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The purpose of the study was to produce a guide for a small housing company.
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1 Johdanto

Isannadintiliton Internet-sivujen mukaan Suomessa on 80000 asunto-
osakeyhtiotd. Joukossa on my6s paljon niitéa henkilditd, joille asuminen asunto-
osakeyhtidssa on aivan uutta. Ensiasunnon ostaja ja aiemmin omakotitalossa
asunut ei valttamatta osaa ottaa huomioon hanta koskevia saadoksia, joita
asunto-osakeyhtiossa asuminen velvoittaa. Kaikilla asunto-osakeyhtidilla ei
myoskaan ole tietopakettia asunto-osakkeen omistajalle. Tah&n tarpeeseen

teen opinnaytetybnani oppaan pienen asunto-osakeyhtion osakkaalle.
1.1 Taustaa

Opinnaytetyoni aihepiiri kasittelee asunto-osakeyhtiota ja osakasta seka
hallituksen jasenta laskentatoimen nakokulmasta katsottuna. Tydssa kéasittelen
niita tietoja, joita osakkeen omistajan ja hallituksen jasenen tulee tietaa ja ottaa

huomioon omistaessaan osakkeen tai ollessaan hallituksen jasen.

Opinnaytetyoni aiheen sain opiskelijatoveriltani. Myds oma tietamattomyyteni
asiaa kohtaan heréatti kiinnostuksen ty6hon. Ensin tarkoituksenani oli tehda
opas asunto-osakeyhtion hallituksen jasenelle. Tutkittuani asiaa huomasin, etta
samasta aiheesta oli jo tehty opas mm. Tampereen ammattikorkeakoulussa.
Keskusteltuani aiheesta ohjaavan opettajan kanssa pdaatin keskittya
opinnaytteessani kasittelemééan aihetta osakkaan kannalta hallituksen merkitys

huomioiden.

Tyon teettgjalla eli taloyhtidlla on tarvetta asunto-osakeyhtion osakkaan
oppaalle. Kyseesséa on pieni asunto-osakeyhtid, joten pyrin huomioimaan sen
tyossani. Jokaiselle osakkaalle ei valttdméatta ole itsestddn selvaa, mista
mikakin laskelma koostuu tai mika on osakkaan vastuu kustannuksissa, kuten
esimerkiksi sdhkodkuluissa. Tase ja tuloslaskelma vaativat myods selvennysta.
Erilaiset vastuukysymykset ja ilmoitusvelvollisuudet, mm. remonttia tehtaessa,
liittyvat olennaisesti oppaan juridiseen puoleen. Asunto-osakeyhtidlaki on

muuttunut vuoden 2009 lopussa ja tuonut muutoksia vastuukysymyksiin.



1.2 Opinnaytetydn tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia asunto-osakeyhtibssa tarvittavia
laskentatoimen ja juridiikan osa-alueita ja vastuita. Asunto-osakkeen omistajan
ja hallituksen jasenen on tarpeellista ymmartaa, mista eri kustannukset
koostuvat ja kuinka niihin voidaan vaikuttaa. Vastuu taloyhtion toiminnassa ja
kunnossapitotdissa niin osakkaalla kuin yhtiollakin on laissa saadettya. Myds
vastikelaskelmat ja rahoituslaskelmat seké tase vaativat joillekin osakkaille
lisatietoa ja selvennystda. Teoriaosuudessa kasitelladn naita asunto-

osakeyhtioon liittyvia aihealueita.

Tietopaketin tarkoituksena on auttaa osakkaita ja hallituksen jasenia
ymmartamaan taloyhtion taloutta ja lakiin sisaltyvia vaatimuksia. Oppaan avulla
pyritddn herattdmaan mielenkiinto oman omaisuuden huolehtimiseen ja yhtién
saantoihin  tutustumiseen. Myds paatoksentekoon ja  yhtibkokouksiin

osallistumista tuodaan esille oppaassa.
1.3 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyoni on toiminnallinen opinnaytetyo, jonka lopullisena tuotoksena on
opas asunto-osakeyhtion osakkaalle ja hallituksen jasenelle. Toiminnallisessa
opinnaytetydssa ei varsinaisesti kaytetd tutkimusmenetelmaa, mutta tyolle
esitetddn perusteita. Koska toiminnallinen opinnaytetyd sisaltaa tekstia, tulee
siséllén palvella tulevaa kohderyhm&a. Huomioin oppaassa kohderyhman ja
teen sen kaikille sopivaksi yleisteokseksi. Tiedosto tallennetaan niin, etta sita

voidaan tarpeen vaatiessa muokata ja paivittaa. (Vilkka & Airaksinen 2003, 51.)

Teorian pohjalta kyseessa on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Oppaan
teoria on lakisdateistd, silla asunto-osakeyhtio- ja kirjanpitolaki maarittavat
asunto-osakeyhtion toimintaa. Tydssa kaytetdan aiheeseen liittyvan
kirjallisuuden ja luotettavien Internet—lahteiden lisdksi sahkopostikyselyja.
Lahetin  kyselyt eri  asunto-osakeyhtididen  osakkaille, hallituksen
puheenjohtajalle seka kahdelle isdnnoitsijdlle. Saamaani tietoa kaytin tukena
oppaan tekemiseen.



1.4 Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytetyd alkaa johdannolla, jossa kerrotaan tyon taustasta, tavoitteista ja
kaytetysta tutkimusmenetelmasta. Luvussa 2 esitellaan Case-yritys nimimerkin
avulla ja analysoidaan kyselyt. Opinnaytetyon aihealueen teoria k&sitellaan
luvuissa 3 — 5. Kuudennessa luvussa on opinnaytetydn yhteenveto. Ty6n
litteen& 6 on lopullinen tuotos eli tietopaketti asunto-osakeyhtion osakkaalle ja

hallituksen jasenelle.

2 Case-yritys: Asunto-osakeyhtio Esimerkki Oy

Opinnaytetyoni toimeksiantaja on pieni taloyhtid. Esittelen case-yrityksen
nimettdmana asunto-osakeyhtion pyynnosta. Asunto-osakeyhtion hallituksen
puheenjohtaja toimii opinnaytetyodni yhteyshenkilona.

Asunto-osakeyhtio  Esimerkki Oy sijaitsee Etela-Karjalassa pienessa
asuintaajamassa. Asunto-osakeyhtié on valmistunut vuonna 1989 ja se on
rakennettu omalle 1513 neliémetrin tontille. Yhtiéssa on kolme asuintaloa ja yksi
talous-/autotallirakennus.  Asuinhuoneistoja osakkeina on yhdeksan ja
asuinnelidina 666. Jokaisen asuinhuoneiston kaytdssa on yksi autokatospaikka
ja sen lisdksi autoille on viisi pihapaikkaa. Tamanhetkinen asukasmaara on 19

henkilda.

Asunto-osakeyhtio Esimerkki Oy:n taloudellinen tulos tilikaudella 2012 osoittaa
voittoa, joka kirjataan taseen voitto- ja tappiotilille. Osinkoa ei jaeta. Muuta
olennaista tilikaudella oli asunto-osakeyhtion lammitysmuodon muuttaminen
maalampadjarjestelmaan. Taman vuoksi asunto-osakeyhtio otti lainaa
investointia varten, mink&a johdosta yhtion laina-osuuden maaré nousi. Muuta
pitkdaikaista lainaa yhtidlla ei ole. Tilikaudella 2012 yhtidlle aiheutui myo6s
kustannuksia yhden asunto-osakkeen vesivahingosta. Asunto-osakeyhtion
hallitus on selvittdnyt kunnossapitotarpeita vuosille 2013 - 2017 lain
vaatimusten mukaisesti, ja ne on eritelty toimintakertomuksen liitteeksi. Talla

hetkelld ei muita suurempia remontteja ja korjaustoité ole tiedossa.



Tiedot perustuvat Asunto-osakeyhti6 Esimerkki Oy:n yhtibkokouksen
poytékirjan tietoihin, toimintakertomukseen, vastikelaskelmiin, talousarvioon

seka tulos- ja tasetietoihin.
Opasta varten tehdyt kyselyt

Opinnaytetydni oppaan perustaksi, teorian lisaksi, tein kyselyt séhkopostitse eri
kohderyhmille. Kyselyiden kohteina olivat asunto-osakkeen omistajat,
hallituksen jasenet ja kaksi isannditsijad. Lahetin kyselylomakkeet kolmelle
osakkaalle, kolmelle hallituksen jasenelle ja kahdelle is&nnditsijalle. Ainoastaan
yksi isannoitsija ei vastannut kyselyyn. Kyselylomakkeet ovat opinnaytetyon
liitteina 7, 8 ja 9.

Osakkaat

Saamieni vastausten perusteella osakkaat tietavat melko hyvin, mihin he voivat
ottaa yhteyttd ongelmatilanteissa ja kuinka kustannuksissa voidaan saastaa.
Kustannukset ovat kuitenkin olennainen osa hoitovastikkeen maarasta, ja
yhdelle vastaajalle tama ei ollut aivan selvaa. Kaikki osakkeenomistajat tiesivat,
keneen olla yhteydessa ongelmatilanteissa. Yhteystiedot |Oytyivat
rappukaytavasta, mutta  yhdella  osakkaalla ol ongelmia ns.
maallikkoisannoitsijan kanssa. Taloyhtididen tiedottamisessa olisi parantamisen

varaa.

Yksi kyselyyn vastanneista ei ollut aiemmin omistanut asunto-osaketta, ja kaksi
muuta oli asunut asunto-osakeyhtidossa jo aiemmin. Vastanneista kaksi asui alle

30 asunnon taloyhtiéssa ja yksi yli 30 asunnon yhtiossa.

Yhtibkokouksien paatoksista toivottiin tietoa, jos itse ei paikalle paase. Yksi
vastanneista ei ollut saanut riittavasti tietoa asunto-osakeyhtiéssa asumisesta,
mutta han tiesi saavansa oman yhtion asioista lisda tietoa yhtiokokouksista.
Remonteista kaivattiin lisatietoa eli mita saa tehda ja mita ei ja mihin remonttiin
tarvitaan lupa. Yhtitjarjestykseen ei siis ollut tutustuttu tarpeeksi riittavasti tai

sitten siellad ei ollut mainintaa remonttiin kuuluvista asioista.



Hallituksen jasenet

Hallituksen jasenten vastaukset tulivat alle 30 asunnon taloyhtidista, ja kaikki
kolme vastaajaa olivat olleet myds aiemmin toisen taloyhtion hallituksessa.
Vastaajat my0s tiesivat hyvin, mista saa tarvittaessa lisatietoa. Yksi vastaajista
epardi asiaa, mutta tiesi kuitenkin, ettd isannditsijaltad voi kysya neuvoa ja
tarvittaessa etsia sita Internetistd. Alan painetut teokset ja kirjat olivat kahdelle
muulle tuttuja edellisten lisaksi. Yhtiokokouksen hankalina asioina pidettiin
toisten osakkaiden nihkeytta remontteihin ja asioiden katsomista
tulevaisuuteen. Isoissa  taloyhtibissd&  ongelmana on  osakkaiden
osallistumattomuus yhtiokokouksiin. Pienissa taloyhtidissa paikalla ovat yleensa
lahes kaikki, mutta isommissa taloyhtidissd paikalla on vain murto-osa
osakkaista. Myos esityslistoille ei tuoda asioita riittdvan ajoissa, ja nain kasittely

ja paatoksenteko viivastyvat.

Kokouksissa aikaa vievia aiheita ovat kokoukseen kuulumattomat keskustelut ja
taten kokouskayttaytymisen puute. Hoito- ja rahoitusvastikkeet eivat ole kaikille
osakkaille itsestddnselvyyksia. Muun muassa hoitovastikkeiden ylijgaman
kayttaminen lainojen maksuun ja eri varausten tarkoitus ja niiden kayttaminen
ovat epaselvid. Usein herdaa kysymyksia, miksi nain ei voi tehda ja miksi niin
tehdaan? Myos tilinpaatdstiedot ja niiden erat, useimmiten “oikean rahan”

lahde, tuovat kysymyksia kokouksiin.

Itse hallituksen jasenet haluaisivat lisétietoa vastuustaan ja velvollisuuksistaan
sekd Kkirjanpidosta ja vastikelaskelmista selvennysta Talouteen liittyvissa

asioissa tunnetaan aina olevan oppimista.

Muuta asunto-osakeyhtion hallitukseen toimintaan liittyvaa vastaajat olivat

kommentoineet seuraavasti:

1) hallitustoiminnasta pitaisi saada enemman kiinnostavaa silla ihmisia
pelottaa vaikeilta kuulostavat talousasiat ja he eivat sen vuoksi halua
mukaan hallitukseen

2) hallituksen ja asukkaiden valinen kommunikointi seka tiedottaminen ovat
ensiarvoisen tarkeita asioita

3) hallituksen taytyy myds muistaa tasapuolisuuden periaate toimivaltaansa
koskevissa asioissa.



Isannoitsija

Lahetin kyselyn kahdelle isannditsijalle. Toinen heista oli Case-yrityksen
iIsénnoitsija ja toinen tuttavani. Valitettavasti heistd kumpikaan ei ehtinyt
vastaamaan kyselyyn, vaikka l&hetin kyselyt ajoissa ja muistutin heita
vastaamisesta. Isannditsijan nakdkulmasta olisi ollut apua oppaan laatimisessa,
silla useimmissa taloyhtidissa heidan puoleensa kaannytddn ensin

ongelmatilanteissa.

3 Asunto-osakeyhti6

Asunto-osakeyhtiona rekisterdity yhtid on asunto-osakeyhtidlain alainen yhtio.
Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa
maarattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta. (KHT-yhdistys 2010, 24.)

3.1 Méaarittely asunto-osakeyhtiosta

Asunto-osakeyhtion on omistettava ja hallittava yhta tai useampaa rakennusta,
jossa on osakkaiden hallinnassa oleva huoneisto tai huoneistoja. Yhtié voi
omistaa rakennuksen myds yhdessd toisen asunto-osakeyhtion tai
kiinteistoyhtion kanssa. Edellytyksen&a on, ettd osakkaiden hallinnassa olevat
asuinhuoneistot ovat yhtion omistamassa ja hallitsemassa rakennuksen osassa.
Asunto-osakeyhtio voi hallita maapohjaa joko omistuksen tai vuokrasopimuksen
perusteella ja rakennukset voivat sijaita myods eri  kiinteistoilla.
Vuokrasopimuksen perusteella yhtio voi hallita mydés muita rakennuksia.
(Jauhiainen & Jéarvinen & Nevala 2010, 10.)

Taloyhtion osakehuoneistojen maarittely perustuu ensisijaisesti
yhtigjarjestykseen ja rakennuspiirustuksiin. Huoneistoon kuuluviksi luetaan
yleensa kaikki ne tilat, jotka ovat huoneiston ulkoseinien tai ulkopohjien sisalla.
Poikkeuksena ovat l&hinnd osakashallinnassa olevien huoneistojen kantavat ja
kuormia siirtavat seinat ja pilarit sekd hormiryhmat. ( Jauhiainen ym. 2010, 11-
12.)
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Yhtion jokainen osake tuottaa yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion
hallinnassa olevasta rakennuksesta. Asunto-osakeyhtiossa ei voi olla osakkeita,
jotka eivat tuota lainkaan hallintaoikeutta. Yhtid itse voi hallita asuin- ja
likehuoneistoja,  jolloin kaikkien huoneistojen ei tarvitse olla
osakkeenomistukseen perustuvassa hallinnassa. On mahdollista rekisterdida
asunto-osakeyhtio, jossa huoneiston hallintaoikeus on jaettu osakkeen yhdessa
omistavien kesken joko yhtidjarjestyksen maarayksella, sopimuksella tai muulla
perusteella. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan sallitaan myo6s yhden

huoneiston asunto-osakeyhtio. (Jauhiainen ym. 2010, 12-13.)
3.1.1 Hallintaoikeus

Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kayttaa hallinnassaan olevaa
osakehuoneistoa seka muuta tilaa. Osakkaalla on myds oikeus ja velvollisuus
huolehtia tilan kunnossapidosta ja oikeus tehda muutostditéa hallitsemassaan
tilassa. Asunto-osakkeen tuottama hallintaoikeus on pysyva ja lahtokohtaisesti
katkeamaton. Hallintaoikeutta ei voida yleensa rajoittaa ilman osakkaan
suostumusta. Tallaista rajoittamista voi olla esimerkiksi osakehuoneiston
pienentaminen tai kayttotarkoituksen muuttaminen. (Jauhiainen ym. 2010, 13-
14.)

