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Taman opinndytetyon aiheena oli asunto-osakeyhtion kirjanpidon hyddyt ja haasteet.
Aihetta tarkasteltiin osakkaiden ja kirjanpidon ammattilaisten nakékulmasta. Opinnaytetyon
tavoitteena oli selvittdaa mita hyotyja ja haasteita asunto-osakeyhtion kirjanpitoprosessiin
liittyi, miten asunto-osakeyhtion koko vaikutti kirjanpidon jarjestamiseen ja miten
kirjanpitotaitoisen henkilén asuminen taloyhtidssa vaikutti kirjanpitoon liittyviin paatoksiin.
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osakeyhtion toimintaa yleisesti. Toinen osa kasitteli asunto-osakeyhtion kirjanpitoon liittyvia
yleisimpia tulontasauskeinoja ja kirjanpitoprosessin kannalta olennaisia asioita. Teoria
perustui alan kirjallisuuteen, lainsdadantoon seka artikkeleihin. Tyon tutkimusaineisto
kerattiin haastatteluilla ja kyselylomakkeen avulla. Ty6ta varten haastateltiin kolmea
kirjanpidon ammattilaista. Haastatteluilla pyrittiin selvittdmaan asunto-osakeyhtion
kirjanpitoprosessiin liittyvia hyotyja ja haasteita. Lisaksi tutkimuksessa lahetettiin
kyselylomake erityyppisten asunto-osakeyhtididen osakkaille. Kyselyn tarkoituksena oli
selvittda, miten asunto-osakeyhtididen kirjanpito on jarjestetty ja mitka tekijat vaikuttivat
tapaan jarjestaa kirjanpito kyseisella tavalla. Tutkimuksen tulosten perusteella asunto-
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taseen kirjaukset, vastikelaskelmat ja lainaosuuksien yllapito ja seuranta. Osakkaat ja alan
ammattilaiset kokevat, ettd ulkopuolisen tahon olisi hyva hoitaa kirjanpito, jotta osakkaita
kohdeltaisiin tasapuolisesti ja ettad kirjanpito tehtaisiin huolellisesti ja oikein. Asunto-
osakeyhtioissd, joissa kirjanpito hoidetaan itse, pidetaan kirjanpidon hoidosta saatavina

hyotyina rahallisia ja talouden seurannasta saatavia hyotyja.
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1 JOHDANTO

Suomessa toimii yhteensa noin 105 000 asunto-osakeyhtiota ja keskindista
kiinteistdosakeyhtiotd vuonna 2022 (Patentti- ja rekisterihallitus, 2022a). Asunto-
osakeyhtioiden lisdksi taloyhtidihin luetaan mukaan myos keskinaiset kiinteistoosakeyhtiot
(Verohallinto, 2021b). Naistd 105 000sta taloyhtitsta noin 50 000 ostaa isanndintipalveluja
ammattilaiselta (Isannagintiliitto, n.d.-a). Isdnnoitsijat yleensa vastaavat kirjanpidon
jarjestamisesta, joten yli puolet Suomessa toimivista taloyhtidista joutuvat tekemaan
kirjanpidon itse tai jarjestaman sen muulla tavalla. Taman takia olisi taloyhtion asukkaiden
etujen mukaista tarkastella miten eri taloyhtidissa kirjanpito on jarjestetty ja miten

asiantuntijat ja osakkaat nakevat sen hoidon jarjestamiseen liittyvat tekijat.

Opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia mita hyotyja ja haasteita asunto-osakeyhtion
kirjapidon tekemiseen liittyy. TyOssa tarkastellaan asiaa asunto-osakeyhtion osakkaiden ja
kirjanpidon ammattilaisten silmin. Ty6ta varten kerattiin mielipiteita ja nakemyksia
kirjanpidon hoitoon liittyvista hyddyista ja haasteista ympari Suomea sijaitsevien asunto-
osakeyhtioiden osakkailta ja asunto-osakeyhtion kirjanpitoa tydkseen hoitavilta henkildilta.
Ty6ssa pyrittiin myos kartoittamaan tekijoita, jotka vaikuttavat taloyhtioén kirjanpitoon

liittyviin paatoksiin.

Opinndytetyossa pyrittiin I0ytamaan vastaukset seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

1. Mitd hyotyja asunto-osakeyhtion kirjanpidon hoitoon liittyy?

2. Mita haasteita asunto-osakeyhtion kirjanpidon hoitoon liittyy?

3. Miten kirjanpitotaitoisenhenkilon asuminen taloyhtiossa vaikuttaa kirjanpidon
jarjestamiseen liittyviin paatoksiin?

4. Miten taloyhtion koko vaikuttaa kirjanpidonpidon hoitoon liittyviin paatoksiin?

Ty6 muodostuu teoriaosuudesta ja tutkimusosuudesta. Teoriaosuus kasittelee asunto-
osakeyhtion toimintaa yleisesti kuten yhtidjarjestysta, hallitusta, huoneistojen hallintaa ja

taloyhtion tulo- ja menorakennetta. Teoriaosuudessa kasitelladan myos taloyhtion



kirjanpitoon liittyvid keskeisimpia tuloksentasauskeinoja ja aihealueita kuten tasetta,

tuloslaskelmaa seka yleisimpia rahastointeja ja varauksia.

Tyon tutkimusosuus toteutettiin kvalitatiivisena ja kvantitatiivisena tutkimuksena. Tutkimus
toteutettiin kaksivaiheisena, joissa ensimmaisessa vaiheessa ldahetettiin kyselylomake ympari
Suomea sijaitsevien asunto-osakeyhtididen osakkaille ja toisessa vaiheessa haastateltiin
asunto-osakeyhtididen kirjanpidon parissa toimivia henkil6ita ja kirjanpidon ammattilaisia.
Nailla kahdella tutkimusmenetelmalla pyrittiin saamaan kattava kokonaiskuva miten eri
tahot kokevat kirjanpitoprosessiin liittyvat haasteet ja hyodyt ja miten eri tekijat kuten
asunto-osakeyhtion koko tai kirjanpitotaitoisen henkilon asuminen asunto-osakeyhtiossa

vaikuttaa kirjanpidon hoitoon liittyviin paatoksiin.

2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhtiot eli yleisemmin taloyhtiot ovat osakeyhtion erityismuoto. Asunto-
osakeyhtioista sadadetdaan tarkemmin asunto-osakeyhtidlaissa seka taloyhtiokohtaisessa
yhtidjarjestyksessa. Naiden avulla sddadetaan taloyhtion ja osakkaan valiset velvollisuudet,
oikeudet seka vastuut. (Kiinteistoliitto, n.d.-a) Asunto-osakeyhtiosta voidaan kayttaa myos

nimitysta kiinteistoyhtio (Suulamo, 2016, s.17).

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on hallita tai omistaa rakennusta tai sen osaa. Asunto-
osakeyhtio voi hallita my6s useampia rakennuksia tai niiden osia. Yhtidjarjestyksessa
maarataan, etta vahintdaan puolet yhtion omistamien huoneistojen lattiapinta-alasta tulee

olla osakkaiden asuinhuoneistoiksi tarkoitetussa kaytossa. (Minilex, n.d.-a)

Osakkaiden omistamat osakkeet antavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksen maaraamaa
rakennuksen tilaa tai huoneistoa. Yhtidjarjestyksessa maarataan myos milla perusteella
osakas joutuu maksamaan huoneistosta tai muusta tilasta yhtiovastiketta. Yhtiovastikkeella
taloyhtio pyrkii kattamaan rakennuksen hoidosta aiheutuneet kustannukset. Naita
kustannuksia ovat [ammityskustannukset, rakennusten yllapito ja perusparannukset.

(Minilex, n.d.-a)



Erilaisissa taloyhtidissd asuu Suomessa noin 2,7 miljoonaa suomalaista eli Idhes puolet koko
Suomen vakiluvusta. Taloyhtio omistaa hallinnoitavan rakennuksen ja osakas omistaa
osakkeen, joka oikeuttaa huoneistojen tai asunnon hallintaan. Hallinnoitavat rakennukset
voivat olla rivitaloja, paritaloja, kerrostaloja tai yhden huoneiston taloja. Taloyhtidssa
paatokset tehdaan yhtiokokouksella, jossa osakkaat kayttavat danivaltaansa. Yhtiokokous on
jarjestettava vuosittain ja sielld paatetaan taloyhtion arkisista asioista, isommista
projekteista ja muista taloyhtiota koskevista asioista kuten hallituksen jasenten valinnasta.

(Isdnnaintiliitto, n.d.-b)

2.1 Muut kiinteistoyhtiot

Asunto-osakeyhtion lisaksi kiinteistoyhtidalalla toimivat myds tavallinen kiinteistdosakeyhtio
ja keskindinen kiinteistdosakeyhtio. Kiinteistdyhtididen toimintaan liittyy tiettyja eroja, kuten
eroavaisuudet yhtididen verotuksessa ja kirjanpitoon liittyvissa kysymyksissa. (Suulamo,

2016, s. 17)

Keskindinen kiinteist6osakeyhtid on osakeyhtio, jonka tarkoituksena on yhtidjarjestyksen
mukaan omistaa tai hallita vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa. Kuten asunto-
osakeyhtiossa myos keskinadisen kiinteistoyhtion osakkeet antavat yksin tai useamman
osakkeen kanssa luvan hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai osaa yhtion
omistamista rakennuksista. Keskindinen kiinteistoyhtio kuitenkin poikkeaa asunto-
osakeyhtiosta siind, ettd sen yhtidjarjestyksessa alle puolet yhtién omistamista huoneistoista
on yhtidjarjestyksen mukaan merkitty asukkaiden hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

(Suulamo, 2016, s. 17)

Kuten asunto-osakeyhtiossa myos keskindisessa kiinteistoyhtiossa osakkaat ovat velvollisia
maksamaan yhtiodlle yhtidvastiketta yhtion menojen kattamiseksi. Mikali osakas vuokraa
tdman kaltaisissa yhtidissa huoneistoaan katsotaan vuokratulo osakkaan tuloksi. Yhtio
saattaa myos omistaa huoneistoja, joita se voi vuokrata eteenpain, jolloin vuokratulot

katsotaan yhtion tuloksi. (Suulamo, 2016, s. 18)



Tavallinen kiinteistoyhtio poikkeaa asunto-osakeyhtiosta ja keskindisesta kiinteistoyhtiosta
siind maarin, ettd sen osakkeet eivat oikeuta tiettyjen huoneistojen hallintaan vaan
osakkeilla omistetaan tietty osuus yhtiosta. Tavallisen kiinteistéyhtion tulot tulevat talloin
kiinteistoyhtiolle ja osakkaalla on yleensa oikeus yhtion jakamaan osinkoon. (Suulamo, 2016,

s. 18)

