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Opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittdd ja selventdad toimeksiantajan nykyisié ta-
lousarviopohjia. Tyéhon valittiin kolmen esimerkkiyhtion talousarviot. Esimerkkiyh-
tiot olivat toimeksiantajan asiakkaita. Esimerkkiyhtidihin kuului yksi asunto-
osakeyhtid ja kaksi keskindista kiinteistoosakeyhtiotd. Kaikki esimerkkiyhtiot olivat
arvonlisédverovelvollisia. Kehitettyjen talousarviopohjien kaavoja ja laskelmia selitet-
tiin sanallisesti auki tydssa kuvioiden avulla.

Tyon aihe saatiin toimeksiantajan toimesta. Toimeksiantaja halusi kyseisia talousar-
viopohjia selkeammiksi ja helppolukuisemmiksi. Vaihtoehtoina oli muitakin aiheita.
Tekija valitsi kuitenkin talousarviot niiden haasteellisuuden ja kaytanndn hyddyn
vuoksi. Sen lisdksi tekija oli jo tutustunut esimerkkiyhtiihin ja talousarvioihin har-
joitteluaikanaan. Tekijalla oli siis jo vahan tietdmysta aiheesta etukateen.

Opinnaytety6 tehtiin toiminnallisena opinnédytetyona. Siiné oli myds tutkimuksellisen
kehittdmistyon piirteitd. Tyon tuotoksena syntyi toimeksiantajalle kehitetyt talousar-
viopohjat  esimerkkiyhtidistd. ~ Nykyiset talousarviot oli tehty  Excel-
laskentaohjelmalla, joten myds uudet kehitetyt pohjat tehtiin silld. Tutkimusmene-
telmana tyossa kaytettiin teemahaastattelua, jotta saatiin selville toimeksiantajan tar-
peet ja toiveet uusista pohjista. Teemahaastattelu tehtiin toimeksiantajan tyontekijoil-
le. Sen lisdksi tutustuttiin esimerkkiyhtididen yhtidjarjestyksiin seka nykyisiin ta-
lousarvioihin, kirjallisuuteen ja lakiin. Tyossa kéytettiin myods konsultaatiota. Ta-
lousarviopohjia kehitettiin padosin toimeksiantajan luona. Toimeksiantaja oli siis 1a-
heisesti mukana tyén tekemisessa.

Kehitetyt talousarviopohjat lahettiin sdéhkdpostitse Excel- tiedostona toimeksiantajal-
le. Kéytdnnossé talousarvioiden kaavojen toimivuus ja selkeys ilmenee vasta vuoden
2016 kevaalla. Talloin toimeksiantaja laatii talousarvioita vuodelle 2016. Silloin toi-
meksiantaja saa testata kehitettyjé talousarviopohjia ja ndkee ovatko talousarviopoh-
jat selkeammiat ja helppolukuisemmat kuin aiemmin.
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The purpose of the thesis was to develop and clarify client’s current budget bases. In
thesis were chosen three companies” budgets as examples. The chosen companies
were customers of the client’s. Example of companies was belonged to a housing
company and two mutual real estate companies. All of example of companies were
required to pay value added tax. Developed budget bases” formulas and calculations
was explained verbally with figures.

The topic of the thesis was gotten by the client. The client wanted to particular budg-
et bases clearer and easier to read. Alternatives were to other topics too. However
researcher chose budgets because of challenging and benefit in practice. In addition
to researcher had explored yet to example of companies and budgets when researcher
was practice in client’s company. So researcher had already a little bit knowledge of
the topic in advance.

The thesis was carried out as like functional thesis. There had too features for devel-
opmental research. The output of the thesis was formed to developed budget bases in
example of companies to the client. Current budget bases were done Excel- calcula-
tion program so new developed bases were done by using Excel as well. As a re-
search method was used theme interview which was found out client’s needs and
wishes for new bases. The theme interview was done client’s employees. In addition
to was explored for example of companies” articles of associations together with cur-
rent budgets, literature and law. In the thesis was used also consultation. Budget ba-
ses were developed mainly at client’s office. The client was then intimately with the-
sis doing.

Developed budget bases were sent to e-mail Excel- file to the client. In practice of
budget’s formulas functionality and clarity will turn out in the spring of 2016. Then
the client will prepare budgets for 2016. By then the client is able to test developed
budget bases and see are budget bases clearer and easier to read than before.
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1 JOHDANTO

Kevét on yhtiokokousten ja tilinpaatosten aikaa seké asunto-osakeyhtidissé ettd kes-
kindisissé kiinteistdosakeyhtidissa. N&in ollen se on myos kiireistd aikaa isannoitsi-
joille ja Kirjanpitdjille. Kirjanpitdjan taytyy saada tilinpaatokset tehtyé ja tilinpaatos
toiminnantarkastajalle tai tilintarkastajalle tarkastettavaksi. Is&nnoitsijan sen sijaan
taytyy kutsua hallitus koolle ja sen jalkeen yhtiokokous. Talla tavoin paapiirteittain
yhtion vuosi alkaa tammikuussa eli taytyy saada edellinen vuosi péatokseen ja uusi
alkamaan. Keskindisen yhtion uuteen tilikauteen ja toiminnan alkuun liittyy laheises-
ti talousarvio. Tdman tyon lahtokohdaksi on otettu talousarvio. Suulamo (2011, 198)
sanoo, etta talousarvio kertoo yhtion suunnitelmista tulevana tilikautena. Toisin sa-

noen talousarvio on toimintasuunnitelma euromaéaraisesti ilmaistuna.