Asunto-osakeyhtion muiden tilojen hallintaoikeudella tarkoitetaan esimerkiksi
sdilytystiloja ja rivitalon piha-alueita, joiden hallintaoikeuden osake tuottaa
yhtidjarjestyksen perusteella. Yhtion tilojen kayttdoikeutta voidaan jakaa
yhtiokokouksen paatoksella myos silloin, kun asiasta ei mainita
yhtigjarjestyksesséa. Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu taytyy ottaa huomioon.
(Jauhiainen ym. 2010, 15.)

3.1.2 Toimintaperiaatteet

Asunto-osakeyhtion toimintaperiaatteena on omien menojen kattaminen ilman
voiton tavoittelemista ja osinkojen jakamista. Taloyhti6 ei tavoittele
toiminnassaan kasvua. Osakkeenomistajat sek& sijoittavat pddoman yhtioon
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ettd kerryttdvat yhtion juoksevat tulot. Asunto-osakeyhtion tarkoitus on kattaa
omat menonsa ja huolehtia omistamansa kiinteiston ja sen rakennusten

kunnossapidosta. (Heinonen 2012, 17.)

Yhtiojarjestyksessé voidaan sdatdd myos yhtion muusta toiminnasta, joka liittyy
kiinteiston tai rakennuksen kayttoon. Kiinteiston ja rakennuksen rakentamisesta
yhti6 huolehtii perustamissopimuksen tai yhtidjarjestyksen mukaan. (Jauhiainen
ym. 2010, 19 — 20.)

3.2 Asunto-osake

Asunto-osake on osuus osakeyhtiossa, joka tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa
olevasta rakennuksesta tai kiinteistostd. Osakehuoneistolla tarkoitetaan
huoneistoa, jonka hallintaoikeus perustuu osakkeenomistukseen.
Osakehuoneistoa koskevia saannoksia sovelletaan my6s osakkeen perusteella
hallinnassa olevaan rakentamattomaan tilaan, kuten autopaikkaan.
Osakehuoneistoon kuuluu mahdollinen parveke, jolle on kulkuyhteys vain siita
huoneistosta, johon osakkeet tuottavat hallintacikeuden. Parvekkeen
hallintaocikeudesta ja kunnossapidosta voidaan maarata toisin

yhtijarjestyksessa. (Jauhiainen ym. 2010, 16 — 18.)
Asunto-osakkeen oikeudet ja velvollisuudet

Osakkeet tuottavat yhtéalaiset oikeudet, jollei asunto-osakeyhtidlaissa (AsOyL
1:108) tai yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Hallintaoikeudet eri osakkeilla
voivat olla erilaiset ja ndmé& maaritelladn yhtiojarjestyksessa. Esimerkiksi
osakeryhmé&n &anioikeuden maarittdminen voi olla tallainen poikkeus.
Osakkeen omistajalla on oikeus kayttdd osakeoikeuksiaan sen jalkeen, kun
hanet on merkitty omistajana osakeluetteloon tai omistusoikeudesta on esitetty

luotettava selvitys. (Jauhiainen ym. 2010, 49.)

Osakeoikeudet voidaan jaotella hallinnoimisoikeuksiin ja varallisuusoikeuksiin.

Hallinnoimisoikeuksia ovat oikeus saada osakekirja, oikeus osallistua

yhtibkokoukseen ja kayttdd siellda &aanioikeutta sekd oikeus moittia

yhtiokokouksen paatosta. Myos oikeus saada saantonsa merkityksi yhtién

osakeluetteloon ja oikeus saada isdnnoitsijan todistus ovat osakkeisiin liittyvia
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hallinnoimisoikeuksia. ~ Tarkein  varallisuusoikeus on  oikeus hallita
yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa eli huoneiston hallintaoikeus. Muita
varallisuusoikeuksia ovat oikeus kayttaa yhtion yhteisia tiloja, oikeus kayttaa
lunastusoikeutta ja saada jako-osuus yhtiotd purettaessa sekd oikeus saada
uusia osakkeita osakepaaomaa nostettaessa. Osakehuoneiston vuokraus ja
oikeus luovuttaa huoneisto toisen henkilon kayttéon on mahdollista lain ja

yhtigjarjestyksen sallimissa rajoissa. (Jauhiainen ym. 2010, 50 — 51.)

Osakkeen tuottamia velvollisuuksia ovat vastikkeen maksuvelvollisuus,
velvollisuus osakehuoneiston sisdaosien kunnossapidosta ja osakehuoneiston
huolellisesta hoitamisesta. Osakehuoneistoa tulee kayttda kayttdtarkoituksen
mukaisesti aiheuttamatta hairi6ta muille osakkaille, ja muutostdissa tulee
noudattaa hyvaa rakennustapaa. Osakkeen omistajalla on myds velvollisuus
maksaa osakkeiden merkintdhinta. Asunto-osakeyhtiossa on laadittava
osakkeista osakekirjat ja yhti6lla on velvollisuus pitdd osakeluetteloa. Saman
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista voidaan antaa vain yksi
osakekirja. Osakkeen aiempaa omistajaa koskevat tiedot on myos sailytettava
luotettavalla tavalla 10 vuoden ajan omistajanvaihdoksesta. (Jauhiainen ym.
2010, 50 - 51.)

3.3 Asunto-osakeyhtidn hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on oltava hallitus ja yhti6jarjestyksen tai yhtiokokouksen
maarayksella myo6s isannoitsijd. Hallituksen ja isannéitsijan on edistettava
toimillaan yhtion etua. Heidan tehtavana on huolehtia hallinnosta, kiinteistdjen
rakennusten pidosta sekd muusta asunto-osakeyhtitlain, yhtidjarjestyksen ja
yhtiokokouksen paattamista asioista. Hallitus valvoo isannoitsijan toimia ja voi
tarpeen vaatiessa erottaa isdnnoitsijan. Osakkaat vaativat hallitukselta tarkkaa
taloudenpitoa ja asumiseen liittyvia paatoksia. Hallituksella on velvollisuus myos
osakkaiden tasapuoliseen kohteluun yhtion etu huomioiden. (Jauhiainen ym.
2010, 451 — 455.)

Asunto-osakeyhtidlaki séételee hallituksen vyleisista tehtavista. Edella
mainittujen tehtavien lisdksi hallituksen tulee vastata yhtion kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnasta asianmukaisesti. Hallitus ei voi tehda yhtion puolesta

paatoksia, jotka ovat laajakantoisia tai epatavallisia, tai jotka vaikuttavat
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olennaisesti  osakkeenomistajan  osakehuoneiston kayttamiseen  tai
velvollisuuteen maksaa yhtibvastiketta. Tallaisiin  paatdksiin  tarvitaan
yhtiokokouksen paatds. Poikkeuksena ovat toimet, joista on yhtion toiminnalle
haittaa. Asiasta on ilmoitettava osakkeenomistajalle mahdollisimman pian.
(Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:2 8.)

Hallituksen paatoksissa vallitsee enemmiston mielipide, jollei yhtidjarjestys
saada maardenemmistosta. Aanten mennessa tasan, puheenjohtajan aani
ratkaisee asian. Lain mukaan hallitus on péaéatdsvaltainen, kun paikalla on yli
puolet hallituksen jasenista. Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata kuitenkin
toisin ja vaatia suurempaa paikallaolijoiden maaraéa, joka lasketaan valituista
hallituksen jasenista. Kaikille hallituksen jasenille on tarjottava mahdollisuus
osallistua asian kasittelyyn, muuten paatosta ei saa tehda. Estyneelle jasenelle
on varattava varajasen. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 7: 3 8.)

Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja vastaa hallituksen tarpeellisesta
kokoontumisesta. Hallituksen jasenen tai isdnnoéitsijan vaatiessa on hallitus
kutsuttava koolle. Jos puheenjohtaja ei toimi vaatimuksen mukaan, myo6s
hallituksen jasen voi toimittaa kutsun koolle saadessaan hyvaksynnan
vahintaan puolelta hallituksen jasenista. Isannditsija voi toimia vastaavassa
tilanteessa yksin. Isannditsijalla on oikeus olla lasné hallituksen kokouksessa ja
hallitus voi paattad muiden kuin hallituksen jasenten ldsnéolosta. (Asunto-
osakeyhtitlaki 2009, 5 §.)

Hallituksen kokouksesta laaditaan poytékirja, johon vaaditaan kokouksen
puheenjohtajan sekd vahintadn yhden hallitukseen valitun jasenen tai lasna
olleen isannditsijan allekirjoitus. Hallituksen jasenella ja isannditsijalla on oikeus
esittdd eriavd mielipide asiasta, ja eriavat mielipiteet tulee myods merkité
poytakirjaan. Poytakirjat on sailytettava Iluotettavalla tavalla juoksevasti
numeroituina. Osakkeenomistajalla on oikeus saada tietoa sellaisesta
hallituksen paatoksesta, joka koskee hanen hallitsemaansa osakehuoneistoa.
Paatos on pyynnosta toimitettava kirjallisesti. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:6
8.)

Taloyhtion hallituksella on toimivalta hallintoon liittyvissa asioissa, jotka eivat ole

yhtibkokouksen paatettdvana. Kun isannoitsija puuttuu, paivittainen hallinto
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kuuluu yhtion hallituksen toimivaltaan. Aiemmin mainittujen kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan seka& yhtiobn hallinnon ja rakennusten pidon
jarjestamisen lisdksi hallituksen tehtavana on valmistella yhtiokokouksen
paatokset ja paatdsten taytantdonpanot. (Jauhiainen ym. 2010, 456 — 458.)

3.4 Yhtiokokous

Yhtiokokous on osakkeenomistajien paatésvallan mahdollistama toimielin.
Yhtiokokouksessa péaatetaan niistd asioista, jotka sille on laissa maaratty.
Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata yhtiokokouksen toimivallasta hallituksen ja
isannditsijan vastuulle kuuluvista asioista. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:1 - 2
8.)

3.4.1 Yleista

Varsinainen yhtiokokous taytyy pitdd kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd. Tastd ei voida poiketa edes yhtidjarjestyksessa. Pakollisia
kasiteltavia asioita ovat 1) tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus
ja toiminnantarkastuskertomus 2) hallituksen selvitys yhtion rakennusten ja
kiinteistéjen kunnossapidosta seuraaville viidelle vuodelle seka 3) selvitys
yhtibssd  suoritetuista  huomattavista kunnossapito- ja  muutostdista
ajankohtineen. Selvitykset on annettava Kkirjallisesti. Kokouksessa on myds
paatettava tilinpaatoksen vahvistamisesta, voiton tai tappion kayttamisesta,
mahdollisista hallituksen jasenten ja isé&nnditsijan vastuuvapaudesta,
talousarviosta ja yhtiovastikkeen maarasta. Myos hallituksen jasenten,
tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnat seka muut yhtidjarjestyksen
mukaan yhtiokokoukseen kuuluvat asiat tulee ké&sitella. Yhtidjarjestyksessa
voidaan poiketa esimerkiksi vastikkeiden maarén paattamisesta niin, etta sen
vahvistaminen kuuluu isannoitsijalle eika yhtiokokoukselle tai
yhtigjarjestyksessa maaratadn useampien yhtiokokousten pitdmisesta. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 6:3 — 4 8.)

Asunto-osakeyhtiossd voidaan tarpeen vaatiessa pitaa ylimaaraisia
yhtiokokouksia, jos yhtiokokous tai hallitus katsoo siihen olevan aihetta tai ne,
joilla on oikeus vaatia ylim&araista yhtiokokousta, vaativat sitd. TAhan on oikeus
tilintarkastajalla, toiminnantarkastajalla tai osakkeenomistajilla, joilla on
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yhteensa kymmenesosa tai yhtidjarjestyksessa maaratty pienempi osa kaikista
osakkeista. Tietyn asian kasittelemistd varten on tehtava kirjallinen vaatimus
seka toimitettava kokouskutsu kahden viikon kuluessa vaatimuksen
saapumisesta. Osakkeenomistajalla on oikeus saada lain nojalla kuuluva asia
kasiteltavaksi yhtiokokoukseen ja héanella on myos oikeus osallistua
yhtibkokoukseen. Osakkeenomistajan tulee olla merkittyna osakeluetteloon tai
omitusoikeuden siirtymisestd on oltava todistus. Osakas voi kayttaa
yhtibkokouksessa myo6s valtuuttamaansa edustajaa. (Asunto-osakeyhtitlaki
2009, 6:5-88.)

Jos asunto-osakeyhtio omistaa itse osakkeita, nailla osakkeilla ei voi osallistua
yhtiokokoukseen. Asunto-osakeyhtidlain mukaan hallituksen jasenella ja
isénnoitsijalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Heiddn on huolehdittava
osakkeenomistajan kyselyoikeuden toteutumisesta kokouksessa. Asunto-
osakeyhtiossad, jossa on vahintaan viisi osakehuoneistoa ja niilla on eri
omistajat, tuottavat vuokraoikeudella tai vastaavalla perusteella asuvalle
oikeuden osallistua yhtiokokoukseen. He voivat osallistua kokoukseen, jos siella
kasitelladn yhtion jarjestyssaantdja, yhteisten tilojen kayttda tai olennaisesti
vuokralaisen huoneiston kunnossapitoon vaikuttavaa asiaa. Asukkaalla on
myoOs oikeus kayttdd puhevaltaa ja saada kokouksesta laadittu poytakirja
nahtavaksi. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:9 - 11 §8.)

3.4.2 Yhtiokokous kaytanndssa

Yhtiokokouksessa paatetddn vain niista asioista, jotka kokouskutsussa
esitetaan tai yhtigjarjestyksessd maaratadn. Varsinaisessa yhtiokokouksessa
taytyy paattaa Asunto-osakeyhtidlain 38:n vaatimista asioista. Yhtiokokouksen
aanimaaran paasaantdonad on, ettd osake tuottaa yhden &anen Kkaikissa
yhtikokouksissa kasiteltdvissd asioissa ja varsinaisessa yhtibkokouksessa
jarjestettavassa aanestyksessa yhden osakkeenomistajan aanimaara voi olla
enintdan viidesosa kokouksessa edustetuista &anista. Yhtidjarjestyksessa
voidaan maarata tastdkin  toisin.  Myds  yhdenvertaisuusperiaatetta

paatoksenteossa tulee noudattaa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:12 - 14 8.)

Esteellisyydesta yhtiokokouksessa laki maaraa niin, ettd osakkeenomistaja ei

saa aanestaa itseddn koskevissa asioissa osakkeenomistajan ja yhtion valilla.
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Jos voidaan olettaa osakkeenomistajalle olennaista etua yhtion ja kolmannen
osapuolen vdlisistd asioista, taytyy myos pidattaytya aanestamasta. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 6:15 §.)