Asunto ja kiinteistoosakeyhtididen sdadntelyyn kdytetaan asunto-osakeyhtitlakia (1559/2099
AQYL) ja osakeyhtitlakia (624/2006; OYL). Asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan yhtidihin,
jotka on rekisterdity asunto-osakeyhtioina Suomen lain mukaisesti, jollei muussa laissa
maarata toisin. Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan myds keskindiseen
kiinteistoosakeyhtioon, joka on Suomen lain mukaan rekisterdity, jollei asunto-
osakeyhtiolaissa tai muussa laissa ole toisin maaratty. Keskinaisen kiinteistoyhtion
yhtidjarjestyksessa on mahdollista kuitenkin maarata, etta vain tiettyja asunto-
osakeyhtiolain sddannoksia sovelletaan yhtiéon tai etta lakia ei sovelleta yhtioon lainkaan.
Talloin keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia niilta osin, kun
asunto-osakeyhtitlakia ei sovelleta. Tavallisten kiinteistéosakeyhtididen kohdalla sovelletaan

vain osakeyhtiolakia. (Suulamo, 2016, ss. 17-18)

2.2 Yhtiojarjestys

Yhtiojarjestys on pakollinen asiakirja, joka yhdessa asunto-osakeyhti6lain kanssa muodostaa
perustan, jonka pohjalta taloyhti6t toimivat. Asunto-osakeyhtiélla on lain mukaan oltava
yhtidjdrjestys. Yhtidjarjestyksessa maaritetdan osakkaiden velvollisuudet, oikeudet ja
vastuut. Yhtidjarjestyksessa kasitelldadan myos osakekannan jakautumista, yhtion omaisuutta

sekd muita yhtion perustietoja. (Minilex, n.d.-b)

Yhtidjarjestyksesta on |6ydyttava ainakin seuraavat asiat:

1) Yhtion toiminimi.

2) Yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta.

3) Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste.



4) Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu
pinta-ala seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara.

5) Jarjestysnumerolla yksiloityna mika osake tai osakkeet tuottavat oikeuden hallita
mitakin huoneistoa.

6) Yhtion valittomassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat ja muut
yhtion valittdmassa hallinnassa olevat tilat.

7) Yhtiovastikkeen maaraytymisperusteet ja kuka maaraa yhtiovastikkeen maaran ja
maksutavan.

(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 1 § 13)

Yhtidjarjestyksessa on siis ilmoitettava yhtion toiminimi ja kotipaikka, jonka tulee olla
Suomessa sijaitseva kunta. Yhtidjarjestyksessa on myds ilmoitettava huoneistojen tietoja
kuten sijaintitiedot, pinta-ala, kayttétarkoitus, huoneiden lukumaara, seka osaketiedot.
Muita yhtidjarjestyksen kannalta oleellisia tietoja ovat tiedot yhtion hallinnoimista tiloista,
yhtidvastikkeen maaraamisen perusteista seka siita kuka maaraa vastikkeen suuruuden ja
maksutavan. Tilikaudesta on lisdksi oltava tieto, joko yhtidjarjestyksessa tai

perustamissopimuksessa. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2021)

Pakollisten maaraysten lisdksi yhtidjarjestyksessa voi olla myos vapaaehtoisia maarayksia.
Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata asunto-osakeyhtidlain saannoksista poikkeavasti, mikali
ne eivat ole pakottavia. Vapaaehtoiset maaraykset perustuvat pitkalti yhtion tarpeeseen ja
yhtiojarjestykseen tulisikin valita maaraykset tapauskohtaisesti. Jos asunto-osakeyhtiolla on
ollut yhtidjarjestyksessa ennen nykyista asunto-osakeyhtidlakia tehtyja asunto-
osakeyhtidlain vastaisia maarayksia, tulisi silloin soveltaa ensisijaisesti asunto-osakeyhtiolain

sdannoksia. (Minilex, n.d.-b)

Yhtidjarjestys ohjaa taloyhtion toimintaa aivan yhta pitavasti kuin asunto-osakeyhtiolaki.
Joissakin tapauksissa yhtidjarjestyksessa maaratyt toimintatavat saattavat kuitenkin poiketa

asunto-osakeyhtidlaista. Yhtidjarjestys olisikin hyva pitda ajan tasalla, silld varsinkin



pienemmissa asunto-osakeyhtidissa yhtidjarjestyksessa maaratyt asiat saattavat
hankaloittaa taloyhtion toimintaa enemman kuin laki velvoittaisi. Yhtidjarjestyksen sisalto
kannattaisi pitdaa mahdollisimman yksinkertaisena, jotta taloyhtion arkisten asioiden

hoitaminen sujuisi vaivattomasti. (Kauppalehti, n.d.)

Mikali asunto-osakeyhtio on aikeissa muuttaa tai paivittaa yhtidjarjestystaan on siita
paatettava yhtiokokouksessa. Yhtidjarjestyksen muutoksista on ilmoitettava
kaupparekisteriin ja uutta paivitettya yhtiojarjestysta ei saa ottaa kdyttéon ennen kuin
muutokset ovat rekisteroity. Yhtiokokouksessa sovituista yhtidjarjestyksen muutoksista on
merkittava kokouksen poytakirjaan ja poytakirja on liitettava yhtidjarjestyksen

muutosilmoitukseen. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2022b)

2.3 Yhtiokokous ja hallitus

Asunto-osakeyhti6ta eli taloyhti6ta koskevista asioista paatetdaan yhtiokokouksessa.
Yhtiokokouksessa paatoksista vastaavat osakkaat eli yhtion osakkeenomistajat. Paatosvalta
voi olla my6s hallituksella osakkaiden sijaan, mikali asunto-osakeyhtidlaissa tai
yhtidjarjestyksessa niin maarataan. Osakkaiden lisaksi yhtiokokouksiin voivat osallistua
hallitus ja isannoitsija. My0s taloyhtitssa asuvat vuokralaiset voivat saada kutsun

yhtiokokoukseen. (Kuluttajaliitto, n.d.)

Yhtiokokous tulee pitda vahintdaan kerran vuodessa, kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta. Tarvittaessa yhtiokokouksia voidaan pitdaa useampikin. Yhtidjarjestyksessa
voidaan myos maarata ylimaaraisten yhtiokokousten pitamisesta. Kutsu yhtiokokoukseen on
lahetettdava vahintdan kaksi viikkoa ja aikaisintaan kaksi kuukautta ennen kokouspaivaa.

(Kuluttajaliitto, n.d.)

Yhtiokokouksessa tulee kasitelld asioita, jotka kuuluvat sille lakisdateisesti ja asioista, joista
maarataan yhtiojarjestyksessa. Yhtiokokoukselle on ainakin esitettadva tilinpaatos,
tilintarkastuskertomus seka toiminnantarkastuskertomus. Hallituksen tulee laatia kirjallinen
selvitys tarpeesta yhtion rakennusten tai kiinteistdjen kunnossapitoon seuraavan viiden

vuoden aikana, mika vaikuttaa huoneistojen kayttoon, vastikkeeseen tai muihin



huoneistojen kaytosta aiheutuviin kustannuksiin. Hallituksen on myds tehtéva selvitys
suoritetuista kunnossapito- ja muutostoista seka ilmoitettava niiden ajankohdat. Lain
mukaan asunto-osakeyhtion yhtickokouksessa on myds kasiteltava tilinpaatoksen
vahvistamista, taseen osoittaman voiton kayttda, vastuuvapautta hallituksen jasenille tai
isannoitsijalle ja talousarviota, jossa pdatetdadn vastikkeen maara, mikali se kuuluu
yhtiokokoukselle. Kokouksessa kasitellaan myos hallituksen jasenten ja tilintarkastajan
valintaa, ellei asunto-osakeyhtitlaissa tai yhticjarjestyksessa ole toisin maaratty sekd muita

asioita, joista yhtiojarjestyksessa maarataan. (Omataloyhtio.fi, 2021)

Asunto-osakeyhtiolla on lain mukaan oltava hallitus. Hallitus huolehtii yhtion hallinnoinnista
seka jarjestaa tarvittaessa rakennuksen tai kiinteiston kunnossapidon. Hallitus vastaa myds
yhtion talouden hoidosta ja kirjanpidon valvonnan jarjestamisesta. Hallituksen on
noudatettava huolellisuutta ja toimittava yhtion edun mukaisesti. Hallituksen on toimittava
vhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti eli hallitus ei saa tehda paatosta, joka antaa etua
itselleen tai osakkeenomistajalle toisen osakkeenomistajan kustannuksella. (Minilex, n.d.-c.)
Taloyhtion hallitus valitaan yhtiokokouksessa ja hallituksen jasenmaaran maarittaa

yhti6jarjestys (Braleva, n.d.)

Hallitus paattaa taloyhtion asioista, mutta hallituksen tekemat paatokset on voitava
toteuttaa hyvaksytyn talousarvion sisalld ja paatosten kustannusten on oltava vahaiset.
Poikkeuksena ovat kiireellisia toimia vaativat tilanteet, jotka ehkaisevat taloyhtiolle koituvaa
haittaa. Naita tilanteita ovat esimerkiksi tulipalojen tai vesivahinkojen estaminen. Mikali
hallitus on paattamassa toimista, jotka ovat epatavallisia, laajasti vaikuttavia tai
kustannusvaikutukseltaan suuria tarvitsee hallitus yhtiokokouksen paatoksen. Hallitus myds
vastaa isdannditsijan nimittamisesta taloyhtiolle. Isannoitsijalle hallitus siirtaa taloyhtion
arkisimpia tehtavia hoidettavaksi, jolloin hallitus voi keskittya valvomaan taloyhtion asioita ja

etuja. (Braleva, n.d.)

Isdnnoitsijan tehtaviin kuuluu huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidosta seka yhtion
paivittdisen hallinnon hoidosta. Tehtaviin joihin hallitus tarvitsee yhtiokokouksen pdatoksen
voi isannditsija hoitaa vain hallituksen valtuutuksella. Ohjeet ja maaraykset tehtavia varten

antaa hallitus ja isannoitsija vastavuoroisesti antaa hallitukselle ne tarvittavat tiedot, joita



hallitus tarvitsee tehtaviensa hoitamiseksi. Isdnnaoitsija myos vastaa siitd, ettd yhtion
kirjanpito on lakien mukainen ja etta varainhoito on jarjestetty luotettavasti. Yhtion
taloushallinto voidaan hoitaa isdnndintitoimistossa tai se voidaan ulkoistaa tilitoimistolle
hoidettavaksi. Ulkoistamisella tarkoitetaan sita, etta taloushallinto siirrettaisiin ulkopuolisen
tahon kuten tilitoimiston tai isdnnditsijatoimiston hoidettavaksi. Isdnnditsijan tehtaviin
kuuluu myds edustaa taloyhtiota isannoitsijan tehtaviin kuuluvissa asioissa. Isannditsijan
tehtavista sovitaan kuitenkin aina taloyhtion ja isannditsijan valilla tehdyssa
isannointisopimuksessa. Sopimuksessa sovitaan kuukausiveloituksesta, johon sisaltyy
tehtavaluettelon mukaiset tehtavat. Ndiden lisaksi voidaan sopia myos ylimaaraisista

tehtavista lisdhintoineen. (Viiala & Rantanen, 2015, ss. 44—45)

Kuva 1. Asunto-osakeyhtion toimielimet ja niiden tehtavat (Viiala & Rantanen, 2015,

s.13).

