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The purpose of the study was to examine the accounting treatment of renova-
tion projects in housing companies. The aim of this thesis was to find out how
renovation projects should be presented in the financial statement of a housing
company. The aim was also to find out the various options for treatment of ren-
ovation projects and to study what kind of impact these different options have
on the profit of the accounting period.

Existing theories have an important part in this study. Information for the theory
part of the thesis was gathered from literature related to accounting in housing
companies together with existing laws and regulations. Material for this thesis
was collected from the financial statements of housing companies. The empiri-
cal part of the thesis is based on the findings of these financial statements. Dif-
ferent options for treatment of renovation projects have been examined through
a pipeline renovation which was carried out in housing company under this
study.

Based on the findings of this study it can be said that the unique nature of the
real estate sets specific requirements for the preparation of the financial state-
ment. It should be ensured that the financial statement provides sufficient infor-
mation about the renovation projects. The results of the study show that hous-
ing companies have many options for the accounting treatment of renovation
projects because the treatment varies, depending on the extent of repair.
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1 Johdanto

Asunto-osakeyhtidssa asuminen on melko yleistd Suomessa. Vuoden 2013 lo-
pussa Suomessa oli 2 906 000 asuntoa, joista 44 prosenttia oli kerrostaloasun-
toja. Talla hetkelld noin puolet suomalaisista asuu kerros- tai rivitaloasunnossa.
Asuntokannan kasvu on kuitenkin hidastunut edellisista vuosikymmenista. Eni-
ten asuntoja rakennettin 1970- ja 1980-luvulla. (Tilastokeskus 2014, 4 —
6.)Talléin rakennettujen yhtididen peruskorjausika sijoittuu 2010- ja 2020 — lu-
vuille. Kun asuntokanta vanhenee, samalla myos korjaustarve asunto-
osakeyhtidissa kasvaa. Tilastokeskuksen tilastoinnin mukaan vuonna 2002
asunto-osakeyhtioiden korjauskustannukset olivat yhteensa 640,6 miljoonaa
euroa. (Tilastokeskus 2005.) Vuonna 2012 korjauksia tehtiin yhteensa 1 176,0
miljoonalla eurolla. (Tilastokeskus 2013.) Kustannukset lahes kaksinkertaistui-

vat kymmenen vuoden aikana.

Asunto-osakeyhtididen toiminta poikkeaa oleellisesti perinteista liiketoimintaa
harjoittavista yrityksista. Asunto-osakeyhtiot omistavat ja hallinnoivat kiinteisto-
ja, ja niiden omistuspohjan muodostavat osakkeenomistajat. Asunto-
osakeyhtididen toiminnan tarkoituksena ei ole voiton tuottaminen. Kulujen ja
tuottojen on oltava tasapainossa, ja tarkoituksena on valttaa verotettavan tulon
muodostuminen. Toiminnan luonne asettaa erityisvaatimuksia myos tilinpaatok-
sen laadintaan. Korjaushankkeet ovat yleisin suuri kuluerd asunto-
osakeyhtididen tilikauden aikana. Hankkeiden kasittelyyn vaikuttavat korjauksen
luonne ja laajuus. Erityyppisille korjaushankkeille on maaritelty erilaiset verotuk-

selliset ja kirjanpidolliset kasittelytavat.

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, miten korjaushankkeita tulisi kasitella
asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessa. Tavoitteena on tutkia, miten hankkeet na-
kyvat tilinpaatoksen eri osissa ja mita tietoja korjauksista tulisi hyvan kirjanpito-
tavan mukaan esittaa. Lisaksi tarkastellaan korjaushankkeiden eri kasittelyvaih-
toehtoja ja sita, millainen vaikutus eri vaihtoehdoilla on tilikauden tuloksen muo-
dostumiseen. Tavoitteena on kuvata korjaushankkeiden kasittelya ja etsia seli-

tyksia sille, miksi niita tulisi kasitella juuri kyseisella tavalla.



Tarkastelun kohteeksi on rajattu asunto-osakeyhtio, ja havainnointimateriaalina
on kaytetty ainoastaan asunto-osakeyhtioiden kirjanpito- ja tilinpaatdsmateriaa-
leja. Asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksen laadinta poikkeaa muista yhtiomuo-
doista niiden toiminnan erityisluonteen takia. Kaikki muut yhtiomuodot, myos
muut kiinteistdjen hallintaan perustuvat yhtiot, on jatetty tarkastelun ulkopuolel-
le. Kohteena on ollut vain yhtidita, jotka maaritellaan pieniksi kirjanpitovelvolli-
siksi. Pienen kirjanpitovelvollisen tilinpaatoksella on osittain eri sisaltovaatimuk-
set verrattuna niihin yhtioihin, jotka ylittavat pienelle kirjanpitovelvolliselle asete-
tut rajat. Tutkimuksessa ei ole otettu kantaa rajoja ylittavien yhtididen tilinpaa-

toksen sisaltovaatimuksiin.

Korjaushankkeen kasittelymenetelma ei aina ole yhdenvertainen yhtion osak-
kaiden kannalta. Menetelmat vaikuttavat eri tavoin esimerkiksi taloyhtiossa asu-
viin osakkaisiin ja sijoittajaosakkaisiin. Tassa opinnaytetydssa korjaushankkeita
on tarkasteltu yhtion kirjanpidon ja tilinpaatoksenlaadinnan nakodkulmasta.
Huomioon ei ole otettu eri sidosryhmien vaatimuksia tai sita, mika olisi yksittai-
sen ryhman nakokulmasta kannattavinta, vaan tavoitteena on ainoastaan selvit-
taa, miten korjauksia on saanndsten mukaan kasiteltava ja millainen vaikutus

nailla kasittelytavoilla on yhtion tulokseen.

Tutkimusote on aineistolahtdinen. Teorialla on vahva osuus tutkimuksen tavoit-
teen saavuttamisessa, silla lait ja muut maarayksen muodostavat periaatteet ja
nakokulman havainnointiaineiston tarkastelulle. Aineistoa on keratty havainnoi-
malla asunto-osakeyhtididen tilinpaatoksia ja muita korjaushankkeisiin liittyvia
raportteja. Havainnoinnin kohteena on ollut useita yhtioita ja erityyppisia korja-
uksia. Materiaaleja on kaytetty hyvaksi korjaushankkeiden tilinpaatoskasittelya
havainnollistavissa esimerkeissa. Havainnoitavista tilinpaatoksista ja korjaus-
hankkeisiin liittyvasta teoriaosuudesta on muodostettu yhtendinen kokonaisuus,
jossa selvitetaan korjaushankkeiden vaihtoehtoiset kasittelytavat seka se, miten
korjaushankkeet kaytannossa esitetaan asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessa.
Korjaushankkeen eri kasittelyvaihtoehtoja on kayty lapi esimerkkikorjaushank-

keen avulla.

Opinnaytetyon toimeksiantajana on REIM Imatra Oy. REIM Imatra Oy on vuon-

na 2006 perustettu ISA—auktorisoitu yksityinen ja riippumaton isannéitsijatoimis-



to, joka tarjoaa asiakkailleen isannainti-, kiinteistdmanagerointi-, taloushallinto-
ja vuokrasopimusten hoitopalveluita. REIM Imatra Oy:n palveluihin kuuluu pe-
rinteisten isanndintipalvelujen lisaksi esimerkiksi vuokralaisten hankinta, vuokra-
tuottolaskelmat, sijoitetun paaoman tuoton laskenta seka kannattavuusanalyy-
sit. Taloushallintopalveluihin kuuluu muun muassa kirjanpito-, reskontra-, lasku-

tus-, palkanlaskenta-, maksuliikenne- ja verotuspalvelut. (REIM Group 2014.)

Opinnaytetyon aihe tuli esille REIM Imatra Oy:n isannditsijoiltd. Korjaushank-
keiden tilinpaatoskasittely ei ole aina selkeaa. Tuottojen ja kulujen kasittely,
esimerkiksi korjaushankkeisiin liittyvat aktivoinnit ja rahastoinnit, vaikuttavat
merkittavasti toisiinsa eivatka naiden kasittelytavat saa olla ristiriidassa keske-
naan. Opinnaytetyon havainnointiaineistona on kaytetty REIM Imatra Oy:n asi-
akkaina toimivien asunto-osakeyhtioiden tilinpaatosmateriaaleja. Korjaushank-
keen eri kasittelyvaihtoehtoja tarkastellaan Asunto Oy X:ssa suoritetun lin-
jasaneerauksen avulla. Kaikki havainnoinnin kohteena olleet yhtiét on pidetty

anonyymeina.
2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on yhtid, jonka toiminnan tarkoituksena on yhden tai use-
amman rakennuksen tai rakennuksen osan omistaminen ja hallinta. Kaytannos-
sa asunto-osakeyhtiot voivat siis olla suuria, yhdesta tai useammasta kerrosta-
losta muodostuvia kokonaisuuksia, tai yksittaisia rivi- pari seka omakotitaloja.
Asunto-osakeyhtid on aina asunto-osakeyhtidlain alainen yhtidé. Lain mukaan
yhtid maaritellaan asunto-osakeyhtioksi, jos sen hallitsemien rakennusten huo-
neiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjar-
jestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Laskettaessa asuinkaytdossa olevaa lattiapinta-alaa kaytetaan laskentape-

rusteena kaikkia yhtion hallinnassa olevien rakennusten huoneistoja.

Kaikilla asunto-osakeyhtidilla on oltava yhtiojarjestys, josta ilmenee yhtion pe-
rustiedot, omaisuus sekd omaisuuden jakautuminen eri osakkeisiin. Asunto-
osakeyhtidlain mukaan yhtidon jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkei-
den kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta
osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. Yhtiojarjestyk-



sessa maarataan osakkeiden oikeuksista tietyn huoneiston tai tilan hallintaan.
Asunto-osakeyhtion omistuspohjan muodostavat osakkeenomistajat. (AsOYL
1:2 §; Sillanpaa & Vahtera 2011, 31.)

2.1 Toiminta ja kunnossapitovastuut

Asunto-osakeyhtion perusrakenne muistuttaa tavallista osakeyhtiota, mutta sen
toiminta poikkeaa merkittavasti perinteisista liiketoimintaa harjoittavista yhtiois-
ta. Yritysten toiminnan paaasiallisena tavoitteena on tavallisesti voiton tuottami-
nen. Asunto-osakeyhtididen tarkoituksena on tyydyttaa osakkeenomistajien
asumistarpeet, kattaa toiminnasta aiheutuvat kustannukset ja huolehtia omis-
tamansa kiinteiston yllapidosta. Asunto-osakeyhtiot eivat siis tavoittele voittoa
tai liiketoiminnan kasvua. Yhtion hallinnoimien tilojen vuokrausta lukuun otta-
matta asunto-osakeyhtiot eivat tavallisesti harjoita sellaista toimintaa, joka kasi-

teltaisi elinkeinotoimintana.

Vuokratulot riittdvat hyvin harvoin kattamaan taloyhtion toiminnasta aiheutuvia
kustannuksia. Liiketoimintaa harjoittavilla yhtidilla juoksevat tulot tulevat yrityk-
sen asiakkailta. Koska asunto-osakeyhtidilla ei ole liiketoiminnasta syntyvaa
tulorahoitusta, varat investointeihin kerataan suoraan omistajilta tai rahoitetaan
yhtidlainan avulla. Asunto-osakeyhtiot keraavat menojen kattamiseen tarvitse-
mansa varat yhtion omistajilta eli osakkailta. Osakkaat seka sijoittavat tarvitta-
van paaoman ettd kerryttdvat yhtion juoksevat tulot. Osakkaat ovat asunto-
osakeyhtidlain mukaan velvollisia maksamaan yhtidvastikkeita. Vastikkeet ovat
maksuja, joiden avulla yhtid kattaa hallinnoimiensa rakennusten yllapidosta ai-
heutuvat kustannukset. Osakkaat maksavat yhtidvastiketta aina yhtiojarjestyk-
sessa maaritellyn vastikeperusteen mukaisesti. Vastikeperusteena voi olla esi-
merkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara tai jonkin hyodykkeen ku-

ten veden, sahkon tai lammon kulutus.

Asunto-osakeyhtidissa paatokset tehdaan yhtibkokouksessa osakkeenomistaji-
en aanten enemmistolla, ellei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. Osakkeen-
omistajat ovat keskenaan yhdenvertaisia, ja yhtion kaikki osakkeet tuottavat
lahtokohtaisesti samat oikeudet. Yhtid on osakkeenomistajistaan erillinen oike-

ushenkild. Asunto-osakeyhtion varallisuus pidetaan erilldadn osakkaiden varalli-



suudesta. Yhtion velkoja ei voida peria sen osakkeenomistajilta, eikd omistajien

velkoja yhtiolta.

Kunnossapito ja korjaushankkeet ovat olennainen osa asunto-osakeyhtididen
toimintaa. Kunnossapitoa on lahtokohtaisesti kaikki yhtion rakennusten yllapi-
toon kuuluva toiminta, kuten vuosikorjaukset ja myds kustannuksiltaan suuret
peruskorjaushankkeet, joissa kiinteiston laatutaso ei olennaisesti nouse. Olen-
naisesti asumiskustannuksiin vaikuttavista kunnossapitoon liittyvista toimenpi-
teista paatokset tekee yhtiokokous. Jos korjaus nostaa rakennuksen laatutasoa,
eli kyseessa on perusparannus, tehdaan paatos aina yhtiokokouksessa aanten
enemmistolla. Vahaisemmat toimet kuuluvat yhtion hallituksen ja isénnditsijan

paatettaviksi.

Yhtio vastaa kiinteiston kunnossapidosta silta osin, kuin se ei kuulu osakkeen-
omistajille. Kunnossapitovastuusta osakkaan ja yhtion kesken on saadetty
asunto-osakeyhtidlaissa. Asunto-osakeyhtidlain saannoistd voidaan kuitenkin
joissakin tapauksissa poiketa, yhtiojarjestyksen maarayksella. Yhtidjarjestysta
voidaan muuttaa yleensa yhtiokokouksen maaraenemmiston paatoksella, mutta

joissakin tapauksissa vaaditaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suostumus.

Alla vastuunjakotaulukko (Taulukko 1.), jossa on eritelty kohteittain kustannus-

vastuun jakautuminen yhtion ja osakkaan valilla.

Kohde, tehtava | Kustannusvastuu Huomautuksia
Ovet

Huoneiston ulko-ovi ja parvekkeen uloin ovi yhtié
Huoneiston sisdovet ja ulko.oven "tuplaovi" osakas
Postiluukku yhtié
Kayttélukko (huoneiston ovi ja parvekeovi) yhti6
Lukon sarjoitus osakas
Turvalukko (osakkaan tai asukkaan asennuttama) osakas tapauskohtainen
Varmuusketju, ovisilma ja saranatapit osakas
Saranoiden voitelu ja tiivistaminen osakas
Ovensuljin (huoneiston sisapuolella) osakas
Ovenpysaytin ja aukipitolenkki (huoneiston ulkopuolella) yhti6
Nimikilpi yhti®
Lisdavainten hankinta osakas
lkkunat

Ulkopuite ja karmin ulkopuoliset osat yhti6
Sisa- ja valipuite osakas
Tiivistdminen osakas
Ulkopuitteiden kaynti ja heloitus yhtié
Sisapuitteiden kaynti ja heloitus osakas
Ulkolasi yhti6é
Sisa- ja valilasit osakas




Huoneiston seina, katto ja lattiapinnoitteet

Seinien, sisakattojen ja lattioiden pintarakenteet osakas
Alakatot, sisérappaukset ja tasoitepinnat osakas
Kiinteat kalusteet (esim. kaapistot ja hyllystot) osakas
Markatilat ja saunaosastot

Seina-, katto- ja lattiapinnoitteet osakas
Vedeneristeet yhti6
Kiinteat kalusteet (esim. lauteet) osakas
Parvekkeet

Parvekekaiteen sisapuoliset pintarakenteet osakas
Parvekekaiteen ulkopuoli yhti6
Parvekelattian pinnoite osakas
Parvekelattianvedeneriste yhti6
Julkisivun osat (takaseina ja sivuseinat) yhti6
Vedenpoistoreittien puhtaanapito osakas
Parvekelasituksen hankinta ja kunnossapito osakas tapauskohtainen
Vesilammityslaitteet

Patterien iimaaminen ja sdatdminen kasipyoralla osakas
Patteriventtiilit ja "juuriventtiilit” yhti6
Painovoimainen ilmanvaihto

Poistoilmaventtiilien puhdistus osakas
Korvausilmaventtiilien puhdistus sisapuolelta osakas
Poistoilmaventtiilien asennus, korjaus ja saato yhtié
limanvaihtokanavien puhdistus yhtié
Korvausilmaventtiilien asennus ja korjaus yhti6
Suodattimet (sisapuolelta vaihdettavissa olevat) osakas
Koneellinen ilmanvaihto

Korvausilmaventtiilit yhtié
Suodattimet, huoneiston sisépuolella olevat osat osakas
Suodattimet, huoneiston ulkopuolella olevat osat yhtié
Kanavien puhdistus yhtié
Liesikupu yhtié
Liesikuvun rasvasuodattimen uusiminen ja puhdistus osakas
Vesi- ja viemarilaitteet

Sekoittimet yhti6
Suihkuletku ja kasisuihku osakas
W(C-istuin huuhtelulaitteineen yhtié
Pesuallas osakas
Kylpyamme ja porealtaat osakas
Pesukonehana (jos "normaalivaruste”) yhtié tapauskohtainen
Pesukone- ja astianpesukonehana (lisdvaruste) osakas
Vesilukkojen ja lattiakaivojen puhdistus osakas
Viemaritukosten avaus yhti6
Sahkolaitteet

Lamput, sulakkeet ja sytyttimet huoneistossa osakas
Valaisimet ien ja valaisinkuvut huoneistossa osakas
Pistorasiat ja kytkimet yhtié
Huoneiston ryhmakeskus (sulaketaulu) yhti6
Huoneiston sisdsahkdjohdot ja tiedonsiirtojohdot yhti6
Sahkdélammityslaitteet yhti6
Lamminvesivaraaja yhtio
Saunan kiuas ohjauskeskuksineen osakas
Autoldmmityspistorasia yhtié
Kodinkoneet osakas
Turva-, huolto- ja ilmoitinjarjestelmat yhtié
Palovaroitin osakas
Tietoliikennejarjestelmat

Yhteisantennilaitteet ja antennirasia yhti6
Puhelinverkko yhtié
Puhelinjohtojen ja antennirasioiden lisays osakas
Asunnon varusteet

Takka ja uuni osakas
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Verhotanko osakas
Kaapistot ja hyllystot osakas
Saunan lauteet osakas
Asunnon irtaimiston vakuuttaminen osakas
Asunnon rajattu piha-alue

Puut yhti6
Aita yhti6

Taulukko 1. Vastuunjakotaulukko. Helsingin Seudun Isannaitsijat Oy.

Asunto-osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistaja pitaa huolta huoneistonsa
sisdosien ja muiden osakkeiden perusteella hallinnassaan olevien tilojen kun-
nosta. Yhtid vastaa kiinteiston ulkopuolisista korjauksista seka rakenteista joh-
tuvista sisapuolisista vioista. Yhtio pitaa kunnossa myos huoneistoon asennetut
lampo-, sahko-, vesi- ja muut tallaiset johdot ja kanavat, jotka on asennettu
huoneistoihin samantasoisina. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 75-77; Salin
2011, 11-12; Heinonen 2012, 17—-18; Furuhjelm & Haarma 2013, 9-10.)

2.2 Toimielimet ja korjaushankkeista paattaminen

Asunto-osakeyhtion ylin paattava elin on yhtiokokous, johon kaikki osakkeen-
omistajat kutsutaan. Varsinaisia yhtiokokouksia on vuosittain joko yksi tai kaksi
sen mukaan, miten yhtidjarjestyksessa on maaratty. Varsinaisten kokousten
valilla voidaan pitaa ylimaaraisia yhtiokokouksia tarvittaessa. Varsinaisessa yh-
tiokokouksessa kasitellaan lain maaraamia asioita, kuten tilinpaatoksen ja talo-
usarvion vahvistaminen, hallituksen ja tilintarkastajien valinnat, vastuuvapaudet
hallitukselle ja isannditsijalle paattyneeltd toimikaudelta. Yhtidkokous paattaa
kaikista yhtion toiminnan kannalta merkittavista ja olennaisesti asumiseen ja
asumiskustannuksiin vaikuttavista asioista. Tavallisesti yhtiokokouksessa jokai-
nen osake tuottaa yhden aanen, ja paatokseksi tulee yleensa se mielipide, joka
on saanut enemmiston annetuista aanista. Yhtiojarjestyksessa voi olla maara-

yksia, jotka poikkeavat naista saanndoista.