Yhtiokokous pidetddn yhtion kotipaikassa tai yhtigjarjestyksen maaradamalla
paikkakunnalla. Myods mahdollisuus osallistua kokoukseen kokouspaikan
ulkopuolelta teknisen valineen avulla sallitaan laissa. Yhtiokokouksen kutsuu
koolle hallitus, joka vastaa myos kutsuista. Kokouskutsussa on oltava yhtion
nimi, koollekutsuja, kokousaika- ja paikka seka kasiteltavat asiat ja ajankohta
kokousasiakirjojen nahtavilla olosta. Yhtidjarjestyksen muuttamisesta ja
muutoksesta on mainittava kutsussa. Kokouskutsu on l&hetettdva aikaisintaan
kahta kuukautta ja viimeistdadn kahta viikkoa ennen yhtibkokousta. Kutsu
voidaan lahettda kirjallisena tai séhkdisesti valitun toimintatavan mukaan
tiedossa olevaan osoitteeseen. Yhtiokokouksiin liittyvista asiakirjoista
iimoitetaan myaos kokouskutsussa. Hallituksen paatésehdotusten,
tilinpaatoksen, toimintakertomuksen, tilintarkastuskertomuksen ja
toiminnantarkastuskertomuksen tilikaudelta on oltava osakkeenomistajien
nahtavilla vahintd&n kahden viikon ajan ennen kokousta kutsussa mainitussa
paikassa seka niiden on oltava nahtavilla  yhtiokokouksessa.
Osakkeenomistajien vaatiessa asiakirjoja itselleen, taytyy ne myds héanelle
lahettaa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:17 - 22 §.)

Yhtiokokouksen avaa koolle kutsuja. Yhtiokokouksessa valitaan puheenjohtaja
tai yhtidjarjestyksen maaraama henkil6. Puheenjohtaja huolehtii kokouksen
lasnaolijoista tehtavasta osake- ja A&aniluettelosta seka kokouksesta
laadittavasta poOytakirjasta. Poytékirjasta ilmenevat kokouksen kulku ja tehdyt
paatokset sekd aanestykset. Myds mahdolliset ehdotukset yhtidjarjestykseen
tehtavistda muutoksista tulee liittda poytékirjaan. Allekirjoitettu poytékirja
numeroidaan juoksevasti ja sailytetddn Iluotettavasti. Poytékirja on oltava
nahtavilla viimeistdaan neljan viikon kuluttua kokouksesta, ja tasta on myos
mahdollista saada jaliennds osakkeenomistajan niin vaatiessa. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 6:23 §.)
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Varsinaista  yhtiokokousta auttaa  hyvin  laadittu  toimintakertomus.
Toimintakertomuksessa esitetyt asiat jouduttavat yhtiokokouksen etenemista ja

edesauttavat paatoksentekoa. (Manner & Suulamo 2010, 143.)

4 Asunto-osakeyhtion talous

Asunto-osakeyhtiot ovat kirjanpitovelvollisia toiminnastaan. Kirjanpitolain 1
luvun 1 8:n mukaan kirjanpitovelvollisia ovat aina osakeyhtitt, vaikka ne eivat
tuottaisi voittoa. Kirjanpitolaki vaatii myos hyvan kirjanpitotavan noudattamista.
Hyvan kirjanpitotavan ohjeena toimii Kirjanpitolautakunnan yleisohje asunto-
osakeyhtididen ja muiden keskindisten kiinteistbosakeyhtididen kirjanpidosta ja

tilinpaatoksesta. (Heinonen 2012, 20.)

Kirjanpitovelvollisen tulee huomioida kirjanpitolain mukaisten saannésten lisaksi
yhteisdlainsaadannon velvoitteet. Kirjanpitolain 3:1 8:n mukaan tilinpaatés
sisaltdd taseen, tuloslaskelman ja rahoituslaskelman seka naiden liitetiedot

edellisen tilikauden vertailutietoineen. (KHT-yhdistys 2010, 1.)
4.1 Pienen kirjanpitovelvollisen kirjanpito

Kirjanpitovelvollisuus syntyy liike- tai ammattitoimintaa harjoitettaessa
yritysmuodon perusteella. Kirjanpitovelvollisen tilikausi on yleensa 12 kuukautta
ja enintddn 18 kuukautta. Osakeyhtion tilikausi alkaa viimeistadn osakkeiden
merkintapaivasta. Sitd ennen tehdyt liiketapahtumat merkitdan kirjanpitoon
tapahtuman syntymishetken mukaan. (Leppiniemi J. & Leppiniemi R. 2010, 17 —
19.)

Kirjanpitovelvollinen maaritellaén pieneksi, jos enintaan yksi seuraavista rajoista
on ylittynyt: 1) liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 7,3 miljoonaa € 2) taseen
loppusumma 3,65 miljoonaa € tai 3) palveluksessa on keskimaarin 50 henkil6a.
Pienella kirjanpitovelvollisella on monia huojennuksia, joista —mm.
Kirjanpitolautakunta on antanut ohjeita ja lausuntoja. Tilinpdatoksen sisaltba ja
julkistamista  koskevat helpotukset perustuvat Euroopan yhteisdjen
tilinpaatosdirektiiveissa  sallittuihin -~ poikkeuksiin.  Direktiivit ~ saatelevat
tilinpaatosta ja toimintakertomusta joista poikkeuksena ovat porssiyhtiot.
(Leppiniemi J. & Leppiniemi R. 2010, 19 — 22.)
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Kirjanpitolaissa ja lain tulkinnassa on annettu huojennuksia pienille asunto-
osakeyhtidille niiden vahaisempien voimavarojen ja liikesalaisuuden
suojaamisen vuoksi. Huojennuksia voidaan kayttaa tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen siséallon osalta. Jos néaita ei kayteta, kirjanpitovelvollisen
tulee olla johdonmukainen valitessaan menettelytavan ja kaytettava sita
tiikaudesta toiseen. Pienimmat  kirjanpitovelvolliset  voivat aloittaa
tuloslaskelman liikevaihdon sijasta bruttotuloksella. Taman ehtona on, etta
yritys on pienempi kuin Kkirjanpitolaissa maaritelty pieni kirjanpitovelvollinen
seuraavin edellytyksin: liikevaihto tai sita vastaava tuotto 3,4 miljoonaa euroa,
taseen loppusumma 1,7 miljoonaa euroa ja palveluksessa keskiméaarin 25
henkilda. Pienen Kkirjanpitovelvollisen ei tarvitse valita tilintarkastajaa, jos
enintdan yksi seuraavista rajoista ylittyy pdaattyneella tilikaudella ja sita
valittomasti edeltaneella tilikaudella. Asunto-osakeyhtidissa tilintarkastajan
valitsematta jattamisen ehtona on, ettd huoneistoja on alle 30. (Leppiniemi J. &
Leppiniemi R. 2010, 20 — 24.)

Toimintakertomuksessa tulee esittdd tiedot olennaisista tapahtumista
tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen ja arvio tulevasta todennakdisesta
kehityksesta sekad selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta. Pieni
kirjanpitovelvollinen voi laatia toimintakertomuksen vain edella mainituilla
tiedoilla. (KHT-yhdistys 2010, 1.)

Pienimmat kirjanpitovelvolliset voivat laatia lyhennetyn tuloslaskelman ja
taseen. Rahoituslaskelma vaaditaan vain suurilta yksityisiltd osakeyhtidilta ja
osuuskunnilta. Liitetietoja edellytetdan kaikilta kirjanpitovelvollisilta. (Leppiniemi
J. & Leppiniemi R. 2010, 25.)

4.2 Tilinpaatos

Kirjanpitolain mukaan tilinp4aatdés on laadittava neljan kuukauden kuluessa
tilikauden pé&attymisesta. Laatimisesta vastaa asunto-osakeyhtion hallitus ja
isannditsija, jotka myos paivaavat ja allekirjoittavat asiakirjat ja kasittely
merkitdaan poytakirjaan. Tilinpd&tés on annettava tarkastettavaksi riittavan
ajoissa ennen varsinaista yhtiokokousta. Yhtikokouksen valitsema
tilintarkastaja tekee merkinnan suorittamastaan tarkastuksesta tilinpaatokseen.
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Kaytantd koskee myo6s asunto-osakeyhtiolain mukaista toiminnantarkastusta.
(KHT-yhdistys 2010, 3.)

Yleiset tilinpaatosperiaatteet maaritetaan kirjanpitolain 3:3 8:ssé ja niitad ovat: 1)
kirjanpitovelvollisen  toiminnan  jatkuvuuden oletus 2) tilinpaatoksen
laatimisperiaatteiden ja menetelmien johdonmukaisuus tilikaudesta toiseen 3)
liketapahtumien tosiasiallisen sisallon huomioiminen 4) varovaisuus tilikauden
tuloksen riippumattomuudesta (huomioidaan ainoastaan tilikauden tapahtumat)
5) tilinavaus perustuu edellisen tilikauden paattyneeseen taseeseen 6)
huomioidaan tilikaudelle kuuluvat tuotot ja kulut maksujensuorituspaivan
perusteella 7) tase-eriin merkittavien erien erillisarvostus. (Kirjanpitolaki 1997,
3:38)

Tilinpaatos sisaltaa tuloslaskelman, taseen ja mahdollisesti rahoituslaskelman,
naiden liitetiedot seké luettelon kaytetyista kirjanpitokirjoista sekéa tositelajeista
ja tiedon niiden sailyttamistavoista. Myds toimintakertomus liitetdén
tilinpaatokseen. Nama keskeiset tilinpaatoksen asiakirjat sidotaan tilinpaatoksen
valmistumisen jalkeen yhtenaiseksi tasekirjaksi, joka on julkinen. (Heinonen
2012, 24))

4.2.1 Tuloslaskelma

Asunto-osakeyhtion kiinteiston tuottoja ovat osakkailta perittavat vastikkeet,
joista maarataan yhtiojarjestyksessa. Vastikkeita ovat hoitovastikkeet,
vesivastikkeet ja paaomavastikkeet eli rahoitusvastikkeet. Koska asunto-
osakeyhtion toiminta on kiinteiston hallintaa, myds sen menot ja tulot ovat
erilaiset kuin tavallisen liiketoimintaa harjoittavien yritysten. Asunto-
osakeyhtioita suositellaan  kayttamaan kirjanpitoasetuksen 4 8n ja
Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaista tuloslaskelman kaavaa. (Tomperi &
Keskinen 2013, 90 — 92.)

Kirjanpitoasetuksessa on sdadetty kiinteistonhallintaan perustuvaa toimintaa
varten oma tuloslaskelmakaava asunto-osakeyhtididen kayttoon
tuloslaskelmassaan. (Kirjanpitoasetus 1997, 1:4.) Kaavassa on edellisen

tilikauden vertailutiedot ja laaja kuluerittely asunto-osakeyhtittoiminnan
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erityispiirteiden vuoksi. Ostettaessa palveluita kokonaisuuksina tulee ne eritella

ja selvittaa liitetiedoissa. (Leppiniemi J. & Leppiniemi R. 2010, 125.)

Liitteessé 1 on Kirjanpitolautakunnan ohje asunto-osakeyhtion tuloslaskelman

kaavasta.

Kirjanpitolaki ja kirjanpitoasetus saantelevat tuloslaskelman ja taseen muodon.
Liséksi asunto-osakeyhtitlaki ja osakeyhtitlaki asettavat tarkentavia sddnnoksia
asunto-osakeyhtitlle ja ne menevat silloin yleislakien edelle. Tuloslaskelmassa

ja taseessa tulee esittaa myos vertailutiedot edellisilta tilikausilta.

Kirjanpitolautakunnan ratkaisuissa on pidetty hyvan kirjanpitotavan mukaisena
esittdd asunto-osakeyhtion tuloslaskelman ja taseen véliset siirrot
bruttoperiaatteella. Perittyjen vastikkeiden kokonaismaaréa esitetaan tuottoina ja
vastikkeista rahastoon siirretty mé&éara tuottoja vahentavan erana (KILA
1198/1992). Hoitovastikkeista rahastointi eriytetddn kiinteiston tuottoja
vahentavana erana ja paaomavastikkeista rahastointi muita rahoitustuottoja
vahentavana  erana. Myds kulujen aktivointi voidaan esittaa
bruttokirjausperiaatteen = mukaisesti.  Perusparannus tai  suurehkojen
vuosikorjauskulujen kokonaismaara esitetdén tuloslaskelmassa kuluna ja niiden

aktivointi taseeseen kulujen vahennyserana. (KHT-yhdistys 2010, 74.)
4.2.2 Tase

Asunto-osakeyhtion tase esittéda yhtion taloudellisen aseman tilinpaatospaivana.
Tase jakautuu kahteen puoleen, vastattavaa ja vastaavaa -puoleen. Vastaavaa
puoli koostuu yhtion omaisuudesta, joka jakautuu pysyviin ja vaihtuviin
vastaaviin. Asunto-osakeyhtion pysyvia vastaavia ovat yhtion pitkaaikaista
omaisuutta olevat erét eli maa- ja vesialueet, rakennukset, liittymismaksut,
koneet ja kalusto, muut pitkavaikutteiset menot, ennakkomaksut, keskeneraiset
hankinnat seka osakkeet ja osuudet. Vaihtuvien vastaavien erid ovat
lyhtyaikaiset saamiset, kuten vuokrardstit, muut saamiset ja siirtosaamiset.
Myos yhtion pankkitillin ja mahdollisen kéteiskassan saldo esitetaan vaihtuvissa
vastaavissa. Suurin poikkeus normaalin liiketoiminnan ja asunto-osakeyhtion
taseen vaihtuvissa vastaavissa on vaihto-omaisuus, jota asunto-osakeyhtiolla ei
taseessa ole. (Kaivanto 2011, 228 — 233.)
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Vastattavaa puoli jaetaan omaan ja vieraaseen pddomaan. Naiden valissa ovat
tilinpaatossiirtojen kertymat ja pakollisten varausten erat. Asunto-osakeyhtilain
10:1 8:n mukaan asunto-osakeyhtion oma padoma jaetaan sidottuun ja
vapaaseen omaan pddomaan, mutta taseessa jakoa ei esitetd. ( KHT-yhdistys
2010, 96.) Asunto-osakeyhtion sidotun oman paaoman eria ovat osakepadoma,
osakepadoman korotus, rakennusrahasto, arvonkorotusrahasto, ja vararahasto.
Vapaata omaa paaomaa ovat sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto, lainan
lyhennysrahasto ja peruskorjausrahasto, muut rahastot sek& edellisten

tilikausien voitto ja tilikauden voitto. (Tomperi & Keskinen 2013, 88.)

Uuden asunto-osakeyhti6lain tultua voimaan muuttui sijoitetun vapaan
padoman rahaston merkintd. Rahastoon voidaan merkitd se méaara osakkeiden
merkintahinnasta, jota ei merkita vieraaseen pddomaan seka sellainen oman
padoman sijoitus jota ei merkitd muuhun rahastoon. (Manner & Suulamo 2010,
135))

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen toiminta ja sen luonne huomioon ottaen ei
ole suositeltavaa kayttéda kirjanpitolain mukaista mahdollisuutta lyhennetyn
taseen esittamiseen. Taseen sisaltd ja sen sisdltama informaatio tulee esittaa

naissa yhtidissa riittavan laajasti. (KHT-yhdistys 2010, 75.)