Toimielin Valitsija Tehtavat

Paattaa talousarvioista
paattaa vastikkeista
walitsee hallituksen jasenet
valitsee tilintarkastajat
myontaa tili- ja vastuu vapauden
hallituksen jasenille ja isdnnaitsijalle
. paattaa lainojen ottamisesta
. paattda peruskorjauksista

{ei valita;
osakkaat
YHTIOKOKOUS muodostavat
yhtidkokouk
sEmj

. Tarkastaa yhtion tilit ja hallinnon

TILINTARKASTAJA(T). . -
JALT) yhtiokokous laillisuuden

TOIMINNANTARKASTAIA(T) . Raportoi yhtidkokouselle

Valitsee isannoditsijan
Hyviksyy sopimukset
valvoo varainhoitoa

Tekee kunnossapitotarveselvityksen 5
wvuoden ajalle ja selvityksen tehdyista
korjauksista
* Hoitaa isannoinnin, jos isannoitisijaa ei

ole valittu

HALLITUS yvhtiokokous

= Valvoo ja hualehtii, ettd muut taloyhtiota
koskevat asiat tulevat hoidetuksi
. WValmistelee hallituksen kokoukset ja
toimii niissd sihteerind

ISANNOITSIA hallitus

. Toimivat is&nnditsijdn valvoennassa
hallitus * suorittavat tehtyjen sopimusten mukaiset
tehtdvat

HUOLTOYHTIO, SIVOUS
Y.
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Yhtiokokouksen kutsuu koolle hallitus ja sen puheenjohtajana toimii yleensa yhtiokokouksen
valitsema henkilo, ellei yhtidjarjestyksessa ole maaratty tehtavaan tiettya henkil6a.
Yhtiokokouksessa pitda olla osakasluettelo ddnestystilanteita varten. Puheenjohtajan
tuleekin varmistua, etta kokousta varten on laadittu daniluettelo, josta ndkee osakkaiden,
asiamiesten sekad avustajien tiedot. Luetteloon tulee merkita paikalla olevien osakkaiden
luku- ja danimaara aanestysta varten. Olisi suotavaa laatia kokouksessa kasiteltavista asioista

esityslista, joka vastaa poytakirjanumerointia. (Omataloyhtio.fi, 2022)

Yhtiokokouksessa paatokset tehdaan daanestamalla. Mikali danet menevat tasan paatetaan
asiasta sen hyvaksi, jota puheenjohtaja puoltaa. Tietyissa tapauksissa yhtiokokouksessa
danestetaan myds madraenemmistolla. Maaraenemmistolla tarkoitetaan sita, ettd paatos
hyvaksytaan vain, jos se saa kaksi kolmasosaa annetuista danista ja edustetuista osakkeista.
Maardenemmistolla paatettavia asioita ovat yhtidjarjestyksen muuttaminen, suunnatusta
osakeannista paattaminen seka omien osakkeiden hankinnasta paattaminen. Asunto-
osakeyhtidlaissa on sadadoksia yhtiokokouksessa maaraenemmistolla danestamisestd, joita

voidaan yhtidjarjestyksessa tiukentaa ja lieventda vain vaalien osalta. (Omataloyhtio.fi, 2022)

2.4 Taloyhtion tulot ja menot

Asunto-osakeyhtio kerda tulonsa osakkailta, jotta se voi kattaa niilld kiinteistéjen hoidosta ja
hallinnoinnista aiheutuneet kustannukset. Osakkailta kerattyja varoja kutsutaan yleisesti
yhtiovastikkeeksi. (Omataloyhti6.fi, 2021) Yhtiovastike koostuu erilaisista vastikkeista kuten
hoito- ja rahoitusvastikkeesta (Op-media, 2021). Rahoitusvastikkeesta voidaan kayttda myos
termia padaomavastike, joka on kirjanpitosaannosten mukaan kuvaavampi. Monissa

taloyhtioissa kuitenkin kdytetdaan yha rahoitusvastike termia. (Omataloyhti6.fi, 2021)

Rahoitusvastike koostuu taloyhtion ottaman lainan sisadltamista lyhennyksista ja korkoerista,
jotka ovat siirretty osakkaille maksettavaksi. Laina otetaan yleensa laajempaa korjaus- tai
rakennushanketta varten. Osakkaille tarjotaan yleensa mahdollisuutta maksaa velka pois
kerralla, muutamassa erassa tai kuukausittain rahoitusvastikkeen muodossa. Hoitovastike
taas kattaa kiinteistonhoidosta aiheutuneita kuluja kuten lammitys- ja jatekulut seka

kiinteiston huoltoon ja siivoukseen liittyvat kulut. (Remax, n.d.)
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Vastikkeiden periminen voi maaraytya huoneiston pinta-alan, todellisen kulutuksen tai
osakkeiden maaran mukaan. Esimerkiksi hoitovastiketta usein peritdaan huoneiston pinta-
alan mukaan, kun taas vesivastike perustuu veden todelliseen kulutukseen. Vesivastike
voidaan kuitenkin peria myds kiintedhintaisena. Vastikkeiden maaraytymisperusteiden on
|oydyttava yhtidjarjestyksesta. Yhtiokokouksessa paatetaan, kuinka paljon vastiketta

peritddn minakin vuonna, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. (Omataloyhtio.fi, 2021)

Taloyhtion tulot koostuvat osakkailta perittyjen vastikkeiden lisdaksi myos vuokrista ja
kayttokorvauksista. Jos taloyhti6lla on hallussaan omia osakkeita, jotka oikeuttavat
esimerkiksi autopaikan kayttoon voi yhtio vuokrata ne saadakseen lisatuloja. Muita
vuokrattavia kohteita voivat olla asuinhuoneistot ja liikehuoneistot. Kayttokorvauksia
taloyhtio voi peria saunan, pesutuvan tai muiden tilojen kaytosta. Myos veden kaytosta
voidaan peria kayttokorvausta, mikali yhtidjarjestyksessa ei ole maaraysta vesivastikkeesta.
Taloyhtion menot taas koostuvat suurelta osin sen jokapaivaisesta toiminnasta. Taloyhtion
menot voidaan jakaa kolmeen alueeseen, jotka ovat hallinto-, yllapito-, ja hoitokulut.
Hallinnointikuluja ovat isannoitsijan palkkiot, postikulut seka palvelumaksut. Yllapito- ja
hoitokuluja taas ovat talonmiehen tarjoamat palvelut kuten siivous, ulkoalueiden hoito ja
yleinen kiinteiston huolto seka lammitys-, vesi-, ja sahkodkulut seka jatteenhuolto. Yllapito- ja

hallinnointikuluihin kuuluvat myds vakuutukset ja verot. (Omataloyhti6.fi, 2021)

2.5 Tilintarkastus

Taloyhtion ei ole valttamatonta suorittaa tilin- tai toiminnan tarkastusta, jos lain asettamat
edellytykset tarkastukselle eivat tayty ja yhtidjarjestyksessa on tarvittavat maaraykset.
Taloyhtidissa olisi kuitenkin suotavaa tehda jonkinlainen tarkastus, vaikka yhtio ei olisikaan
velvollinen suorittamaan tilintarkastusta. Taloyhtidissa on mahdollista suorittaa molemmat,
seka tilintarkastus etta toiminnantarkastus. Yhtion on valittava tilintarkastaja jos 30 yhtion
huoneistoista on osakkaiden hallinnassa, yhti6jarjestys niin maaras, tilintarkastuslain

edellytykset tayttyvat tai vihemmisto osakkaista sita vaatii. (Kiinteistoliitto, n.d.-b)

Mikali taloyhtio on velvoitettu suorittamaan tilin- tai toiminnantarkastuksen niin 1.7.2010

voimaan tulleen asunto-osakeyhtiélain mukaan tilintarkastajalla tarkoitetaan KHT- tai HT-
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tilintarkastajaa. (Kak-laki, 2020) Jos yhtio on velvollinen valitsemaan tilintarkastajan, tulee
KHT- tai HT-tilintarkastajan lisaksi yhtiolla olla vahintaan yksi varatilintarkastaja, ellei
tarkastajana toimi tilintarkastajayhteiso (Kiinteistoliitto, n.d.-b). Toiminnantarkastajalla taas
tarkoitetaan ammattitutkintoa omaamatonta henkiléa. Toiminnantarkastus korvaa
aikaisemmin kaytossa olleen maallikkotarkastamisen. Taloyhtion koko ja yhtidjarjestys
maarittavat pitkalti sen valitaanko taloyhtiossa tilintarkastaja vai toiminnantarkastaja. (Kak-

laki, 2020)

Asunto-osakeyhtiélain mukaan taloyhtion ei tarvitse valita tilintarkastajaa ellei, taloyhtiossa
ole 30 osakkaiden hallinnassa olevaa huoneistoa, tilintarkastuslaki ei sitd edellyta tai
osakkaat eivat vaadi tilintarkastajan valintaa. Mikali yhtiolla ei ole valittu tilintarkastajaa,
taytyy yhtion valita toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maarata.
Velvollisuuta toiminnantarkastajan valintaan ei ole, jos yhtidjarjestykseen on ennen
1.7.2010:ta lisatty maarays, jonka mukaan tilintarkastajaa ei tarvitse valita. (Patentti- ja

rekisterihallitus, 2019)

Tilintarkastuslaissa on myds ehtoja liittyen tilintarkastajan valintaan. Asunto-osakeyhtion on
valittava tilintarkastaja, mikali kaksi seuraavista edellytyksista tayttyy. Taseen loppusumma
on yli 100 000 euroa, liikevaihto ylittaa 200 000 euroa tai yhti6lla on palveluksessaan
keskimaarin yli kolme henkiloa. Taloyhtion on myos valittava tilintarkastaja, jos

vahemmistdosakkaat vaativat yhtiokokouksessa tilintarkastajan valintaa. (Kak-laki, 2020)

