |api tai isdnnodintitoimisto ei ole ollut taysin avoin
toiminnastaan. (Kiinteistdlehti 2017.) Isannointitoimistoissa tapahtuu myos kaval-
luksia, kuten viime vuonna jai kiinni helsinkilainen isannaitsija, jonka epaillaan

kavaltaneen yli miljoona euroa useilta asiakkailtaan (Palmen 2020). Nama tilan-
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teet ovat onneksi harvinaisia, mutta huomioitava riski etsiessa luotettavaa isan-
nointitoimistoa. Lisaksi Kilpailu- ja kuluttajavirasto on tutkinut isanndintialalla ta-
pahtunutta hintakartellia ja vaatii markkinaoikeuden maaraavan miljoonien euro-
jen sakot kuudelle eri isannointialanyritykselle ja Suomen Isanndintiliitolle. Nama
yritykset ja Isanndintiliitto sopivat vuosina 2014-2017 hintojen nostamisesta ja

nain yrittivat kasvattaa alan yleista hintatasoa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2021.)

Isannointitoimiston puoleen kaantymisessa on myos puolensa. Kayttaessa isan-
nointitoimistoa ja huoltoliikkeen palveluja, ei asukkaiden tarvitse itse osallistua ja
panostaa niin paljon. Tama sopii taloyhtidille, joiden asukkaat eivat ole halukkaita
uhraamaan vapaa-aikaansa taloyhtion asioille seka isommille taloyhtidille.
Isoissa taloyhtidissa tyota on paljon enemman. Isdnndintipalveluiden hinta on
korkeampi isoilla yhtidilla verrattuna pieniin yhtidihin, mutta asukkaita on enem-

man jakamassa maksua.

Kayttaessa isanndintitoimiston palveluita vastuu pienenee asukkaiden ja hallituk-
sen harteilta. Taloushallinnon tehtavat voidaan antaa kokonaan isannointitoimis-
tolle, jolloin hallituksen jasenille jaa tehtavaksi tositetarkastukset ja taloudellisen
tilanteen seuranta. Isannaitsija voidaan valtuuttaa tekemaan tarvittavat sopimuk-
set esimerkiksi vakuutusyhtion, huoltoyhtion ja remonttiyhtididen kanssa. Kun
isannointitoimisto hoitaa kirjanpidon, reskontran seurannan, kunnossapidon tilaa-
misen seka muita juoksevia hallinnollisia tehtavia, jaa hallitukselle enemman ai-
kaa suunnitella taloyhtion tulevaisuutta kuten peruskorjauksia ja asumisviihtyvyy-
den parantamista. Tarkeaa on tehda isannointitoimiston kanssa selkea sopimus,
missa on maaritelty kaikki isannditsijan tyotehtavat ja kustannukset. Sopimuk-
sesta on tultava ilmi myds mista tehtavista koituu lisakustannuksia ja kuinka pal-
jon. Nain toiminta on avointa ja luotettavaa seka valtytaan ikavilta lisakustannuk-

silta.
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