Tasekaava on kaikille kirjanpitovelvollisille sama. Poikkeuksena ovat pienet
kirjanpitovelvolliset, jotka voivat kayttdd kirjanpitoasetuksen 1:7 §:n mukaista
lyhennettya tasetta. Lyhennettyd tasetta saa kayttdd pieni kirjanpitovelvollinen
(rajat: enintddn yksi seuraavista rajoista ylittynyt edellisella ja kuluvalla
tilikaudella: liikevaihto tai sitd vastaava tuotto 7,3 milj. euroa, taseen
loppusumma 3,65 milj. euroa tai palveluksessa keskimaarin 50 henkil6d). On
kuitenkin suositeltavaa, etta asunto-osakeyhtiot kayttaisivat perustasekaavaa
selkeyden ja vertailukelpoisuuden parantamiseksi. Tasekaavan arabialaisilla
numeroilla merkittyjd eria, lukuun ottamatta omia osakkeita tai osuuksia seka
osuuksia saman konsernin yrityksissd, saadaan yhdistella jos esittamisella on
vahainen merkitys oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi ja yhdistely johtaa
selkedmpdaan esittdmistapaan. Ellei johonkin taseen kohtaan tule Ilukua
tilikaudelta tai edelliselta kaudelta, tulee kohta jattaa pois. (KHT-yhdistys 2010,
93.)
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Kirjanpitolautakunta esittda yleisohjeessaan taseen esittmisen asunto-
osakeyhtidille ja keskinaisille kiinteistbosakeyhtidille liitteen 2 mukaisesti, joka

on tyon lopussa.
4.2.3 Toimintakertomus

Kirjanpitolain 3 luvun 2 8:n mukaan tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen tulee
antaa oikeat ja riittavat tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnasta ja taloudellisesta
asemasta. Taman vuoksi tarpeelliset ja olennaiset lisatiedot esitetdén
toimintakertomuksen liitetiedoissa. (Kirjanpitolaki 1997, 3:28.) Jos lisatietoja ei
voida esittdd liitetiedoissa, ne ilmoitetaan toimintakertomuksessa. Nain
varmistetaan oikean ja riittdvan kuvan antaminen. (KHT -yhdistys 2010, 48 —
49.)

Asunto-osakeyhtidlaki vaatii sitd noudattavilta yhtioiltd toimintakertomuksen
laatimista tilinpaatdkseen. Aikaisemmin toimintakertomuksen pakolliset tiedot
|6ytyivat kirjanpitolaista, asunto-osakeyhtidlaista ja osakeyhtidlaista. Mikali yhtio
on pieni kirjanpitovelvollinen, kaikki toimintakertomuksessa esitettavat pakolliset
tiedot ovat asunto-osakeyhtidlaissa. Kirjanpitolaki  saatdd muiden

kirjanpitovelvollisten sisaltévaatimuksista. (Kaivanto 2011, 237.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan toimintakertomuksessa on oltava seuraavat
tiedot:

1) tiedot yhtidvastikkeen kaytosta, jos vastiketta voidaan peria eri perustein

2) padomalainojen paaasialliset lainaehdot ja niille kertynyt kuluksi kirjaamatta
oleva korko

3) asunto-osakeyhtion omaisuuteen kohdistuvat pysyvat rasitteet ja kiinnitykset
seka mahdollisten panttikirjojen olinpaikka

4) olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen jalkeen

5) talousarvion toteutumisen tiedot ja riittava selvitys talousarvion olennaisista
poikkeamista

6) tulevan kehityksen todennakodinen arvio

7) yhtion hallituksen esitys voiton jaosta sekd esitys mahdollisesta muun

vapaan padaoman jakamisesta. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 10:5 §.)
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Talousarvion toteutumisesta tulee antaa aina riittava selvitys, jos siitd on
olennaisesti poikettu. Selvityksen tulee sisaltaa tieto poikkeaman maarasta ja
siitd, mista poikkeama johtuu. Arvio tulevasta asunto-osakeyhtion kehityksesta
seka poikkeama kustannuskehityksessa tulee myds selvittaa
toimintakertomuksessa. Na&itda ovat merkittdvat kustannusvaikutukset, kuten
suurehkot korjausmenot ja muut sellaiset kulut, joilla on olennainen merkitys

asunto-osakeyhtion talouteen. (Leppiniemi J. & Leppiniemi R. 2010, 231 — 232.)

Edella esitettyjen yleistietojen liséksi toimintakertomuksessa tulee antaa tiedot
rakenne- ja rahoitusjarjestelyista seka omista osakkeista. Asunto-osakeyhtitlain
10:6 8:ssa saadetdaan toimintakertomuksen rakenne- ja rahoitusjarjestelyista.
Taman asetuksen mukaan toimintakertomuksessa on oltava tieto seuraavista
muutoksista: 1) jos yhti6 on muuttunut emoyhtidksi, ollut mukana
sulautumisessa tai jakautumisessa vastaanottavana yhtibona tai yhti6 on
jakautunut 2) maksullisen tai maksuttoman osakeantipaatoksen sisalté 3) optio-
oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien paatdksien
paaasiallinen sisaltd 4) aikaisemmin annettuihin optio-oikeuksiin ja muihin
oikeuksiin perustuvan osakemerkinndn pdaaasialliset ehdot ja 5) yhtion
hallituksen voimassa olevista osakeantia seka optio-oikeuksia ja muita

oikeuksia koskevia valtuutuksia. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 10:6 - 7 8.)

Asunto-osakeyhtion omista osakkeista on toimintakertomuksessa ilmoitettava
yhtion ja sen tytaryhtididen hallussa ja panttina olevien osakkeiden
kokonaismaarat seké suhteelliset osuudet kaikista osakkeista ja niiden
tuottamista aanista seka osakkeiden hallintaan oikeuttavat huoneistot. Myds
tilikauden aikana yhtidlle tulleet ja pantiksi otetut omat osakkeet seka niiden
luovuttaminen ja mitatdiminen tulee ilmet&d toimintakertomuksesta eriteltyina.
Yhti6lle tulleista ja pantatuista osakkeista on my6s selvitettava, kuinka ne ovat
tulleet yhtidlle ja kuinka ne on luovutettu, osakkeiden maara ja suhteellinen
osuus kaikista osakkeista sekd maksetun vastikkeen maara. Lahipiirista tulleet
osakkeet tai lahipiiriin luovutetut osakkeet on mainittava nimeltd. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 10:6 - 7 8.)

Toimintakertomuksen tarkoitus on antaa yhtiostd vyleiskuva seka esittaa

toimintakertomukseen vaadittavat lakisaateiset asiat. Asunto-osakeyhtidissa
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toimintakertomuksen merkitys on olennainen, koska tilinpaatosta lukevat myos

henkil6t, joille se on vieras ja harvoin kasitelty asia. (KHT-yhdistys 2010, 46.)
Vapaaehtoiset tiedot

Lakisaateisten tietojen lisdksi toimintakertomuksessa voidaan antaa
vapaaehtoisia tietoja, joilla on merkitysta yhtion oikean ja riittavan kuvan
saamiseksi. Naita tietoja ei kuitenkaan tule antaa niin paljon, ettd olennaiset
asiat jaavat liian tiedon varjoon. Pienena kirjanpitovelvollisena asunto-
osakeyhtid voi antaa toimintakertomuksessaan yhden tai useamman
kirjanpitolain 3:1.5 §:ss& nimetyn tiedon ilman, ettd se velvoittaisi muiden
viimeksi mainitussa lainkohdassa tarkoitettujen tietojen esittdmiseen, jos nama
eivat ole olennaisia oikean ja riittavan kuvan antamiseksi. (KHT-yhdistys 2010,
67 — 69.), (Kirjanpitolautakunta 2007, lausunto 1794.)

Oikean ja riittavan kuvan antamiseksi on suositeltava ottaa mukaan
toimintakertomukseen seuraavat tiedot, joita ei ole laissa vaadittu: 1) kiinteiston
perustiedot 2) yhtiokokouksen paivamaara, osanotto ja merkittavat paatokset 3)
hallituksen jasenet ja kokousten lukumaara seké jasenten vaihtuminen 4) tiedot
isannditsijan toimesta 5) tilintarkastajat 6) taloustiedot kuten rahoitustilanne,
maksuvalmius, lainojen hoito, lammoén, veden ja sahkon kulutus 8)
talousarviovertailu 9) tarkeimmét omaisuusvakuutukset 10) tarkeimmat yhtiota
koskevat tuomioistuinten ja viranomaisten paattkset 11) osakesiirrot. (Manner
& Suulamo 2010, 142.)

Talousarvio

Asunto-osakeyhtion on annettava toimintakertomuksessa tiedot talousarvion
toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon
nahden. (Asunto-osakeyhtidlaki 10:58) Toteutuneet luvut on suositeltavaa
esittda tuloslaskelman esittdmistavan ja tarkkuuden mukaisina ja tilikauden
tapahtumat tulee eritella riittdvasti. Mahdolliset erot talousarvion ja toteuman
valilla tulee selvittdd toimintakertomuksessa tai liitetiedoissa. (Leppiniemi J. &
Leppiniemi R. 2010, 227.)

Talousarvio on taloyhtion budjetti ja toimintasuunnitelma. Pitk&lti sen perusteella
maaraytyy asunto-osakeyhtiossa perittavat hoito-, paddoma ja muut
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erityisvastikkeet. Talousarvio laaditaan yhtion tilikauden mukaiselle ajalle ja sen
laatii hallitus yhdessa isannditsijan kanssa. Talousarvion hyvaksyy yhtiékokous,
joka antaa hallitukselle valtuudet toimia sen mukaan. (Heinonen 2012, 131 —
132))

Suunnitelma kunnossapitotarpeista seuraaville viidelle vuodelle

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvussa ja 3 §8:ssda sdadetdadn varsinaisesta
yhtiokokouksesta. Téassa pykalassd asunto-osakeyhtion hallituksen on
esitettava kokouksessa kirjallisesti yhtion rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapidon tarpeista seuraavien viiden vuoden ajalta. Niin sanottu viisi-
vuotissuunnitelma  taytyy esittda vuosittain  yhtiokokouksessa, mutta
suunnitelmaa ei liiteta tilinpdatokseen ja toimintakertomukseen. Tietojen tulee
kuitenkin olla ristiriidattomia muiden asunto-osakeyhtion talouteen liittyvien
tietojen kanssa. (Kirjanpitolautakunta 2010, 33.)

4.3 Vastikerahoituslaskelmat

Vastikerahoituslaskelmassa on eri vastiketuloista ja niilla katettavista menoista
laadittava suoriteperusteinen rahoituslaskelma. N&in varmistetaan, etta kullakin
vastikkeella ja siihen liittyvilla tuloilla katetaan vain niitd menoja, joihin vastiketta
voidaan kayttaa. Tarkoituksena on turvata osakkaiden yhdenvertaisuus.
(Leppiniemi J. & Leppiniemi R. 2010, 226.)

Vastikerahoituslaskelma tulee laatia kaikissa useamman osakkaan omistamissa
keskindisissa yhtidissa, joissa peritddn eri tarkoituksiin  vastikkeita
samanaikaisesti. Laskelmassa esitettavien erien tulee vastata tuloslaskelmassa
ja taseessa esitettavia tietoja, ja laskelman osoittaman eri vastikkeiden
kokonaisyli- tai alijagaman tulee tdsmaté taseen osoittaman rahoitusaseman
kanssa. (KHT-yhdistys 2010, 50.)

Vastikerahoituslaskelma taytyy sisaltya myos toimintakertomukseen ja siita
tulee selvitd keréatyn vastikkeen maard ja sen kayttdtarkoitus. Tietyin
edellytyksin vastikkeita voidaan kirjata yhtion oman paaoman lisdykseksi,
esimerkiksi lainojen lyhennykset lainanlyhennysrahastoon tai
ennakkorahastointi perusparannusta varten. Paatokset rahastoinneista tehdaan
yhtiokokouksessa. (Manner & Suulamo 2010, 84.)
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Vastikelaskelmien eri maksuperusteet tarkoittavat kaytdnnossa sita, etta
taloyhtion lyhytvaikutteiset ja pitkavaikutteiset menot katetaan eri perusteilla.
Vastikelaskelmien tehtdavana on selvittdd vastikkeiden riittdvyys menojen
kattamiseksi oikealla perusteella. Hoitovastikkeella kerétyt varat kaytetaan
taloyhtion hoitokulujen kattamiseen ja paaomavastikevarat kaytetaan
pitkavaikutteisten hankkeiden menoihin. Vastikelaskelmista osakas voi tarkistaa
osuutensa taloyhtion menoista ja varmistaa osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun. Vastikelaskelmista saadaan myds tietoa taloyhtion rahoitustilanteesta.
Kaikkien vastikelaskelmien yhteenlaskettu loppusumma yli- tai alijadmista
tilinpaatéspaivana kuvaa yhtion rahoitustilanteen. Myos rahan kayttd ja rahan

lahteet tilikauden aikana selviavat laskelmista. (Heinonen 2012, 112 — 114.)
4.3.1 Padomavastike: rahoitusvastike

Paaomavastiketta keratddn vieraaseen paaomaan liittyvien velvoitteiden
hoitamiseksi lainojen takaisinmaksuun tai lyhentamiseen seka korko ja muihin
rahoitusmenoihin.  Yhtiojarjestyksessd maarataéan paédomavastikkeeseen
littyvasta kaytostd ja sen suuruudesta paatetdan yhtiokokouksessa. Myds
paaomavastikkeen kayttotarkoituksen tulee olla selvilla. (Manner & Suulamo
2010, 83 - 84.)

Yhtiojarjestyksen maaraykset paaomavastikkeiden kaytosta poikkeavat varsin
paljon toisistaan. Mahdollisuus paddomavastikkeiden perimisesta riippuu siis
yhtidjarjestyksestd. Jos paaomavastikkeen kayttda ei ole rajoitettu vain
rakennusaikaisiin lainoihin, sitd voidaan kayttaa taloyhtion muihinkin menoihin.
Monissa yhtiojarjestyksissa on maaratty, etta padomavastikkeella voidaan
kattaa pitkaaikaisten lainojen maksaminen. Tallaisia ovat suurehkot korjaukset
ja perusparannushankkeet, jotka maaraytyvat hankkeen laajuuden ja
mahdollisen tasonnoston perusteella. (Furuhjelm & Haarma 2013, s. 22 — 29.)
Litteessa& 5 on Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen  malli

hankerahoituslaskelmasta.

Padomavastikkeen perusteen maaraytyminen on tarkedd varmistaa
yhtigjarjestyksesta. Perusteena voi siis olla pinta-ala tai osakkeiden lukumaara.

Jos hoito ja pdaomavastikkeella on eri perusteet, pddomavastiketta saa peria
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vain yhti6jarjestyksen sanamuodon mukaan. (Furuhjelm & Haarma 2013, 22 —
26.)

Paaomavastikkeesta laaditaan oma vastikelaskelma, silla sitd peritaan eri
tarkoitukseen ja eri perusteella kuin hoitovastiketta. Maksuvelvollisuus voi
koskea vain osaa taloyhtion osakkaista, ja sitéd voidaan perid samanaikaisesti
eri tarkoituksiin. P&adomavastikkeesta laaditaan vastikelaskelma niin kauan,
kunnes vastikkeeseen liittyva laina on maksettu pois.
Paaomavastikelaskelmassa selvitetdan kerattyjen vastikkeiden riittavyys lainan
menojen maksamiseen. Paaomavastikkeiden muutoksiin vaikuttavat myds
korkotason heittelyt. (Heinonen 2012, 121 — 124.)

Hoitovastike

Hoitovastiketta peritddn osakkailta asunto-osakeyhtion hoitomenoja varten.
Talla katetaan kiinteistdjen ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta seka
perusparannus- ja uudistusmenoista aiheutuneita kustannuksia. Nain
varmistetaan yhtion omaisuuden hoitaminen osakkaiden vaatimusten mukaan.
Hoitovastikkeella ei voida kattaa paaoma- ja erillisvastikkeilla katettavia menoja.
Hoitovastikelaskelma kuvaa taloyhtién hoitotaloutta tulojen ja menojen osalta.
Liitteessa 3 on Kirjanpitolautakunnan yleisohje hoitovastikkeen perinnan

mallista kuluerittelyin. (Kirjanpitolautakunta 2010, Liite 4.)

Paaoma ja hoitovastikkeiden maaraytymisperusteet voidaan yhti6jarjestyksessa
maaratd samoiksi tai erilaisiksi. Yleens& hoitovastike peritaan pinta-alan
mukaan ja paaomavastike osakkeiden lukumaaran mukaan. Vastikevastuusta
voidaan poiketa tiettyjen kulujen osalta esimerkiksi uudistusten yhteydessa.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 21 — 22.)