Asunto-osakeyhtidssa tilintarkastuksen kohteena ovat tilikauden kirjanpito, tilinpaatos,
toimintakertomus seka hallinto. Kirjanpidon osalta tilintarkastuksessa tarkastetaan
kirjanpitomerkintéjen todenmukaisuus. Tilinpaatoksen osalta tarkistetaan tase,
tuloslaskelma, rahoituslaskelma ja liitteet. Lisdksi on selvitettdva, etta tase ja tuloslaskelma
vastaavat kirjanpitoa ja etta tilinpaatoksessa ovat oleelliset tiedot. Hallinnon tarkastus kattaa
lainmukaisuuden valvonnan. Siina tarkistetaan, ettd yhtidjarjestysta ja asunto-
osakeyhtidlakia on noudatettu. Tilintarkastaja tarkastaa myos hallituksen ja yhtiokokouksen

poytakirjat ja paatosten kaytantéonpanon. (Minilex, n.d.-d)
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION KIRJANPITO

Asunto-osakeyhtiot ovat tavallisten osakeyhtioiden tapaan myos kirjanpitovelvollisia.
Asunto-osakeyhtididen tarkoituksena ei ole kuitenkaan pyrkia toiminnallaan tuottamaan
voittoa vaan niiden tavoitteena on kattaa paivittaisesta toiminnasta syntyneet kulut. Niiden
taloudenhoito myds eroaa normaalista osakeyhtiosta siten, ettd asunto-osakeyhtididen
varojen keruu koostuu pitkalti osakkailta kerattavista maksuista. Koska asunto-osakeyhtiot
eivat tavoittele voittoa on niiden kadytettava tilinpaatdksessa tilintasauskeinoja, joita ovat
esimerkiksi rahastoinnit, asuintalovaraus ja poistot. Asunto-osakeyhtiolla ei ole lakisaateista
velvollisuutta kayttaa poistoja tilikausittain, joten niiden kayttaminen tulossaantelyn keinona

onnistuu verrattain helposti. (Tilisanomat, 2020)

Asunto-osakeyhtitta pidetdaan oikeushenkilona ja niiden kirjanpitovelvollisuus maaraytyykin
oikeudellisen luonteen perusteella. Asunto-osakeyhtict ovat aina kirjanpitovelvollisia ja
niiden kirjanpitovelvollisuus alkaa viimeistdaan osakkeiden merkitsemispaivasta. Osakkeiden
merkinnasta alkaa myos asunto-osakeyhtion tilikausi eli ajanjakso jolta yhtion tilinpaatos
laaditaan. Asunto-osakeyhtion tilikausi kestaa 12 kuukautta. Tilikausi voi poikkeuksellisesti
olla lyhyempi tai pidempi kuitenkin enintaan 18 kuukautta. Alarajaa ei tilikauden kestolle ole
maaritelty. Tilikauden pituus saattaa poiketa normaalista toimintaa aloittaessa tai
tilinpaatoksen ajankohtaa muuttaessa. Oikeudellisen luonteensa takia asunto-osakeyhtiot
ovat velvollisia kirjaamaan tilikauden aikaiset liiketapahtumansa kayttdaen
kahdenkertaistakirjanpitoa. Niiden on myd6s toimittava hyvan kirjanpitotavan mukaisesti
koko kirjanpitoprosessin ajan, eli kirjanpitoa on hoidettava huolellisesti ja rehellisesti toimien

kirjanpitolakien mukaan. (Suulamo, 2016, ss. 22—-25)

Kahdenkertaisen kirjanpidon perustana ovat tilit. Jokaisella tililla on kaksi puolta, joista
vasemmasta puolesta kaytetdan nimitysta debet-puoli eli veloitus-puoli ja oikeasta puolesta
kredit-puoli eli hyvitys-puoli. Jokainen liiketapahtuma kirjataan kahdelle eri kirjanpidon tilille,
toisen tilin debet- ja toisen tilin kreditpuolelle. Tyypillista kahdenkertaiselle kirjanpidolle on,
ettd debet- ja kredit-vientien loppusummat ovat yhta suuret. Osa kirjanpidontileista on

tuloslaskelmaan paattyvia tileja ja osa taseeseen paattyvia tileja. (Suulamo, 2016, ss. 23-24)
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Asunto-osakeyhtididen tilinpdaatokseen, kirjanpitoon ja toimintakertomukseen sovelletaan
kirjanpitolakia ja valtionneuvoston asetusta pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksessa
esitettdvista tiedoista seka kirjanpitoasetusta suurempien asunto-osakeyhtididen osalta.
Kirjanpitolaki yhdessa eri asetusten kanssa muodostaa kirjanpidon lainsaadannon.
Kirjanpitolain mukaan tilikaudelta laaditaan tilinpaatos, joka sisdltaa taseen, tuloslaskelman
seka rahoituslaskelman ja lisdksi on laadittava edellda mainittuja taydentavat liitetiedot.
Rahoituslaskelma on kuitenkin pakollinen vain suuryrityksille ja yleishyddyllisille yhteisdille.
Taseesta selvida yhtionvarallisuus, tuloslaskelma kuvaa sitda, miten yhtion tulos on
muodostunut ja rahoituslaskelmasta kay ilmi, miten yhtion varat ovat hankittu ja kdytetty.

(Suulamo, 2016, s.21)

Kirjanpitovelvolliset on jaettu kokonsa puolesta kolmeen eri luokkaan, jotka ovat
mikroyritys, pienyritys ja suuryritys. Yhtididen koot maaritelldan taseen loppusumman,
lilkevaihdon ja tilikauden aikana palveluksessa olleen henkilémaaran mukaan. Yhtididen
koolla on vaikutusta esimerkiksi tilinpaatoksessa toimitettavien liitetietojen sisaltoon ja
toimintakertomuksen laatimiseen. Pien- ja mikroyritykset soveltavat valtionneuvoston
asetusta (PMA), jossa maarataan pien- ja mikroyritysten tilinpdatoksessa toimitettavista
liitetiedoista ja muut kirjanpitovelvolliset soveltavat kirjanpitoasetusta (KPA). Asunto-
osakeyhtiot ovat ldhes poikkeuksetta mikro- tai pienyrityksia, joten ne soveltavat

toiminnassaan PMA:ta. (Suulamo, 2016, ss. 27-28)

3.1 Tuloslaskelma

Kirjanpitovelvollisen on kirjanpitolain mukaan laadittava tilikaudelta tuloslaskelma.
Tuloslaskelmasta on selvittava, miten tilikaudenaikainen tulos on muodostunut ja annettava
oikea kuva tuloksen muodostumisesta. Kirjanpitolakiin liittyvissa asetuksissa saddetaan
erikseen asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteistoalla toimivien yhtididen kdyttamasta
tuloslaskelmakaavasta, jota kutsutaan kiinteistokaavaksi. Asunto-osakeyhtitt saavat kaikkien
osakkaiden suostumuksella kayttad myos kululajikohtaista liikekaavaa, jota kdytetdan
normaaleissa osakeyhtidissa. Mikro- ja pienyritykset noudattava tilinpaatostietojen

laatimisessa PMA:ta, joten ne saisivat laatia tuloslaskelman lyhennettynd, kuitenkin asunto-



osakeyhtioiden tuloslaskelmien kohdalla kirjanpitoasetuksen mukaiset ja kirjanpitolain

mukaiset kaavat ovat samat. (Suulamo, 2016, s. 143)

Kirjanpitoasetuksen 1339/1997 luvun 1 § 4 mukaan kiinteiston hallintaan perustuvan

toiminnan tuloslaskelma laaditaan yleensa seuraavan kaavan mukaisesti:

Tuloslaskelma

1. Kiinteistdn tuotot
a) Vastikkeet
b) Vuokrat
c) Kayttokorvaukset

d) Muut kiinteistdn tuotot

2. Luottotappiot ja oikaisuerat

3. Kiinteiston hoitokulut
a) Henkilostokulut
b) Hallinto
c) Kaytto ja huolto
d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous
f) Lammitys
g) Vesija jatevesi
h) Sahko ja kaasu
i) Jatehuolto
j)  Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat
[) Kiinteistovero
m) Korjaukset

n) Muut hoitokulut
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4. HOITOKATE

5. Poistot ja arvonalentumiset
a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta

c) Muista pitkdvaikutteisista menoista

6. Rahoitustuotot ja -kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
c) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut

e) Muut rahoituskulut

7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

8. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Verotusperusteisten varausten muutos

c) Konserniavustus

9. Valittomat verot

10. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) / YLIJAAMA (ALUAAMA)

Kirjapitolautakunta eli KILA on my0s laatinut omia ohjeitaan asunto-osakeyhtididen
tuloslaskelman laatimista varten, jotka hieman poikkeavat laista I0ytyvasta mallista. Yleisesti
suositellaan, ettd asunto-osakeyhtididen tuloslaskelma laaditaan KILA:n antamien ohjeiden
mukaisesti, silla KILA:n tuloslaskelmamalleissa taloyhtidille tyypillisimmat seikat ovat
helpommin tulkittavissa. Esimerkiksi jos taloyhtio on rahastoinut lainanlyhennykseen

kerattyja varoja nakyvat ne KILAN laatimasta mallista tuloslaskelmastakin. KILAN mallissa



16

lainasuoritukset nakyvat tuloslaskelmassa rahoitustuotoissa omana erdnaan ja rahastoidut
lainasuoritukset nakyvat omana eranaan rahoitustuottojen oikaisuna “rahastoidut

lainaosuudet” nimikkeella. (Tilisanomat, 2021)

3.2 Tase

Asunto-osakeyhtididen on tuloslaskelman lisaksi laadittava tilikaudelta myos tase, joka kuvaa
taloyhtion taloudellista asemaa. Taseen laatimisessa on noudettava lakisdateista tasekaavaa,
joka yhteinen kaikille kirjanpitovelvollisille. Asunto-osakeyhtiot ovat lahes aina joko mikro-
tai pienyrityksia, jolloin ne voivat halutessaan kdyttaa lyhennettya tasekaavaa. Tasetta
laatiessa on kuitenkin huomioitava, etta taseen tulee antaa oikea kuva yhtion sen hetkisesta
taloudellisesta tilasta. Asunto-osakeyhtiot ovat erityisluontoisia, joten taseen laatiminen
laajemman kaavan mukaan antaisi paremman kuvan niiden taloudellisesta asemasta.