Yhtiokokous valitsee asunto-osakeyhtiolle hallituksen, jonka tehtavana on huo-
lehtia yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Asunto-
osakeyhtidlla on aina oltava hallitus. Hallituksen paatdsvaltaan kuuluvat vuosit-
taiset kunnossapitotoimenpiteet. Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatdksen
sellaisiin toimenpiteisiin, jotka vaikuttavat olennaisesti huoneistojen kayttami-
seen, vastikkeiden maksuun tai muihin huoneistojen kaytosta aiheutuviin kus-

tannuksiin. Yleensa ei ole selvasti maaritelty sita, kuinka suurista korjauksista
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hallitus voi tehda paatoksen. Korjausten kustannukset eivat kuitenkaan voi ylit-
taa hyvaksyttya talousarviota eika niilla ei voi olla olennaista vaikutusta asumi-

sen kustannuksiin.

Asunto-osakeyhtiolla voi olla isannaitsija, jos yhtidjarjestyksessa on siita maara-
ys tai yhtiokokous on tehnyt siitd paatoksen. Isannditsija huolehtii kiinteiston ja
rakennusten pidosta seka hoitaa yhtion paivittaista hallintoa hallituksen antami-
en ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Isannoitsijalla on oikeus edustaa yhtiota
toimivaltaansa kuuluvissa asioissa seka paattaa tavanomaisista korjaustoista,
jotka eivat ylita yhtion vuosibudijettia. Paatokset tehdaan yleensa yhteistyossa
hallituksen puheenjohtajan kanssa. Isannditsija voi tehda paatoksia myos sel-
laisista toimenpiteista, joita ei niiden kiireellisyyden vuoksi voida kasitella yhtio-
kokouksessa. (Hekkanen 2005, 3—6; Salin 2011, 23-30.)

Kunnossapidosta eli kiinteistdoa yllapitavasta toiminnasta paatetaan yksinkertai-
sella aanten enemmistolla yhtiokokouksessa. Kiinteistdd uudistavista toimenpi-
teista eli perusparannuksista, lisarakentamisesta ja lisaalueiden hankinnasta
voidaan myOs paattaa yhtiokokouksessa yksinkertaisella enemmistolla, mikali
uudistusta voidaan pitda tavanomaisena ja silla saatetaan rakennus vastaa-
maan kunkin ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia. Tavanomaisuuden kasite
muuttuu ajan kuluessa teknisten jarjestelmien ja muun kehityksen mukana. Ta-
vanomaisuutta arvioidessa otetaan huomioon rakentamiseen liittyva normisto
seka Kiinteiston sijaintipaikkakunnan ja alueen yleinen taso. Arviointi on tehtava
aina hankekohtaisesti. Tavanomainen uudistus voi talla hetkella olla esimerkiksi
lammitysjarjestelman muuttaminen talokohtaisesta keskuslammityksesta kauko-
lampoon, mutta esimerkiksi jaahdytysjarjestelman rakentamista ei toistaiseksi

voida pitaa tavanomaisena hankkeena.

Tavanomaisuuden lisaksi osakkeenomistajien maksuvelvollisuus ei saa muo-
dostua kohtuuttoman suureksi. Tamakin on arvioitava tapauskohtaisesti. Silloin
kun on kysymys yhtidlle valttamattomasta kunnossapitotoimesta, paatos korja-
uksesta on mahdollinen ja laillinen, vaikka osakkaiden maksurasitus kasvaisikin
selvasti. Kohtuullisuutta voidaan arvioida esimerkiksi sen perusteella, kuinka
paljon uudistus vaikuttaa osakkeenomistajan kuukausittain maksettavan vastik-

keen maaraan. Kunnossapidon ja uudistustoiden kustannukset jaetaan kaikkien
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osakkeenomistajien maksettavaksi yhtiojarjestyksen mukaisella vastikeperus-
teella. Niista uudistuksista, joita ei voida pitaa tavanomaisina, paatetaan samal-
la tavalla yhtiokokouksen aanten enemmistolla. Tallaisissa hankkeissa vastiket-
ta voidaan peria kuitenkin vain niiltd osakkailta, jotka siihen suostuvat. (Furuh-
jelm, Kemppinen & Pujals 2011, 18-20.)

2.3 Verotus ja verotettava tulo

Asunto-osakeyhtididen toiminnan verotus tapahtuu tuloverolain mukaan. Tulo-
verotuksessa verovelvollisten toiminta jaotellaan kolmeen eri tulolahteeseen,
jotka ovat elinkeinotulolahde, maataloustulolahde ja henkilokohtainen tulolahde.
Asunto-osakeyhtididen ei katsota harjoittavan elinkeinotoimintaa. Asunto-
osakeyhtioiden toiminta perustuu kiinteistojen omistamiseen ja hallintaan, jota
verotetaan henkilokohtaisen tulolahteen toimintana. Tuloverolaissa on kuitenkin
viittauksia elinkeinoverolakiin, jonka seurauksena yhtididen verotuskysymykset
noudattavat osittain elinkeinoverolain periaatteita. (Alanen & Vuorenalusta
2007, 207; KHT-yhdistys 2011, 26.)

Paasaantoisesti kaikki yritykset tekevat vuosittain veroilmoituksen toiminnas-
taan. Veroilmoituksessa ilmoitetaan eriteltyna veronalaiset tulot, niista tehtavat
vahennykset ja yhtion varat ja velat verovuoden paattyessa. Asunto-
osakeyhtioiden ilmoittamisvelvollisuutta on rajoitettu. Tama tarkoittaa sita, etta
tietyissa tilanteissa yhtion ei tarvitse tehda veroilmoitusta. Jotta veroilmoitus

voidaan jattaa antamatta, seuraavien edellytysten on taytyttava:

- Kaikkien asunto-osakeyhtion osakkeiden on oikeutettava asuinhuoneis-
tojen hallintaan. Yhtion omistuksessa ja hallinnassa voi asuinhuoneisto-
jen lisaksi olla myos osakkaiden kaytossa olevia varastoja, autotalleja tai
muita rakennuksen osia.

- Yhtion tuottojen on muodostuttava ainoastaan osakkailta saaduista yh-
tiovastikkeista, rahastosuorituksista, kayttdbmaksuista seka vahaisista
korko- tai osinkotuloista.

- Tilikauden verotettavan tulon on oltava tappioiden vahentamisen jalkeen

alle 30,00 euroa.
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- Yhtidlld on oltava vahintdan toinen tilikausi. (Verohallinto 2010; KHT-
yhdistys 2011, 34-35.)

Asunto-osakeyhtiot pyrkivat valttamaan verotettavan tulon syntymisen. Tilinpaa-
toksen ja verotettavan tulon muodostumisen suunnittelulla on asunto-
osakeyhtidissa suuri merkitys. Jos asunto-osakeyhtion tilinpaatds laaditaan si-
ten, etta verotettava tulo jaa alle 30,00 euron, tuloveroa ei panna maksuun eika
yhtion tarvitse antaa veroilmoitusta. Verotettava tulo ei aina ole yhta suuri kuin
tilikauden kirjanpidollinen tulos, silla kaikki menot eivat valttamatta ole vahen-
nyskelpoisia, eivatka kaikki tulot veronalaisia. Suurin osa asunto-osakeyhtion
normaalista toiminnasta syntyvista tuloista on veronalaisia ja kirjanpitoon kirjatut

kulut vahennyskelpoisia. (Salin 2011, 92.)

Tulon veronalaisuutta ja menon vahennyskelpoisuutta koskevat saannokset
ovat hyvin yhtenevaiset elinkeinoverolaissa ja tuloverolaissa. Asunto-
osakeyhtididen tulot ja menot jaksotetaan elinkeinoverolain saanndsten mukai-
sesti. Asunto-osakeyhtioilla tavallisimpia veronalaisia tuloja ovat osakkailta peri-
tyt vastikkeet ja vuokrat. Yleisimmat vahennyskelpoiset menot ovat lammityk-
sesta, vedesta, puhtaanapidosta seka kiinteiston huollosta ja korjauksesta ai-
heutuvat menot. Myos kayttbomaisuudesta aiheutuvat kulut kuten kiinteistovero
ja kayttbomaisuuden poistot ovat vahennyskelpoisia menoja. (Tomperi 2013,
161.)

2.4 Asunto-osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatos

Vaikka asunto-osakeyhtiot eivat harjoita liiketoimintaa, ne ovat kirjanpitolain pe-
rusteella velvollisia suorittamaan kirjanpidon kirjanpitolain mukaisella tavalla.
Kirjanpitolain 1 luvun 1§:n mukaan osakeyhtiét, eli siis myds asunto-
osakeyhtiot, ovat aina kirjanpitovelvollisia niiden toiminnan luonteesta rippumat-
ta. (KPL 1:1.)

Kirjanpidon avulla asunto-osakeyhtid hallitsee ja seuraa tilikauden aikana syn-
tyvia tuloja ja menoja. Tilinpaatds on yhteenveto tilikaudenaikaisesta kirjanpi-
dosta. Se kuvaa tilikauden toiminnan tulosta ja taloudellista asemaa tilikauden
paattyessa. Asunto-osakeyhtion tilinpaatds ja toimintakertomus laaditaan kir-

janpitolain ja asunto-osakeyhtidlain sdanndsten mukaan. Asunto-osakeyhtidlain
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vaatimukset tilinpaatoksen sisallon ja jalkilaskelmien osalta ovat kirjanpito- ja
osakeyhtidlakia laajemmat. Talla varmistetaan osakkaalle riittdva tiedonsaanti

omasta asumisyhtidstaan. (Salmi & Rekola-Nieminen 2004, 13.)

Kaikkiin kirjanpidon ja tilinpaatoksen laadinnassa esiin tuleviin tilanteisiin ei ole
suoraa sovellusohjetta kirjanpitolaissa. Kirjanpitolaissa on maaritelty yleisperi-
aatteet juoksevan kirjanpitoon ja tilinpaatoksen laadintaan. Nama yleisperiaat-
teet ovat hyvan kirjanpitotavan ja yleisten tilinpaatosperiaatteiden noudattami-
nen, seka oikeaa ja riittavaa kuvaa koskeva vaatimus. Naiden sisaltamia peri-
aatteita noudattamalla pyritdan siihen, etta kirjanpito ja tilinpaatos olisi oikein
laadittu ja ettd ne antaisivat kirjanpitolain vaatiman kuvan kirjanpitovelvollisen

tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. (Leppiniemi 2011, 68.)

Kirjanpitolain mukaan tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman ja tilinpaatok-
sen liitetiedot. Lisaksi siihen kuuluu rahoituslaskelma, mikali yhtiolla on rahoitus-
laskelman laatimisvelvollisuus. Jokaisesta taseen, tuloslaskelman ja rahoitus-
laskelman erasta on esitettava vertailutieto myos edelliselta tilikaudelta. Naiden
lisaksi asunto-osakeyhtion tilinpaatosta taydentaa aina toimintakertomus. Toi-
mintakertomuksessa on kirjanpitolain edellyttdmien tietojen lisaksi selvitettava
yhtidvastikkeen kaytto seka talousarvion toteutuminen. Naita tietoja varten laa-
ditaan liitteena vastikelaskelmat ja talousarviovertailu. Asunto-osakeyhtidlain
alaisen yhtion on tilinpaatosta laadittaessa otettava kirjanpitolain saannosten
lisdksi huomioon asunto-osakeyhtidlain vaatimukset tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen sisallosta. Asunto-osakeyhtiolain tilinpaatdostad koskevissa saan-
ndksissd on huomioitu asunto-osakeyhtididen erityspiirteet. (KHT-yhdistys
2011, 14-15.)

Tilikauden aikaiset tulot ja menot kirjataan tuloslaskelmaan. Tuloslaskelma on
vahennyslaskumuotoinen laskelma, josta nakyy tilikauden voitto tai mahdollinen
tappio. Asunto-osakeyhtiot kayttdvat omaa tuloslaskelmakaavaa. Kiinteistdon
hallintaan toimintansa perustavat kirjanpitovelvollisen tuotot jaetaan kiinteiston
tuottoihin, rahoitustuottoihin ja satunnaisiin tuottoihin. Kulut jaetaan luottotappi-
oihin ja oikaisueriin, kiinteistdon hoitokuluihin, poistoihin ja arvonalentumisiin,
rahoituskuluihin ja satunnaisiin kuluihin. Kirjanpitolaissa on saadetty yleisperiaa-

te menojen jakoa varten. Tuotoista vahennetaan vuosikuluina tuloslaskelmassa
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sellaiset menot, joista ei todennakoisesti kerry enaa tulevaisuudessa niita vas-
taavaa tuloa. Menot jaetaan tilikauden tuloslaskelmassa vahennettaviksi kuluik-

si ja taseeseen merkittaviksi aktiivoiksi. (Leppiniemi 2011, 99, 142.)

Aktivoitavien menojen lisaksi taseeseen merkitaan yhtion omaisuus ja velat.
Tase kuvaa siis yhtion taloudellista asemaa tilinpaatospaivana. Kirjanpitoase-
tuksessa on vain yksi tasekaava, jota kayttavat kaikki kirjanpitovelvolliset. Ta-
seen saldot eivat nollaannu tilikauden vaihtuessa. Velat ovat velkoina myos
seuraavalla tilikaudella, ja omaisuus siirtyy seuraavalle tilikaudelle edellisen ti-
linpaatdksen arvoisena. Tuloslaskelman tilin saldot puolestaan nollaantuvat tili-
kauden vaihtuessa, koska tuloslaskelma laskee yhden vuoden tulosta. (Salmi &
Rekola-Nieminen 2004, 19-20.)

Muut asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen osat ovat toimintakertomus, tilinpaatok-
sen liitetiedot seka jalkilaskelmat. Asunto-osakeyhtidlaissa on maaritelty vaadit-
tu sisaltd toimintakertomukselle. Asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa
kerrotaan esimerkiksi tiedot tarkeista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymi-
sen jalkeen, arvioidaan todennakdista tulevaa kehitysta seka selvitetaan yhtion
tulosta ja taloudellista asemaa. Liitetiedot taydentavat tuloslaskelmaa ja tasetta
seka antavat tarpeelliset lisatiedot, jotta tilinpaatos antaisi kirjanpitolain vaatimat
oikeat ja riittavat tiedot toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Jalki-
laskelma eli vastikerahoituslaskelma taydentaa toimintakertomusta. Vastikera-
hoituslaskelma on tilinpaatoshetkelle eri vastiketuloista ja niilla katettavista me-
noista laadittava rahavirtalaskelma, josta selviaa eri tarkoituksiin perittyjen yh-
tiovastikkeiden kayttd. Sen tarkoituksena on varmistaa, etta vastiketta on kay-

tetty vain siihen tarkoitukseen, jota varten se on keratty. (Salin 2011, 102-110.)
2.5 Tulojen ja menojen kirjausperusteet ja jaksottaminen

Kiinteistdalalla tilikauden aikaisessa kirjanpidossa kaytetaan tavallisesti maksu-
perustetta ja tilinpaatdksen laadinnan yhteydessa tapahtumat kirjataan suorite-
perusteen mukaan. Maksuperusteisesti kirjatessa tapahtuma kirjataan silloin,
kun varsinainen maksu on tapahtunut. Kun kaytetaan suoriteperustetta, kirjaus-
perusteena on maksuvelvollisuuden syntyminen. Suoriteperustetta kaytettdessa

tulot ja menot on jaksotettava niin, ettd ne kohdistuvat oikealle tilikaudelle. Mak-
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suvelvollisuus syntyy menojen kohdalla silloin, kun tavara tai palvelu vastaan-
otetaan ja tulojen kohdalla myyijalla on oikeus maksuun silloin kun suorite luovu-
tetaan. Asunto-osakeyhtioissa suoritteet ovat kaytannodssa tavallisesti erilaisia
asumispalveluita. Tulot muodostuvat vastikkeista, kayttokorvauksista ja vuokris-
ta. Naiden tapauksessa osakkaan tai vuokralaisen maksuvelvollisuus syntyy

siind kuussa, jota kyseinen maksu koskee.

Asunto-osakeyhtididen tilikauden aikaisessa juoksevassa kirjanpidossa kayte-
taan tavallisesti sekd maksu- etta suoriteperustetta rinnakkain. Osa liiketapah-
tumista kirjataan kayttden maksuperustetta ja osa suoriteperusteisesti. Esimer-
kiksi taloyhtion menot voidaan kirjata maksuperusteisesti tiliotetta hyddyntaen,
mutta vastiketuotot saatetaan puolestaan kirjata suoriteperusteisesti, jotta yhti-
on vastikemaksujen tilanne pysyy kuukausitasolla ajantasaisena. Maksuperus-
teella kirjatut tapahtumat on muutettava tilinpaatdshetkella suoriteperusteisiksi,
silla asunto-osakeyhtididen tilinpaatds laaditaan aina suoriteperusteen mukaan.
(Heinonen 2012, 28-31.)

Tilinpaatoksessa on varmistettava, etta yhtion kerdamat tuotot, kuten hoito- ja
paaomavastikkeet, vuokrat seka kayttokorvaukset, ovat kertyneet yhtidlle. Jos
tuloja puuttuu, eli esimerkiksi vastikkeita on viela maksamatta, kirjataan nama
maksamatta olevat tulot saamisiin. Samalla periaatteella yhtion tilikaudelle kuu-
luvat maksamattomat menot on kirjattava velkoihin. Sellaiset menot, joista on
saatu lasku, kirjataan ostovelkoihin ja muut maksamattomat menot siirtovelkoi-
hin. Suoriteperusteen kayttéa edellytetdan myos tuloverotuksessa. (Salin 2011,
87-88.)

Tilikauden tuotoksi lasketaan ainoastaan ne vastikkeet, jotka yhtiokokous on
tilikauden aikana paattanyt peria. Vastikkeiden tosiasiallisella maksulla ei ole
merkitysta. Tilinpaatoshetkella maksamatta olevat vastikkeet merkitaan tasee-
seen saataviksi seka ennakkoon maksetut vastikkeet vieraaseen paaomaan
velaksi. Vastikkeet voivat joskus olla yli- tai alimitoitettuja niilla katettaviin me-
noihin nahden. Talla ei myoskaan ole tulouttamisen kannalta merkitysta. Tuot-
toina tuloslaskelmassa esitettavia vastikkeita ei voida jaksottaa tilikaudelle koh-

distuvien kulujen suuruiseksi, jos niiden maara ei nain menetellen vastaa yhtio-
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kokouksen paatosta tilikauden aikana perittavista vastikkeista. Taman katso-

taan olevan hyvan kirjanpitotavan vastaista. (Kirjanpitolautakunta 2010, 14.)

Kiinteistoja hallitsevien yhtioiden keskeisin usealle verovuodelle ja tilikaudelle
jaksotettava meno on rakennuksen hankintameno ja muut rakennukseen liitty-
vat hankinnat, kuten koneet ja laitteet. Nama ovat yhtion kayttdbomaisuutta.
Kayttoomaisuuteen luetaan elinkeinoverolain mukaan pysyvaan kayttoon tarkoi-
tetut hyodykkeet, kuten maa-alueet, arvopaperit, rakennukset, koneet ja kalus-
tot. Hankintamenolla tarkoitetaan hyddykkeen hankinnasta ja valmistuksesta
johtuvia menoja, kuten ostohinta, varainsiirtovero tai rakentamisesta aiheutu-
neet kustannukset. Hankintamenoon rinnastetaan myods tietyt kayttbomaisuu-
den korjaushankkeet, kuten perusparannusmenot ja verovelvollisen vaatimuk-

sesta suurehkot korjausmenot.

Kayttbomaisuuden hankintamenon jaksottamisesta verotuksessa on saadetty
elinkeinoverolaissa. My0s tuloverolain mukaan verotettavat asunto-osakeyhtiot
noudattavat elinkeinoverolain poistoja koskevia saannoksia. Kirjanpitolaki edel-
lyttaa, etta pysyvien vastaavien hankintameno kirjataan vaikutusaikanaan pois-
toina kuluksi. Tavallisesti poistot on tehtava ennalta laaditun poistosuunnitelman
mukaisesti. Asunto-osakeyhtiot poikkeavat tasta paasaannosta, silla niiden toi-
minta perustuu kiinteiston hallintaan. Tallaisten yhtididen on mahdollista tehda
kayttdomaisuuden poistot ilman ennalta laadittua suunnitelmaa. (KHT-yhdistys
2011, 26-27; Tomperi 2013, 110-113.)