Hoitovastikelaskelman alijaama viittaa liilan pienena kerattyyn
hoitovastikkeeseen. Alijadméan taustalla ovat tilikauden aikana syntyneet
ennakoimattomat kulut. Tassa tilanteessa harkitaan hoitovastikkeen nostamista
seuraavalla tilikaudella. Kun hoitovastikelaskelmassa syntyy ylijddmaa,
vastiketta on keratty liikaa. Tall6in voidaan seuraavan tilikauden hoitovastiketta
pienentaa tai jattaa kuluvaraa yllattavia menoja varten. Merkittavaa ylijgamaa

on mahdollista varata kaytettavaksi suurehkoihin korjauksiin, mutta silloin on
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suositeltavaa rahastoida varat esimerkiksi korjausrahastoon. (Heinonen 2012,
119 -120.)

Yhtiokokouksen paatoksella taloyhtid6 voi joutua nostamaan hoitolainaa
alijgadman kattamiseen. Talloin laina kasitellaan hoitovastikkeessa ja maksetaan
hoitovastikkeen kautta pois, silla lainalla on katettu yhtion hoitokuluja, jotka
tulee huomioida hoitovastikelaskelmassa. Vastikelaskelmien tulkintaa
monimutkaistavat korjaushankkeet, silla laskelmaan sisallytetaan hoitokulujen
lisaksi hankkeen rakennusaikaiset menot. Korjaushankkeen rahoitustapahtumat
siirtyvat paaomavastikelaskelmien puolelle vasta, kun hanke on valmistunut ja

hankeaikainen laina on muutettu yhtiélainaksi. (Heinonen 2012, 116 — 117.)
Erillisvastike ja erityisvastike

Erillisvastikkeiden perintd maaraytyy yhtiojarjestyksen mukaan. Vesi-, sahko- tai
lammitysmaksut voivat olla téllaisia erillisvastikkeita. Vastikkeen maksun
suuruus maaraytyy yhtidjarjestyksessa maaritetyn perusteen kuten henkiléluvun
tai huoneistokohtaisen mittarin mukaan. Jos yhtidjarjestyksessa ei maariteta
erillisvastikkeiden kayttoa, kyseiset maksut peritddn hoitovastikkeessa.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 35.)

Erityisvastikkeella voidaan peria yhtion normaalista vastikeperusteesta
poikkeavia vastikkeita. Kaikkien huoneistojen osalta yhtd suurista
kustannuksista voidaan yhtibkokouksen paatoksella jakaa kulut tasan.
Erityisvastiketta ei valttdmatta peritd kaikilta osakkeenomistajilta vaan se
voidaan kohdistaa vain niille, joita esimerkiksi muutostydt koskevat.
(Kirjanpitolautakunta 2010, 10.)

Muut asunto-osakkailta perittavat korvaukset

Osakkeenomistajilta voidaan vastikemaksujen lisdksi peria kayttokorvauksia
mm. saunojen ja pesutupien kaytostd. Maksu maaraytyy kayton perusteella.
Hankeosuudet taas tarkoittavat tietyn osakehuoneiston maksuosuutta tietysta
rakennus- tai korjaushankkeesta. Hankeosuus voidaan suorittaa jo ennen
hankkeen aloitusta tai alkuvaiheessa, jolloin yhtid ei tarvitse niin paljon vierasta
pddomaa. Yhtiokokouksessa paatetddn hankeosuuksien kaytannoista ja
suoritustavoista. Hankeosuudet voidaan peria vastikkeina,
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rahastointisuorituksina tai yhtion nostamalla lainaosuudella. Liitteesséa 5 on malli

hankeosuuslaskelmasta. (Kirjanpitolautakunta 2010, 11.)
4.3.2 Lainaosuuslaskelmat

Lainaosuuslaskenta ja -laskelmat kuuluvat olennaisesti asunto-osakeyhtididen
taloushallintoon. Laskelmia tehdaan osakkeenomistajan maksaessa pois
osakkeita rasittava osuus yhtion pitkaaikaisista lainoista. Laina-osuuden
poismaksamisesta  selvitetddn  summa  lainaosuuslaskelman  avulla.
Lainapddoman lisdksi laskelmaan sisaltyvat kuluvalle tilikaudelle kuuluvat ja
maksuhetkelle jaksotetut paaomavastiketulot, vastikkeella katettavat menot ja
toteutuneet lainanlyhennykset seka vastikkeeseen liittyvat mahdolliset yli- tai
alijaamat edellisilta tilikausilta. (Kaivanto 2011, 251 — 252.)

Kun osakas suorittaa lainaosuutensa, lainosuuslaskelma liitetd&n suorituksen
todentavan tositteen liitteeksi. Nain todistetaan osakkaan maksaneen héanelle
maaritetyn lainaosuuden perusteet, jotka hdnen kuuluu suorittaa. (KHT-yhdistys
2010, 38 - 39.) |Liitteessa 4 on Kirfanpitolautakunnan  malli

lainaosuuslaskelmasta.

Kirjanpitolautakunnan  yleisohjeessa  asunto-osakeyhtidille  suositellaan
lainaosuuskirjanpidon hoitamista omana osakirjanpitona. Nain varmistetaan
laskelmien ja suoritusten oikeellisuus. Tietojen siirto ja tadsmaytys
paakirjanpitoon tayttyy silloin Kauppa- ja teollisuusministerién
menetelmapaatoksen (47/1998) mukaan. Osakirjanpidon sailytysajoista
saadetddn Kirjanpitolaissa 2:10 8. Yleisohjeen mukaan on perusteltua
tilanteiden mukaan sailyttaa lainaan liittyvia aineistoja kauemminkin. Nain
voidaan mahdollisissa epaselvissa tilanteissa tarkistaa ja todentaa suoritusten

oikeellisuus. (Kirjanpitolautakunta 2010, 15.)

Asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa voidaan vapaaehtoisena tietona
iimoittaa yhti6lainaan liittyvan lainaosuuden maaré. Tieto annetaan yleisella
tasolla eli lainaosuuden maara jakoyksikk6d kuten nelidita kohden. Tiettyyn
huoneistoon kohdistuvaa lainaosuutta ei ilmoiteta. Tilinpaatéshetkelle laadittu

lainaosuuslaskelma on  suositeltava esittdd padomavastikelaskelman
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yhteydessa. Lainaosuuslaskelman ja paaomavastikelaskelman yhtiélainan

tietojen tulee tdsmata toisiensa tietoihin. (Heinonen 2012, 125.)
4.4 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Asunto-osakeyhtidlain 9 luvussa ja tilintarkastuslaissa s&adetaan asunto-
osakeyhtion tilintarkastuksesta. Lain 9:58 mukaan asunto-osakeyhtiéssd on
valittava tilintarkastaja, jos yhtion rakennuksissa on vahintéan 30 huoneistoa,
tilintarkastuslain 4 - 6 § sita vaatii tai osakkeenomistajat, joilla on 1/10 kaikista
osakkeista tai 1/3 kaikista kokouksessa edustetuista osakkeista vaativat
tilintarkastusta varsinaisessa yhtiokokouksessa tai yhtibkokouksessa, jossa

asiaa kasitellaan. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 9:5 §.)

Asunto-osakeyhtion alaisissa yhtidissa on valittava KHT- tai HTM-
tilintarkastaja tai yhteis6. Yhtiojarjestys voi myos vaatia yhtion tilintarkastusta, ja
talléin on toimittava sen mukaan. Uusi asunto-osakeyhtidlaki saataa
toiminnantarkastuksesta asunto-osakeyhtitssa, jos tilintarkastusta ei suoriteta.
Toiminnantarkastajalle saadetyt kelpoisuus ja riippumattomuusvaatimukset ovat
samat kuin tilintarkastajaa koskevat tilintarkastuslain yleiset
kelpoisuusvaatimukset. (KHT-yhdistys 2010, 174 — 175.)

Asunto-osakeyhtidlain 9: 6 - 10 § saatavat toiminnantarkastuksesta.
Toiminnantarkastaja valitaan aina, jos yhtiossa ei ole tilintarkastajaa.
Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous, ja héanella on oltava riittava
taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tietdmys ja kokemus yhtion toiminnan
laatuun ja laajuuteen nahden. Toiminnantarkastus siséaltda yhtion toiminnan
tarkastuksen talouden ja hallinnon osalta tarpeeksi laajasti. Toiminnantarkastaja
antaa toimintakertomuksen kultakin tilikaudelta allekirjoitettuna ja paivéattyna ja
se luovutetaan yhtion hallitukselle viimeistddn kaksi viikkoa ennen
yhtiokokousta, jossa tilinpaatds esitetddn vahvistettavaksi. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 9:6 - 10 §8.)

4.5 Verotus

Asunto-osakeyhtiotd ei yleenséd veroteta, silla verotettavaa tuloa ei synny.

Tuloina kerattavia vastikkeita keratidn vain sen verran, etta niilla katetaan
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menot ja paaomavastiketuloja véahentavat korkokulut. Yhtid valttad verojen

maksamisen poistoja tekemalla. (Tomperi 2013, 160.)

Veroilmoitus taytyy tehda Verohallinnolle pyydettdessa. Jos asunto-
osakeyhtiolla on vain asumiskaytdssa olevia huoneistoja, verovuonna on saatu
vain vastiketuloja, rahastosuorituksia tai vahaisid korko- ja osinkotuloja,
verotettava tulo on alle 30 euroa tai kyseessa ei ole yhteison ensimmainen
tilikausi, ilmoitusta ei tarvitse tehda. Mikali asunto-osakeyhtio omistaa liiketiloja,
veroilmoitus on jatettava. Veroilmoitus tulee tehda neljan kuukauden kuluessa

tilikauden paattymisesta (Tomperi 2013, 160.)

Asunto-osakeyhtiot saavat esitaytetyn lomakkeen (102), joka taytyy tarkastaa ja
palauttaa, vaikka siihen ei muutoksia tulisikaan. Jos tdma laiminlyédaan, voi
siitéd aiheutua yhtitlle sakkoa. Lomakkeella (102) ilmoitetaan verottajalle tietoja
asunto-osakeyhtion huoneistojen pinta-alasta ja laadusta, omistajasta tai
kiinteiston tietojen muutoksista. Muutokset selvitetaan viela erillisella
lomakkeella ja palautetaan verottajalle. Nama liitetddn myos mahdollisen
veroilmoituksen liitteeksi. Veroilmoituksen tayttaa ja allekirjoittaa yleensa
isénnoitsija tai sellainen henkild, jolla on yhtion nimenkirjoitusoikeus. (Salin
2012, 59 - 60.)

5 Asunto-osakeyhti6laki

Suomessa on perustettu jo 1800-1900 luvun vaihteessa osakeyhtidita, joiden
tarkoituksena on ollut omistaa kiinteistéja. Ensimmainen asunto-osakeyhti6laki
perustettin 1926, joka kumottin mydhemmin vuoden 1991 asunto-
osakeyhtidlailla. Asunto-osakeyhti® on suomalainen asumisen malli. Muualla

maailmassa ei tallaista asumismuotoa juurikaan ole. (Kaivanto 2011, 67.)
5.1 Yleista

Uusi asunto-osakeyhtidlaki valmistui 22.12.2009 ja se tuli voimaan 1.7.2010.
Suurin muutos uudessa asunto-osakeyhtiolaissa on sen erilainen rakenne
aikaisempaan lakiin verrattuna. Kaikki asunto-osakeyhti6itd koskevat sdadokset
sisaltyvat nykyisin asunto-osakeyhtiolakiin. Enda ei sovelleta osakeyhtitlain
saannoksia asunto-osakeyhtidihin. (Kaivanto 2011, 67.)
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Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtioihin, jotka on rekisterdity
Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtidina ja ellei muussa laissa saadeta
toisin. Asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan myds ennen 1.3.1926 rekisterdityihin
osakeyhtidihin, joissa huoneistot ovat asuinkaytdossa. (Manner ja Suulamo
2010, 20.)

5.2 Kunnossapito ja muutostyot

Yhtion alueiden ja rakennusten kunnossapitovastuu on jaettu yhtion ja
osakkaan kesken. Yhtio vastaa kaikesta muusta paitsi osakashallinnassa
olevien tilojen sisapuolisesta kunnossapidosta. Tastd saadetddn asunto-
osakeyhtidlain 4 luvussa ja muutostoissa sovelletaan samoja menettelytapoja.
Toimivalta kunnossapito- ja muutostoissa on hallituksella ja isannoitsijalla.
(Jauhiainen ym. 2010, 153.)

Yhtigjarjestysmaaraykset

Yhtigjarjestysta laadittaessa yleensa tiedetaan yhtion asuntojen rakenteiden
poikkeavuudet ja huoneistojen erot. Talldin voidaan maarittaa lain
yleissdannoksistda  poikkeavat  kunnossapitovastuut  yhtiGjarjestyksessa.
Useimmiten saannoksia otetaan kayttoon pientaloyhtidissd. Esimerkkeja
muutoksista voivat olla rakennusten ulkopuolisen kunnossapidon vastuunjaon
poikkeaminen tai osakkeiden lukumaaran perusteen maaraytyminen muun kuin
nelididen perusteella. Kunnossapitovastuun jakautumisen tulee kayda ilmi
yhtidjarjestyksesta niin selvasti ja riittdvasti ettei, ongelmatilanteita synny.
(Jauhiainen ym. 2010, 159 — 160.)

Kunnossapitovastuuta on jarkevd muuttaa tilanteissa, joissa yhtidlla on eri-
ikaisid rakennuksia ja huoneistot poikkeavat paljon toisistaan. Myos eri
kayttotarkoitukseen kohdistuvien huoneistojen kohdalta muuttaminen on
jarkevda. Kunnossapitovastuusta voidaan poiketa myds ~myohemmin
yhtigjarjestystda  muuttamalla.  Asunto-osakeyhtidlain  6: 348 saatada
yhtigjarjestyksen muuttamisesta ja muutokseen vaaditaan 213
maardenemmiston  suostumus  sitd  kasittelevassd kokouksessa seka

osakkaiden yhdenvertainen kohtelu. (Kaivanto 2011, 93.)
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5.2.1 Osakkaan vastuu ja ilmoitusvelvollisuus

Osakas vastaa lahtokohtaisesti huoneiston sisatilojen kuluvista rakenteista,
pinnoista ja laitteista. Huoneistoa on myds hoidettava huolellisesti ja pidettava
asunnon peruskuntoa ylla. Asunto-osakeyhtidlain 4:3 8§ mainitaan vield, etta
osakas ei kuitenkaan vastaa huoneiston tavallisesta kulumisesta
asumistarkoituksessa. (Jauhiainen ym. 2010, 153.) Huoneistossa saa tehda
laajojakin muutostditd aiheuttamatta haittaa tai vahinkoa muille huoneistoille tai
yhtion rakennuksille. Kunnossapito- ja muutostyboikeus koskee kaikkia
osakkaan hallinnassa olevia tiloja, esimerkiksi myds autotallia. Periaatteessa
osakas saa itse paattaa asumisen laatutasosta ja nostaa tai laskea sita

esimerkiksi pintamateriaaleja vaihtamalla. (Kaivanto 2011, 94.)
Kunnossapito- ja muutostyot

Osakkaalla on oikeus tehdd muutoksia hallitsemassaan huoneistossa omalla
kustannuksellaan. Muutoksen on oltava yhtidjarjestyksessd maaratyn
kayttotarkoituksen mukainen. Muutostdille voi asettaa ehtoja yhtid tai toinen
osakas. Naitd asetetaan rakennuksen vahingoittumisen tai muun yhtiélle haittaa
aiheuttavan seikan valttamiseksi. Aarimmaisessa tapauksessa muutostyo

voidaan kieltdd kokonaan. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 5:1 § ja 3 8.)