(Suulamo, 2016, s.164)

Kirjanpitoasetuksen 1339/1997 1 § 6 mukaan tase tulisi laatia seuraavaa kaavan mukaan:

VASTAAVAA

A PYSYVAT VASTAAVAT

| Aineettomat hyodykkeet

Kehittaminen
Aineettomat oikeudet
Liikearvo

Muut aineettomat hyodykkeet

v Ao NdoRE

Ennakkomaksut

Il Aineelliset hyodykkeet

1. Maa- ja vesialueet

2. Rakennukset ja rakennelmat



3. Koneet ja kalusto
4. Muut aineelliset hyddykkeet

5. Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Ill Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksista
Saamiset saman konsernin yrityksista
Osuudet omistusyhteysyrityksista
Saamiset omistusyhteysyrityksilta

Muut osakkeet ja osuudet

S A T o

Muut saamiset

B VAIHTUVAT VASTAAVAT

| Vaihto-omaisuus

Aineet ja tarvikkeet
Keskenerdiset tuotteet
Valmiit tuotteet/tavarat

Muu vaihto-omaisuus

v A W hpoE

Ennakkomaksut

Il Saamiset, erikseen pitkaaikaiset

Myyntisaamiset, erikseen pitkaaikaiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta, erikseen pitkdaikaiset
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd, erikseen pitkdaikaiset
Lainasaamiset, erikseen pitkdaikaiset

Muut saamiset, erikseen pitkaaikaiset

Maksamattomat osakkeet/osuudet, erikseen pitkadaikaiset

N o v~ w N

Siirtosaamiset, erikseen pitkaaikaiset



IIl Rahoitusarvopaperit

1. Osuudet saman konsernin yrityksissa
2. Muut osakkeet ja osuudet

3. Muut arvopaperit

IV Rahat ja pankkisaamiset

VASTATTAVAA

A OMA PAAOMA

| Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma

[l Ylikurssirahasto

[l Arvonkorotusrahasto

IV Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Vararahasto
Yhtiojarjestyksen tai saantéjen mukaiset rahastot

Kayvan arvon rahasto

LA A e

Muut rahastot

V Edellisten tilikausien voitto (tappio)

VI Tilikauden voitto (tappio)

B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

1. Poistoero

2. Verotusperusteiset varaukset
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C PAKOLLISET VARAUKSET

1. Eldkevaraukset
2. Verovaraukset

3. Muut pakolliset varaukset

D VIERASPAAOMA, erikseen pitkaaikainen

Joukkovelkakirjalainat, erikseen pitkaaikaiset
Vaihtovelkakirjalainat, erikseen pitkaaikaiset

Lainat rahoituslaitoksilta, erikseen pitkaaikaiset

Takaisin lainat tyoelakevakuutuslaitoksilta, erikseen pitkaaikaiset
Saadut ennakot, erikseen pitkdaikaiset

Ostovelat, erikseen pitkdaikaiset

Rahoitusvekselit, erikseen pitkaaikaiset

Velat saman konsernin yrityksille, erikseen pitkaaikaiset

w 0 N o v B W NP

Velat omistusyhteysyrityksille, erikseen pitkadaikaiset
10. Muut velat, erikseen pitkaaikaiset

11. Siirtovelat, erikseen pitkaaikaiset

YlIa esitetystd tasekaavasta ei saa poiketa, ellei siihen ole painavaa syyta. Mikali taseen
antaman oikean ja riittdvan kuvan antaminen ei vaarannu voidaan taseessa esittaa
valisummia ja erid, jotka eivat sisalloltaan kuulu taseessa esitettaviin eriin. Poikkeavasti
voidaan menetelld esimerkiksi silloin kun lisatyt erat selventavat tasekaavassa mainittuja

eria. (Suulamo, 2016, 5.167)

3.3 Varaukset ja rahastoinnit

Varaukset ja rahastoinnit ovat poistojen ja tappioiden hyddyntamisten kanssa yleisimpia
tuloksentasauskeinoja. Rahastoinneilla tarkoitetaan osakkailta perittyjen suoritusten
kirjaamista taseeseen ja niita varten tarvitaan aina yhtiokokouksen paatds. Rahastoituja

suorituksia ei pidetd verotettavana tulona vaan ne koetaan tuloverotuksessa verovapaiksi
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padomasijoituksiksi. (Aallongroup, 2020) Rahastointipaatos on kuitenkin tehtava aina
tilikauden aikana, jotta rahastoitu osuus koetaan tuloverouksessa verovapaaksituloksi. Mikali
rahastointipaatos on tehty vasta tilikauden jalkeen rahastoon siirretyt suoritukset ovat

asunto-osakeyhtion veronalaista tuloa. (Verohallinto, 2021a)

Taloyhtiot voivat myos tulouttaa osakkailta saatavat suoritukset, jolloin ne nakyvat tuottona
tuloslaskelmassa. Mikali suoritukset tuloutetaan ovat ne yhtion veronalaista tuloa.
Tuloutuksella ja rahastoinnilla on kuitenkin eroa my6s osakkeenomistajien
henkilokohtaiseen verotukseen. Mikali suoritukset rahastoidaan asunto-osakeyhtion
kirjanpidossa ei osakkeen omistaja pysty vahentamaan rahastoitua osuutta mahdollista
vuokratuloistaan. Rahastoitu osuus lasketaan kuitenkin osakkeen hankintahintaan, jolloin se
otetaan huomioon luovutusvoitossa tai -tappiossa asunnon myynti vaiheessa. (Aallongroup,

2020)

Tyypillisesti rahastoinneilla kasvetaan yhtion omaa padomaa. Omaa pdadomaa kerataan
perimalld padomavastiketta, joka on hoitovastikkeen lisdaksi maksettava erillisosa.
Paaomavastiketta voidaan kerata esimerkiksi korjaushanketta varten tai taloyhtion lainojen
poismaksun rahoittamiseksi. Padomavastikkeiden lisdksi myds hoitovastikkeita ja osakkaiden
maksamia hanke- ja lainasuorituksia voidaan rahastoida. Rahastoitavien suoritusten on
kuitenkin tultava osakkailta. Rahastointia varten on tuloverolaissa tarkat edellytykset siit3,
miten rahastoituja varoja kaytetdan. Rahastoituja varoja on kaytettava taseeseen
aktivoitujen menojen kattamiseen ja niita ei saa kayttaa kattamaan taloyhtion toiminnasta
koituvia jokapaivaisia kuluja. Rahastoitujen varojen kaytt6on hyvaksyttavia kuluja ovat
esimerkiksi uusinvestoinnit, perusparannukset ja taseeseen aktivoidut vuosikorjaukset seka
edelld mainittujen rahoittamiseen otettujen lainojen takaisinmaksu. Tyypillisimpia
rahastointimuotoja ovat rakennusrahastointi, ennakkorahastointi, perusparannus- ja
korjausrahastointi, lainanlyhennys rahastointi ja SVOP eli sijoitetun vapaan omanpdaoman
rahastointi. Rahastoitujen varojen kayttoon voi liittyd myos aikarajoja, jonka sisalla keratyt
varat tulee kayttaa. Esimerkiksi ennakkorahastoinnissa keratyt varat tulee kayttaa
tarkoitukseensa kerattya hanketta varten hankeajan sisalld, joka maaraytyy
verotuskdytannon mukaan. Tyypillisesti hanketta varten kerataan varoja noin 2-5 vuotta.

(Suulamo, 2016, ss. 278-281)
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Esimerkki Pddomavastikkeiden rahastoinnista kirjanpidossa:

Kuva 2. Pddomavastikkeiden rahastointi (Suulamo, 2016, s.74)

P3domavastikkeet Lainanlyhennysrahasto
(tuloslaskelmantili) (taseen oman padoman tili)
{Rahastointi) 5000 |30 000 (Vuoden aikana perityt 5000

vastikkeet yhteensi)

Yllad olevassa esimerkissa lainojen lyhentamista varten keratyt padomavastikkeet on
rahastoitu lainanlyhennysrahastoon. Kuvan mukaisesti rahastoidut padomavastikkeet
pienentavat tuloslaskelmassa olevia vastiketuottoja. Rahastointi tapahtuu yleensa vasta
tilinpaatoskirjausten yhteydessa ja kirjaukseen perustuvan tositteen liitteena tulisi olla

yhtiokokouksen hyvaksyma rahastointipdatos. (Suulamo, 2016, ss.74-75)

Asunto-osakeyhtion kirjanpidossa voidaan tehda myds verotusperusteisia varauksia.
Varauksen muodostamiseen on kuitenkin oltava verotusperusteinen syy. Esimerkki

tillaisesta varauksesta on asuintalovaraus. (Suulamo, 2016, s. 273)

Asuintalovarauksen kayttaminen on helpompaa ja joustavampaa kuin rahastointien kaytto,
silla asuintalovarauksen kayttda varten ei tarvitse yhtiokokouksen paatosta.
Asuintalovarauksen kayttoaika on 10 vuotta, joka on my6s pidempi kuin rahastoitujen
varojen kayttoaika. Asuintalovarausta voidaan myos hyodyntda asunto-osakeyhtion
vuosikulujen kattamiseen toisin kuin rahastoituja varoja, joita voidaan kayttaa vain
taseeseen aktivoitaviin hankkeisiin. Asuintalovarauksen pienin mahdollinen varaus on 3500
euroa ja taloyhtiossa tilaa on oltava vahintdaan 200 neliétd, joten pienten taloyhtididen
kohdalla varauksen kdyttaminen on vaikeampaa. Varausta voidaan tehda kuitenkin enintdan
68 euroa neli6lta. Varaus tehdaan tilinpaatosvaiheessa ja se on luonteeltaan tulevia menoja
varten muodostettava kulukirjaus. (Kiinteistolehti, 2015) Mikali asuintalovarausta ei ole

kymmenen vuoden aikana kaytetty katsotaan varauksen suuruus sen verovuoden tuloksi
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sind vuonna, jona se olisi viimeistaan pitanyt kayttaa. On kuitenkin mahdollista tehda uusi

asuintalovaraus samana vuonna kuin edellinen puretaan. (Suulamo, 2016, s. 275)

Kirjanpitoon varaus kirjataan seuraavasti:

Kuva 3. Asuintalovarauksen kirjaaminen (Suulamo 2016, 5.276)

Varausten muutos (tuloslaskelma) Asuintalovaraus (tase)
10000 ' 10000

Tuloslaskelmassa asuintalovarauksen muodostaminen ja purkaminen esitetdaan
tilinpaatossiirtojen erdssa “verotusperdisten varausten muutos” ja vastaavasti taseessa
varaus esitetaan vastattavien tilinpaatossiirtojen kertymassa nimikkeelld "tilinpaatos
siirtojen kertyma — verotusperdiset varaukset”. Mikali asuintalovarausta kdytetaan
kattamaan taloyhtion toiminnasta syntyneita kuluja, esitetdaan varauksella katetut kulut
erassa nimikkeen ”kiinteiston hoitokulut” alla ja vahennys "tilinpaatossiirrot —

verotusperusteisten varausten muutos” nimikkeessa. (Suulamo, 2016, s. 276)