Kirjanpitolaki edellyttaa, etta kayttbomaisuuden hankintameno aktivoidaan. Ak-
tivoinnilla tarkoitetaan menojen kirjaamista taseen vastaaviin eli yhtion omai-
suuden lisaykseksi. Aktivointi voidaan tehda sellaisesta menosta, jonka odote-
taan tuottavan yhtiolle tuloa useamman tilikauden aikana. Aktivoitavilla menoilla
on siis aina pitkaaikainen merkitys yhtidlle. Tavallisia yhteen tilikauteen kohdis-
tuvia vuosikuluja ei voida aktivoida, silla niista ei todennakoisesti enaa kerry
niitd vastaavaa tuloa. Aktivoinnin edellytyksena on aina vastaisen tulon odotus.
(Leppiniemi 2011, 130, 152.)
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3 Asunto-osakeyhtion tuloksenhallinta

Tilinpaatdksen suunnittelu alkaa tilikauden talousarvion laadinnasta. Silloin pys-
tytdan jo arvioimaan tulevia tuottoja ja kustannuksia seka pyritddn saamaan
kuva siita, kuinka suureksi tilikauden tulos mahdollisesti muodostuu. Osa tilin-
paatossuunnittelusta tapahtuu jo tilikauden aikana, tietyt toimenpiteet suorite-

taan vasta tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa.
3.1 Tilinpaatostilanteet ja kuluvaraston merkitys

Kun tilinpaatosta laaditaan, pyritaan tavallisesti siihen, etta tilikauden tulos olisi
halutun suuruinen. Tavoitetulos maaritelldaan yleensa tilikauden voittona tai ve-
rotettavana tulona. Tulokseen voidaan vaikuttaa yhtiolle muodostuvan kuluva-
raston avulla. Kuluvarastoon kuuluvat sellaiset menot, joiden kohdalla tilinpaa-
toksen laatijalla on mahdollisuus paattaa, kasitellaanko ne tilikauden kuluna vai
aktivoidaanko ne taseeseen. Kuluvarastoon kuuluvat myos sellaiset aiemmin
kirjatut vahennykset, jotka tilinpaattajan on mahdollista palauttaa verotettavaan
tuloon. Kuluvaraston muodostavat asunto-osakeyhtiossa tavallisesti kaytto-
omaisuuden poistot ja asuintalovarauksen muodostamis- ja purkamismahdolli-
suus. Tavoitetulos asettuu minimi- ja maksimituloksen valiseen joustovaraan.
Minimituloksella tarkoitetaan sellaista tulosta, jossa yhtido kayttaa hyvaksi koko
kuluvarastonsa. Maksimitulos on asunto-osakeyhtidissa tavallisesti 30 euroa,

silla tatd suuremmasta tuloksesta yhtiota verotetaan.

Tilinpaatosta, jossa tavoitetulokseen paastaan, kutsutaan ei-kriittiseksi tilinpaa-
tokseksi. Tallaisessa tilanteessa kuluvarasto on riittava ja yhtiolla on tarpeeksi
mahdollisuuksia vaikuttaa tulokseensa. Kulukirjausmahdollisuuksia on vahin-
taan yhta paljon, kuin yritys tarvitsee paastakseen tavoitetulokseensa. Tilanne,
jossa tilikauden tulos on tavoitetulosta suurempi tai pienempi, kutsutaan Kkriitti-
seksi tilinpaatokseksi. Talloin kuluvarasto on kaytetty loppuun eli kayttdomai-
suuden poistot, varaukset ja muut kulukirjaukset on tehty taysimaaraisina.

Yhtiéllda on mahdollisuus vaikuttaa omaan kuluvarastoonsa. Kuluvarastoa syn-
tyy yleensd automaattisesti normaalin toiminnan seurauksena. Asunto-
osakeyhtidilla normaaliin toimintaan kuuluu rakentaminen ja kaluston hankkimi-

nen, joiden seurauksena kayttbomaisuuden poistopohja kasvaa. Rakentami-
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seen liittyy usein myoOs aktivointimahdollisuus, eli yhtion on mahdollista vaikut-
taa siihen, kirjataanko kuluja tuloslaskelmaan vai viedaanko ne taseeseen. Ku-
luvarastoa on mahdollista kasvattaa tarkoituksellisesti tekemalla investointeja.
Investoinnit on tehtava hyvissa ajoin tilikauden aikana, jos todetaan, etta tilin-
paatos tulee olemaan kriittinen. Investoinnit sitovat aina rahaa, ja rahasta on
maksettava korkoa, joten kuluvaraston hankinnassa on otettava huomioon

myoOs kannattavuusnakokulma. (Tomperi 2013, 198-200.)
3.2 Asunto-osakeyhtion tavoitetilinpaatos

Asunto-osakeyhtiot eivat tavoittele toiminnallaan voittoa. Toiminta pyritaan ta-
vallisesti hoitamaan mahdollisimman taloudellisella tavalla ja asumiskustannuk-
set halutaan pitaa alhaisina. Tama kustannusten minimointi on olennaista asun-
to-osakeyhtion tilinpaatoksessa. Asunto-osakeyhtidita verotetaan niiden viralli-
sen tilinpaatoksen perusteella. Taman vuoksi asunto-osakeyhtididen tilinpaa-
toksen laadinnassa tuloksenhallinnalla ja tilinpaatdoksen suunnittelulla on suuri
merkitys. Yhtion tuottojen ja kulujen on oltava tasapainossa. Tilinpaatokset
suunnitellaan niin, ettei taloyhtio joutuisi maksamaan valittomia veroja. Tavalli-
sesti taloyhtidilla, joiden tilat ovat padasiassa asumiskaytossa, valittomia veroja

ei muodostu maksettavaksi. (Manner & Suulamo 2008, 231.)

Kun tilinpaatosta laaditaan, paatetaan tilinpaatostileille ensin ne erat, joissa laa-
tijalla ei ole harkinnanvaltaa. Taman perusteella saadaan selville alustava tulos,
jonka avulla voidaan selvittda tulostavoite. Asunto-osakeyhtidilla tavoitetulos on
tavallisesti alle 30 euroa verotuksen valttamiseksi. Tarkoituksellista ei kuiten-
kaan aina ole paasta nollatulokseen. Joskus asunto-osakeyhtidissa tilinpaatok-
set laaditaan tarkoituksellisesti tappiollisiksi tilinpaatossuunnittelutarkoituksessa.
Kun tulostavoite on selvilla, selvitetaan, kuinka paljon kuluja voidaan viela kirja-
ta. Tassa kaytetaan hyodyksi yhtion kuluvarastoa. Tilinpaatdksen laadintatilan-
teessa tuloksensaatelymahdollisuuksia ei pystyta lisdamaan, silla tilinpaatdksen
laatija ei voi vaikuttaa jo aiemmin tilikauden aikana syntyneiden menojen ja tulo-
jen maaraan. Tilinpaatoksessa on ratkaistava se, missa jarjestyksessa yhtiolle

muodostunutta kuluvarastoa kaytetaan. ( Tomperi 2013, 201-208.)
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Asunto-osakeyhtion veronalaisten tuottojen ja vahennyskelpoisten kulujen on
oltava tasapainossa. Tuottojen ja kulujen ajoittaminen ja niiden valisen tasapai-
non sailyttaminen on kaytannossa kuitenkin vain harvoin mahdollista. Varoja on
kerattava etukateen jo ennen menojen syntymista, jotta yhtio selviytyy vaadi-
tuista maksuvelvoitteista. Taman takia tilinpaatdksessa on oltava tuloksenjarjes-

telykeinoja, jottei yhtidlle syntyisi verotettavaa tuloa. (Hellevaara & Sorsa 2012.)
3.3 Tilinpaatossuunnittelukeinot

Asunto-osakeyhtion tuloksentasauskeinoja ovat tulojen lykkaamiseen ja meno-
jen kiihdyttamiseen tahtaavat toimenpiteet, tappioiden hyédyntadminen, kaytto-
omaisuudesta tehtavat poistot, asuintalovaraus, rahastointimenettely ja suureh-

kojen korjausmenojen joustava kasittely.
Tulojen lykkdaaminen ja menojen kiihdyttaminen

Tilikauden tulokseen voidaan vaikuttaa ajoittamalla menot ja tulot niin, etta tulos
muodostuu halutun suuruiseksi. Jos yhtidlle nayttdd muodostuvan liilan suuri
voitto, voidaan tuottojen maaraa pienentaa tuloja lykkaavilla toimenpiteilla. Tal-
lainen voi olla esimerkiksi osakkailta perittavan vastikkeen suuruuden pienen-
taminen uuden yhtidkokouksen paatoksella. Liian suureen voittoon voidaan vai-
kuttaa myds menojen kiihdyttamiseen tahtaavilla toimenpiteilla. Yhtié voi esi-
merkiksi hankkia tarvikkeita ja koneita tai suorittaa korjauksia, jolloin kulujen
maara kasvaa. Seka tulojen vahentamiseen ettd menojen kiihdyttamiseen tah-
taaviin toimenpiteisiin on ryhdyttava hyvissa ajoin ennen tilikauden paattymista.
Perimattomista vastikkeista on tehtava paatds ennen niiden kerdamista, ja han-
kitun suoritteen tulee olla luovutettu yhtidlle tilikauden aikana, jotta se voidaan
kirjata tuloslaskelman kuluksi. (Manner & Suulamo 2008, 214-217.)

Tappioiden hyodyntaminen

Aiempien tilikausien vahvistetut tappiot huomioidaan taloyhtididen verotuksessa
tilikauden verotettavaa tuloa vahentavana tekijana. Jos aiempina vuosina tulos
on jaanyt tappiolle, taloyhtion tilinpaatds voi muodostua voitolliseksi, silla aiem-
mat tappiot vahennetaan tuloksesta. Mahdolliset vahvistetut tappiot kaytetaan

normaalisti ennen muita tilinpaatéssuunnittelukeinoja, silla verotuksessa vahvis-
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tetut tappiot vanhenevat 10 vuoden kuluttua niiden syntymisesta. Tappioiden
vahennysoikeus voidaan kuitenkin menettad ennen kuin 10 vuotta tulee tay-
teen, jos yli puolet osakkeista vaihtaa omistajaa. Tama taytyy ottaa huomioon,
kun suunnitellaan vahvistettujen tappioiden hyodyntamista. Taloyhtiot voivat
tehda tilinpaatoksista tarkoituksellisesti tappiollisia, jos tarkoituksena on elimi-

noida tulevien voitollisten tilinpaatosten verovaikutukset. (Heinonen 2012, 64.)
Poistot

Asunto-osakeyhtiot voivat vaikuttaa tuloksensa muodostumiseen kayttoomai-
suudesta tehtavien poistojen avulla. Kayttbomaisuuden poistot pienentavat tili-
kauden tulosta. Asunto-osakeyhtidilla on tavallisesti hyvat mahdollisuudet pois-
tojen kirjaamiseen, silla ne hallinnoivat kiinteistoja, joista muodostuu automaat-
tisesti suuri poistopohja. Rakennusten lisaksi poistoja voidaan muista yhtion
omistamista rakennelmista seka koneista ja kalustosta. Kirjanpitovelvolliset,
joiden toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, saavat tehda kayttbomaisuuden
poistot ilman ennalta laadittua suunnitelmaa. Asunto-osakeyhtiot voivat siis so-
veltaa tata helpotusta suunnitelmapoistoista. Asunto-osakeyhtididen tilinpaatok-
sissa ei valttamatta tehda poistoja jokaisella tilikaudella, ja poistojen suuruus voi
vaihdella tilikausittain edella mainitun suunnitelman mukaisia poistoja koskevan
helpotuksen perusteella. Asunto-osakeyhtiotkaan eivat kuitenkaan voi tehda
kayttbomaisuuden poistoja elinkeinoverolaissa maariteltyja enimmaispoistoja

suurempina. (Kirjanpitolautakunta 2010, 24.)
Asuintalovaraus

Asunto-osakeyhtion tuloksentasaukseen voidaan kayttaa asuintalovarausta.
Asuintalovaraus on vapaaehtoinen varaus, joka voidaan tehda asuinrakennuk-
sen kaytosta, huollosta ja korjausrakentamisesta seka asuinrakennukseen liitty-
van tontin huollosta ja kaytdsta johtuvia menoja varten. Varaus hyvaksytaan
verotuksessa, kun se tayttaa sille asetetut vaatimukset. Verovuoden asuintalo-
varauksen vahimmaismaara on 3 500 euroa ja enimmaismaara 68 euroa nelio-
metria kohden. Varaukseen kohdistuvaksi pinta-alaksi lasketaan yhtion omista-
mien asuinrakennusten yhteenlaskettu pinta-ala. Asuinrakennukseksi katsotaan

rakennus, jonka huoneistojen pinta-alasta vahintdan puolet on vakituisessa
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asumiskaytossa verovuoden paattyessa. Varausta muodostettaessa huoneisto-
jen paaasiallinen kayttotarkoitus ratkaisee. Pinta-alaan luetaan ne tilat, joista
voidaan peria vastiketta tai vuokraa. Taman perusteella esimerkiksi autotallit
lasketaan mukaan pinta-alaan, mutta sauna-, kellari- ja muita yhteiskaytossa
olevia tiloja ei oteta huomioon. Asuintalovarausta ei voi muodostaa, jos varaus-
pohjan rakennusten pinta-ala on alle 200m2. Kunkin tilikauden varaus kasitel-
laan erillisena, ja kirjanpidossa tulisi olla omat tilit eri vuosien varauksille. Asuin-
talovaraus on kaytettava kymmenen verovuoden kuluessa, ja varaukset on kay-
tettava siina jarjestyksessa, kun ne on muodostettu. Uusi varaus voidaan tehda
samana vuonna kuin aikaisempi puretaan. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 208—
209; Tomperi 2013, 126.)

Rahastointimenettely

Yhtion osakkailta saadut tuotot kirjataan tuloslaskelmaan ja ne kasvattavat tili-
kauden tulosta. Esimerkiksi korjaushankkeiden yhteydessa perityt tuotot voivat
kasvattaa tulosta merkittavasti. Asunto-osakeyhtioiden on mahdollista vaikuttaa
kerattyihin varoihin ja tata kautta tulokseensa rahastointimenettelyn avulla. Ra-
hastointimenettelyssa osakkaiden yhtidlle maksamia suorituksia kasitellaan
osakkaiden yhtiodn suorittamina paaomasijoituksina. Kun varat kerataan tulojen
sijaan paaomasijoituksina, ne eivat ole yhtidlle tuottoa. Omana paaomana saa-
dut varat kirjataan taseen vastaaviin eivatka ne lisaa tuloslaskelmassa esitetta-
van voiton maaraa. Ainoastaan osakkailta perittyjen suoritusten rahastointi on
mahdollista ja rahastoinnin tulee perustua yhtidjarjestysmaaraykseen tai yhtio-
kokouksen paatokseen. Rahastoinnin kohteiksi hyvaksytaan perusparannukset
ja muut taseeseen aktivoitavat korjaukset, seka naiden rahoittamista varten
otettujen lainojen poismaksu. Rahastoituja varoja ei voida kayttaa tilikauden
vuosikulujen kattamiseen. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 88; Kirjanpitolautakun-
ta 2010, 16-17.)

Suurehkojen korjausmenojen joustava kasittely

Tilinpaatossuunnittelukeinona voidaan kayttaa myods suurehkojen korjausmeno-
jen joustavaa kasittelya. Tama tarkoittaa sita, etta tilinpaatdoksen laatijalla on

mahdollisuus vaikuttaa korjauksista aiheutuvien kustannusten tilinpaatoskasitte-
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lyyn. Suurehkoiksi korjauksiksi luokiteltavien hankkeiden tapauksessa on yhtion
harkinnan varassa, kirjataanko korjaushankemenot tuloslaskelmaan vuosiku-
luksi, aktivoidaanko ne taseeseen vai jaetaanko hankkeen menot halutussa
suhteessa aktivoitavaan ja tuloslaskelman kuluna kasiteltavaan osaan. Korjaus-
ten joustava kasittely on tehokas tilinpaatoksen jarjestelykeino, silla se luo yhti-
Olle suuren kuluvaraston, ja tata kautta mahdollisuuden vaikuttaa tilikauden tu-
lokseen. (Heinonen 2012, 67.)

4 Korjaushankkeet asunto-osakeyhtiossa

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa, ja myods tassa tutkimuksessa, korjaus-
hankkeilla tarkoitetaan yhtion omistamien rakennusten ja rakennelmien seka
niiden koneiden ja laitteiden kunnostusta, uusimista ja korjausta. Korjaushank-
keista aiheutuneet menot voivat olla kirjanpidolliselta luonteeltaan seka tilinpaa-
toskasittelyssa joko vuosikorjausmenoja, perusparannusmenoja tai suurehkoja
korjausmenoja. Verolainsaadannossa korjauksiin liittyvat menot voidaan jakaa
suurehkoihin ja muihin korjausmenoihin. Eri korjaushankkeet kasitellaan eri ta-
voin seka kirjanpidossa ettd verotuksessa, minka takia yksittaiset hankkeet ja

niiden luonne on aina arvioitava tapauskohtaisesti.

Oleellinen asia korjaushankkeiden kirjanpito- ja tilinpaatdskasittelyssa on hank-
keista aiheutuvien kulujen kasittely. Korjaushankkeet liittyvat yhtion rakennuk-
siin, koneisiin, kalustoon ja muihin aineellisiin pysyviin vastaaviin. Kirjanpitolais-
sa on maaritelty menojen ja pysyvien vastaavien hankintamenon jaksottamista
koskevat paasaannot. Menot voidaan kasitella joko tilikauden kuluna tai niita voi
koskea pysyviin vastaaviin kuuluvan aineellisen omaisuuden hankintamenon
aktivointipakko. (Kirjanpitolautakunta 2010, 19-20; KPL 5:5.)

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa (Taulukko 3.) on esitetty kasittelytavat

eri korjaushankkeille.
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Uudisrakentaminen, lisarakentaminen Aktivointipakko

Kone- ja laitehankinnat Aktivointipakko

Perusparantaminen (rakennuksen
laatutasoa nostavat korjausmenot, Aktivointipakko
esim. hissin jalkiasennus)

Rajanveto aktivoinnin ja vuo-
sikuluksi kirjaamisen valilla
taloyhtion omassa harkin-
nassa

Rakennuksen taloudellista pitoaikaa
kasvattavat korjausmenot
(putkiremontti ym. peruskorjaukset)

Muut suurehkot korjausmenot
(esim. vaurioituneen omaisuuden Kasittely vuosikuluna
ennalleensaattaminen)

Juoksevat korjausmenot Kasittely vuosikuluna

Taulukko 3. Taloyhtion investointi- ja korjausmenojen kasittely tilinpaatoksessa.
(Heinonen 2012, 66)

Ennen tilinpaatoksen laatimista taytyy selvittaa minka tyyppisia korjaushankkei-
ta yhtidssa on tilikauden aikana suoritettu. Korjaushankkeet voivat sisaltaa seka
vuosi- etta perusparannuskorjauksia. Tallaisissa tapauksissa on eriteltava, mika
osa hankkeesta on perusparannusta ja mika luokitellaan vuosikorjaukseksi. Kir-
janpitajalla ei ole aina tietoa siita, mika osa hankkeesta luetaan perusparannuk-
seksi. Tilinpaatoksen laatija voi joutua arvioimaan perusparannuksen osuuden
esimerkiksi urakoitsijalta saatujen tietojen tai tarjousten perusteella. Korjauksen
luonne ja laajuus on pystyttava aina maarittelemaan, jotta se voidaan kasitella
vaaditulla tavalla. (Manner & Suulamo 2008, 218.)

4.1 Vuosikorjaukset

Kiinteistdissa tapahtuu jatkuvasti luonnollista kulumista. Asunto-osakeyhtion
toiminnan tarkoituksena on pitaa ylla sen hallinnoimien rakennusten ja raken-
nelmien asumistasoa. Yllapito muodostuu kiinteistonhuollosta ja kiinteiston kun-
nossapidosta. Kiinteistonhuoltoon kuuluu esimerkiksi teknisten jarjestelmien
huoltotoimet, siivous, ulkoalueiden hoito, jatehuolto ja muut tallaiset toiminnot
jotka toistuvat saannollisesti. Nailla toimilla pyritaan pitdmaan kiinteiston olosuh-
teet sovitulla tasolla. Kunnossapito on korjaustoimintaa, jonka avulla pyritaan
pitamaan kohteiden ominaisuudet ennallaan ja sailyttamaan niiden laatutaso

suunnilleen samanlaatuisena kuin ne olivat valmistuessaan. Kunnossapidoksi
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luetaan myoOs sellaiset korjaushankkeet, joissa kohteen laatutaso nousee kor-
keammaksi pakottavien tai uudisrakentamista koskevien viranomaisnormien

noudattamisen takia.