Osakas vastaa kunnossapito- ja muutostdiden hyvan rakennustavan
toteuttamisesta. Myds tyon suunnittelu, valvonta ja toteutus kuuluvat osakkaan
vastuulle. Vahinkotapauksissa ja saannosten rikkomisessa, asunto-
osakeyhtiolaki  salyttdd vastuun osakkaalle taman toimiessa hyvan
rakennustavan vastaisesti. Osakas voi joutua vastuuseen tyon tehneen tahon
aiheuttamasta vahingosta, jos han ei valvo riittavasti tyon laatua ja tekemista.
(Karkkainen, Laksola, Pujals 2010, 19.) Asunto-osakeyhtidlain 4:4 § saataa
myo6s kunnossapitotyon teettamisesta osakkaan kustannuksella, jos osakas ei
huolehdi  riittdvasti  huoneiston  kunnosta. Myds yhti6 voi joutua
maksuvelvolliseksi laiminlyddessaan kunnossapitovelvollisuutensa. 4:4 §
oikeuttaa osakkaan teettam&an tyon yhtion kustannuksella kiireellisissa

tapauksissa, kuten esimerkiksi putkivahingoissa, lisavahinkojen valttdmiseksi.
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Asunto-osakeyhtion on annettava suostumus osakkaan hallinnassa oleviin
tiloihin tehtavaan muutos- tai remonttitybhon. Tarvittaessa yhtio hakee
viranomaislupaa muutostydhon. Periaatteena on, ettd remontista ei saa
aiheutua haittaa muille osakkaille, mutta lain mukaan tuomioistuin voi poiketa
saannoksestda mm. ehtoja asettamalla. Yhtid ei voi kieltdd remonttia tydsta
aiheutuvan melun perusteella, mutta se voi asettaa ehtoja tyon ajankohdalle

muita osakkeenomistajia ajatellen. (Kaivanto 2011, 94.)

Osakkaan vahingonkorvausvastuu vanhenee kolmen vuoden kuluessa, kun on
saatu tieto vahingosta. Vahingonkorvausvastuun enimmaisaika on kymmenen
vuotta ja talléin vahingonkorvausvastuu on lopullisesti vanhentunut. Uuden
osakkaan vaihtuessa, vastuu virheesta ei siirry hanelle. Yhtié voi mahdollisesti
peria vahingonkorvauksia edella mainituilla perusteilla kunnossapidon tehneelta
osakkaalta. (Karkkainen ym. 2010, 19.)

IImoitusvelvollisuus

Asunto-osakeyhtidlain 4:7 § sdadetaan osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta oman
kunnossapitotydon ja 5:2 8 muutostydon osalta. S&&doksien mukaan
osakkeenomistajan on ilmoitettava kirjallisesti tyon tekemisestd etukateen
hallitukselle  tai  isdnnoéitsijalle  kunkin  yhtibn  ohjeiden  mukaan.
lImoitusvelvollisuus koskee sellaisia muutostéita, jotka voivat vaikuttaa yhtion tai
toisen osakkeenomistajan huoneistoon tai sen kayttamiseen. limoituksessa on
oltava tiedot tbiden siséllostd, jotta voidaan arvioida hyvan rakennustavan
noudattaminen ja mahdolliset haittavaikutukset. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009,
4:78,528)

Hallitusta tai isannditsijaa velvoitetaan ilmoittamaan tieto remontista sellaiselle
osakkaalle, jonka huoneistoon tai kayttAmiseen kunnossapitotyd Voi
mahdollisesti vaikuttaa. llmoituskustannuksista vastaa kunnossapitotyon
teettdja. Laissa saadetaan myos osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta yhtidlle
kuuluvasta kunnossapidosta. Osakkaan on ilmoitettava valittomasti havaittuaan
yhtidlle sellaisesta viasta, joka kuuluu yhtién kunnossapitovastuuseen. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2009, 4:7-8 8.)
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Asunto-osakeyhtion hallituksen kasiteltyd ilmoituksen voidaan aloittaa
muutostyot. Kasittelyaika vaihtelee remontin laajuuden ja esimerkiksi
tarvittavien lupien kasittelyn takia. Myos mahdolliset asiantuntijan kaytot voivat
lisata kustannuksia ja kasittelyaikaa. Ilmoitus tulee kasitella kohtuullisessa
ajassa viivyttelematta. (Kaivanto 2011, 95.)

Joskus muutosty6t voivat vaatia yhtidjarjestyksen muuttamista. Yhtiokokouksen
paatoksella voidaan muuttaa yhtigjarjestystd (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 6:34
8). Yhtigjarjestyksen muuttamisesta tai mahdollisten lupien hakemisesta
aiheutuvista kustannuksista vastaa osakkeenomistaja. (Asunto-osakeyhtidlaki
2009, 5:5 8.)

5.2.2 Yhtion vastuu ja ilmoitusvelvollisuus

Asunto-osakeyhtiolla on yleinen kunnossapitovastuu, ja se vastaa
kunnossapidosta niiltd osin, kuin se ei kuulu osakkaalle. Yhtion taytyy pitaa
huolta huoneistojen rakenteista, eristeista ja perusjarjestelmista: lammitys-,
sahko-, vesi-, ilmanvaihto- ym. jarjestelmista seka yhtion omistamista
mahdollisista maa-alueista. Myods rakennuksen parvekkeiden ulkopinnat
kuuluvat asunto-osakeyhtiolle, vaikka parvekkeet ovat  yleensa
osakkeenomistajan hallinnassa. Yhtiolla  on velvollisuus korjata
osakehuoneistojen sisapuoliset viat, jotka kuuluvat yhtién
kunnossapitovastuuseen. Korjaukset on tehtava vahintaan yhtion senhetkiseen

perustasoon asti. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009, 4:2 §8.)
Kunnossapito

Asunto-osakeyhtion velvollisuus perusjarjestelmien kunnossapidosta ylettyy
myoOs jarjestelman osana oleviin laitteisiin  tai rakenneosiin. Koska
lammitysjarjestelman kuuluu taloyhtitlle, se vastaa lammitysjarjestelmiin
littyvien osien kuten pattereiden korjauksesta. Vesikalusteiden osalta yhtio
vastaa hanoista ja wc-istuimista, sen sijaan altaat ja niihin liitetyt letkut kuuluvat
osakkaan vastuulle. Sdhkdjarjestelman osalta pistorasiat ja kytkimet kuuluvat
taloyhti6lle ja niihin liitettyjen laitteiden, esimerkiksi sahkokiukaan, osalta vastuu
siirtyy osakkaalle. (Kaivanto 2011, 91 — 92.)
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Yhtion kunnossapitovastuu ja velvollisuus rajoittuu yhtién perustason mukaisiin
korjauksiin. Mikali osakas tekee perustasoa parempia korjauksia, kuten
lattiamateriaalin ~ vaihto  kylpyhuoneessa tai  olohuoneessa, vastuu
kunnossapidosta parannuksen kohdalla siirtyy osakkaalle. Taloyhtidissa onkin
aiheellista maarittdd mika on yhtion perustaso mindkin aikana ja etenkin
laajojen korjausten yhteydessa. Myos viranomaiset maarittavat taloyhtidille
tiettyda tasoa kunnossapidosta ja korjauksesta, joista ovat esimerkkina
vedeneristysnormit. (Kaivanto 2011, 92.)

Asunto-osakeyhtididen hallitusten on pidettdva ylla osakehuoneistokohtaista
luetteloa kunnossapitoty6- ja muutosilmoituksista. Naitd on sdilytettava
luotettavalla tavalla yhtion toiminnan ajalta. IImoitetut ja osakkaan tekemat
muutostyot on ilmoitettava myds isénnoitsijantodistuksessa. Tama koskee
lakiuudistuksen jalkeen tehtyja ilmoituksia, mutta aiemmatkin tiedossa olevat
tyot voidaan ilmoittaa. (Karkkainen ym. 2010, 7 — 8.)

IImoitusvelvollisuus

Laki maarittaa yhtiolle velvollisuuden valvoa kunnossapitotyota riittavalla tavalla.
Yhtion maarittdmien saantdjen ja hyvan rakennustavan seka asetettujen
ehtojen muutostdissa tulee tayttya. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 4:9 §, 5:7 §8.)
Yhtion edustajilla, yleensa hallituksella tai isannditsijalla, on oikeus ja
velvollisuus kayttdd valvonnassa asiantuntijan apua niin tarvitessaan. Heilla on
my0Os oikeus paastd huoneistoon tarkistamaan tehdyt muutostyét, ja yhteistyo

osakkaan kanssa auttaa valvonnassa. (Karkkainen ym. 2010, 21.)

Asunto-osakeyhtion on ilmoitettava kunnossapito- ja muutostoista osakkaalle
riittdvan ajoissa. llmoitus kohdistetaan niille osakkeenomistajille, joiden
huoneistoja se koskee, heidan ilmoittamaansa osoitteeseen. Yhtio voi suorittaa
kunnossapito- tai korjaustyot, jotka vaativat valittomid toimenpiteita
aiheuttamatta lisaa vahinkoa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 4:6 §,5:28ja 9 §.)

Yhti6 voi antaa osakkeenomistajalle suostumuksen muutostoihin yhtion
omistamissa tiloissa. Kirjallinen hakemus tyosta on tehtava hallitukselle
etukateen ja siihen tarvitaan yhtion suostumus. Halutessaan yhtié voi asettaa
ehtoja haetulle muutostyoélle. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 58 §.)
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5.2.3 Isannagitsija

Isannoitsijan rooli taloyhtiossa vaihtelee asunto-osakeyhtidittain. Isanndgitsijan
valinta on vapaaehtoista, mutta hyvin suotavaa. Jos taloyhtid ei valitse
isannditsijaa, yhtion hallitus vastaa paivittdisesta toiminnasta taloyhtiossa.
Asunto-osakeyhtion hallitus valitsee isénnditsijan, sopii ehdoista, ohjeistaa ja
valvoo seka tarvittaessa vaihtaa isannditsijan. (Jauhiainen ym. 2010, 489 —
490.)

Isannoitsija on yhtion kannalta keskeinen henkild, joka vastaa taloyhtion
paivittdisesta toiminnasta. Hanella on usein ajankohtaisin ja parhain tieto
taloyhtion asioista. Isannditsijan yleisena tehtavana on huolehtia kiinteistdjen ja
rakennusten kunnossapidosta seka hoitaa asunto-osakeyhtion paivittaista
hallintoa saamiensa ohjeiden mukaan. Taloyhtion hallituksen ja isannoitsijan
saumaton yhteisty6 on tarkeda. Hallitus antaa isannditsijalle valtuudet toimia
yhtibssd ohjeiden ja vyhtiojarjestyksen sekéd lakien mukaan. Isénnditsija
valmistelee yhtion paatokset ja laittaa ne vireille seka organisoi yhtion toimintaa.
(Jauhiainen ym. 2010, 490 — 491.)

Asunto-osakeyhtiolaki saatda 7 luvussa isannditsijan roolista asunto-
osakeyhtiossa. Edella mainittujen lisdksi isannditsijalla on oikeus olla lasna
hallituksen kokouksessa ja yhtiokokouksessa. Han saa my0Os kayttda
kokouksessa puhevaltaa, jollei hallitus ole paattanyt muuta. Hallitus saa nain
isannditsijaltd tarvitsemansa tiedot yhtion tilanteesta ja isédnnditsija taas
hallituksen suunnitelmat tulevan suhteen. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:17 -
18 8))

Isannoitsijan tai isdnnditsijayhteison kotipaikan on oltava Euroopan
talousalueella. Paavastuullinen isannditsija tai yhteisé on ilmoitettava yhtién
johdolle. H&neen sovelletaan myds asunto-osakeyhtidlain ja muun lain
saannoksia toimisuhteensa perusteella. Isannditsija voi edustaa yhtiota
asioissa, jotka kuuluvat h&nen tehtaviinsa tai johon hénet on hallitus
valtuuttanut. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009, 7:19 §, 218§, 228.)
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Isannditsijan tehtavat

Isannoditsijan ja yhtion kesken tehdaan sopimus isannditsijan tehtavista
taloyhtiossa. Lakiuudistus on asettanut isdnnoinnille uusia haasteita ja
vaatimuksia asunto-osakeyhtidissa. Isannditsija on vastuullisessa asemassa.
Luottamusta ja vastuullisuutta tuo asiakkaan omaisuuden hoito. Hanen taytyy
olla lojaali tydnantajalleen ja samalla ajaa asiakkaidensa etua. Tyon keskeisin
haaste on isanndinnin osaamisen riittdminen monialaisessa tyossa seka hyva
ammattitaito. (Kaivanto 2011, 25 — 26.)

Isannoitsijan  tehtavat voidaan luokitella asunto-osakeyhtion kannalta

seuraavasti:

1. Hallinnolliset tehtavat
- kokoukset, kiinteiston sopimukset, turvallisuus ja vakuutusasiat,
iimoitusvelvollisuudet ja muut hallinnolliset tehtavat
2. Kiinteiston taloushallintoon liittyvat tehtavéat
- talous-, vero- ja toimintasuunnittelu, Kirjanpito ja tilinp&aéatés seka
rahaliikenne
3. Kiinteistdn teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapitoon liittyvat tehtavat
- kiinteistdn ja rakennusten kunnossapito, korjaus- ja
perusparannushankkeet, yllapitotaso ja huoltokirja seka kiinteistonhoidon
tehtavien jarjestaminen.

Isannoitsijan tydssa yhteistyd hallituksen kanssa, luottamus taloyhtioon seka
palveluverkoston hyédyntaminen ja kehittdminen ovat ydinasemassa. (Kaivanto
2011, 31 -37.)

Isannditsijan todistus

Asunto-osakeyhtidon on annettava pyynndsta isannditsijantodistus. TAman antaa
isannoitsija, tai jos isdnnditsijad ei ole, hallituksen puheenjohtaja. Osakkaalla,
osakkeita panttauksen perusteella pitavalla seka myyntitoimeksiannon
saaneella valittajalla on oikeus saada todistus. Todistuksessa on oltava 1)
yhtion taloudellinen tila 2) rakennuksen kuntoon liittyvat ja tiedossa olevat asiat
3) osakeluetteloon merkityn osakkaan nimi ja 4) osakkeisiin kohdistuva
mahdollinen rajoitus 5) paatds huoneiston haltuunotosta yhtion hallintaan ja
haltuunoton kestoaika 6) osaketta rasittavat maksamattomat vastikkeet 7)

eriperusteisten lainavastuiden selvitys 8) mahdolliset kanteet yhtitéta kohtaan 9)
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osakeanti- ja optiovaltuutukset sekd muut lain vaatimat todistukseen merkittavat
tiedot. Hallitus p&aattaa todistuksen maksun perimisesta ja sen tulee olla
kohtuullinen. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 7:27 §8.) Kunnossapito- ja
muutostydilmoitukset toimitetaan erillisesta pyynnosta isannditsijantodistuksen
tilaajalle eli niita ei liitetd todistukseen automaattisesti. (Karkkainen ym. 2010,
8.)

6 Yhteenveto

Asunto-osakeyhtio on asumismuoto niille, jotka eivat omista omakotitaloa
eivatka halua asua vuokralla. Rivitalot ja kerrostalot seka paritalot ovat asunto-
osakeyhtiomuotoisia asuntoja, joissa asuu hyvin moni suomalainen. Muualla
maailmassa on harvinaisempaa asua osakeyhtiomuotoisessa asunnossa, mutta

Suomessa tama on melko yleista.