3.4 Poistot

Poistojen tarkoituksena on jaotella aineelliseen omaisuuteen kuuluvan hyédykkeen
hankintameno useammalle tilikaudelle. Jotta poistoja voidaan kayttaa, on hyddykkeen
tuotettava tuloa useammalta tilikaudelta. Tallaisiksi hyodykkeiksi katsotaan esimerkiksi
rakennukset, koneet ja kalusto. Tilikausittain tehtava poisto vahennetaan hyddykkeen
hankintahinnasta ja jaljelle jadva osuus merkitdan taseeseen eli aktivoidaan. Yleensa
yritykset ovat velvollisia tekemaan poistosuunnitelman taseeseen aktivoitavien erien osalta.
Koko hyddykkeen arvo on poistettava sen vaikutusaikana poistosuunnitelman mukaan.
Asunto osakeyhtiot eivat kuitenkaan ole velvollisia laatimaan poistosuunnitelmaa, vaan ne
saavat poistaa pysyvien vastaavien hankintamenon ilman poistosuunnitelmaa. Asunto-
osakeyhtiot eivat myodskaan ole velvollisia tekemaan poistoja joka tilikausi. Tilikausittain

tehtavilla poistoilla on ylaraja, joka riippuu poistettavan kohteen kayttoomaisuusluokasta ja
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ne perustuvat elinkeinoverolain sdannoksiin. Asunto-osakeyhtiota koskevat yleisimmat
maksimipoistot ovat rakennuksista 4-7% ja koneista seka kalustosta 25%. (Suulamo, 2016, ss.

72-73, s. 260)

3.5 Tositteet

Tositteet toimivat kirjanpidon pohjana. Tositteiden avulla pystytdaan todentamaan
lilketapahtumien sisalto ja niiden pohjalta tehdaan myos kirjanpidon kirjaukset.
(Taloushallintoliitto, n.d.-a) Kirjapidon kirjausten tulee perustua paivattyyn ja numeroituun
tositteeseen, jonka avulla liiketapahtuman pystyy todentamaan. Tositteen, kirjausten ja
liiketapahtuman valinen yhteys pitaa olla myds helposti todennettavissa. Menotositteesta
pitaa pystya nakemaan mita on hankittu ja tulotositteesta tositteesta on kaytava ilmi
luovutettu suorite. Tositteen avulla on pystyttava selvittdamaan, milloin suorite on luovutettu

tai vastaanotettu. (Kirjanpitolaki 1136/1997 2 § 5)

3.6 Kirjanpitoaineiston sailytys

Kirjanpitovelvollisilla on lakisdaateinen velvollisuus sailyttaa kirjanpitoaineistoaan.
Kirjanpitoaineiston sailytyksen jarjestamisesta vastaa yhtion johto, mutta yleensa
tilitoimistot kuitenkin huolehtivat kaytannon toteutuksesta. Aineiston voi sailyttaa
paperisessa ja digitaalisessa muodossa. Se kuinka kauan kirjanpito aineistoa on sailytettava,
riippuu aineistosta. (Taloushallintoliitto, n.d.-b) Kirjanpitolain (1336/19972 § 7, 2 § 10)
mukaan tilinpaatos, toimintakertomus, kirjanpidot, tililuettelo seka kirjanpitoaineisto on

sailytettava vahintadn kymmenen vuotta siita kun tilikausi on paattynyt.

Lisaksi jos muualla laissa ei ole maaratty pidemmasta sailytysajasta, kirjanpidon tositteita
seka liiketapahtumia koskevaa kirjeenvaihtoa on sailytettava vahintdaan kuusi vuotta sen
vuoden jalkeen, jona tilikausi on paattynyt. Aineisto tulee sailyttaa tavalla, joka mahdollistaa
niiden tarkastelun Suomesta mahdollisimman vaivattomasti, jotta viranomaiset tai

tilintarkastaja voi ne tarvittaessa tarkistaa.
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3.7 llmoitusvelvollisuus ja tappioiden hyodyntaminen verotuksessa

Asunto-osakeyhtidita verotetaan itsendisina verovelvollisina eli yhtion tuottama tulo
verotetaan niiden saamana tulona eika osakkaan tulona. Verovuoden verotettava tulos tai
tappio muodostuu, kun veronalaisista tuloista vahennetdaan vahennyskelpoiset menot. Mikali
yhtion tulot ovat suuremmat kuin menot, on yhtion tulos positiivinen ja jos menot taas ovat
suuremmat kuin tulot, on tulos negatiivinen eli yhtio tekee tappiota. Verotettavan tulon
laskeminen perustuu kirjanpitoon mutta kuitenkaan kaikki kirjanpidossa esitettavat erat
eivat valttamatta ole vahennyskelpoisia verotuksessa, jonka takia verotettava tulo ja
kirjanpidon tulos eivat aina ole samat. Veroa tulee maksaa verotettavasta tuloksesta, josta
on vahennetty aikaisempina vuosina syntyneet tappiot. Tuloveroprosentti asunto-

osakeyhtidilla on 20. (Verohallinto, 2022a)

Jotta taloyhti6 voi kayttaa syntyneita tappioita on verohallinnon toimitettava verotus
verovuoden ajalta. Verohallinto saa tarvittavat tiedot verotuksen toimittamista varten
taloyhtion tekemasta veroilmoituksesta ja muualta saamien tietojen avulla. Kun verotus on
valmis, saa yhtio verotuspaatoksen, josta se nakee verotuksen lopputuloksen. (Verohallinto,

2022a)

Asunto-osakeyhtion on toimitettava veroilmoitus seuraavissa tilanteissa:

1. Yhtio on vasta aloittanut toimintansa eli veroilmoitus koskee ensimmaista tilikautta

2. Yhtio on saanut myyntituloja maa-alueiden, rakennusten tai arvopaperien
luovutuksesta tilikauden aikana

3. Yhtio on tehnyt positiivisen tuloksen, jossa verotettava tulo on 50 euroa tai
enemman kun edellisten vuosien tappiot on vahennetty

4. Yhti6 haluaa vahvistaa tappion verovuodelta

5. Verohallinto on pyytdnyt yhtiota toimittamaan veroilmoituksen.

(Verohallinto, 2022b)

Jos asunto-osakeyhtio tekee tappiota, verohallinto vahvistaa tappion ja taloyhtio voi

seuraavan 10 vuoden aikana vahentaa sen tulevien vuosien tuloksesta. Verohallinto
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vahentaa vahvistetut tappiot verotuksessa, eika niiden vahentamista tarvitse erikseen vaatia.
Tappion saa vahentaa sen tuloldhteen tuloksessa, jossa se on syntynytkin. Koska asunto-
osakeyhtiot eivat harjoita liiketoimintaa verotetaan yhtididen tulo yleensa henkil6kohtaisen

tuloldhteen tulona tuloverolain sddnndsten mukaan. (Verohallinto, 2022a)

Tappioiden vahennysoikeuden voi myds menettad, mikali taloyhtion osakkeiden
omistuksessa tapahtuu suuria muutoksia. Tappioita ei saa vahentaa, mikali puolet yhtion
osakkeista on tappiovuoden aikana vaihtanut omistajaa suoraan tai valillisesti. Poikkeuksena
kuitenkin perinndn tai testamentin vuoksi tapahtunut omistuksen muutos. (Verohallinto,

2022a)

4 TUTKIMUSMENETELMAT

Tutkimuksen tarkoituksena oli kartoittaa asunto-osakeyhtion kirjanpitoon liittyvia haasteita
ja hyotyja osakkaiden ja asunto-osakeyhtion kirjapidon parissa toimivien ammattilaisten
nakokulmasta. Tyossa pyrittiin selvittamaan miten eri tekijat ja syyt, kuten taloyhtion koko
seka kirjanpitotaitoisen henkilén asuminen taloyhtiossa vaikuttavat taloyhtididen paatoksiin

jarjestaa kirjanpito tietylla tavalla.

Tutkimus suoritettiin kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmenetelmia ja kvantitatiivisia eli
maarallisia tutkimusmenetelmia hyddyntden. Kvalitatiivisella tutkimuksella pyritaan
ymmartamaan tutkittavan asian ominaisuuksia, laatua ja merkitysta. Laadullisen
tutkimuksen suorittamisessa voidaan hyodyntda monia eri menetelmia. Yhteisena piirteena
ndissa menetelmissa ovat nakékulmat, jotka liittyvat kohteen taustaan, tarkoitukseen ja
merkitykseen seka ilmaisuun ja kieleen. Laadullista tutkimusta voidaan myos taydentaa
kvantitatiivisella tutkimuksella, joka perustuu tutkittavan asian kuvaamiseen ja

tulkitsemiseen tilastoja ja numeroita kayttdaen. (Jyvaskylan yliopisto, 2021)

Tutkimusaineiston kasittelya varten laadittiin aineistonhallintasuunnitelma, joka I6ytyy
liitteena tyon lopusta. Tutkimuksen kvalitatiivinen osuus suoritettiin haastatteluin, joiden
kesto oli 15-45 minuuttia. Haastattelut suoritettiin kasvotusten ja etayhteyden valityksella.

Kvalitatiivinen tutkimusosa sisalsi empiirisia piirteita, silla tydssa haastateltiin kolmea eri
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henkilda, joilla kaikilla oli oma nakemyksensa asunto-osakeyhtion kirjanpidonhoitoon
liittyvissa asioissa. Haastateltavina olivat tilitoimistossa tyoskenteleva kirjanpitaja,
isdnnoitsijatoimiston kirjanpitaja seka yksityishenkild, jolla on kirjanpidon kokemusta ja
onkin miettinyt asunto-osakeyhtion kirjanpidonhoitamista omassa taloyhtidssaan.
Haastattelukysymykset olivat jokaisen haastateltavan kohdalla hieman erilaiset. Kaikille
haastateltaville kuitenkin esitettiin tutkimuskysymysten kannalta olennaiset kysymykset,
joiden kautta tuloksia tarkasteltiin. Haastattelujen avulla pyrittiin hahmottamaan miten eri
asunto-osakeyhtion kirjanpidon parissa toimivat tahot nakevat asunto-osakeyhtion

kirjanpidon jarjestamiseen liittyvat tekijat seka kirjanpidon haasteet ja hyodyt.