Kunnossapito toteutetaan paaasiassa vuosikorjausten avulla. Vuosikorjaukset
ovat yhtion laatutasoa yllapitavia korjauksia. Tallaisia ovat esimerkiksi vaurioi-
tuneen omaisuuden ennalleen saattamisesta tai laitteiden teknisesta vanhene-
misesta johtuvat korjaukset. Vuosikorjaukset ovat usein kaytannossa kiinteiston
huoltotoita. Vuosikorjausten tavoitteena on sailyttaa tontin, rakennusten, konei-
den ja laitteiden kayttokelpoisuus ja toiminta korkeintaan alkuperaista vastaa-
vassa kunnossa. Talla tarkoitetaan viallisten ja kuluneiden osien uusimista ja
korjaamista ilman, etta laatutaso olennaisesti muuttuu. Kaikki sellaiset korjaus-
ja huoltomenot, jotka eivat ole aktivoitavia korjauksia, eli uudishankkeita tai pe-
rusparannuksia, ovat vuosikuluja. (Manner & Suulamo 2008, 219-221; Virta &
Ojajarvi 2009, 20-21;Furuhjelm ym. 2011, 17.)

Vuosikorjauksista aiheutuvat kustannukset ovat tilikauden kuluna vahennettavia
menoja. Kaikki sellaiset korjausmenot, jotka eivat nosta rakennuksen laatutasoa
tai kasvata rakennuksen taloudellista pitoaikaa, tulee vahentaa sen tilikauden
kuluna, jonka aikana kyseinen korjaus on suoritettu. Koska vuosikorjaukset ka-
sitellaan tuloslaskelman kuluna, ne eivat vaikuta taseen omaisuuden arvoon.
Taseen vastaavissa esitettava omaisuus, eli rakennukset, koneet, laitteet ja
muu tallainen pitkdaikainen omaisuus, on tarkoitettu kuuluvan osaksi yhtion
toimintaa usean tilikauden ajan. Vuosikorjaukset kohdistuvat vain sille tilikaudel-
le, jolloin ne on suoritettu ja niista on aiheutunut yhtidlle menoja. Vaikka menoi-
hin liittyisikin useammalle tilikaudelle kohdistuvia tulo-odotuksia, voidaan korja-
usmenot kirjanpidossa kirjata joko kokonaan tai osittain tilikauden kuluksi, jos
naita korjausmenoja ei verotuksessa lueta hankintamenon osaksi ja sen vuoksi
ne vahennetdan verotuksessa verovuoden kuluna. (Kirjanpitolautakunta 2010,
21-22.)

4.2 Perusparannukset

Perusparannuksilla kiinteistddn rakennetaan jotain uutta, sitd muutetaan tasok-

kaammaksi, laajennetaan tai sen kayttotarkoitusta muutetaan. Perusparannuk-
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set tavallisesti siis parantavat kiinteiston kayttdarvoa ja nostavat laatutasoa al-
kuperaiseen verrattuna. Perusparannustoimenpiteita voivat olla esimerkiksi siir-
tyminen talokohtaisesta keskuslammityksesta kaukolampoon, hissien rakenta-
minen, energiansaastoon tahtaavat hankkeet tai uuden tiedonsiirtoverkon asen-
taminen kiinteistoon. Perusparannukset ovat seka teknisesti etta taloudellisesti

vuosikorjauksia laajempia.

Perusparannukset on aina aktivoitava. Aktivoinnilla tarkoitetaan menojen kir-
jaamista taseeseen paattyvaan tiliin, esimerkiksi rakennuksiin, rakennelmiin tai
koneisiin ja kalustoon. Perusparannus kirjataan siis rakennuksen tai muun py-
syvan kayttbomaisuuden arvon lisaykseksi. Aktivoinnit lisdavat aina kayttbomai-
suuden arvoa ja samalla yhtion poistojentekomahdollisuutta tilinpaatoksessa.
Asunto-osakeyhtididen ei tarvitse noudattaa poistosuunnitelmaa. Jos hyodyk-
keen hankintamenosta kuitenkin kirjataan suunnitelman mukaiset poistot, lisa-
tdan perusparannusmeno sen poistamattomaan hankintamenoon. Perusparan-
nusmenot poistetaan vaikutusaikanaan, joka on tavallisesti hyodykkeen jaljella
oleva taloudellinen pitoaika. Poistosuunnitelmaa on muutettava, jos peruspa-
rannuksen aktivointi lisdd hyodykkeeseen liittyvia tulonodotuksia niin, etta sen
taloudellinen pitoaika pitenee huomattavasti. Perusparannukset voivat muodos-
taa vain osan korjaushankkeesta, ja talldinkin perusparannukseksi maaritelty
osuus on kirjattava kayttbomaisuuden arvoon. (Manner & Suulamo 2008, 217—-
219; Furuhjelm ym. 2011, 18.)

Rakennushankkeista aiheutuneet menot on aina aktivoitava, jos ne ovat osa
aineellisen hydodykkeen hankintamenoa ja niiden taloudellinen vaikutusaika ulot-
tuu useammalle kuin yhdelle tilikaudelle. Aktivoinnit vaikuttavat aina kaytto-
omaisuuden hankintamenoon ja menojaannokseen. Elinkeinoverolaissa on
maaritelty kayttbomaisuuden menojaannds. Menojaannds on kuluvan verovuo-
den aikana kayttédnotetun ja aikaisempien verovuosien kayttbomaisuuden pois-
tamattomien hankintamenojen summa, josta on vahennetty verovuoden aikana
saadut luovutushinnat ja muut vastikkeet. Kun lasketaan menojaannosta, han-
kintamenoksi katsotaan myos kayttbomaisuuden laajennus-, muutos-, uudistus-

ja muut vastaavat perusparannusmenot. Kayttdomaisuuden hankintamenoksi
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voidaan verovelvollisen vaatiessa katsoa myos suurehkot korjausmenot. (EVL
3:30§.)

4.3 Suurehkot korjausmenot

Korjaushankkeita ei aina voida suoraan luokitella joko kuluna kasiteltavaksi
vuosikorjaukseksi tai taseeseen aktivoitavaksi perusparannukseksi. Kun arvioi-
daan, onko kyseessa vuosikorjaus vai perusparannus, huomiota kiinnitetaan
siihen, syntyisikd meno, jos peruskorjausta ei suoritettaisi. Jos menoa ei syntyi-
si, eli korjaus olisi puhtaasti laatutasoa nostava, kysymys olisi peruskorjaukseen
kuuluvasta aktivoitavasta menosta. Vuosikorjaukset voivat olla suuriakin. Tallai-
sia suuria korjauksia voivat olla esimerkiksi ikkunoiden tai katon uusiminen.
Suurehkojen korjausten kirjanpitokasittely on joustava, eli tilinpaatdksen laatijal-
la on mahdollisuus vaikuttaa siihen, kuinka hankkeesta aiheutuneet kulut kasi-

telldan. (Leppiniemi, Kykkanen & Toiviainen 2007, 77.)

Elinkeinotuloverolaki sallii suurehkoihin vuosikorjauksiin kolme eri kasittelyvaih-
toehtoa. Suurehkot vuosikorjaukset voidaan kirjata kokonaan tuloslaskelmaan
tilikauden vuosikuluksi. Verovelvollisen vaatiessa suurehkot korjaukset voidaan
aktivoida kayttdomaisuuden arvoon. Joissakin korjauksissa on mahdollista tai
jopa valttamatonta kirjata osa menoista suoraan tuloslaskelman kuluksi ja akti-
voida osa kuluista taseeseen. Seuraavassa taulukossa (Taulukko 2.) on esitetty
kohteittain, miten toimenpiteet jakautuvat vuosikorjauksiin ja laatutasoa nosta-
viin korjauksiin. (Manner & Suulamo 2008, 220.

PIHA
Huolto ja kunnossapito Perusparannus tai uusiminen
- nurmikoiden kunnostus, puiden ja - nurmikoiden perustaminen, puiden
pensaiden poisto ja tdydennysis- ja pensaiden lisddminen
tutukset - maanvaihto, asfaltin ja muiden pin-
- asfaltin ja muiden pinnoitteiden noitteiden perustaminen ja uusimi-
kunnostus nen
- sadevesi- ja salaojaverkoston - sadevesi- ja salaojaverkoston ra-
kunnossapito kentaminen tai uusiminen kaivora-
- piharakenteiden kunnostus ja kenteineen
huoltomaalaus - piharakenteiden rakentaminen ja
uusiminen
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PERUSTUKSET JA RUNKO

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- pihamaan korkeuden ja kallistuk-
sen korjaus pintatdineen

- perusmuurin vesieristyksen korja-
us

- sokkelin huoltomaalaus ja sokke-
lihalkeamien korjaus

- runkovaurioiden korjaukset vauri-
oiden etenemisen estdmiseksi

- rakennuksen perustuksen korjaus,
esimerkiksi nosto ja paaluttaminen

- perustusvaurioiden korjaukset

- runkohalkeamien ja muiden run-
gossa todettujen vaurioiden korja-
ukset

JULKISIVU

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- pesu
- huoltomaalaus ja muu pinnoitus
- pinnoitteiden paikkakorjaus

- perusteellinen uusiminen, maala-
uskasittely ja pintojen uusiminen

- lampoeristyksen lisdys

- uusijulkisivurakenne

PARVEKKEET

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- lattia-, seina- ja kattopinnoitteiden
korjaus

- lattian vesieristeen uusinta

- huoltomaalaus

- rakenteiden ja lasitusten korjauk-
set

- purku ja uusinta

- parvekelaatan kiinnityksen korjaus
runkorakenteeseen

- rakenteiden uusinta tai perusteelli-
nen korjaus

- uuden vesieristeen ja lattiapinnoit-
teen asennus

- lasituksen asennus

IKKUNAT JA ULKO-OVET

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- huoltomaalaus ja vanhan maalin

- lisélasin asentaminen

poisto . .
. - uuden ikkunan asentaminen
- kunnostuskorjaus . .
g - aurinkosuojaus
- tiivistaminen
KATTO
Huolto ja kunnossapito Perusparannus tai uusiminen
- vauriokorjaukset - rakenteen perusparannus

- sammaleen ja muiden epapuhta-
uksien poisto

- vesikatteen asentaminen

- saumojen tarkistus ja tiivistys

- katon uusiminen kokonaisuudes-
saan

- vesikatteen vaihtaminen niin, etta
kaikki rakenteet uusitaan

- lampoeristyksen lisays

- tasakaton muuttaminen harjaka-
toksi

MARKATILAT, VESI JA VIEMARIJARJESTELMA

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- vikojen korjaukset

- lattiakaivojen ja laattasaumojen
aukaisu ja tiivistaminen

- vesijohtoeristeiden korjaukset

- osittaiset uusimiset muiden korja-
ustdiden yhteydessa

- uusintakorjaus, esimerkiksi entis-
ten pinnoitteiden poisto ja lattiakai-
von, vesieristeiden uusiminen

- uusien putkien asennus tai vanho-
jen pinnoitekorjaus

- uudet vesikalusteet

- varusteiden, esimerkiksi lattialam-
mityksen, lisddminen

LAMMITYS-, SAHKO-, JA ILMANVAIHTOJARJESTELMAT

Huolto ja kunnossapito

Perusparannus tai uusiminen

- jarjestelmien vaihto, saato, puh-
distus, kunnostustoimenpiteet

- jarjestelma uusitaan kokonaisuu-
dessaan
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HISSIT JA YLEISET TILAT

Huolto ja kunnossapito Perusparannus tai uusiminen
- hissien huoltoty6t - hissien perusparannus tai uusimi-
- yleisten tilojen vaurioiden korja- nen kokonaisuudessaan
ukset, huoltomaalaukset, pinnoi- - uuden hissin rakennus hissitto-
tukset ja varusteiden uusinta maan taloon

- vyleisten tilojen laatutason nostami-
nen uusilla varusteilla, pinnoitteilla
ja muilla tallaisilla toimenpiteilla

Taulukko 2. Korjaustoimenpiteiden jako. (Myyrylainen 2012, 116—134)

Suurehkoa korjausmenoa ei ole maaritelty lainsdadanndssa. Menon suuruutta
arvioidessa otetaan huomioon taloudelliset kustannukset, seka esimerkiksi
hankkeen vaikutus rakennuksen arvoon. Kun arvioidaan hankkeiden laajuutta,
tulisi kiinnittaa huomiota myds kohteena olevien rakenteiden ja osien elinkaa-
reen. Suurissa korjauksissa kohteet saavat uuden elinkaaren, eli jokin raken-
nusosa vaihdetaan kokonaan uuteen. Esimerkiksi ikkunoiden korjauksessa ik-
kunoiden ja karmien uusi elinkaari alkaa, vaikka ne vaihdettaisiin tasmalleen
vastaaviin osiin, kuin ne olivat ennen korjausta. Tallaisissa tapauksissa kyse ei
ole enda pelkasta vuosikorjauksesta. Suurehkoina korjausmenoina pidetaan
tavallisesti rakennuksen osien uusimista. Tallaisia ovat usein esimerkiksi vesi-
ja viemariputkiston, ikkunoiden tai vesikaton uusiminen. (Furuhjelm & Haarma
2013, 28.)

4.4 Ennakkomaksujen kasittely

Suuret korjaushankkeet toteutetaan tavanomaisesti yhden tai useamman koko-
naisuuden muodostavina urakoina. Talldin urakoitsija veloittaa yhtiota useassa
maksuerassa urakkasopimuksen mukaisesti. Maksuerat suoritetaan yleensa
toiden etenemisen mukaisesti. Urakan valmistuttua tehdaan erillinen vastaanot-
totarkastus, jossa urakoitsijan tekema korjaustyd hyvaksytaan ja tyon takuuaika

alkaa.

Korjausmenot kirjataan suoriteperiaatteen mukaisesti. Urakkasopimuksessa
sovitut maksuerat ovat urakkatyosta maksettuja ennakkomaksuja. Niita kasitel-
lddn saamisina urakoitsijalta niin kauan kuin urakka on keskenerainen. Suorite
katsotaan vastaanotetuksi vasta silloin, kun tyd on vastaanotettu. Urakka on
keskenerainen niin kauan, kunnes maksuerien kohteena oleva korjaushanke tai

sen osa on hyvaksytty vastaanottotarkastuksessa. Kun maksun perusteena
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oleva korjausty0 on hyvaksytty, ennakkomaksu muuttuu menoksi, eli se kirja-
taan tuloslaskelmaan. Taloudellisen luonteensa mukaan se sitten joko aktivoi-
daan tai vahennetaan tilikauden vuosikuluna. Vastaanottotarkastuksessa havai-
tut vahaiset puutteet tai esimerkiksi vuodenajasta johtuva tiettyjen tyosuoritus-
ten siirtyminen eivat esta urakan hyvaksytyn osan menojen kasittelya kuluna tai

aktivoitavina menoina.

Vaihtoehtoinen kirjaustapa on kirjata menot valmistumisasteen mukaan, eli jak-
sottaa menot kuluksi sille tilikaudelle, jonka aikana tyo on suoritettu. Taman
edellytyksena on kuitenkin se, etta jaksotettavien menojen maara on olennainen
ja riittdvan luotettavasti arvioitavissa. Selvityksena suoritetusta urakkaosuudes-
ta voidaan ilman erillista vastaanottotarkastustakin pitaa esimerkiksi korjausura-
kan valvojan arvioita urakan hyvaksyttavasta valmistumisasteesta tilinpaa-
toshetkella. (Kirjanpitolautakunta 2010, 22.)

5. Rahoitus ja rahastointimenettely

Asunto-osakeyhtion menoja voidaan rahoittaa seka ulkoisten etta sisaisten ra-
hoituslahteiden avulla. Ulkoisia rahoituslahteitéa ovat esimerkiksi yhtion saamat
avustukset ja lainanantajilta otettu vieras paaoma. Sisaisia rahoituslahteita voi-
vat olla esimerkiksi osakkaiden maksamat vastikkeet, tilikausilta kertyneet voitot
ja omaisuuden myynti. Paaasiassa asunto-osakeyhtion korjaushankkeet rahoi-
tetaan yhtion saamilla tuloilla, osakkaiden suorittamilla oman paaoman erilla tai
vieraalla paaomalla. Yhtion saamat tuotot, joita ovat paaasiassa vastikkeet, kir-
jataan tuloksi tuloslaskelmaan. Oman ja vieraan paaoman erat kirjataan tasee-
seen, eivatka ne nay tuloslaskelman tuottona. Verotuksessa yhtion paaomasi-
joituksina saadut erat ovat verovapaita, mutta tuloslaskelman tuotot ovat paa-
asiallisesti veronalaisia. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 88; Virta & Ojajarvi
2009, 58.)

5.1 Yhtiovastikkeet

Asunto-osakeyhtion tuotot muodostuvat paaasiassa yhtion perimista vastikkeis-
ta, joita osakkaat ovat asunto-osakeyhtidlain mukaan velvollisia maksamaan.
Yhtion menoja varten perittyja maksuja kutsutaan yhtiovastikkeiksi. Yhtiovastik-

keella katetaan toiminnasta aiheutuvat menot ja muut velvoitteet. Naita voivat
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olla esimerkiksi kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, kiinteiston ja raken-
nusten kaytosta ja kunnossapidosta tai perusparannuksesta, lisarakentamisesta
ja lisaalueen hankkimisesta aiheutuvat kustannukset. Vastikkeella katetaan
myos yhtidlle kuuluvat muut velvoitteet. Eri menoja varten voi olla erilaisia vas-
tikkeita. Erityyppisia korjaushankkeita varten perittavia vastikkeita ovat hoito-, ja

paaomavastikkeet seka erityisvastikkeet. (Kirjanpitolautakunta 2010, 10.)

Kiinteiston hoitomenoja varten yhtion osakkailta perityt maksut ovat hoitovastik-
keita. Hoitovastikkeen avulla katetaan kiinteiston ja rakennusten kaytosta, huol-
losta ja kunnossapidosta seka perusparannuksista ja uudistustoista aiheutunei-
ta menoja. Naiden tuottojen avulla pidetaan ylla kiinteiston ja rakennusten vaa-
dittua laatutasoa. Hoitovastikkeena keratyilla varoilla ei voida kattaa niita meno-
ja, jotka on tarkoitus kattaa paaoma- ja erityisvastikkeilla. Hoitovastikkeet esite-
tdan aina tuloslaskelmassa kiinteiston tuottoina. Yhtio voi kerata tulevia menoja
varten etukateen vastiketta omalla nimellaan, esimerkiksi korjausvastikkeena.
Nama tulevia menoja varten etukateen omalla nimikkeellaan keratyt vastikkeet
ovat myos Kkiinteiston tuottoina esitettavia hoitovastikkeita. Jos yhtio perii
erinimisid hoitovastikkeita, on suositeltavaa merkitd ne erikseen omina alaeri-
naan oikeiden ja riittavien tietojen antamisen varmistamiseksi. (Kirjanpitolauta-
kunta 2010, 10-13.)

Erityisvastikkeet ovat yhtion normaalista vastikeperusteesta poikkeavalla tavalla
perittyja vastikkeita. Erityisvastiketta voidaan peria esimerkiksi, kun vastikkeella
katetaan osakkeenomistajien hallinnassa oleviin huoneistoihin suoritettava kun-
nossapito- tai muutostyd. Erityisvastikkeen luonteen takia vastikkeen maksuvel-
vollisuus ei valttamatta koske tiettyja osakkeenomistajia lainkaan Erityisvastike
voi olla myOs hissin jalkiasennukseen liittyva normaalista vastikeperusteesta

poikkeava niin sanottu hissivastike. (Kirjanpitolautakunta 2010, 10-11.)