Yhtidita velvoittaa niin kirjanpitolaki kuin asunto-osakeyhtitlakikin seka muut
ohjeet ja asetukset. Useimmilla taloyhtiGilla on asiantunteva is&nnoitsija, joka
hoitaa taloyhtion toimintaa. Valitettavasti kaikissa yhtidissa ei viela nain ole.
Eraan kyselyyn vastanneen osakkaan isanndinnistd vastaa yksityishenkild.
Osakas on pitanyt ongelmana kyseisen isannditsijan ammattitaidon puutetta.
Kyselysta ilmeni, etta isannoitsijalla ei ollut koulutusta tehtdvaan ja myos tieto
asunto-osakeyhtion toiminnasta ei ollut ajantasaista. Tamé& onkin yleisempaa
pienissa asunto-osakeyhtidissa ja on haasteellista saada osakkaat esimerkiksi
ostamaan palvelut ammattilaiselta isompien vastikkeiden pelossa. Pienissa, alle
10 talon yhtidissa myds riidat ja henkilbkemiat ovat usein esilla. Suuremmissa
taloyhtidissa taas on erilaisia ongelmia, mutta siella yhtibkokouksissa

paatoksista ei niin paljon riidella ja ammattitaitoinen isanndinti on yleisempaa.

En ole itse koskaan omistanut asunto-osaketta enkd ennen opintojani juuri
tiennyt asunto-osakeyhtioita saatelevista laeista ja sdadoksista. Kiinnostukseni
aihetta kohtaan herési opintoihin liittyvalla kurssilla, jossa kasiteltin asunto-
osakeyhtiotd, lakia ja eri laskelmia. Opiskelijaystavani kanssa keskustellessa
l6ytyi tdman opinnaytetyon aihe ja Case-yritys. Ystavallani oli kokemuksia siita,

ettd osakkaat ja hallituksen jasenet eivat tieda riittavasti asunto-osakeyhtiéon
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liittyvista vastuista ja velvollisuuksista. Taloyhtion suostuttua yhteistydhén ty6

opinnaytteen parissa alkoi.

Opinnaytetyon toiminnallisena tuotoksena on opas asunto-osakeyhtidlle. Opas
perustuu tytssa kaytettyyn teoriaan ja sahkopostitse lahetettyihin kyselyihin.
Kyselyiden perusteella on tarvetta oppaan laatimiselle pieneen asunto-
osakeyhtioon. Kyselyyn vastanneilla osakkailla ovat perustiedot oikeuksista ja
velvollisuuksista. Kukaan vastanneista ei maininnut yhtidjarjestyksesta tai
asunto-osakeyhtitlaista, jotka maarittavat pitkalti asumista taloyhtitssa.

Yhtiojarjestyksella on merkittdva rooli taloyhtiossa, ja siind voidaan maarata
monesta sellaisesta asiasta, josta laissa ei ole mainintaa. Yhtidjarjestys on
toisin sanoen taloyhtion tarkein saados lain rinnalla. Yleensa kaikilla taloyhtioilla
on toisistaan poikkeavat yhtiojarjestykset, ja niihin kannattaa tutustua kunnolla
jo osakehuoneiston ostovaiheessa. Talloin valtytdan ikavilta yllatyksilta mm.
remonttia suunniteltaessa, kun jo tiedetaan, mitd saadaan tehda ja mita ei.
Asunto-osakeyhtidlaki muuttui vuoden 2009 lopussa, ja se toi muutoksia mm.
vastuukysymyksiin. Lakiuudistus oli tarpeellinen, ja se maaritti tarkemmin juuri

osakkaan ja taloyhtion vastuunjaon.

Yhtiokokouksen merkitys ja kustannusten vaikutus tiedostettin myads.
Isannoitsijan rooli oli vastausten perusteella selvilla, mutta valitettavasti sita ei
kaikissa taloyhtidissa kaytetd. Isdnndinti helpottaa arjen sujumista niin
hallituksen tyon kuin osakkaiden asumisen osalta. Ammattitaitoinen isannaitsija

huolehtii lain vaatimista velvoitteista ja osaa auttaa tarpeen vaatiessa.

Kaikki kyselyyn vastanneet eivat tienneet, mista voivat tarvittaessa itse hakea
lisda tietoa. Mahdollisuus kayttaa sahkoistd mediaa tai oikean tiedon l6ytaminen
runsaasta tarjonnasta, esimerkiksi Internetissa ei ole aina helppoa ja itsestaéan
selvdd. Muun muassa Oikeusministerion tarjoama lakipalvelu Finlex ei ole
laheskaan kaikkien tiedossa. lakkadmmilla ihmisilla ei aina ole taitoa kayttaa

palveluita hyvékseen.

Asunto-osakeyhtion hallituksen maallikkojasenelld ei aina ole ’tietotaitoa”
asunto-osakeyhtion talouden asioista. Myo6s tiedon hankkiminen voi tuottaa

ongelmia. Hallitustoimintaa pidetd&dn hankalana ja sen vuoksi uusia jasenia
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toimintaan on vaikea saada. Pyrin oppaan avulla tuomaan hallituksen toimintaa
tutummaksi ja helpommin lahestyttavammaksi. Hallituksen jasenella on vastuun
lisdksi myds mahdollisuus paasta vaikuttamaan asunto-osakeyhtion paatoksiin
ja tulevaisuuteen. Jo yksikin uusi hallituksen jasen tuo uusia ajatuksia ja
nakemyksia yhtion toimintaan. Opinndytetybn myo6ta sain paljon uutta tietoa
asunto-osakeyhtiéssa asumisesta ja siihen liittyvista kaytannoista. Tulevaisuutta
ajatellen tydstd on hyotyd minulle niin ammatillisesti ja koulutukseeni liittyen
kuin henkilokohtaisessa elaméassakin. Haasteellisin osuus opinnaytetydssani oli
lahteiden rajaaminen. Lahteitd teoriaosuuteen I6ytyi hyvin, mutta osa oli jo
vanhentunutta tietoa, joten jouduin rajaamaan ne heti pois tydstani. Jaljelle
jaéneista lahteistd hyvin monessa oli viitattu alkuperaiseen lahteeseen, ja niiden
osalta palasin asunto-osakeyhtidlain ja Kirjanpitolautakunnan yleisohjeet
asunto-osakeyhtidille ja kiinteistoyhtidille — [&hteen pariin.

Edella mainittuihin tarpeisiin laadin oppaan asunto-osakeyhtion osakkaalle ja

hallituksen jasenelle.
Opas

Asunto-osakeyhtio Esimerkki Oy:n ja muidenkin asunto-osakeyhtididen
kayttoon soveltuva opas perustuu opinnaytteessani kasiteltyyn teoriaan ja
tehtyihin kyselyihin. Opas on suunniteltu toteutettavaksi pienena vihkosena,
joka voidaan tulostaa A4-koon paperiarkille tavallisella tulostimella. Sivut
taitetaan keskeltd kahtia eli teksti on kahdella sarakkeella. Alkuperaisessa
suunnitelmassa oppaan koko oli maksimissaan 6 sivua tekstia, joiden liséksi
tulee kansilehti ja takasivu. Lopullinen tuotos on 12 sivua tekstid ja kansilehti
seka takasivu. Jouduin muuttamaan alkuperéistd suunnitelmaa, silla muuten
kaikki tarvittava tieto ja esimerkit eivat olisi mahtuneet mukaan oppaaseen. En
myoskaan halunnut pienentda tekstikirjasinta niin pieneksi, ettéd tekstit olisivat
mahtuneet suunnitellulle kuudelle sivulle. Sivun reuna-asetuksia jouduttiin
suurentamaan, jotta vihkonen saadaan taitettua ja teksti jaa nakyviin. N&in
oppaan luettavuus pysyy selkednéd. Oppaasta voidaan jattdd hallituksen osuutta
kéasitteleva tieto tarvittaessa pois, jolloin osakkaan osuus oppaasta jaa

lyhyemmaksi.
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Olen jattdnyt oppaasta pois kaikki tiedot, jotka koskevat Case-yritystd ja
esimerkiksi yhteystietojen kohdalla, tiedot ovat esimerkkeja. Tiedosto on
tallennettu niin, etta sitd voidaan tarvittaessa muokata ja tietoja vaihtaa vaikka
iIs&nnoitsijan vaihtuessa. Opas on tyon liitteena 6.
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KIINTEISTON TULOSLASKELMA

Kiinteistdn tuotot
Vastikkeet
Hoitovastikkeet
Hankeosuussuoritukset

Kulutusperusteiset vastikkeet

Erityisvastikkeet
.. Rahastoidut vastikkeet
Vuokrat
Kayttokorvaukset
Muut kiinteistdn tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa
Luottotappiot ja oikaisuerat
Kiinteistdn hoitokulut
Henkiléstokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
. Saadut korvaukset
J. Saadut avustukset
. Aktivoinnit taseeseen
Muut hoitokulut
Oman kayton arvonlisavero
Kiinteistdn hoitokulut yhteensa
KAYTTOKATE/HOITOKATE
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkévaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Paaomavastikkeet
/. Rahastoidut vastikkeet
Lainaosuussuoritukset
.. Rahastoidut osuudet
Muut
rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA

ERIA
Satunnaiset eréat

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

- 0,00

0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

Tilikausi

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

- 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
- 0,00

- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

Liite 1
1(2)

Edellinen tilikausi

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

- 0,00

0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

- 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
- 0,00

- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00



Satunnaiset tuotot
Satunnaiset kulut
Satunnaiset erat yhteensa
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA
Tilinpaatéssiirrot
Poistoeron muutos
Vapaaehtoisten varausten muutos
Tilinpaatdssiirrot yhteensa
Valittémat verot
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) /YLIJAAMA (ALIJAAMA)

0,00

- 0,00

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

+/- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00
- 0,00

+/- 0,00

Liite
2(2)

1

0,00

- 0,00

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

+/- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00
- 0,00

+/- 0,00

( Kirjanpitolautakunta. Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten

kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta
7.12.2010.Liite1)

ja toimintakertomuksesta



Liite 2

13
TASE VASTAAVAA
Edellinen
Tilinpaatéspvm tilinpaatéspvm
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Kehittdmismenot 0,00 0,00
Aineettomat oikeudet 0,00 0,00
Liikearvo 0,00 0,00
Muut pitkavaikutteiset menot 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot 0,00 0,00
Kiinteistdjen vuokraoikeudet 0,00 0,00
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja -rakennelmat 0,00 0,00
Rakennusten ja rakennelmien
vuokraoikeudet 0,00 0,00
Koneet ja kalusto 0,00 0,00
Muut aineelliset hyddykkeet 0,00 0,00
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 0,00 0,00 0,00 0,00
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-
omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 0,00 0,00
Keskenerdaiset tuotteet 0,00 0,00
Valmiit tuotteet / tavarat 0,00 0,00
Muu vaihto-omaisuus 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistdn tuotoista 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Maksamattomat osakkeet / osuudet 0,00 0,00
Siirtosaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistdn tuotoista 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Maksamattomat osakkeet / osuudet 0,00 0,00

Siirtosaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00



Rahoitusarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Muut arvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa yhteensa

TASE VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepaaoma
Osakepaaoman korotus
Rakennusrahasto
Arvonkorotusrahasto
Kéyvan arvon rahasto
Vararahasto
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto
Muut rahastot
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero
Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraukset
Muut vapaaehtoiset varaukset
PAKOLLISET VARAUKSET
Elakevaraukset
Verovaraukset
Muut pakolliset varaukset
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Padomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen
Paaomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot

0,00

0,00

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

Tilinpaatdéspvm

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

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

0,00

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

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

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

Liite 2

2 (3)
0,00
0,00
0,00 0,00
0,00
0,00
Edellinen

tilinpaatdspvm

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

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

0,00

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

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

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00



Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat

Vastattavaa yhteensa

Liite 2

3(3)
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00

(Kirjanpitolautakunta. Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten
kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta

7.12.2010. Liite 3)



VASTIKERAHOITUSLASKELMA
KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN
HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Vuokrat
Kéayttokorvaukset
Omaisuuden myyntituotot
Muut Kiinteiston tuotot
Korkotuotot
Osinkotuotot
Muut rahoitustuotot
Satunnaiset tuotot

Luottotappiot ja oikaisuerat +/-

HOITOKULUT
Hoitokulut
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Satunnaiset kulut
Valittdmat verot
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Luottolimiitin kayton vahennys
Muut lainojen lyhennykset

HANKEOSUUSSUORITUKSET

LUOTTOLIMIITIN KAYTON LISAYS

MUUT LAINOJEN NOSTOT

OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET
OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN

HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA

ERITYISVASTIKKEET
ERITYSVASTIKETUOTOT
Erityisvastikkeet
Muut tuotot

ERITYISVASTIKEKULUT
Hoitokulut
Korkokulut
Muut kulut
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Lainojen lyhennykset

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike)
LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike)
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET

ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA

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

0,00

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

0,00
0,00

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

- 0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
- 0,00

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

0,00

- 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

+/- 0,00
+/- 0,00
+/- 0,00
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RAHOITUS
PAAOMATUOTOT
Padomavastikkeet 0,00
Paaomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 - 0,00
0,00
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
KOKONAISJAAMA +/- 0,00
TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/alijgadma +/- 0,00
Erityisvastikeyli/alijagama +/- 0,00
Paaomavastikeyli/alijgdma +/- 0,00
Kokonaisjaama +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras paaoma 0,00
.. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset - 0,00 - 0,00
Taseen rahoitusasema +/- 0,00
Erotus 0,00

Jos tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa esitetddn vapaaehtoisena tietona tieto lainaosuuden
suuruudesta

tilinpaatoshetkella, on suositeltavaa ilmoittaa vastikerahoituslaskelman yhteydessa lainaosuuksien
maarittelyyn liittyva laskelma. Lainaosuuden kehityksen seuraamista varten asiasta voidaan antaa
myos vertailutieto edelliselta tilinpaatoshetkella.

LAINAOSUUDET TILINPAATOSHETKELLA

LAINA X PANKKI NRO XXXXXX-XXXXXXXXX Tilinpaatdspvm
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA

TILINPAATOSHETKELLA

LAINAPAAOMA TILINPAATOSHETKELLA

LAINARASITUS YHTEENSA 0,00
LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (os/m2)
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO

(Kirjanpitolautakunta. Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten
kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta
7.12.2010. Liite 4)



LAINAOSUUSLASKELMA x.x.201x
TILIKAUDEN TUOTOT x.x.201x asti
Paaomavastikkeet

Lainaosuussuoritukset
Muut tuotot

0,00
0,00
0,00

TILIKAUDEN KULUT x.x.201x asti

Korkokulut

Muut rahoituskulut

Lainanlyhennykset
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA TILIKAUDELTA

EDELLISELTA TILIKAUDELTA SIIRTYVA
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA

LAINAPAAOMA x.x.201x
LAINARASITUS YHTEENSA

LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (os/m2)
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO

HUONEISTON LAINAOSUUS

0,00
0,00
0,00

0os/m2 x  lainarasitus/yksikkd
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0,00

- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

(Kirjanpitolautakunta. Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten

kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksestd ja toimintakertomuksesta

7.12.2010. Liite 7)
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HANKERAHOITUSLASKELMA
HANKEMENOT

Urakkasumma 0,00

Lisatyot 0,00

Suunnittelu, valvonta 0,00

Muut menot 0,00

Hankemenot yhteensa 0,00

HANKERAHOITUS

Ennakkorahastointi 0,00
Ennakkovastikkeet 0,00
Hankeosuussuoritukset 0,00
Tilikauden vastikkeet 0,00
Omaisuuden myynnit 0,00
Lainojen nostot 0,00
Muu rahoitus (esim. avustukset) 0,00
Hankerahoitus yhteensa 0,00

TARKISTUS KIRJANPITOON

Aktivoinnit
Rakennukset ja rakennelmat 0,00
Koneet ja kalusto 0,00
Muut pysyvien vastaavien erat 0,00
Kulukirjaukset
Korjaukset 0,00
Muut kulukirjaukset 0,00
Hankkeen kirjaukset yhteensa 0,00

(Kirjanpitolautakunta. Yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten
kiinteistoyhtididen kirjanpidosta, tilinpaatoksestd ja toimintakertomuksesta
7.12.2010. Liite 5)
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Tervetuloa

Asunto-osakeyhtio Esimerkki Oy:n osakkaaksi!