Tutkimuksen toinen osa suoritettiin kvantitatiivisena tutkimuksena hyédyntamalla
kyselytutkimusta. Kyselytutkimuksessa hyddynnettiin osittain myos kvalitatiivisen
tutkimuksen keinoja. Tutkimusta varten laadittiin kyselylomake. Kyselylomake sisalsi 9
monivalintakysymysta ja yhden avoimen kysymyksen. Kyselyyn vastasi yhteensa 16 henkil6a.
Kyselyn monivalintakysymysten avulla pyrittiin kartoittamaan, miten kirjanpito on kyselyyn
vastanneen osakkaan taloyhtidssa jarjestetty ja mitka tekijat vaikuttivat paatokseen jarjestaa
kirjanpito kyseisella tavalla. Kyselya jaettiin sdhkopostilla ja kyselyn vastaajat valittiin
satunnaisesti YTJ-tietojarjestelmaa hyodyntden ja pyytamalla isanndintitoimistoja jakamaan
kyselya asiakkaana oleville asunto-osakeyhtidille. YTJ-tietopalvelusta valituille 22 vastaajalle
ja yhdeksalle isannéitsijatoimistolle lahetettiin sahkopostilla linkki kyselyyn. Kyselya jaettiin
sahkopostilla myos tutkijan lahipiirin henkiloille, jotka omistavat asunto-osakeyhtion
osakkeen. Tavoitteena oli saada vastaajiksi saman verran asunto-osakeyhtididen edustajia,
joiden taloyhtio ei ole palkannut isannoitsijaa ja taloyhtididen edustajia, joiden taloyhtié on
palkannut isannditsijan. Tama sen takia, ettd isannoitsija yleensa vastaa kirjanpidon
jarjestamisesta, joten mikali asunto-osakeyhti6lla ei ole isdnnoitsijaa, on suurempi
mahdollisuus, etta joku asunto-osakeyhtion osakkaiden lahipiirista hoitaisi taloyhtion
kirjanpidon. Nain pyrittiin varmistamaan, etta kyselyyn saataisiin tasaisesti vastauksia eri
ndakemyksid omaavilta osapuolilta. Kvalitatiivisena keinona kyselyssa kaytettiin avointa
kysymystd, jolla pyrittiin saamaan tietoa siitd miksi taloyhtidssa, jossa asuu
kirjanpitotaitoinen henkil®, on kirjanpito ulkoistettu. Kyselytutkimuksen avulla pyrittiin
tdydentamaan haastattelujen tuloksia ja saamaan tietoa, miten kirjanpito on eri asunto-

osakeyhtidissa jarjestetty.
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5 TULOKSET

Tuloksia tarkastellaan ensin valittujen tutkimuskysymysten osalta erikseen. Sen jalkeen

tuloksia kasitelladan kokonaisuutena johtopaatokset osiossa.

5.1 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon hyodyt

Haastateltavilta kysyttiin mita hyotyja asunto-osakeyhtio saa kirjanpidon hoidosta.
Kysymyksen kautta esille nousi kaksi nakékulmaa, jotka ovat miten taloyhtio hyotyy, jos
ammattilainen hoitaa kirjanpidon ja miten taloyhtio hyotyy, jos kirjanpito hoidetaan
taloyhtion sisalla? Kaksi kolmesta vastaajasta uskoivat, ettda mikali taloyhtién kirjanpito
hoidettaisiin taloyhtion sisalla, olisi siitd asunto-osakeyhtiolle rahallista hyotya kirjanpidon
kustannussaastojen kautta ja taloyhtiossa myos pystyttaisiin analysoimaan yhtion
taloudellista tilaa paremmin olettaen, etta kirjanpidon tekija osaa analysoida
tilinpaatosraportteja riittavan hyvin. Myos kyselyn tulokset tukivat haastatteluissa saatuja
vastauksia. 67 prosenttia vastaajista, joiden taloyhtio hoitaa itse kirjanpitonsa kokivat
taloudelliset hyddyt syyksi sille, miksi taloyhtidissa paatetaan tehda kirjanpito itse. Yksi
haastateltavista kuitenkin uskoi, etta taloyhtiot eivat saa merkittavaa hyotya siita, etta
kirjanpito hoidettaisiin taloyhtion sisalla, vaan kannattavaa olisi antaa ammattilaisen tehda

kirjanpito.

Haastateltavien mukaan ammattilaisen tekema kirjanpito taloyhtidissa olisi yleisesti ottaen
parempi ratkaisu, silla silloin kirjanpito tulisi varmasti hoidettua oikein ja huolellisesti.
Kirjanpidon hoitoon taloyhtion sisalla liittyy paljon riskej3, joita ei yleensa taloyhtiossa tajuta
ja joita voi jalkikateen olla hyvin vaikea korjata. Myo6s neutraalius osakkaiden kohtelussa oli
oleellisena syyna sille miksi kirjanpito kannattaisi hoitaa ammattilaisen toimesta. Kyselyn
tuloksista ilmeni my0s, ettd osakkaat arvostavat tasa-arvoista kohtelua ja se olikin yksi syista
miksi taloyhtiot paattavat ulkoistaa kirjanpitonsa. Taloyhtiot yleisestikin hyotyvat siitd, etta
niiden toimintaa tarkastelee ulkopuolinen ja puolueeton taho, jotta esimerkiksi vastikkeet

maksetaan oikeamaaraisena ja ajallaan.
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5.2 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon haasteet

Tulosten perusteella kirjanpitoprosessin suurimmat haasteet liittyvat vastikelaskelmien
laatimiseen ja osakkaiden lainaosuuksien oikea-aikaiseen seurantaan. Varsinkin
taloyhtioissa, joissa ei ole palkattu ammatti-isdnnditsijaa saattavat vastikelaskelmat olla
puutteellisia, eika niista valttamatta saa taloyhtion toiminnan kannalta olennaista kuvaa.
Ammatti-isannoitsijan kannalta vastikelaskelmiin ja lainaosuuksien seurantaan liittyvia
haasteita ovat isannditsijan vaihdoksesta johtuvat puutteelliset aineistot, jotka lisdavat

seurannallisia haasteita entisestaan.

Kirjanpidollisesti haastavina asioina nahtiin taseeseen vaikuttavat kirjaukset. Etenkin
poistojen ja rahastointien oikeaoppiseen kasittelyyn liittyva osaaminen oli haastateltavien
mielestda monen taloyhtion kohdalla koettu heikoksi. Eraan haastateltavan mukaan
taloyhtididen tasearvot eivat usein vastaa niiden oikeaa arvoa. Esimerkiksi taloyhtiossa, jossa
kirjanpito on aikaisemmin hoidettu itse, on rakennuksista voitu tehda vuosien mittaan
poistoja tuloksen tasaamiseksi. Rakennusten arvoa ei ole kuitenkaan nostettu valissa eika
taseeseen ole kirjattu sinne lakisdateisesti kuuluvia eria kuten rakentamis- tai
remonttikuluja. Osa taseeseen kuuluvista erista on joissain tapauksissa saatettu kirjata
tuloslaskelmaan kuluksi, jolloin taloyhtio on tehnyt tilikaudelta paljon tappiota. Naita
tappioita ei olla osattu sitten hyodyntaa verotehokkaasti. Haastateltavan mukaan tallaisessa
taloyhtiossa tasearvoja on vaikea korjata ja huonosti hoidettu kirjanpito voi pahimmillaan

vaikeuttaa asunnon myyntia.

Kyselyn ja haastatteluiden tulosten perusteella taloyhtiot ulkoistavat kirjanpitonsa, koska
osakkailla ei yleensa ole tarpeeksi hyva taloushallinnon tai kirjanpidon osaaminen
kirjanpidon hoitamiseksi. Puolet kyselyyn vastanneista koki osaamisen puuttumisen syyksi
ulkoistamiselle ja kaikki haastateltavat olivat myos sitd mielta, ettd osaaminen on suurin syy
kirjanpidon hoidon ulkoistamisessa. Osaamattomuuden lisaksi syiksi ulkoistamiselle koettiin
kirjanpidon hoitoon liittyva vastuu seka kirjanpidon tekemiseen kuluva aika. Kyselyyn
vastaajat kokivat kirjanpito prosessissa haasteelliseksi verotukseen ja lainsdadantoon

liittyvat erikoispiirteet.
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5.3 Asunto-osakeyhtiossa asuvan kirjanpitotaitoisen henkilon vaikutus

kirjanpidon jarjestamiseen

Tata tutkimusongelmaa lahdettiin ratkaisemaan ensisijaisesti kyselytutkimuksen avulla.
Kyselylomakkeella kysyttiin hoitaako osakkaan taloyhtid kirjanpidon itse ja asuuko osakkaan
taloyhtidssa kirjanpitotaitoinen henkild. Puolissa kyselyyn vastanneiden osakkaiden
taloyhtidssa asuu kirjanpitotaitoinen henkild. Kuitenkin kyselyn perusteella 88 prosenttia
taloyhtioista ulkoistaa kirjanpidon. Syyna sille miksi taloyhtidissa, joissa asuu
kirjanpitotaitoinen henkil®, ulkoistetaan kirjanpito, selittyy osittain silla, etta isannoitsija
usein vastaa kirjanpidon hoidosta. Kyselyyn vastanneiden taloyhtidista 81 prosenttia onkin
palkannut ammatti-isannoitsijan ja kaikilla isannditsijan palkanneista taloyhtidista
kirjanpidosta vastaa isannoitsija tai tilitoimisto, jolle isdannditsija on ulkoistanut kirjanpidon.
Kyselyssa kysyttiin myos, miksi osakkaan taloyhtio on paatynyt ulkoistamaan kirjanpidon,
mikali siind asuu kirjanpitotaitoinen henkil®. Vastausten perusteella monet
kirjanpitotaitoiset henkilot eivat halua hoitaa taloyhtionsa kirjanpitoa, sen hoitoon liittyvan
vastuun ja ajankdyton takia. Osakkaat myos kokevat, etta ulkopuolisen tahon olisi parempi
hoitaa kirjanpito, jotta osakkaiden kohtelu olisi tasapuolista. Vastaajien mukaan, kun
isdnnointi on ulkoistettu yhdessa kirjanpidon kanssa, tulevat taloyhtion asiat hoidettua

kaikkien osakkaiden kannalta parhaalla tavalla.