Paaomavastikkeet eli rahoitusvastikkeet ovat kirjanpidollisesti vieraaseen paa-
omaan liittyvien velvoitteiden hoitamista varten kerattyja vastikkeita. Padoma-
vastikkeista saatuja tuloja kaytetaan lainojen paaoman takaisinmaksuun tai ly-
hentamiseen seka korko- ja muihin rahoitusmenoihin. Padomavastikkeet esite-
taan tuloslaskelman rahoitustuotoissa. Paaomavastikkeilla ei voida kattaa kiin-

teiston hoitomenoja. Paaomavastikkeen kayttdo tarkoittaa paaomasijoitusta,
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minka vuoksi sen kayttokynnys on selvasti hoitovastiketta korkeampi. Vastik-
keen perinnan perusteena olevan hankkeen laajuus on ratkaiseva tekija. Mo-
nissa yhtiojarjestyksissa on maaratty, etta paaomavastikkeella voidaan kattaa
pitkaaikaisten lainojen maksaminen. Pitkaaikaisella lainalla tarkoitetaan yli vuo-
den mittaisia lainoja, joilla rahoitetaan teknisesti ja taloudellisesti laajat peruspa-
rannukset ja peruskorjaukset. Kaikki yhtion lainat eivat ole tallaisia pitkaaikaisia
lainoja. Yhtiolla voi olla useita lainoja, jolloin voidaan peria samanaikaisesti
useita eri paaomavastikkeita eri lainojen hoitoa varten. Kullakin paaomavastik-
keella katetaan vain kyseiseen vastikkeeseen kohdistuvia tapahtumia ja kunkin
lainan hoitoon kerattavaa paaomavastiketta maksavat vain ne osakkaat, joiden
hallinnassa oleviin huoneistoihin kyseinen laina kohdistuu. Paaomavastikkeiden
oikean kayton varmistamiseksi on suositeltavaa seurata kirjanpidossa erikseen
kutakin vastiketta ja siihen liittyvia tapahtumia. (Kirjanpitolautakunta 2010, 11;
Furuhjelm & Haarma 2013, 27-29.)

Saman lainan voi kattaa osittain hoitovastikkeen ja osittain padaomavastikkeen
avulla. Tama on kuitenkin kaytannossa ongelmallista, silla jako hoito- ja paa-
omavastikkeen avulla katettavista osuuksista on tehtava sen mukaan, mika osa
hankkeen kustannuksista aktivoidaan ja mika ei. Olisi siis tiedettava, mika osa
lainasta kaytetaan aktivoitaviin kuluihin. Paaomavastikkeella voidaan kattaa
pitkavaikutteiset menot eli hyodykkeen taloudellista pitoaikaa kasvattavat me-
not. Tallaiset korjausmenot aktivoidaan taseeseen. Lainaosuus ja paaomavasti-
ke koskevat menojen aktivoitavaa osuutta. Hoitovastikkeella taas ei saada kat-
taa aktivoitavia menoja. Jos hanke on vuosikorjauksen luonteinen, se tulisi aina
kattaa hoitovastikkeella. Muissa kuin perusparannushankkeissa, korjaushank-
keen aktivoitava osuus on harkinnanvarainen. Suurehkot korjausmenot ovat
ongelmallisia, koska taseeseen aktivoitava maara riippuu siitd, miten yhtiéssa
aktivointi halutaan suorittaa ja miten hallitus esittaa asian yhtiokokoukselle tilin-

paatdksen vahvistamisen yhteydessa. (Furuhjelm & Haarma 2013, 31-32.)
5.2 Hanke- ja lainaosuudet

Hanke- ja lainaosuudet ovat kertaluonteisia osakassuorituksia, joilla osakkaat
suorittavat kerralla oman osuutensa tietysta rakentamis-, uudistus-, kunnossapi-

to- tai muusta vastaavasta korjaushankkeesta. Hanke- ja lainaosuudet esitetaan
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tuloslaskelmassa vastikkeissa kiinteiston tuottoina. Nama suoritukset kuitenkin
pidetdan kirjanpidossa erilldaan kuukausittain perittavista hoitovastikkeista, joilla

katetaan toiminnan normaaleja juoksevia menoja.

Hankeosuudella tarkoitetaan tietyn osakehuoneiston maksettavaksi kuuluvaa
osuutta yhtion tietysta rakennus-, korjaus- tai muusta investointihankkeesta.
Yhtiokokous voi paattad osakkaan mahdollisuudesta suorittaa oma osuutensa
hankkeesta ennen hankkeen aloittamista tai sen alkuvaiheessa, ennen kuin
yhtid rahoittaa hankkeesta aiheutuvia menoja lainarahoituksella. Hankeosuus-
suoritus on suoritus, johon ei liity taloyhtion nostamaa lainaa. Jos osakas paat-
tdad suorittaa osuutensa kertasuorituksena ennen hankkeen aloittamista, tata
osaa menoista yhtio ei rahoita vieraalla paaomalla. Yhtion periman hanke-
osuussuorituksen tulee perustua hankeosuuslaskelmaan, jonka avulla varmiste-
taan, ettd hankkeen rahoitus tapahtuu yhtidjarjestysmaaraysten mukaisesti eika

osakkaiden yhdenvertaisuutta loukata.

Hankeosuussuoritusten kirjanpidollinen kasittely perustuu siihen, mita varojen
taloudellisesta luonteesta on paatetty. Hankeosuudesta saatu suoritus on yhtiol-
le yhtidjarjestyksen maarayksen tai yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti joko
tuloa tai saatua paaomasijoitusta. Tulot kasitelldan vastikkeina ja paaomasijoi-
tukset ovat yleensa rahastosuorituksia. Jos hankeosuussuoritusta ei pideta
paaomasijoituksena, se kasitellaan kirjanpidossa tilikauden tuottona. Hanke-

osuussuoritukset esitetdan tuloslaskelmassa kiinteiston tuottoina vastikkeissa.

Jos hankeosuussuoritus kasitelladn paaomasijoituksena, osakkaan suoritus ei
ole yhtidlle tuottoa vaan se kirjataan rahastosuorituksena yhtion omaan paa-
omaan kuuluviin eriin. Naita eria voivat olla esimerkiksi "Rakennusrahasto”, "Si-
joitetun vapaan oman paaoman rahasto” tai "Perusparannusrahasto”. Hanke-
osuudet kasitellaan kirjanpidossa suoriteperusteen mukaan. Jos osakas on
esimerkiksi jo antanut sitoumuksen hankeosuutensa suorittamisesta, mutta lai-
minlyd maksuvelvollisuutensa, jaksotetaan tulo sitoumuksen perusteella suori-

teperusteisesti sen tilikauden tuotoksi, jolle se kohdistuu.

Ne osakkaat, jotka eivat maksa yhtidlle vastike- tai rahastosuoritusta, rahoitta-

vat hankeosuutensa lainalla, jonka yhtié nostaa. Lainan hoitokulut eli lyhennyk-
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set, korot ja muut lainan kustannukset katetaan osakkailta perittavalla paaoma-
vastikkeella. Yhtiojarjestysmaarayksen tai yhtiokokouksen tekeman paatoksen
perusteella osakkaalla on usein oikeus suorittaa hallitsemaansa osakehuoneis-
toon kohdistuva osuus lainasta tiettyna ajankohtana joko kerralla tai useam-
massa erassa yhtidjarjestyksessa maaritellylla tai yhtiokokouksen paattamalla
tavalla. Osakkaiden suorittamilla lainaosuuksilla on valittdmasti lyhennettava
yhtion pitkaaikaista lainaa. Maksamalla lainaosuuden osakas ei siis tulevaisuu-
dessa ole velvollinen suorittamaan kuukausittain vieraan paaoman kustannuk-
sia varten perittavaa paaomavastiketta. Lainaosuussuoritusten tulee perustua
suoritushetkelle laadittuun lainaosuuslaskelmaan, joka on suotavaa liittda suori-

tuksen todentavan tositteen liitteeksi.

Lainaosuudesta saatu suoritus on hankeosuussuoritusten tapaan yhtidlle yhtio-
jarjestyksen maarayksen tai yhtiokokouksen paatdksen mukaisesti joko tuloa tai
saatua paaomasijoitusta. Jos lainaosuussuorituksia ei pideta paaomasijoituksi-
na, se kasitellaan tuloslaskelmassa sen tilikauden tuottona, jona se suoritetaan.
Lainaosuussuoritukset esitetaan rahoitustuotoissa samassa erassa kuin paa-
omavastikkeet. Paaomasijoituksena kasiteltavat lainaosuussuoritukset rahas-
toidaan. Rahastoitava lainaosuussuoritus merkitdan osakkaan yhtioon tekema-
na paaomasijoituksena omaan paaomaan yhtiojarjestyksen tai yhtiokokouksen
paattamalla tavalla. Vaikka yhtidssa lainaosuussuoritukset rahastoitaisiin, ne on
talldinkin suositeltavaa esittaa tuloslaskelmassa rahoitustuottona omana ala-
eranaan. Lainaosuussuoritukset jaksotetaan hankeosuussuoritusten tapaan
suoriteperiaatteen mukaisesti, jos osakas on antanut sitoumuksen lainaosuus-

suorituksen maksamisesta. (Kirjanpitolautakunta 2010, 14-15.)
5.3 Vieras paaoma ja avustukset

Ennen suureen korjaushankkeeseen ryhtymista on asunto-osakeyhtion tehtava
taloudellista suunnittelua. Tama tarkoittaa esimerkiksi pankkien ja lainoituksen
kilpailuttamista seka erilaisten laina-aikojen ja korkojen selvittamista. Lisaksi on
suunniteltava, otetaanko osakkailta ennen lainannostoa vastaan hankeosuuk-
sia, joilla hankkeen alkuvaihetta rahoitetaan, vai nostetaanko jo korjauksen ai-
kana varsinainen remonttilaina. Jos korjaushankkeen rahoittamiseen tarvitaan

rahalaitoslainaa, on siita tehtava paatos yhtiokokouksessa. Lainan saamiseksi
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edellytetdaan usein riittava vakuus, mika on asunto-osakeyhtidilla usein kiinteis-
tokiinnitys. Kiinnityksen vahvistaa kiinteiston sijaintipaikkakunnan karajaoikeus
asunto-osakeyhtion hakemuksesta ja kiinnityksen perusteella saatava panttikirja
luovutetaan lainanantajalle lainasumman takaisinmaksun vakuudeksi. Kiinnityk-
sen hakemisesta voi paattaa taloyhtion hallitus tai isannditsija, mutta paatos
panttikirjan kayttamisesta lainan vakuutena kuuluu yhtiokokoukselle. (Isannointi-
liitto ja Suomen Vuokranantajat 2013; Hekkanen 2005, 3.)

Asunto-osakeyhtiolla voi olla korjaushankkeisiin liittyvia erityyppisia vieraan
paaoman eria, joita kasitellaan eri tavoin. Joistakin vieraan padaoman erista vas-
taavat vain tiettyjen osakehuoneistojen omistajat. Talldin kyseessa on huoneis-
tokohtainen laina. Huoneistokohtaisen lainan takaisinmaksusta, lyhennyksista,
korko- ja muista lainanhoitomenoista vastaavat vain nama osakkaat, joita huo-
neistokohtainen laina koskee. Osakkaalla on oikeus joko yhtidjarjestysmaarayk-
sen tai yhtiokokouksen asiasta tekeman paatoksen mukaisesti suorittaa hallit-
semaansa huoneistoonsa kohdistuva osuus lainasta lainaosuutena. Yhtiolla voi
myoOs olla vierasta paaomaa, josta osakkaalla ei ole oikeutta suorittaa laina-
osuuttaan. Talloin kyseessa on hoitolaina, jonka takaisinmaksu, lyhennykset,
korko- ja muut lainanhoitomenot katetaan hoitovastikkeella. Jos osakkaalle salli-
taan huoneistoonsa kohdistuvan osuuden poismaksu osuussuorituksena, muut-
tuu laina kirjanpidossa paaomarahoituksena kasiteltavaksi ja erillisella vastik-

keella katettavaksi. (Kirjanpitolautakunta 2010, 12.)

Asunto-osakeyhtiot voivat saada julkisista varoista korkotukea ja muita avustuk-
sia tiettyihin korjaustoimenpiteisiin, esimerkiksi hissien korjaamiseen tai lammi-
tysjarjestelmien uusimiseen. Vahingoittuneen tai vaurioituneen omaisuuden kor-
jausmenoihin voidaan saada korvausta vahingonaiheuttajalta tai vakuutuksen
perusteella vakuutusyhtiolta. Korkotukea on tavallisesti myonnetty 40-50 pro-
sentin osuuteen hankkeen kustannuksista. Koska tuki mydnnetaan vain tietylle
osuudelle, kannattaa tallainen laina ottaa omana luottonaan ja nostaa ennen
muita lainoja. Loppuosa korjaushankkeen kustannuksista otetaan yhtena tai
mitattavien hankkeiden tapauksessa kahtena luottona. (Virta & Ojajarvi 2009,
59.)
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Vakiintuneen kirjanpitokaytannon mukaan aktivoitavan pysyviin vastaaviin kuu-
luvan hyddykkeen hankintaa varten saadut avustukset kirjataan menonsiirtona
hankintamenon vahennykseksi. Jos avustus kohdistuu tilikauden kuluna vahen-
nettavaan menoon, saatu avustus esitetaan kirjanpidossa kyseessa olevaa ku-
luerad oikaisevana menonsiirtona. Menonsiirto tulisi esittda tuloslaskelmassa
omana eranaan. Jos yhtid on saanut korvausta vahingoittuneen tai vaurioi-
tuneen omaisuuden korjausmenoja varten, kasitellaan nama korvaukset samal-
la tavoin korjausmenoihin liittyvana menonsiirtona. Korvaukset ja avustukset
tulee esittaa tilinpaatoksessa suoriteperusteen mukaisesti. (Kirjanpitolautakunta
2010, 23.)

5.4 Korjaushankkeiden rahastointimenettely

Rahastoinnilla tarkoitetaan yhtion osakkailtaan perimien paaomasijoituksien
kirjaamista yhtion oman padoman lisdykseksi. Ainoastaan osakkailta perittyjen
suoritusten rahastointi on mahdollista. Muita yhtion saamia tuottoja ei voida ra-
hastoida omaan paaomaan. Rahastoinnista tulee aina tehda paatos yhtiokoko-
uksessa tai sen tulee perustua yhtiojarjestysmaaraykseen. Paatds on tehtava
viimeistaan sen tilikauden aikana, jolloin varoja kerataan. Jos paatds tehdaan
vasta tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa, keratyt varat ovat yhtidlle ve-
ronalaista tuloa. Rahastointi voi koskea hoito- ja paaomavastikkeena kerattyja
varoja seka osakkaan maksamia hankeosuus- tai lainaosuussuorituksia. Ra-
hastointimenettelyssa osakkaiden yhtidlle maksamia suorituksia ei kasitella yh-

tion tulona, vaan osakkaiden yhtioon suorittamina paaomasijoituksina.

Rahastointimenettelya kaytetaan useimmiten tuloverotuksellisista syista. Yhtion
on kerattava osakkailtaan varoja esimerkiksi suurten korjaushankkeiden rahoit-
tamista varten. Kun varoja kaytetaan yhtion taseeseen aktivoitavien menojen
kattamiseen tai tata varten otetun vieraan paaoman lyhentadmiseen, syntyy yhti-
Olle voittoa ja verotettavaa tuloa, ellei vastiketulon suuruisia kulukirjauksia, ku-
ten poistoja tai varausten muutoksia, kyeta tekemaan. Kun varat kerataan tulo-
jen sijaan paaomasijoituksina, ne kirjataan taseeseen. Nain rahastoitavat suori-
tukset eivat kasvata tilikauden tulosta eika verotettava tulo muodostu niin kor-

keaksi. Asunto-osakeyhtidissa voidaan kayttaa rahastointimenettelya kerattaes-
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sa osakkailta varoja esimerkiksi perusparannushankkeisiin tai niihin liittyvien

lainojen maksuun.

Osakkailta kerattyja varoja voidaan rahastoida verovapaasti vain tiettyjen ehto-
jen tayttyessa. Jos nama ehdot eivat tayty, kasitellaan keratyt varat asunto-
osakeyhtion veronalaisina tuloina. Tuloverotuksessa edellytetaan, etta rahastoi-
tuja varoja kaytetaan ainoastaan taseeseen aktivoitavien menojen kattamiseen.
Verotuskaytannossa on katsottu, etta rahastoidut varat on kaytettava aktivoita-
vaan hankkeeseen 3-5 vuoden kuluessa rahastoinnista. Jos varat on paatetty
rahastoida, niita ei voida kayttaa tilikauden kuluina kasiteltaviin menoihin. Vero-
tuksessa rahastoinnin hyvaksymisen edellytyksena on myds se, etta rahastoitu-
ja varoja vastaava maara menoja on aktivoitava taseeseen. Eli kaytanndssa jos
on tehty paatos tietyn suuruisesta rahastoinnista, on korjaushankkeesta aktivoi-
tava vahintdan vastaavan suuruinen summa. Lisaksi rahastoida saa korkein-
taan sen osuuden keratyista varoista, joka on keratty lainan lyhennysta varten.
Muita kuluja, kuten korkoja ja muita lainan kuluja varten kerattya osaa varoista

ei voida rahastoida, vaan se on jatettava tilikauden tuotoksi.

Lainanlyhennysrahastoinnissa osakkaiden maksamista paaomavastikkeista tai
lainaosuussuorituksista rahastoidaan yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti tai
yhtidjarjestyksen maaraykseen perustuen se osa, joka kaytetaan lainojen paa-
oman lyhentamiseen. Seka yhtiokokouksen paatoksiin etta yhtidjarjestysmaara-
yksiin perustuvat lainanlyhennysrahastot esitetddn omassa paaomassa nimik-
keessa Lainanlyhennysrahasto. Jos yhtiokokous ei ole paattanyt lainaosuus-
suoritusten rahastoinnista tiettyyn rahastoon, esimerkiksi juuri lainanlyhennys-
rahastoon, rahastoinnin kohteena olevat suoritukset esitetdaan vapaassa omas-
sa paaomassa nimikkeessa Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto. Vaikka
rahastoidut suoritukset nakyvat taseessa, tilinpaatdksen informatiivisuuden Ii-
saamiseksi tuloslaskelmassa on suositeltavaa esittda vastikkeiden rahastointi.

Rahastoitavat vastiketuotot esitetaan tuloslaskelman rahoitustuotoissa.

Yhtio voi kerata yhtiokokouksen paattamalla tavalla osakkailtaan etukateen va-
roja tulevia perusparannus- tai suurehkoja korjaushankkeita varten. Talléin ky-
seessa on ennakkorahastointimenettely. My6s hankeosuussuorituksia voi ra-

hastoida. Jos osakas suorittaa osuutensa tietysta hankkeesta ennen hankkeen
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aloittamista tai sen kuluessa hankeosuutena ilman, ettd yhtio nostaa hanen
osuuttaan vastaavalta osalta lainaa, voidaan tallaisen suorituksen rahastointi
katsoa ennakkorahastoinniksi. Koska kyseessa ei ole vieraaseen paaomaan
liittyva suoritus, ei sita voida merkita lainanlyhennysrahastoon. Lainanlyhennys-
rahastoon merkitaan ainoastaan lainojen paaoman lyhentamiseen tarkoitetut
suoritukset. Ennakkorahastoinnit merkitdan sijoitetun vapaan oman paaoman
rahastoon, ellei ole paatetty muusta merkinnasta, esimerkiksi rakennus-, perus-
parannus- tai muuhun vastaavaan rahastoon. Yhtidjarjestyksen maarayksella
tai yhtiokokouksen paatdksella vapaassa omassa paaomassa voi esiintya myos
muulla tavalla nimettyja rahastoja, esimerkiksi Korjausrahasto tai suoraan toteu-
tettavan hankkeen mukaisesti nimetty rahasto, esimerkiksi Putkiremonttirahas-

to. Nama ovat luonteeltaan perusparannusrahastoihin rinnastettavia rahastoja.

Vaikka rahastoidut varat kaytetaan, ne sailyvat asunto-osakeyhtion taseessa
omassa paaomassa. Jos varat on merkitty vapaaseen omaan padomaan kuulu-
vaan lainanlyhennysrahastoon, eika sidottuun paaomaan kuuluviin rahastoihin,
on suositeltavaa, etta varat siirretaan pois lainanlyhennysrahastosta sidottuun
omaan paaomaan sen tilikauden paattyessa, jolloin laina on maksettu kokonaan
pois. Jos menetellaan nain, lainanlyhennysrahastossa on vain sellaisia varoja,
jota liittyvat jaljella oleviin lainoihin. Siirrot sidotun padaoman rahastoihin, esimer-
kiksi rakennusrahastoon tai sijoitetun vapaan paaoman rahastoon edellyttavat
aina yhtiokokouksen paatdksen asiasta. Rakennusrahasto jaa yleensa pysyvas-
ti asunto-osakeyhtion oman paaoman eraksi. Rakennusrahasto on sidottua
omaa paaomaa, jota saa alentaa vain, jos alentamista vastaava maara kayte-
tdaan osakepaaoman korottamiseen. (Kirjanpitolautakunta 2010, 16-19; Salin
2011, 121-128.)