( taloyhtion oma kuva yhtion rakennuksista )

Osoite: Esimerkintie 2 - 6, 45678 Merkkild
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Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtié on asunto-osakeyhtiolain alainen yhtid, jossa osakkaat
omistavat yhtion hallitsemillaan osakkeilla eli huoneistoillaan- Yhtisti
johtaa hallitus ja ylin pddttavi elin on yhtiékokous: Asunto-osakeyhtion
tavoitteena ei ole voitto tai Kasvu- Se Kattaa saamillaan tuloilla eli
vastikKkeillaan  juoksevat  menot ja lainanmaksut-  Rakennusten ja
kiinteistdjen  kunnossapito  kuuluu  niin  yhtiélle  kuin  osakkaallekin-
Kunnossapidosta maddratadn asunto-osakeyhtidlaissa, ja jos
yhtidjirjestyksessd ei toisin mddrdtd, ovat lain sddnnékset voimassa

asunto-osakeyhtidssa-

Hallintaoikeus

Osakkaalla on oikeus hallita ja kdyttdd hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa
ja muuta tilaa- Hénelli on myds oikeus ja velvollisuus tilan kunnossapitoon
ja muutostdihin- Hallintaoikeus on lihtékohtaisesti katkeamaton ja pysyva:
Muut  hallintaoikeudet tarkoittavat esimerkiksi piha-alueita, joihin osake
tuottaa  hallintaoikeuden  yhtidjirjestyksen  perusteella: Téllaisissa

tapauksissa tulee huomioida osakkaiden yhdenvertainen kohtelu-

Yhtidjérjestys

Yhtidjirjestys on ns- yhtién "laki”- Yhtidjirjestyksessd voidaan poiketa
lain  sallimista sddnnéksistd ja siind mddrdtdidn asunto-osakeyhtididen
kdytdnndistd, jotka vaihtelevat yhtidittdin- Esimerkiksi rakennusten
kunnossapidon vastuun jakamisesta voidaan sddtid yhtidjirjestyksessa-
Yhtigjirjestysti voidaan tarvittaessa myds muuttaa, ja siihen vaaditaan
2/3 enemmisto yhtiokokouksen danistd- Tutustu huolellisesti oman yhtidsi
yhtigjirjestykseen!

Yhtiékokous

Yhtiokokous pddttdid laajakantoisista ja olennaisista asunto-osakeyhtién
asioista, jotka liittyvit asumiseen ja sen kKustannuksiin- Hallitus johtaa

muuten taloyhtidotd ja valmistelee yhtiékokouksessa kasiteltivit asiat-

Osallistumalla yhtidkokouksiin osallistut myds pditoksentekoon ja pystyt

vaikuttamaan yhtién tulevaisuuteen!
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Isdnnditsija  vastaa taloyhtion pdivittdisistd toimista- Hdn  toimii
hallituksen antaman toimivallan turvin ja auttaa osakkaita sen mukaan:
Toimivassa taloyhtiéssd on ammattitaitoinen isinnditsijd, joka tuntee alan-

Jos jokin asia mietityttid, ota yhteys isinnéitsijiin!
Remontit

Vastuu asunto-osakeyhtion alueiden ja rakennusten kunnossapidosta on
jaettu yhtion ja osakkaan kesken- Osakas vastaa pddasiassa huoneiston
sisdtilojen kuluvista rakenteista ja pinnoista sekd laitteista- Varmista asia

yhtidjirjestyksesti tai isinnditsijilta!

Yhtislli on yleinen Kunnossapitovastuu, ja se vastaa siitd niiltd osin kuin
kunnossapito ei kuulu osakkaalle: Huoneiston rakenteet, eristeet ja
perusjdrjestelmdt  (lammitys-, sdhko-, vesi ym-) kuuluvat yhtion
Kunnossapitovastuuseen- Poikkeuksia voi olla, ks- yhtidjirjestys!

llmoitusvelvollisuus

Osakkaalla  ja yhtiélli on molemmilla ilmoitusvelvollisuus tekemiensi
kunnossapito- ja muutostdiden osalta- Yhtién on ilmoitettava riittavin
ajoissa niille osakkaille, joiden huoneistoja tyd koskee- Yhtislli on myds

velvollisuus valvoa kunnossapitotyéta riittavilld tavalla:

Osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta sdddetddn asunto-osakeyhtiélaissa (AsOyl
4:7% ja 5:28)- Muutos- tai kunnossapitotydstd tulee ilmoittaa riittavin
ajoissa Kirjallisesti yhtion hallitukselle tai isdnnéitsijille: Selvitd oman

taloyhtidsi ohje!

llmoitusvelvollisuus koskee sellaisia téitd, jotka voivat vaikuttaa yhtién tai
toisen osakkaan huoneistoon tai sen Kkiyttimiseen- [lmoituksen tulee
sisdltdd tiedot toiden sisilléstd, jotta voidaan arvioida mahdolliset
haittavaikutukset ja hyvin rakennustavan noudattaminen- Osakas on myds
velvollinen ilmoittamaan yhtiélle kuuluvasta kunnossapidosta vilittomasti
vian havaittuaan- Kun lupa muutos- tai kunnossapitotédihin on saatu joko

hallitukselta tai isinnditsijiltd, voidaan tydét aloittaa!
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Vastikkeet

Vastikkeet ovat  taloyhtién tulonlihde, jonka osakkaat maksavat
kattaakseen asumisesta aiheutuneet kulut- Hoitovastikkeella katetaan
yhtién juoksevat menot ja vastiketta voidaan kidyttdd ainoastaan téhdn

tarkoitukseen-

Pidomavastiketta  keritddn  taas  pitkdaikaisen — vieraan — pddoman
takaisinmaKksua tai lyhentimistd sekd muita Korko- ja rahoitusmenoja
varten- Laina on voinut syntyd jo rakennusvaiheessa tai taloyhtion
perusparannushankkeen / suurehkon korjauksen yhteydessd-

Rahoitusvastikkeen kiyttotarkoituksen tulee olla aina selvilld!

Osakkailta peritddn lisdksi kdytén mukaan mddrdaytyvid Korvauksia tai
erillisvastikkeita- Erillisvastikkeista yleisimpid ovat vesi- ja sihkémaksut ja

kdyttéokorvauksista saunatupamaksut:
Tutustu oman yhtiosi vastikkeisiin ja niiden perusteisiin!

MALLI HOITOVASTIKKEEN MAARAYTYMISESTA:
(asuinneliditd: 1000, vesimaksu: 15€/hlé/kK, asukkaita: 36, autotalleja 5
kpl ja vuokrat 50€/kk)

Kiinteiston tuotot

Hoitovastikkeet ?
Vesivastikkeet (36hl5*15€*12kk) 6480
Autotallivuokrat (5kpr50€*12kk) 3000

Kiinteistén hoitokulut

Henkiléstékulut 500
Hallintokulut 5 000
Kiinteistonhoito & 000
Lammitys 77 000
Vesimaksut 3 500
Sihké 2 500
Kiinteistdvero 2 000
Muut hoitokulut 400
HOITOKATE +/- 0
Kiinteiston hoitokulut yht- 32 900
Muut tuotot (vesi ja autotalli) -9480

Hoitovastikkeina koottava 23 420
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Hoitovastike/m2/kk = 23 420: 1 000 m2 : 12 Kk = 1,9576...

Eli hoitovastike on 1,95 €/m2 ja 50 m2 asunnossa se on 97,50 €
kuukaudessa-
(Luvut ovat vain esimerkkejd ja todellisuudessa summat ovat paljon

suurempia!)

MALLI PAAOMAVASTIKKEEN MAARAYTYMISESTA:

( lainan lyhennys & OO0 € vuodessa, lainan Kkorkokulut ja muut
rahoituskulut yhteensdi 2 000 € vuodessa, lainaan kohdistuvia neliditi

500 )

Rahoituksesta johtuvat maksut

Lyhennykset 8000
Korkokulut 2000
Vhteensd 70000

Pddomavastikkeet maddrdytyvat niihin osakkeisiin, joista lainaosuus on

maksamatta seuraavasti:

70 000 €: 500 m2: 12 kk = 1,666... € kuukaudessa- Vuodessa summa
on 20 €-

Esimerkissd pddomavastikkeina osakKailta peritdin 1,67 € kuukaudessa- Jos
péddomavastikkeita on edelliseltd vuodelta kerdtty liian paljon tai liian
vihin, otetaan se huomioon laskelmissa- Tdmd ns- yli- tai alijjidmé voidaan
siirtdd edelliseltd tilikaudelta tai seuraavalle tilikaudelle kidytettaviksi-

Pddtés tehdiin yhtiskokouksessa-
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Asunto-osakeyhtion hallitus

Asunto-osakeyhtion  hallitus  huolehtii  isdnnditsijan  Kanssa  yhtion
hallinnosta, Kiinteistdistd, niiden kunnossapidosta ja Kirjanpidon ja
varainhoidon  jirjestdmisestd  lain  vaatimuksia  noudattaen-  Myds

tasavertainen kohtelu osakkaiden kesken on yksi hallituksen tehtdvista-

Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja vastaa hallituksen
tarpeellisesta kokoontumisesta- Myds hallituksen jdsenelld on oikeus vaatia
hallitus  koolle- Kokouksista laaditaan péytaikirjat, jotka sdilytetddin
luotettavalla tavalla- Osakkeenomistajalla on oikeus saada tietoa hallituksen
padtoksestd, joka koskee hidnen hallintaoikeudessa olevaa huoneistoaan, ja

hdnen pyynnéstiin se tdaytyy toimittaa kirjallisesti:

Hallitus valmistelee yhtiokokouksen pddatokset ja taytdantdonpanot:
Hallituksen toimivalta taloyhtién hallinnassa ulottuu niihin asioihin, joita ei

yhtidkokouksessa pddteta:

Hallituksen jiseneni voit toimia asunto-osakeyhtion johdossa!

Tilinpéitos
Hallitus vastaa asunto-osakeyhtion tilinpddtéksen laatimisesta isdnnditsijan
kanssa- Tilinpddtdés on laadittava nelidn kuukauden kuluessa tilikauden
padttymisesti- Yhtiokokouksessa Kasitellddn yhtion tilintarkastajan tai
toiminnantarkastajan  tarkastama tilinpdatos- Tilinpddtokseen  sisdltyy
tuloslaskelma ja tase, mahdollinen rahoituslaskelma, liitetiedot ja luettelo
kdytetyistd Kirjanpitokirjoista seki tositteista sekd ndiden sdiilytyspaikka-

Asunto-osakeyhtion toimintakertomus liitetddn vield osaksi tilinpdatésta-

Tilinpddtoksen asiakirjat nidotaan tilinpddtéksen valmistumisen jéilkeen

julkiseksi tasekirjaksi!



Malli tilinpddtdksen tuloslaskelmasta ja
TULOSLASKELMA 1-1-20XT - 371-12:20X1

Kiinteistdon tuotot

Vastikkeet Hoitovastikkeet
Vesivastikkeet
Vuokrat

Kiinteiston tuotot yhteensd

Kiinteiston hoitokulut  Henkiléstékulut
Hallintokulut
Kiinteisténhoito
Limmitys
Vesimaksut
Sihké
Kiinteistdvero
Muut hoitokulut

Kiinteiston hoitokulut yhteensd

HOITOKATE

Poistot ja arvonalentumiset

Rakennuksista ja

rakennelmista

Poistot ja arvonalentumiset yhteensi

Rahoitustuotot ja -kulut
Muut rahoitustuotot
Pidomavastikkeet
Lainaosuussuoritukset
-/-Rahastoidut
osuudet
Korkokulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd
TILIKAUDEN TULOS

Esimerkissi tilikauden tulos on nolla, joka on ideaalitilanne!

taseesta:

23 420
6 480

3 000

32 900

500
5 000
& 000
77 000
3 500
2 500
2 000

400

32 900

+/- 0

-5 000

-5 000

5000
70000
-8§000

-2000

5 000

+/-0
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TASE 7-7-20XT - 37-12-20X7
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineelliset hyddykkeet

maa- ja vesialueet 710 000
rakennukset 500 000
570 000
Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
kiinteistdon tuotoista 500
Rahat ja pankkisaamiset 300
VASTAAVAA YHTEENSA 570 800
VASTATTAVAA
omA PAAOMA
Osakepddoma 50 000
Rakennusrahasto 700 000

Muut rahastot

Lainanlyhennysrahasto 200 000
Edellisten tilikausien voitto 750
Tilikauden voitto 0]

VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 760 000
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 450
Ostovelat 200
VASTATTAVAA YHTEENSA 510 800

Tuloslaskelman tuottojen ja menojen tiytyy perustua vastikkeisiin ja niihin

mddriteltyihin perusteisiin!
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Yhteystietoja:

Isdnnéitsija Antero Merkki
puhelin: 040 2233223

s@hkdposti: isannoitsija@isannoitsija- fi

Taloyhtion hallituksen puheenjohtaja

Tarja Tomera
puhelin: 050 5656565
sihkdposti: tarja-tomera@posti-fi

Muita hyddyllisid linkkejd asunto-osakeyhtiéon liittyen:

o www-finlex-fi: ajantasainen lainsdddinté:asunto-osakeyhtiolaki

o  www-taloyhtié-net

o www-tem-fi: Kirjanpitolautakunnan yleisohjeet
e jsdnnditsijain Kotisivut: isannoitsija-fi

e alan Kirjallisuus ja lehdet ( mm-kirjastot )


mailto:isannoitsija@isannoitsija.fi
mailto:tarja.tomera@posti.fi
http://www.finlex.fi/
http://www.taloyhtiö.net/
http://www.tem.fi/
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Oletko aiemmin asunut asunto-osakeyhtiossa?

Kuinka pitkaan olet asunut asunto-osakeyhtiossa?

Mink& kokoisessa asunto-osakeyhtiossa asut talla hetkella? (alle vai yli 30
asunnon yhtiossa)

Onko sinulla ollut ongelmia asuessasi asunto-osakeyhtiossa ja oletko saanut
niihin tarvittaessa apua?

Millaista tietoa olet saanut asunto-osakeyhtiossa asumisesta ja oletko saanut
sita riittavasti?

Mistd asioista haluaisit tietda lisd& omistaessasi asunto-osakkeen?

Tiedatko miten voit itse vaikuttaa asunto-osakeyhtion kustannuksiin?

Tiedatko mista rahat kustannuksiin ja hankkeisiin tulevat / koostuvat?

Kenen puoleen voit kaantya, jos tulee epéselvyyksia asunto-osakeyhtion
toimintaan liittyen?

Mikali sinulla on kysyttdvda asunto-osakeyhtion toimintaan liittyen, voit tdssa
esittaa kysymyksia niista!
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Oletko aikaisemmin ollut asunto-osakeyhtion hallituksen jasenena?

Kuinka suuresta asunto-osakeyhtion hallituksesta on kyse? (alle vai yli 30
asunnon as.oy:n hallitus)

Mit& asioita koet hankaliksi yhtiokokouksessa?

Mitk&a ovat yleisimmat aikaa vievat, ns. epaselvat asiat yhtiokokouksissa?

Mista asiasta haluaisit tai tarvitsisit lisatietoa asunto-osakeyhtion ja hallituksen
toimintaan liittyen?

Tiedatko mistd saat tarvittaessa lisaa tietoa tai apua ongelmiin?

Muuta mieleen tulevaa asunto-osakeyhtion hallituksen toimintaan liittyen?
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Mista asioista asunto-osakeyhtion osakkaat useimmiten kysyvat?

Enta mitka asiat askarruttavat eniten taloyhtididen hallituksia?

Mitk&a ovat vaikeita ja eniten kysymyksia herattavia asioita yhtiokokouksessa?

Mita asioita osakkaan olisi hyodyllista tietaa?

Enta hallituksen jasenen?

Mit& asioita tulee ehdottomasti olla asunto-osakeyhtion oppaassa isdnndgitsijan
kannalta katsottuna?