5.4 Asunto-osakeyhtion koon vaikutus kirjanpidon jarjestamiseen

Kyselytutkimuksen ja haastattelujen vastausten perusteella selvisi, etta suurin osa, jotka
hoitavat taloyhtionsa kirjanpidon itse asuvat pienessa taloyhtitssa. Kyselyn tulosten mukaan
alle 10 huoneiston taloyhtidista 40 prosenttia hoitaa itse kirjanpitonsa. Yli 10 huoneiston
taloyhtididen kohdalla kirjanpitoa ei hoideta yhdessakaan tutkimuksen taloyhtiossa itse.
Taman perusteella voidaan todeta, ettd mikali kirjanpito hoidetaan itse, on kyseessa
todennakoisesti pieni taloyhtio. 31 prosenttia vastaajista asuu alle 10 huoneiston
taloyhtiossa ja koko kyselyyn vastanneista 12 prosenttia tekee kirjanpitonsa itse. 81
prosentilla vastaajista kirjanpidon jarjestamisesta vastaa isannditsija. Haastatteluista ilmeni,
ettd ison taloyhtion hoitoon liittyva vastuu on syyna ulkoistamiseen. Isoon taloyhtion

hoitoon liittyy paljon arkisia tehtavia, jotka usein ulkoistetaan isannoitsijalle, jolloin samalla
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on helppo ulkoistaa myos kirjanpito isénnoitsijan jarjestettavaksi. Koolla on kahden
haasteltavan mukaan my6s merkitysta kirjanpitoon kaytettavaan aikaan seka vastikkeiden ja
lainojen seurantaan. Toisen haastateltavan mukaan pienissa taloyhtidissa osakkaan
maksettavana on suurempi osuus taloyhtion kokonaiskustannuksista ja siksi pienten
taloyhtididen saama rahallinen hyo6ty kirjanpidon hoidosta koetaan suuremmaksi kuin
isommissa taloyhtidissa. Pienemmilla taloyhtioilla kirjanpitoon kuluu myés vahemman aikaa,
silla niissa on vahemman kirjanpidon tehtdvia, eika niilla ole samoja seurannallisia haasteita

kuin isommilla taloyhti6illa niiden vahadisen osakasmaaran takia.

6 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Kirjanpidon jarjestamistad mietittdessa tulee pohtia kirjanpidon hyotyja ja haasteita. Hyodyt
ja haasteet voivat vaihdella paljon asunto-osakeyhtididen mukaan. Yhtién osakkaiden onkin
tiedostettava mita hyotyja ja haasteita taloyhtion kirjanpitoon liittyy, jotta he voivat tehda

oman taloyhtionsa kannalta oikeat paatokset.

Tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, ettd asunto-osakeyhtididen ei kannata tehda
kirjanpitoaan itse, mikali heilla ei ole asunto-osakeyhtion erityispiirteisiin liittyvaa osaamista.
Taloushallinto muuttuu jatkuvasti ja kirjanpitdjan on oltava perilla verotukseen,
lainsdaadantodon ja kirjanpitoon liittyvien menettelyjen muutoksista. Pahimmillaan huonosti
hoidettu kirjanpito vaikeuttaa jopa huoneiston myyntia, joten on osakkaiden etujen
mukaista, etta kirjanpidon hoitaa henkild, jolla on riittdva osaaminen kirjanpidosta. Mikali
kuitenkin taloyhtion sisalta 16ytyy osaava henkild, joka haluaa hoitaa taloyhtionsa

kirjanpidon, on taloyhtidlle itse hoitamisesta rahallista ja talouden seurannallista hyotyja.

Kirjanpidon jarjestamisen kannalta olennaista on myds tarkastella minka kokoinen taloyhtio
on kyseessa, silla koko vaikuttaa kirjanpidon hoidon haastavuuteen ja siita saataviin
hyotyihin. Koolla on esimerkiksi vaikutusta kirjanpitoon kaytettavaan aikaan, kustannusten
jakautumiseen osakkaiden kesken seka vastikkeiden ja lainojen seurantaan. Pienempien
taloyhtididen kirjanpitoon liittyy vahemman haasteita, silld niissd on todennakdisesti myds

paljon vdhemman kirjanpidon tehtavia ja osakkaita, joiden vastikkeen maksua seurata.
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Kirjanpitotaitoisen henkilon asumisella taloyhtidssa ei tulosten perusteella nayttaisi olevan
suurta vaikutusta kirjanpidon jarjestamisen kannalta. Yleensa taloyhtiossa, jossa asuu
kirjanpitotaitoinen henkil®, vastaa kirjanpidon hoidosta isannaitsija. Kirjanpito voidaan toki
jarjestaa muullakin tavalla, vaikka isannditsija olisikin palkattu. Osakkaat kuitenkin yleisesti
kokevat, etta ulkopuolisen hoitamana osakkaiden kohtelu olisi tasapuolisempaa.
Kirjanpitotaitoiset henkilot eivat myoskaan valttamatta halua tehda taloyhtidnsa kirjanpitoa
tai he kokevat, etta vastuu on liian suuri. On my0s todettava, etta kirjanpitotaitoisen
henkilon asuminen taloyhtiossa on lahes pakollista, etta kirjanpito voidaan hoitaa taloyhtion

sisalla.

Tutkimuksessa haastateltiin kolmea henkilda ja kyselytutkimukseen vastasi 16 henkil6a.
Tutkimuksen otanta on pieni, jonka takia tutkimustulokset eivat valttamatta ole tarkkoja.
Kysely- ja haastattelututkimuksessa saadut vastaukset ovat kuitenkin hyvin saman tyyppisia,

mika tukee tutkimuksen luotettavuutta.

Tyon aiheeksi valikoitui asunto-osakeyhtion kirjanpidon hyddyt ja haasteet, silla aihe
koskettaa suurta osaa suomalaisista. Taloyhtididen kirjanpitokasittelylld saattaa nimittain
olla vaikutusta jopa osakkaan henkilokohtaiseen verotukseen. Huonosti tehty kirjanpito voi
my06s jossain tapauksissa vaikeuttaa asunnon myyntia. Opinnadytetyoprosessi ajoittui syksyyn
2022, jonka aikana opinnadytetyo tehtiin. Opinnaytetydn tekeminen syvensi osaamistani
asunto-osakeyhtitta koskevissa asioissa, joita olen aikaisemmin kasitellyt
ammattikorkeakoulun kursseilla. Opinnaytetydssa ilmenneet haasteet liittyivat [ahinna
tutkimusvaiheeseen. Haasteena oli esimerkiksi tutkimuksen haastatteluiden jarjestaminen ja

tutkimukseen liittyvan kyselylomakkeen levittaminen vastaajille.
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Liite1/1

Liite 1: Kyselylomake

Taloyhtiin kirjanpidon hoidon kartoituskysely

1. Minkii kokoinen taloyhtiinne on?
O 2-5 huoneistoa

(O) 5-10 huoncistoa

() 10-30 huoneiston

O 30+ huoneistoa

2. Millaisista talotyypeistii taloyhtiinne Koostuu?
() Kerrostalo

() Rivilo

() Paritalo

(O) Kerros- ja rivitalojen yhdistelmé

O Joku muu, miki?

3. Millaisella alueella taloyhtionne sijaitsee?

O Suuren kaupungin (vl 100 000 asukasta) keskustassa

O Suuren kaupungin (vl 100 000 asukasta) lihidalueella

O Keskisuuren kaupungin (20 (00 — 100 000 asukasta) keskusiassa
O Keskisuuren kaupungin (20 (000 — 10D 000 asukasta) ldhidalueella
O Pienen kaupungin tai kunnan (alle 20 (00 asukasta) keskustassa

O Pienen kaupungin tai kunnan (alle 20 (00 asukasta) lahitalueella

4. Hoitaako taloyhtiinne kirjanpidon itse? (Itse hoitamisella tarkoitetaan, etti joku
osakkaista, hallituksen jisenistii tai muusta lihipiiristi hoitaisi kirjanpidon eiki siiti
koidu taloyhtidlle yvlim&iriisii kuluja tai kulut ovat huomattavasti pienemmiit kuin jos

palkattaisiin ulkopuolinen tekiji)

O kylia




O E

O En osaa sanoa

5. Mikiili hoidatte kirjanpidon itse, niin mitki seuraavista tekijdisti vaikuttivat
piditiksentekoonne?

[] Taloudelliset tekijat
I:l Talovhtidn taloudenseurantaan littyvat tekijat
I:l Halu hoitaa itse d

D Muu syy, mika?

6. Mikiili olette ulkoistaneet kirjanpidon, niin mitkii seuraavista tekijbisti vaikuttivat
piiiitikseen olla hoitamatta sitd itse?

[] 0saaminen
[] Ohjelmisto
[ ] Vastuu

[] Ajanpuute

D Muu syy, miki?

7. Asuuko talovhtidssiinne kirjanpitotaitoinen henkilé?
() kylia
O E

O En osaa sanoa

8. Onko taloyhtiinne palkannut ammatti-iséinniitsijéin?
() Kylia
O E

O En osaa sanoa
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9. Mikiili taloyhtiinne on palkannut ammatti-isinnéitsijiin, niin miten
kirjanpidonhoitonne on jirjestetty?

() Isannsitsija vastaa kifanpidonhoidosta
() Kirjanpito on ulkoistettu isinngitsijilta cteenpiin
() Hoidamme itse kirjanpidon

O En osaa sanoa

10, Jos vastasitte kysymykseen seitsemiin (7) kylli ja ette hoida kirjanpitoa itse, niin
miksi olette piifityneet ulkoistamaan kirjanpidon?
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Liite 2: Aineistonhallintasuunnitelma

Tutkimusaineisto on keratty kyselyilla ja haastatteluilla. Tutkimuksessa keratty
haastatteluaineisto sailytetdan tietokoneen fyysiselld kovalevyllad ja muistitikulla.
Haastatteluaineiston kasittelysta on sovittu suullisesti haastateltavien kanssa. Tutkimuksen
kysely tallennetaan Webropol-kyselyohjelman jarjestelmaan, jonne on paasy pelkastaan
tutkijalla. Vastanneille on ilmoittanut sahkopostilla, miten kyselyssa kerattyja tietoja
kasitelldaan. Tutkimuksessa ei kerata yksiloivia tietoja, eika vastauksista pysty tunnistamaan

vastaajaa.

TyOssa ei kerata arkaluontoisiatietoja tai muita henkilotietoja. Mikali tutkimusaineistossa
kuitenkin ilmenisi henkilotietoja tallennettaisiin ne vain fyysiselle kovalevylle, kunnes
tulosten analysointi on valmis. Tulosten analysoinnin jalkeen henkil6tietoja sisaltava aineisto
poistettaisiin. Opinnaytetyon aineiston ja tulokset omistaa tutkija, jolla on ainoastaan paasy

tutkimusaineistoon.

Opinndytetyon aineistoa sailytetdan 12 kuukautta tyonvalmistumisen jalkeen, jotta
tutkimuksen tulokset ovat todennettavissa. Tutkimustuloksia ei jatkokdyteta muissa

tutkimuksissa. 12 kuukauden jalkeen kaikki tutkimustulokset havitetdan tietoturvallisesti.
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