6 Korjaushankkeiden esittaminen tilinpaatoksessa

Asunto-osakeyhtion tilinpaatds sisaltda toimintakertomuksen, tuloslaskelman,
taseen ja tilinpaatodksen liitetiedot. Tilinpaatokseen kuuluu liséksi toimintakerto-
musta taydentavat talousarviovertailu ja vastikerahoituslaskelma seka tuloslas-
kelman ja taseen erien sisaltoa taydentavat tilinpaatoserittelyt. Tilinpaatds voi
sisaltaa myos muita erillislaskelmia, kuten laina- ja hankeosuuslaskelmia. Tar-

koituksena on selvittaa edella mainittujen tilinpaatdksen eri osien vaadittu sisal-
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to ja se, miten korjaushankkeisiin liittyvat erat ja tiedot on esitettava naiden vaa-

timusten mukaisesti.

Asunto-osakeyhtiot lasketaan tavallisesti pieniksi kirjanpitovelvollisiksi, ja niiden
tilinpaatoksen laadinnassa sovelletaan siis useimmiten pienille kirjanpitovelvolli-
sille tarkoitettuja periaatteita. Pienille kirjanpitovelvollisille tarkoitettuja tilinpaa-
tosinformaation helpotuksia voidaan soveltaa kun enintdan yksi seuraavista Kir-

janpitolaissa maaritellyista rajoista ylittyy:

1. yhtion liikkevaihto ylittaa 7 300 000 €.

2. taseen loppusumma ylittda 3 650 000 €.

3. yhtion palveluksessa on keskimaarin 50 henkilda.
(Manner & Suulamo 2008, 84)

Vaikka pienten kirjanpitovelvollisten on mahdollista antaa suppeammat tiedot,
on muistettava, etta kiinteistoalalla on oma erityisluonteensa. Kiinteistot edusta-
vat suuria varallisuusarvoja, vaikka liikkevaihto ja henkildkunnan maara ovatkin
vahaisia. Asunto-osakeyhtididen on kirjanpitolain vaatiman oikean ja riittavan
kuvan varmistamiseksi annettava yksityiskohtaisempia tietoja verrattuna esi-

merkiksi pieneen elinkeinonharjoittajaan. (Manner & Suulamo 2008, 84.)

Suurten hankkeiden yhteydessa on varmistettava, etta tilinpaatoksessa ja toi-
mintakertomuksessa annetaan riittavat tiedot hankkeista. Tietoja ei voida esittaa
ainoastaan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen ulkopuolisessa aineistossa,
kuten hankesuunnitelmissa tai yhtion osakkeille jaetuissa tiedotteissa. Korjaus-
hankkeista ja niiden etenemisesta voidaan antaa laajempaakin informaatiota,
kuin mita tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa lakien ja asetusten mukaan

vaaditaan annettavaksi. (Kirjanpitolautakunta 2010, 33.)
6.1 Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtidssa on aina laadittava toimintakertomus, jossa noudatetaan
asunto-osakeyhtidlain maarittamia sisaltovaatimuksia. Asunto-osakeyhtion toi-

mintakertomuksessa on ilmoitettava seuraavat tiedot:

1. Yhtidvastikkeen kaytto, jos vastiketta peritaan eri tarkoituksiin eri perus-

tein.
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2. Tiedot padomalainoista. Asunto-osakeyhtidissa yleensa ole paaomalai-
noja.

3. Tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityk-
sista seka siita, missa panttikirjat ovat.

4. Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen

5. Tiedot talousarvion toteutumisesta seka selvitys poikkeamista talousarvi-
oon nahden

6. Arvio todennakadisesta tulevasta kehityksesta

7. Hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys
mahdollisesta muun vapaan paaoman jakamisesta
(Salin 2011, 104-106.)

Osa vaadituista tiedoista esitetdan toimintakertomusta taydentavien erillislas-
kelmien avulla seka muissa tilinpaatoksen osissa. Esimerkiksi tiedot yhtidvas-
tikkeen kaytosta annetaan kaytannodssa toimintakertomusta taydentavan vasti-
kerahoituslaskelman avulla. Alla on esimerkki toimintakertomuksesta, jossa on
mainittu perittyjen hoito- ja paaomavastikkeiden yksikkdhinnat suhteessa vasti-
keperusteeseen. Tasta nakyy myos se, etta padomavastiketta on peritty ikkuna-
ja oviremonttia varten. Naiden tietojen yhteydessa viitataan vastikelaskelmaan.

Vastikerahoituslaskelmasta on kerrottu lisaa kappaleessa 6.4.

TIEDOT YHTIOVASTIKKEEN KAYTOSTA

Vastikelaskelma on esitetty tasekirjassa omalla sivulla.

VASTIKKEET JA MAKSUT

Vastikkeita ja maksuja on peritty 1.1.2013- 1.1.2011-31.12.2012
Hoitovastike 2,50 €/ m?/kk 2,15 €/m?/kk
Paiomavastike (ikkuna- ja oviremontti) 1,0257 €/ m?/kk 1,0122 €/ m?/kk

Korjaushankkeita varten tarvitaan yleensa lainarahoitusta. Velan vakuudeksi
annetuista kiinnityksista ja panteista on annettava tiedot tilinpaatoksessa. Kohta
3. eli tiedot yhtion kiinnityksista ja siita, missa panttikirjat ovat, vaaditaan kirjan-
pitoasetuksen mukaan annettavaksi myos tilinpaatoksen liitetiedoissa. Yhtion
omaisuuteen kohdistuvat kiinnitykset eritelldan tilinpaatoksessa vakiintuneen
kaytannén mukaan yksityiskohtaisesti, esimerkiksi panttikirjoittain. Kun toimin-

takertomuksessa annetaan vaaditut tiedot kiinnityksista ja tiedot siita, missa
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panttikirjat ovat, tarkempi panttikirjakohtainen erittely voidaan tehda liitetiedois-
sa. Tahan erittelyyn viitataan silloin toimintakertomuksessa. Samaa tietoa ei
tarvitse antaa kahteen kertaan seka toimintakertomuksessa etta liitetiedoissa.
(Kirjanpitolautakunta 2010, 32.) Alla toimintakertomuksen esimerkki rasitteisiin

ja kiinnityksiin liittyvasta maininnasta seka viittauksesta liitetietoihin.

YHTION OMAISUUTEEN KOHDISTUVAT PYSYVAT RASITTEET JA KIINNITYKSET SEKA
TIEDOT PANTTIKIRJOISTA

Yhtién kiinteistéon kohdistuu yhteensa 526 910 euron maarasta kiinnityksia. Panttikirjakohtainen
erittely 16ytyy tilinpaatoksen liitetiedoista.

Kohta 5. eli tiedot talousarviosta annetaan laatimalla erillinen talousarviovertai-
lu, jossa esitetaan rinnakkain vahvistettu talousarvio ja tilikauden toteutuneet
luvut tuloslaskelmakaavan mukaisesti. Oleelliset poikkeamat ja niiden syyt on
mainittava toimintakertomuksessa erikseen. Poikkeamien arviointi ja niiden
olennaisuus on tapauskohtaista. Vaikka poikkeama olisi prosentuaalisesti suuri
mutta euromaaraisesti pieni, ei tarkempaa mainintaa yleensa tarvita. Suuret
korjaushankkeet aiheuttavat merkittdvan poikkeaman yhtion normaaliin kustan-
nuskehitykseen. Korjaushankkeisiin liittyvien talousarviopoikkeamien numeeri-
nen esittaminen talousarviovertailussa ei yleensa riita, silla ne ovat tyypillisesti
niin suuria, etta niistd on mainittava toimintakertomuksessa erikseen. (Kirjanpi-
tolautakunta 2010, 32-33.)

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava tiedot olennaisista tapahtumista tilikau-
della ja sen paattymisen jalkeen. Vakiintuneen kaytannon mukaisesti asunto-
osakeyhtion toimintakertomuksessa esitetdan naiden vaatimusten tayttamiseksi
esimerkiksi perustiedot yhtiosta ja sen hallinnosta seka tiedot kiinteiston ja ra-
kennuksen hallintaperusteesta, kulutustiedot, tehdyt ja tulevat kunnossapito- ja
uudistustoimet, hankelaskelmat, mahdolliset vahinkotapahtumat tai oikeuden-
kaynnit. (Kirjanpitolautakunta 2010, 32.) Parhaillaan suoritettavista korjaus-
hankkeista ja myds tulevista ja suunnitteilla olevista hankkeista tulisi siis mainita
toimintakertomuksessa olennaisten tapahtumien yhteydessa. Korjaushankkei-
siin liittyvat hankelaskelmat esitetaan erillisina toimintakertomuksen liitteina.
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Hankeosuuslaskelmasta on kerrottu lisaa kappaleessa 6.4. Alla on esitetty esi-

merkkeja toimintakertomuksista, joissa on mainintoja korjaushankkeista.
TARKEIMMAT TAPAHTUMAT TILIKAUDEN AIKANA

Vanhan vesivahingon korjaus saatiin valmiiksi. Katolla viemareiden tuuletusputkien lapiviennit
aiheuttivat vuotovahingon, jota korjattiin osittain tilikauden aikana. Putkiurakasta toteutettiin
tilikaudella viemareiden pinnoitus- ja sukitusurakka, johon liittyi uusi vuotovahinko.

TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN TAPAHTUNUT

Kevaalla aloitetaan putkiurakan toinen vaihe, joka sisaltaa vesi-, sahkd-, ja lampdjohtojen uusi-
misen.

TIEDOT OLENNAISISTA TAPAHTUMISTA TILIKAUDELLA JA SEN JALKEEN

Rakennussuunnittelu Oy:lla teetettyjen suunnitelmien (7 500,55 euroa) mukaisesti paatettiin
toteuttaa kattojen muutos pulpettikatosta harjakatoksi. Yhtiokokous paatti rahoittaa katon korja-
uksen (urakkasumma 195 200 euroa) osakkaiden hankeosuuksilla ja pankkilainalla.

TARKEIMMAT KORJAUSTAPAHTUMAT

Tilikauden aikana:
— Viemarin avaustéita 1.045,63 eurolla
— Viemareiden kuntotutkimus, huuhtelu ja kuvaus 5.526,22 eurolla
— A- ja B-portaiden rappurallien uusinta, ranni 1.216,41 eurolla
— Vesipostin vaihto, risan vesipostin vesijohdon sulun asennusty6 497,81 eurolla
— Hamarakytkimen asennus 172,20 eurolla
— Viemarien kunnostuksen seka vesiputkien- ja sahkojarjestelmien suunnittelun
kilpailuttaminen 940,95 eurolla

Toimintakertomuksessa on annettava arvio myos yhtion todennakoisesta tule-
vasta kehityksesta. Asunto-osakeyhtiot eivat harjoita liiketoimintaa, joten niiden
tapauksessa arvioidaan yhtiolle tyypillista toimintaa, erityisesti silloin, kun silla
on merkittavia kustannusvaikutuksia. Yhtion tulisi myos mahdollisuuksien mu-
kaan arvioida ja ilmoittaa tilikauden paattymisen jalkeen ilmenneet tai selvasti
ennustettavissa olevat poikkeavat kustannuskehitykset, joilla on olennainen vai-
kutus yhtion talouteen. Esimerkiksi kaynnissa tai suunnitteluasteella olevat kor-
jaus- ja uudistushankkeet ovat kustannusvaikutuksiltaan suuria toimintaan vai-
kuttavia tekijoita. (Kirjanpitolautakunta 2010, 33.)
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ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Yhtién taloudellisen tilanteen arvioidaan pysyvan hyvana. Erityistd huomiota tulee kiinnittaa
yhtidon rakennusten kunnon seka korjaustarpeiden selvittamiseen. Tulevaisuudessa toteutetaan
peruskuntoarvion mukaiset suositellut korjaukset. Hallitus on tehnyt kirjallisen selvityksen na-
kemyksestaan talon kunnossapitotarpeista seuraavan 5 vuoden aikana, joka esitetdan vuosit-
tain yhtibkokouksessa.

Tulevaan kehitykseen liittyy myods asunto-osakeyhtiolain vaatimus siita, etta hal-
lituksen on annettava vuosittain yhtiokokouksessa kirjallinen selvitys talon kun-
nossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden aikana. Tama selvitys voi perustua
esimerkiksi kuntoarvioon seka kunnossapidon PTS-suunnitelmaan. PTS eli pit-
kan aikavalin suunnitelma on selvitys, joka laaditaan kuntoarvion pohjalta. Siina
ajoitetaan tulevat korjaustyot ja tehdaan niille alustava kustannusarvio. Kunnos-
sapitoselvitysta ei tarvitse asunto-osakeyhtidlain mukaan kytkea toimintakerto-
mukseen tai tilinpaatokseen, eika sita siis liiteta tilinpaatdoksen ja toimintakerto-
muksen osaksi. Selvityksen tiedot eivat kuitenkaan saa olla ristiriidassa toimin-
takertomuksesta ilmenevien tietojen kanssa. (Kirjanpitolautakunta 2010, 33;
Virta & Ojajarvi 2009, 30.)

Toimintakertomuksessa voidaan esittda myds vapaaehtoisia tietoja, joita ei ole
maaritelty asunto-osakeyhtidlaissa. Yhtio voi esimerkiksi ilmoittaa taloudelliseen
asemaansa liittyvana asiana tietoja lainoista ja kuhunkin lainaan liittyvien laina-
osuuksien maarista vastikeperustetta kohden. Tietoa siita, mihin huoneistoihin
lainaosuus kohdistuu, ei esiteta. Lainaosuudet tulee maaritella tilinpaatoshetkel-
le laaditun lainaosuuslaskelman perusteella. Jos lainaosuustietoja esitetéan
tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa, lainaosuuden maarittelyyn liittyva
laskelma on suositeltavaa esittaa vastikerahoituslaskelman yhteydessa. Laina-
osuuslaskelmasta on kerrottu lisaa kappaleessa 6.4. (Kirjanpitolautakunta 2010,
36.) Seuraavassa esimerkissa on esitetty tilinpaatoshetken lainat, niiden kaytto-

tarkoitus ja lainapaaomat.

LAINAT

Lainan nro nostettu laina-aika kayttotarkoitus maara tilikauden lopussa
111800-8241234 1.6.2010 10 v. ikkuna- ja oviremontti 3 821,83 euroa
111800-8244321 20.1.2012 15 v. kattoremontti 103 447,91 euroa
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Asunto-osakeyhtion lainat eivat aina rasita kaikkia osakasryhmia. Tilinpaatok-
seen ja toimintakertomukseen ei tarvitse kuitenkaan eritella lainojen kokonais-
maaria vastiketyypeittain, silla lakisaateinen isannoitsijatodistus antaa omistajal-
le tiedon hanen osakettaan koskevista erityisista lainavastuista. Isannaditsijato-
distuksesta saa my0s tiedon yhtion lainojen hankekohtaisesti tai kayttotarkoi-
tuksen mukaan eritellyista maarista, joten tilinpaatosta tai toimintakertomusta ei
tarvita valineeksi taman tiedon saamista varten. (Kauppa- ja teollisuusministerio
2011.)

6.2 Tuloslaskelma

Asunto-osakeyhtididen tuloslaskelma laaditaan kirjanpitoasetuksessa esitetyn
kiinteistokaavan mukaisesti. Tata kayttavat sellaiset yhtiot, joiden toiminta pe-
rustuu kiinteiston hallintaan. Korjaushankkeet nakyvat tuloslaskelman paaerissa

"Kiinteistdn tuotot”, "Kiinteiston hoitokulut” seka "Rahoitustuotot ja -kulut”.

Korjauksia varten keratyt vastikkeet ja hankeosuussuoritukset esitetdan tulos-
laskelman kohdassa "Kiinteiston tuotot”. Vastikkeet voidaan esittda yhtena era-
na. Vastikkeiden erittely on kuitenkin suositeltavaa. Kirjanpitolautakunnan asun-
to-osakeyhtion tuloslaskelman mallikaavassa kiinteiston tuotoissa esitettavat
vastikkeet eritellaan tuloslaskelmaan niiden perimisperusteen mukaan. Hoito-
vastikkeet, hankeosuussuoritukset ja muut osakkailta keratyt suoritukset esite-
taan kaikki omina erinaan. Jos yhtiossa peritaan useita eri hoitovastikkeita, on
suositeltavaa esittaa eri hoitovastikkeet tuloslaskelmassa omilla riveillaan. (Sa-
lin 2011, 96.)

Rahayksikkd EURO

Kiinteiston tuotot

Hoitovastikkeet 22 260,00 19 143,60
Hankeosuussuoritukset 119 049,80 18 055,00
Kayttdkorvaukset 1667,11 1710,00

Kiinteiston tuotot yhteensa 142 976,91 38 908,60

Jos yhti6 perii osakkailta erityisvastikkeita, on nekin esitettava tuloslaskelmassa
nimikkeessa "Kiinteiston tuotot - Vastikkeet". Erityisvastikkeita voivat olla esi-
merkiksi hissi- tai parvekelasitusvastikkeet. Myos kutakin erityisvastiketta on
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syyta kasitella paakirjanpidossa omana vastikelajinaan muista vastikkeista eril-

laan. (Kirjanpitolautakunta 2010, 11.)

Vastiketuotot esitetaan tuloslaskelmassa bruttomaaraisina, vaikka osa vastike-
tuotoista paatettaisi rahastoida. Rahastoidut maarat esitetadn omina vastiketu-
loeria oikaisevina erina. Tama menettely lisaa tilinpaatoksen informatiivisuutta.
(Salin 2011, 97.)

Kiinteiston tuotot
Hoitovastikkeet 67 797,00 67 797,00
Hankeosuussuoritukset 59 722,18 16 606,93
./. Rahastoidut vastikkeet -59 722,18 -16 606,93

Korjaushankkeiden kustannukset nakyvat tuloslaskelman kohdassa “Kiinteiston
hoitokulut”. Tuottojen tapaan myds tilikauden aikana toteutetut korjaukset suosi-
tellaan esitettaviksi bruttomaaraisina. Korjausten kustannukset merkitaan brut-
tomaaraisina tuloslaskelmaan, ja korjaushankkeita varten saadut avustukset,
vakuutus- ja vahingonkorvaukset seka aktivoinnit taseeseen esitetdan korjaus-
kuluja oikaisevina erina. Viimeistaan tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa teh-
daan hankkeen kustannusten kirjanpidollinen jako tuloslaskelmassa esitettaviksi

vuosikuluiksi ja taseeseen merkittaviksi aktiivoiksi. (Salin 2011, 97.)

Korjaukset -214 784,54 -33 537,04
./. Saadut korvaukset ja avustukset 0,00 341,94
/. Aktivoinnit taseeseen 87 500,00 14 580,00
Muut hoitokulut 0,00 -68,00
Kiinteiston hoitokulut yhteensa -149 012,96 -36 888,79

Hoitovastikkeilla rahoitetaan kiinteiston hoitokuluja, joten ne esitetaan kiinteiston
tuotoissa. Paaomavastikkeet, joilla rahoitetaan vieraan paaoman aiheuttamia
kustannuksia, esitetdan tuloslaskelman paaderassa "Rahoitustuotot ja — kulut”.
Myds lainaosuussuoritukset esitetdan rahoitustuotoissa. Paaomavastikkeet,
lainaosuussuoritukset ja naiden rahastoinnit esitetaan samaan tapaan omina
erindan kuin hoitovastikkeet, hankeosuussuoritukset ja naiden rahastoinnit. (Sa-
lin 2011, 96-97.)

46



RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Padaomavastikkeet 24 178,87 24 999,84

Lainaosuussuoritukset 46 102,02 0,00

./. Rahastoidut osuudet -46 102,02 0,00
Yhteensa

Yhtio voi peria useita eri paaomavastikkeita samanaikaisesti. Virallisessa tulos-
laskelmassa paaomavastikkeet nakyvat yhtena erana, mutta kirjanpidossa eri
paaomavastikkeet ja niihin liittyvat korko- ja muut rahoituskulut kirjataan juokse-
vassa kirjanpidossa tyypillisesti kukin omalle tililleen. Nain jokainen paaomavas-
tike ja siihen liittyvat kulut nakyvat eriteltyna tuloslaskelmassa omana rivinaan.
Tama helpottaa lainakohtaista seurantaa ja rahoituslaskelman laatimista. Alla
olevassa tuloslaskelmassa yhtid perii kahta padomavastiketta, ja silla on kaksi

eri lainaa, joiden korot ja muut kulut kirjataan lainakohtaisesti omille tileilleen.

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Paaomavastikkeet
8121 Paaomavastike 1 2 266,78 3200,16
8122 Paaomavastike 2 4 270,84 0,00
Yhteensa 6 537,62 3 200,16
Korkokulut
8630 Korkokulut, laina 123456-098765 -88,25 -355,96
8632 Korkokulut, laina 121244-557654 -1 361,63 0,00
Yhteensa -1 504,01 -355,96
Muut rahoituskulut
8830 Muut rahoituskulut, laina 123456-098765 -4,60 -3,60
8832 Muut rahoituskulut, laina 121244-557654 -832,00 0,00
Yhteensa -1 223,60 -3,60
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT YHTEENSA 3 836,91 2 865,28
6.3 Tase

Asunto-osakeyhtiot laativat taseen kaikille kirjapitovelvollisille yhteisen tasekaa-
van mukaisesti. Pienilla kirjanpitovelvollisilla olisi kirjanpitolain mukaan mahdol-
lisuus kayttaa kirjanpitoasetuksen mukaista lyhennettya tasekaavaa, mutta kun
otetaan huomioon kiinteistdalan erityisluonne ja oikean ja riittavan tiedon vaati-
mus, niin on suositeltavaa laatia tase kayttaen laajempaa tasekaavaa. ( Manner
& Suulamo 2008, 92-93.)
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Taseen "Vastaavaa” — puolella esitetaan yhtion omaisuus. Virallisessa taseessa
esitetddn ainoastaan aineellisten hyoddykkeiden kokonaisarvo tilinpaatoksen
laadintahetkella. Alla olevassa esimerkkitaseessa nakyy, etta rakennusten ja
koneiden tasearvo on kasvanut edelliseen tilikauteen verrattuna. Korjaushank-
keisiin liittyvat aktivoinnit kirjataan taseeseen kayttbomaisuuden lisaykseksi.
Virallisesta taseesta ei kuitenkaan voi nahda omina riveindan tase-erien muu-

toksia, esimerkiksi korjaushankkeiden aktivointeja.

VASTAAVAA

Aineelliset hyodykkeet

Rakennukset ja rakennelmat

Omistusrakennukset ja rakennelmat 218 311,50 133 311,50
Koneet ja kalusto 4 436,30 1 936,30
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 228 776,11 141 276,11

Aineellisten hyodykkeiden lisaykset ja vahennykset kasitellaan kirjanpidossa
omina erinaan. Tileittain eritellyssa taseessa lisdykset, vahennykset ja poistot
nakyvat siis omina erillisina riveinaan. Alla olevassa esimerkkitaseessa aktivoin-
teja on tehty rakennusten korjaushankkeista 85 000,00 ja koneiden ja kaluston
korjauksista 2 500,00. Tassa tapauksessa tehdyt aktivoinnit esitetaan tileilla

1161 Asuin- ja toimistorakennukset, lisdys seka 1251 Koneet ja kalusto, lisays.

Aineelliset hyédykkeet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat
1160 Asuin- ja toimistorakennukset 133 311,50 118 731,50
1161 Asuin- ja toimistorakennukset, lisays 85 000,00 14 580,00
218 311,50 133 311,50
Yhteensa 218 311,50 133 311,50
Koneet ja kalusto
1250 Koneet ja kalusto 1 936,30 1 936,30
1251 Koneet ja kalusto, lisdys 2 500,00 0,00
Yhteensa 4 436,30 1 936,30
Aineelliset hyddykkeet yht 228 776,11 141 276,11

Tilinpaatdoksessa tiedot tase-erien muutoksista annetaan erillisten tase-
erittelyiden avulla. Tase-erittelyissa nakyy eri kayttbomaisuuserien arvo tilikau-
den alussa seka tilinpaatospaivana, ja lisaksi naiden muutokset tilikauden aika-
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na. Alla olevassa tase-erittelyssa nakyy mainitut aktivoinnit, 85 000,00 ja

2 500,00 euroa. Yhtio ei ole tehnyt ollenkaan poistoja tilikauden aikana.

Rakennukset ja rakennelmat
Asuin- ja toimistorakennukset
Arvo 1.1.2014 133 311,50 €
Lisays 85 000,00 €
Poisto 0,00 % - € 218 311,50 €
Koneet ja kalusto
Arvo 1.1.2014 1 936,30 €
Lisays 2 500,00 €
Poisto 0,00 % - € 4 436,30 €

Taseen "Vastattavaa” — puolella nakyy yhtion oma- ja vieras paaoma. Asunto-
osakeyhtididen taseessa sidottua omaa paaomaa ovat osakepaaoma, raken-
nusrahasto seka arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon rahasto ja uudelleenarvos-
tusrahasto. Muut rahastot, esimerkiksi sijoitetun vapaan oman paaoman rahas-
to ja lainanlyhennysrahasto seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitto ovat

vapaata paaomaa. (Kirjanpitolautakunta 2010, 28.)

Korjaushankkeisiin liittyvat lainaosuussuoritukset ovat oman paaoman ehtoista
rahoitusta. Jos yhtiojarjestyksessa ei ole tahan liittyen maaraysta tai yhtiokoko-
us ei ole tehnyt asiasta erillista paatosta, merkitaan tallaiset oman paaoman
erat taseessa sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon. Tilinpaatoksen liite-
tiedoissa annetaan tarvittaessa lisatiedot SVOP-rahaston sisallosta. Usein yh-
tiokokous tekee kuitenkin paatoksen lainaosuussuoritusten rahastoinnista ja
merkitsemisesta asunto-osakeyhtididen vapaassa omassa paaomassa vakiin-
tuneesti tata tarkoitusta varten esitettyyn "Lainanlyhennysrahastoon". (Kauppa-
ja teollisuusministerio 2012.) Alla olevassa esimerkkitaseessa kuluneen tilikau-
den lainaosuussuoritukset on paatetty rahastoida. Edellisten tilikausien aikana

lainaosuussuorituksia ei ole rahastoitu.

VASTATTAVAA

Muut rahastot

Lainanlyhennysrahasto 4 500,34 0,00
Muut rahastot 99 564,26 99 564,26
Muut rahastot yhteensa 104 064,60 99 564,26
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Samalla tavoin kuin kayttoomaisuudenkin kohdalla, virallisessa taseessa ei nay
lainanlyhennysrahaston lisayksia. Tileittain eritellyssa taseessa lainaosuussuori-
tusten rahastointi nakyy omalla tilillaan, alla olevassa esimerkkitaseessa tililla
2115.

VASTATTAVAA

Lainanlyhennysrahasto

2115 Lainanl.rahaston lis. lainaos.suor. 4 500,34 0,00
Yhteensa 4 500,34 0,00
Muut rahastot
2130 Muut rahastot 99 564,26 99 564,26
Yhteensa 99 564,26 99 564,26

Lainanlyhennysrahaston muutokset esitetaan tilinpaatoksessa tase-erittelyissa.
Tase-erittelyissa nakyy lainanlyhennysrahaston arvo tilikauden alussa ja tilin-
paatospaivana seka osakkaiden lainaosuussuoritukset eli lainanlyhennysrahas-

ton lisays.

Vapaa oma pdaoma

Lainanlyhennysrahasto

Arvo 1.1.2014 213 701,60

Lisays tilikauden aikana 16 606,93 230 308,53

Myds korjaushankkeita varten nostetut lainat nakyvat virallisessa taseessa yh-
tena erana vieraassa paaomassa. Lainoja kasitellaan juoksevassa kirjanpidos-
sa kuitenkin erillisina. Tileittain eritellyssa taseessa lainat nakyvat siis kukin
omalla rivillaan, samalla tavalla kuin tuloslaskelmassa lainoihin liittyvat kulut
eritelldaan omille tileilleen. Lainapaaomien ja lainoista aiheutuvien kulujen laina-
kohtainen seuraaminen lisaa informatiivisuutta ja helpottaa myds rahoituslas-

kelman laatimista.

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 107 269,77 10 243,27

Pitkdaikaiset velat yhteensa 107 269,77 10 243,27

50



VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta

2430 Rahoituslaina 1 0,00 10 243,27

2432 Rahoituslaina 2 103 447,91 0,00

2433 Rahoituslaina 3 3 821,86 0,00
Yhteensa 107 269,77 10 243,27
Pitkdaikaiset velat yhteensa 107 269,77 10 243,27

Vieras paaoma jaetaan pitka- ja lyhytaikaiseen vieraaseen paaomaan. Pitkaai-
kaisen vieraan paaoman takaisinmaksuaika on yli vuosi. Tata lynyemman mak-
suajan vieras paaoma on lyhytaikaista. Yhtion on lyhennettava pitkaaikaisia lai-
nojaan saannollisesti. Tilinpaatoshetkella seuraavan tilikauden lainanlyhennyk-
set on tarkoitus maksaa seuraavan tilikauden aikana eli vuoden kuluessa tilin-
paatospaivasta. Nama merkitaan siis lyhytaikaiseen vieraaseen paaomaan. Alla
olevassa esimerkkitaseessa suunnitellut lainanlyhennykset 9 700,00 euroa esi-
tetaan tililla 2730 lyhytaikaisessa paaomassa. Lainan kokonaispaaoma tilipaa-
tospaivana on kuitenkin tilien 2430 ja 2730 saldot yhteensa eli 431 412,66 eu-

roa.
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
2430 Rahoituslaina 12345-12345678 421 712,66 481 191,83
Lainat rahoituslaitoksilta 421 712,66 481 191,83
Pitkdaikaiset velat yhteensa 421 712,66 481 191,83
Lyhytaikainen
2730 Rahoituslaina 12345-12345678 9 700,00 9 700,00
Lainat rahoituslaitoksilta 9 700,00 9 700,00

6.4 Toimintakertomuksen liitteet ja erillislaskelmat

Toimintakertomusta taydennetaan erillisten liitteiden ja erillislaskelmien avulla.

Nama kaikki antavat lisdinformaatiota korjaushankkeista.

Vastikerahoituslaskelma

Toimintakertomuksessa on esitettava tiedot yhtiovastikkeiden kaytosta, jos vas-
tikkeita peritaan eri tarkoituksiin. Tama tieto annetaan toimintakertomusta tay-

dentavan vastikerahoituslaskelman avulla. Tavallisesti kun yhtidssa suoritetaan
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suurehkoja korjauksia, on tilinpaatokseen laadittava vastikerahoituslaskelma.
Vastikerahoituslaskelma on laadittava esimerkiksi tilanteissa, jossa yhtio perii
seka hoito- etta paaomavastiketta, tai yhtiolla on useampi kuin yksi laina. Jos
yhtid perii osakkailta vain yhta vastiketta, ei vastikerahoituslaskelmaa ole pakko
laatia. Jalkilaskelman eli vastikerahoituslaskelman tarkoituksena on siis selvit-
taa eri tarkoituksiin perittyjen yhtiovastikkeiden kayttd seka varmistaa, etta vas-
tikkeita on kaytetty vain siihen tarkoitukseen, johon niita on keratty. Vastikkei-
den kayttdéa seurataan kumulatiivisesti tilikaudesta toiseen. (Salin 2011, 110-
111.)

Lainaosuuslaskelma

Toimintakertomuksessa voidaan ilmoittaa vapaaehtoisena tietona lainaosuuksi-
en maarat lainakohtaisesti. Lainaosuuden maarittelyn tulee perustua tilinpaa-
toshetkelle laadittuun lainaosuuslaskelmaan. Lainaosuuslaskelma on laskelma,
jonka avulla maaritelldan tietylle osakehuoneistolle kuuluva osuus yhtion nos-
tamasta lainasta. Aina jos yhtid0 vastaanottaa lainaosuussuorituksia osakkail-
taan ja yhtion osakkaalla on oikeus suorittaa osuutensa lainoista, on lainaosuu-

desta laadittava sovitulle maksuhetkelle lainaosuuslaskelma.

Lainaosuuslaskelmaan sisallytetaan jaljella oleva lainapadoma, kuluvalle tili-
kaudelle kuuluvat, maksuhetkelle suoriteperusteisesti jaksotetut lainaan liittyvat
paaomavastiketulot, padomavastikkeella katettavat menot ja toteutuneet lainan-
lyhennykset sekd paaomavastikkeeseen liittyvat edellisten tilikausien vastike-
laskelmiin perustuvat mahdolliset ali- tai ylijadmat. Lainaosuuden kehittymisen
seuraamista varten on hyva antaa vertailutieto lainaosuudesta edelliselta tili-
kaudelta. Laskelma suositellaan esitettavaksi vastikerahoituslaskelman yhtey-
dessa. (Salin 2011, 114-115; Kirjanpitolautakunta 2010, 15-16.)

Kun osakas suorittaa yhtidlle lainaosuutensa, liitetdan lainaosuuslaskelma Kir-
janpidossa suoritukseen liittyvan tositteen liitteeksi. Lainaosuusaskelmalla to-
dennetaan ne lainaosuuden laskentaperusteet, joilla osakkaan maksettavaksi
maariteltyyn maaraan on paadytty. Lainaosuuskirjanpito on suositeltavaa hoitaa

omana osakirjanpitonaan. Talla varmistetaan, etta lainanosuuslaskelmissa esi-
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tetyt summat ja osakkaiden maksamien lainaosuussuoritusten maarat ovatt

varmasti oikein. (Kirjanpitolautakunta 2010, 16.)
Talousarviovertailu

Talousarvion toteutumista koskevat tiedot annetaan vertailulaskelmalla, jossa
tilikaudelle vahvistetun talousarvion ja tilikauden toteutuneita lukuja verrataan
keskenaan. Talousarvion ja tilikauden toteuman erot ilmoitetaan sekéd euromaa-
raisesti etta prosentuaalisesti. Talousarviovertailu suositellaan esitettavaksi niin,
etta tilikaudelle vahvistetun talousarvion rinnalla esitetaan tilikaudella toteutu-
neet luvut. Vertailun helpottamiseksi toteutuneet luvut esitetaan samalla kaaval-
la ja samalla tarkkuudella, kuin ne on esitetty tuloslaskelmassa. Jos toteuma
poikkeaa olennaisesti talousarviosta, esimerkiksi suurten korjaushankkeiden
takia, on toimintakertomuksessa annettava niista erillinen selvitys. (Kirjanpito-
lautakunta 2010, 32-33.)

Hankeosuuslaskelma

Hankeosuuslaskelman eli urakkaosuuslaskelman avulla maaritellaan osakkaalle
kuuluva osuus yhtion tietysta rakentamis-, uudistus-, kunnossapito- tai muusta
investointihankkeesta. Tata osakkaalle kuuluvaa osuutta kutsutaan hankeosuu-
deksi. Hankkeesta aiheutuvien kokonaismenojen maara arvioidaan ja laske-
taan, kuinka paljon hankkeen rahoittamiseksi tarvitaan osakkaiden rahoitusvas-
tuulla olevia varoja. Osakkaiden rahoitusvastuulla olevasta kokonaismaarasta
lasketaan osakkaalle kuuluva osuus, jonka osakas rahoittaa joko vastike- tai
rahastosuorituksella tai yhtion nostamalla lainalla. Hankeosuuslaskelma on laa-
dittava silloin, kun osakkailla on mahdollisuus valita oman osuutensa rahoitus-
tapa. (Kirjanpitolautakunta 2010, 12-13.)

Hankerahoituslaskelma

Hankerahoituslaskelmalla tarkoitetaan yhtion teettamaan rakentamis-, uudistus-
tai kunnossapitohankkeeseen liittyvien menojen ja rahoituksen selvittamista
erillisella laskelmalla. Jos yhtidssa on tehty merkittavia korjaushankkeita, on
toimintakertomukseen suositeltavaa liittaa aina erillinen hankerahoituslaskelma.

Hankerahoituslaskelma suositellaan laadittavaksi, vaikka osakkailta ei perittaisi
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hankkeen rahoittamiseksi erillisia hankeosuussuorituksia tai vaikka hanke toteu-
tuisi yhden tilikauden aikana. Mitd suuremmasta hankkeesta on kyse, sita tar-
keampaa on laatia hankerahoituslaskelma. Hankerahoituslaskelma tulee tas-

mayttaa tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin. (Kirjanpitolautakunta 2010, 31.)
6.5 Liitetiedot

Tilinpaatoksen liitetiedot taydentavat tilikauden tuloslaskelmaa ja tasetta seka
auttavat oikean ja riittavan kuvan muodostamisessa. Liitetiedoille ei ole laadittu
valmista kaavaa, kuten tuloslaskelmalle ja taseelle. Tilinpaatoksen laatija voi
esittda asiat haluamassaan jarjestyksessa ja muodossa. Tavallisesti asunto-
osakeyhtiot ovat pienia kirjanpitovelvollisia. Jos yhtid ei ole pieni kirjanpitovel-
vollinen, sita koskevat kaikki kirjanpitoasetuksessa maaritellyt normaalit liitetie-
tovaatimukset. Pienen asunto-osakeyhtion on kirjanpitoasetuksen mukaan an-

nettava liitetiedoissa seuraavat tiedot:

1. Tiedot annetuista panteista, velan vakuudeksi annetuista kiinnityksista ja
muista vastuista seka vastuusitoumuksista

2. Peruste, jonka mukaista kurssia on kaytetty muuttaessa ulkomaanrahan
maaraiset saamiset seka velat ja muut sitoumukset euroiksi, jollei ole

kaytetty tilinpaatospaivan kurssia

Kirjanpitolaissa on maaritelty, etta tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulee
antaa oikeat ja riittavat tiedot toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Taman toteutumista varten tarpeelliset lisatiedot on ilmoitettava liitetiedoissa.
Liitetiedot voivat siis sisaltda edella mainittujen pakollisten tietojen lisaksi myos
muita tietoja. Tilinpaatoksen laatijan on arvioitava annettavien liitetietojen laa-
juus aina tapauskohtaisesti. Erityista huomiota tulee kiinnittaa yhtion taseen
ulkopuolisista vastuista ja vastuusitoumuksista annettavien tietojen oikeellisuu-
teen ja riittavyyteen. Korjaushankkeisiin liittyen tallainen on esimerkiksi urakoit-
sijan kanssa tehty sitova urakkasopimus. (Salin 2011, 102-104.) Alla on esi-

merkkina erittelyt panttikirjoista seka takuuaikaisista urakkatakauksista.
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Kiinnitettyjen panttikirjojen erittely

Haltija pvm maara

Pankki X 28.1.2010 300 000,00 €

Pankki X 28.1.2010 300 000,00 €

Pankki X 28.1.2010 350 000,00 €
yhteensa 950 000,00 €

Takuuaikaiset urakkatakaukset
Putkiremontista

Annettu Nro € Erapaiva Urakoitsija
Vakuutusyhtid Oy 21.7.2010 10101122 4 885,00 23.10.2012 Rakentaja Oy
Pankki X 28.9.2010 1234-5678 3240,00 28.12.2012 LVI -Asennus Oy
Pankki X 18.8.2010 5678-1234 1175,08 18.11.2012 Sahkoé Oy

6.6 Korjaushankkeen kasittelyvaihtoehdot - Asunto Oy X

Korjaushankkeen kasittelyvaihtoehtoja on tarkasteltu esimerkkikorjaushankkeen
avulla. Esimerkkikorjauksena on Asunto Oy X:ssa suoritettu linjasaneeraus,
joka sisaltaa kaksi urakkaa. Saneeraus suoritettiin paaasiassa kahden tilikau-
den aikana. Tilikaudella 2012 suoritettiin viemareiden pinnoitus- ja sukitusurak-
ka, jonka kustannukset olivat 91 856,40 euroa. Tilikaudella 2013 valmistuivat
putki- ja sahkotyot, joista muodostui kuluja 322 400,00 euroa. Linjasaneerauk-
sen kokonaiskustannukset olivat yhteensa 414 256,40 euroa. Tarkasteluun on
otettu tilikausi 2013, joka oli saneerauksen valmistumisvuosi. Talldin syntyi suu-
rin osa hankkeen kustannuksista. Pinnoitustydourakka suoritettiin edellisella tili-
kaudella, ja se kirjattiin taseeseen ennakkomaksuihin. Tarkastelukaudella kor-
jaushankkeen valmistuttua summa on siirretty taseesta takaisin tuloslaskel-
maan. Kaytannossa siis paatos hankkeen kustannusten kasittelystd on molem-

pien urakoiden osalta tehtava tilikaudella 2013.

Osakkailla on ollut mahdollisuus maksaa osuutensa korjaushankkeen kustan-
nuksista hankeosuussuorituksena ennen urakan aloittamista. Hankeosuussuori-
tuksia maksettiin tilikaudella 2013 yhteensa 59 722,18 euroa. Jaljelle jaanyt
osuus on rahoitettu vieraalla paaomalla. Ne osakkaat, jotka eivat maksaneet
hankeosuussuorituksia, suorittavat osuutensa paaomavastikkeella, jota on alet-
tu peria vuodesta 2012 alkaen. Paaomavastikkeita perittiin tilikaudella 2013

29 917,56 euroa. Lainaosuussuorituksia ei maksettu.
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Asunto Oy X:ssa korjaushankkeen kustannuksista aktivoitiin tarkastelukaudella
putki- ja sahkotyourakat. Naiden urakoiden osuus 322 400,00 euroa kirjattiin
taseeseen asuinrakennusten lisaykseksi. Urakan valmistuttua tilikaudella 2013
pinnoitustoiden osuus 91 856,40 euroa kirjattiin ennakkomaksuista tuloslaskel-
maan. Pinnoitustdiden osuutta ei aktivoitu taseeseen, vaan ne kasiteltiin tulos-
laskelman vuosikuluna. Osakassuorituksista rahastoitiin ainoastaan hanke-
osuussuoritukset. Paaomavastikkeita ei rahastoitu, vaan ne tuloutettiin tuloslas-
kelmaan. Tilikauden tappioksi ennen tilinpaatossiirtoja muodostui -65 769,22
euroa. Yhtiossa oli muodostettu aiempina vuosina asuintalovarausta. Tarkaste-
lukaudella asuintalovarausta purettiin 13 500,00 euroa. Tilikauden tulos oli

asuintalovarauksen purkamisen jalkeen -52 269,22 euroa.

Taulukossa (Taulukko 4.) on kuvattu eri kasittelytapojen vaikutukset tuloslas-
kelmaan ja taseeseen. Taulukon ensimmaisessa sarakkeessa on esitetty edella
kuvailtu tilanne, eli miten Asunto Oy X kasitteli kustannukset ja osakassuorituk-
set vuoden 2013 tilinpaatoksessaan. Muita tuloksentasauskeinoja, esimerkiksi
tarkastelukaudella purettua asuintalovarausta ei ole huomioitu seuraavalla sivul-

la olevassa taulukossa.

56



HANKETTA VARTEN KERATYT SUORITUKSET

Hankeosuussuoritukset 59 722,18
Paaomavastikkeet 29 917,56
yhteensa 89 639,74
HANKKEEN KUSTANNUKSET
Putkitydt/ UR 2 322 400,00
Pinnoitusty6t/ UR1 91 856,40
yhteensa 414 256,40
AKTIVOINTI osittain ei molemmat urakat | molemmat urakat
RAHASTOINTI osittain ei ei kylla
TULOSLASKELMA 1.1.-31.12.2013 |1.1.-31.12.2013 |1.1.-31.12.2013  [{1.1.-31.12.2013
Kiinteiston tuotot
Asuinhuoneistovastikkeet 67 797,00 67 797,00 67 797,00 67 797,00
Hankeosuussuoritukset 59 722,18 59 722,18 59 722,18 59 722,18
./. Rahastoidut vastikkeet -59 722,18 0,00 0,00 -59 722,18
--(Muut kiinteiston tuotot yhteensa) 4 500,00 4 500,00 4 500,00 4 500,00
Kiinteiston tuotot yhteensa 72 297,00 132 019,18 132 019,18 72 297,00
Kiinteiston hoitokulut
--(Muut kiinteiston hoitokulut yhteensa) [-72 457,39 -72 457,39 -72 457,39 -72 457,39
Pinnoitusty6t/ UR1 -91 856,40 -91 856,40 -91 856,40 -91 856,40
Putkityot/ UR2 -322 400,00 -322 400,00 -322 400,00 -322 400,00
.. Aktivoinnit taseeseen 322 400,00 0,00 414 256,40 414 256,40
Kiinteiston hoitokulut yhteensa -164 313,79 -486 713,79 -72 457,39 -72 457,39
KAYTTOKATE/HOITOKATE -92 016,79 -354 694,61 59 561,79 -160,39
Rahoitustuotot ja -kulut
--(Korko- ja muut rahoitustuotot) 0,00 0,00 0,00 0,00
Paaomavastikkeet 29 917,56 29 917,56 29 917,56 29 917,56
./. Rahastoidut vastikkeet 0,00 0,00 0,00 -26 247,57
--(Korko- ja muut rahoituskulut) -3 669,99 -3 669,99 -3 669,99 -3 669,99
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 26 247,57 26 247,57 26 247,57 0,00
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -65 769,22 -328 447,04 85 809,36 -160,39
TASE
Rahayksikké6 EURO
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet
Rakennukset ja rakennelmat 1.1. 170 590,00 170 590,00 170 590,00 170 590,00
Lisaykset (aktivoinnit) 322 400,00 0,00 414 256,40 414 256,40
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 492 990,00 170 590,00 584 846,40 584 846,40
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 24 202,24 24 202,24 24 202,24 24 202,24
Muut rahastot
Lainanlyhennysrahasto 1.1. 230 308,53 230 308,53 230 308,53 230 308,53
Lisaykset (rahastoinnit) 59 722,18 0,00 0,00 85 969,75
Lainanlyhennysrahasto 31.12. 290 030,71 230 308,53 230 308,53 316 278,28
Edellisten tilikausien voitto/tappio -23 958,90 -23 958,90 -23 958,90 -23 958,90
Tilikauden voitto/tappio -65 769,22 -328 447,04 85 809,36 -160,39
Oma paaoma yhteensa 224 504,83 -97 895,17 316 361,23 316 361,23

Taulukko 4. Esimerkkikorjaus Asunto Oy X.
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Asunto Oy X:ssa toteutettu korjaus oli luonteeltaan sellainen, etta kustannukset
on voitu jakaa aktivoitavaan ja vuosikorjauksena kasiteltavaan osaan. Joskus
suuret peruskorjaukset voivat sisaltaa seka vuosikorjausta etta perusparannus-
ta. Talldin on valttamatonta kasitella osa kustannuksista vuosikuluna. Kun osa
kustannuksista kasitellaan vuosikuluna, on mahdollista my6s tulouttaa osakkai-
den maksamia suorituksia, koska niiden vaikutukset eliminoivat toisensa. Mita
suurempi osa suorituksista tuloutetaan, sita enemman yhtidlla on oltava mah-

dollisuuksia tuloksen pienentamiseen.

Kun korjaushankkeista aiheutuvat menot aktivoidaan, kirjataan ne taseen pysy-
vien vastaavien lisdykseksi. Tassa tilanteessa putkiremontin menot on aktivoitu
rakennuksiin ja rakennelmiin. Aktivoinnit lisaavat siis poistojentekomahdollisuut-
ta tulevina tilikausina. Taulukossa on esitetty yhtion pysyvista vastaavista aino-
astaan korjaushankkeisiin liittyvat erat. Esimerkkikorjauksen yhtion pysyvissa
vastaavissa on rakennusten ja rakennelmien lisaksi ainoastaan maa-alueita.
Maa-alueista ei voida tehda poistoja, joten rakennukset ja rakennelmat on yhti-
On taseessa ainoa era, johon liittyy poistojentekomahdollisuus. Korjausmenojen
aktivointi olisi siis siind mielessa hyodyllista, ettd se kasvattaisi poistopohjaa.
Asuinrakennuksista tehtavien poistojen maksimimaara on ainoastaan 4 %. Akti-
voimalla korjausmenot rakennusten ja rakennelmien tasearvo kasvaisi yli kak-

sinkertaiseksi verrattuna tilanteeseen ennen aktivointeja.

Asunto Oy X:lle muodostui tilikauden tappiota. Tappionvahennysoikeus voidaan
hyodyntaa tulevina tilikausina, jos yhtidlle muodostuu verotettavaa tuloa. Tap-
piontasaus on tavallisesti ensisijainen tilinpaatoksen jarjestelykeino asunto-
osakeyhtioissa. Jos yhtiolle kuitenkin on jo aiemmilta tilikausilta kertynyt paljon
kayttamattomia tappioita, ei merkittavan suuren tappion tekeminen ole kannat-
tavaa. Verotuksessa vahvistetut tappiot vanhenevat 10 vuoden kuluttua niiden
syntymisesta, eli ne on pystyttava hydodyntamaan ennen taman maaraajan tayt-
tymista. Tappioiden vahennysoikeus voidaan myds menettda ennen kuin 10
vuotta tulee tayteen, jos yli puolet osakkeista vaihtaa omistajaa. Tama on kui-

tenkin epatodennakoaista, etenkin jos kyseessa on suuri asunto-osakeyhtio.

Korjaushankkeet joissa kustannukset muodostuvat suuriksi ovat luonteeltaan

yleensa sellaisia, etta niissa on aktivointimahdollisuus tai —pakko. Linjasaneera-
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uksen yhteydessa on suoritettu toimenpiteita, jotka kasvattavat rakennuksen
taloudellista pitoaikaa, joten niita ei voida sellaisenaan kasitellda vuosikuluna.
Toisessa sarakkeessa esitetyssa vaihtoehdossa on kuvattuna tilanne ennen
aktivointeja ja vastikkeiden rahastointia. Jos nain suuri korjaushanke kasiteltaisi
vuosikorjauksena, olisi tilikauden tulos voimakkaasti tappiollinen. Vaikka hanke-
osuussuoritukset ja paaomavastikkeet tuloutetaan tuloslaskelmaan, olisivat ku-

lut huomattavasti tuottoja suuremmat.

Joskus asunto-osakeyhtiot voivat tehda tarkoituksellisesti tappiota, jos tarkoi-
tuksena on hyddyntaa niiden vahennysoikeus seuraavina tilikausina. Tilinpaatos
voidaan laatia tarkoituksella tappiolliseksi esimerkiksi silloin, kun tiedetaan etta,
tulevaisuudessa tilikauden tulos muodostuu poikkeuksellisen suureksi. Yhtid voi
suunnitella myyvansa sellaista omaisuuttaan, jonka luovutusvoitto tuloutuu tu-
loslaskelmaan veronalaisena tulona. Sina vuonna kun luovutusvoitto tuloutuu,
voi yhtid hyodyntaa aiemmilta tilikausilta syntyneet tappiot ja eliminoida myyn-
nista aiheutuvat verovaikutukset. Nain suuren tappion esittaminen ei ole kuiten-
kaan kannattavaa, silla yhtion oma paaoma muodostuisi negatiiviseksi, ja yhtion
hallituksen olisi tehtava selvitys oman paaoman riittavyydesta. Negatiivisesta

omasta padomasta on tehtava aina ilmoitus kaupparekisteriin.

Kolmannessa vaihtoehdossa hankkeen kustannukset on aktivoitu kokonaan
taseeseen. Yhtiokokouksessa ei ole tehty rahastointipaatosta. Aktivoimalla kor-
jaushankkeen kustannukset taseeseen, korjausmenot ikdan kuin eliminoidaan
tuloslaskelmasta. Kiinteiston hoitokulut pienenevat aktivoitavan osuuden verran.
Hanketta varten keratyt osakassuoritukset puolestaan kasvattavat tilikauden
tulosta. Jos korjausmenot paatetaan aktivoida kokonaisuudessaan, on osakas-
suoritusten tulouttaminen vaikeaa. Esimerkista nakyy, etta tilikauden tulos muo-
dostuu voimakkaasti positiiviseksi, mikd on harvoin asunto-osakeyhtidissa tar-

koituksena.

Voittoa kertyy helposti, jos lainaosuussuoritukset seka paaomavastikkeet kasi-
tellaan tilikauden tuottona. Asunto-osakeyhtididen maksimitulos on tavallisesti
30 euroa, silla tata suurempi tulos on yhtidlle verotettavaa tuloa. Suuri tilikauden
voitto voi aiheuttaa asunto-osakeyhtidlle kriittisen tilinpaatoksen. Silloin yhtidlla

ei ole riittavasti keinoja tuloksen pienentamiseen, koska kuluvarasto on kaytetty
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loppuun, eli kayttbomaisuuden poistot, varaukset ja muut kulukirjaukset on tehty
taysimaaraisina. Jos yhtion tilikauden tulos muodostuu positiiviseksi, eika korja-
ushanketta voida kasitella vuosikuluna, on silla oltava kaytdossa muita tuloksen-
tasauskeinoja. Yhtiolla on oltava kaytossa esimerkiksi riittavasti verotuksessa
vahentamattomia tappioita tai poistopohjaa, jotta se valttyisi verotettavan tulon

muodostumiselta.

MyoOs asuintalovarauksen muodostaminen on mahdollista, mutta se ei ole ensi-
sijainen tuloksentasauskeino. Varaus kannattaa muodostaa vasta sen jalkeen,
kun kaikki muut mahdolliset keinot on kaytetty, silla asuintalovaraus on kuiten-
kin purettava viimeistdan 10 vuoden kuluessa sen muodostamisesta. Asuintalo-
varauksen purkaminen aiheuttaa aina tuloslaskelmaan tuottoa, eli yhtion on tu-
levaisuudessa joka tapauksessa saatava tuloksensa niin pieneksi, etta varaus

voidaan purkaa ilman verotettavan tulon muodostumista.

Neljannessa vaihtoehdossa yhtidkokous on tehnyt paatoksen hankeosuussuori-
tusten ja paaomavastikkeiden rahastoinnista Lainanlyhennysrahastoon. Kun
suoritukset rahastoidaan, ne eivat kasvata tilikauden tulosta. Rahastointitilan-
teessa on huomioitava se, etta paaomavastikkeista ja lainaosuussuorituksista
voidaan rahastoida vain se osuus, joka on kaytetty lainojen lyhennykseen. Esi-
merkiksi yhtidlainan korkojen maksamista varten kerattya osuutta ei voida ra-
hastoida. Esimerkkikorjauksessa lainan korot ja muut rahoituskulut ovat olleet
yhteensa 3 669,99 euroa. Asunto-osakeyhtidssa yhtidlainan korkojen maksa-
mista varten keratyt padomavastikkeet ovat kokonaisuudessaan sen tilikauden
tuottoa, jolta ne on paatetty peria. Silla ei ole merkitysta, jaavatko todellisuudes-

sa maksetut korot ennakoitua pienemmaksi.

Lisaksi osakkaiden suorituksia rahastoitaessa on muistettava, etta verotuksessa
rahastoinnin hyvaksymisen edellytyksena on se, ettd rahastoituja varoja vas-
taava maara menoja on aktivoitava taseeseen. Tassa tilanteessa rahastoitava
summa on yhteensa 85 969,75 euroa, eli kaytannossa hankkeesta olisi aktivoi-

tava vahintaan vastaavan suuruinen summa taseeseen.

Rahastoinnin vaikutus nakyy tilikauden tuloksessa. Neljannessakin vaihtoeh-

dossa korjaushanke on aktivoitu kokonaisuudessaan. Osakassuoritusten rahas-
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toinnin avulla tulos saadaan kuitenkin huomattavasti pienemmaksi verrattuna
edelliseen vaihtoehtoon. Tilikauden tulos kaantyy hieman tappiolliseksi. Nain
pienen tappion vahennysoikeus on kuitenkin helppo hyodyntaa tulevina vuosi-

na, jos yhtion tilikauden tulos muodostuu positiiviseksi.
7 Yhteenveto

Opinnaytetydn tarkoituksena oli tutkia asunto-osakeyhtidssa suoritettavien kor-
jaushankkeiden tilinpaatoskasittelya. Tavoitteena oli selvittaa, miten korjaus-
hankkeet tulisi esittdad asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessa ja millainen vaikutus
eri kasittelytavoilla on tilikauden tuloksen muodostumiseen. Korjaushankkeiden
kirjanpidollinen kasittely ei aina ole yksinkertaista, silla siihen vaikuttaa aina
hankeen luonne ja laajuus. Tilinpaatoksen laatijalla on oltava tieto siita, miten
vuosikorjaukset ja perusparannukset eroavat toisistaan, miten naista aiheutuvia

kustannuksia tulee kasitelld ja kuinka naiden rahoittaminen kaytannossa toimii.

Tarkoituksena oli tarkastella asunto-osakeyhtion toimintaa ja selvittaa kuinka
korjaushankkeet ovat osa tata kokonaisuutta. Asunto-osakeyhtion toiminnan
luonne asettaa tiettyja erityisvaatimuksia tilinpaatoksen laadintaan. Asunto-
osakeyhtion tarkoituksena on hallinnoida ja yllapitaa kiinteistdja osakkeenomis-
tajien asumistarpeita varten niin, ettei sille muodostuisi verotettavaa tuloa. Tilin-
paatoksessa oleellista on siis tuloksenhallinta ja se, etta osakkaille varmistetaan
riittdva tiedonsaanti omasta asumisyhtiostaan. Korjaushanke on asunto-
osakeyhtidissa asia, joka koskee kaikkia kiinteiston omistajia. Taman takia kor-

jauksista on annettava tilipaatoksessa tarpeeksi informaatiota.

Opinnaytetydssa pyrittiin esittdmaan, kuinka korjaushankkeisiin liittyvat erat na-
kyvat yhtion tilinpaatoksessa. Lisaksi tutkittiin, mita korjaushankkeisiin liittyvia
tietoja tilinpaatoksessa taytyy esittaa, jotta kirjanpitolain vaatima oikean ja riitta-
van kuvan vaatimus tayttyisi. Asunto Oy X:n linjasaneerauksen avulla havain-
nollistettiin sita, mita vaikutuksia eri kasittelytavoilla on tilikauden tuloksen muo-
dostumiseen. Tarkastelun avulla muodostettiin kuva siita, miten aktivoinnit ja
rahastoinnit vaikuttavat yhtion tuloslaskelmaan ja taseeseen seka millainen
merkitys niilla on yhtion tuloksenhallinnassa. Esimerkissa ei ole ollut tarkoituk-

sena tehda tilinpaatossuunnittelua, vaan ainoastaan selvittda korjauksiin liittyvi-
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en tuottojen ja kulujen kasittelymahdollisuuksia ja niiden vaikutuksia. Yhtid on

pidetty opinnaytetydssa anonyymina.

Opinnaytetydsta oli tarkoitus luoda kattava, mutta tiivis kokonaisuus. Lopputu-
loksena muodostui yleisohje, jossa esitetaan paapiirteet asunto-osakeyhtion
toiminnasta, tilinpaatoksen laadinnasta seka siitd, miten yhtidssa suoritettavat
korjaushankkeet vaikuttavat naihin. Tata opinnaytetyota voivat hyodyntaa esi-
merkiksi kirjanpitajat, joilla ei ole aiempaa kokemusta asunto-osakeyhtioista.
Opinnaytetydssa esitetysta tiedosta voivat hydtya myos isannditsijat ja taloyhti-
On osakkaat, jotka haluavat ymmartaa korjaushankkeita kirjanpidollisesta nako-

kulmasta.

Tassa opinnaytetyossa esimerkkikorjausta on kaytetty ainoastaan havainnollis-
tavana esimerkkina ja tarkastelussa on ollut yksi tilikausi. Suuret korjaushank-
keet ovat yleensa niin laajoja, etta niiden vaikutukset nakyvat usean tilikauden
ajan. Opinnaytetyota voisi kehittaa eteenpain niin, ettd korjaushanketta tarkas-
teltaisi yksityiskohtaisemmalla tasolla. Tutkimuksen kohteena voisi olla yksi pe-
ruskorjaushanke, jolle laadittaisi pitkan aikavalin kirjanpidollinen suunnitelma.
Tarkoituksena voisi olla laskea eri vaihtoehtojen vaikutukset yhtion talouteen ja
etsia kannattavin kasittelytapa. Korjaushankkeita pystytaan hyédyntamaan tilin-
paatdssuunnittelussa, mutta asunto-osakeyhtidilla on paljon muitakin tuloksen-
hallintakeinoja jotka otetaan tietysti aina huomioon kokonaisvaltaisessa tilinpaa-

tossuunnittelussa.
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