Ollessani vuoden alussa isanngintiyrityksessa tyoharjoittelussa, sain tehdd muun mu-
assa keskindisten yhtididen tilinpa&atoksid sekd muutamia talousarvioita. Hoidin siis
edellisen vuoden péatokseen ja aloin suunnittelemaan uutta tilikautta. Sen liséksi
paasin tutustumaan siihen, mita kaikkea muuta kuuluu keskinaisten yhtididen toimin-
taan kuten erilaiset kokoukset ja yhteydenotot osakkaisiin. Harjoittelun aikana tie-
dustelin is&nndintiyrityksen tyontekijoiltd sopivaa opinndytetyon aihetta, josta olisi
heille hyotya. Ehdotetuista aiheista valitsin talousarviot ja vield tarkemmin arvonli-
séverovelvollisten asunto-osakeyhtididen seké keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
talousarviot. Isanndintiyrityksella on asiakkaina arvonlisédverovelvollisia keskindisia
yhtiditd, joten niista valikoitui esimerkkiyhtiot tychoni. Tyo keskittyy lyhyen tahtai-
men talouden suunnitteluun, joten pitk&n aikavélin suunnittelua ei ole otettu huomi-

oon tassé tyodssd. Tyon toimeksiantajana toimii siis isannointiyritys.

Toimeksiantajalla on jo talousarviopohjat valmiina, mutta tarkoituksena on kehittaé
kolmen keskindisen yhtion talousarvioita ja saada niitd selkedmmiksi. Tyon tekemi-
nen vaatii tutustumista muun muassa keskindisten yhtididen tdménhetkisiin talousar-

vioihin, yhtijarjestyksiin seka arvonlisaverovelvollisuuden myo6ta tuleviin asioihin.



Sen lisdksi taytyy selvittdd toimeksiantajan tarpeet kehitettdvien talousarviopohjien
suhteen. Tarkoitus on, ettd kehittdméni talousarviopohjat tulevat toimeksiantajalle
kayttoon ja auttavat seuraavan vuoden talousarvioiden laadinnassa. Oman haasteensa

tyéhon tekee arvonlisaverovelvollisuus.

2 AIHE JA TARKOITUS

2.1 Tyobn aihe

Ty0 keskittyy asunto-osakeyhtion sekd kahden keskindisen kiinteistbosakeyhtion ta-
lousarvioihin. Yhtiot ovat kaikki arvonlisdverovelvollisia. Opinnaytetyon aihe oli
vaikea keksid. Apua sain kuitenkin tyoharjoittelupaikastani, joka toimii my6s tamén
tyon toimeksiantajana. Keskustelin heidén kanssaan opinnaytetyoni aiheesta ja esiin
nousi monenlaisia aiheita kuten keskindisen yhtion arvonlisdverovelvolliseksi hakeu-
tumisen kannattavuus tai opas talousarvion, jélkilaskelman ja lainaosuuslaskennan
laadintaan. Minulle oli alusta asti selvaa, ettd haluan tehdé tyon, josta on myds kay-
tdnndssa hyotya. Tyoni aihe on muokkautunut ja selventynyt tyon edetessd monta
kertaa. Lopullinen ty6ni aihe on kuitenkin talousarviopohjien kehittdminen toimeksi-

antajan arvonlisaverovelvollisissa esimerkkiyhtigissa.

Oman haasteensa tyohon tekee se, ettd kyseessa on arvonlisédverovelvolliset yhtiot.
Keskindisissa yhtiodissa laaditaan paljon erilaisia laskelmia, mutta tdssa tydssa kési-
tell&&n talousarviota seké siihen liittyvié asioita. Laskelmista tydssa kasitellddn myos
jalkilaskelmaa lyhyesti, koska jalkilaskelman tilikauden yli-ja alijgdma vaikuttaa ta-
lousarvion laadintaan. Né&in ollen on siis hyva tietdd, mitd tarkoitetaan puhuttaessa

tilikauden yli- ja alijadmésta.

Teoriaosuudessa madritellddn asunto-osakeyhtid, keskindinen kiinteistdosakeyhtio
sekd otetaan lyhyesti esiin niiden tarkoitus tilinpaatoksen tuloksen suhteen. Tyossa
otetaan esiin myos lyhyesti keskindisen yhtion toimielimet, koska ne ovat mielestéani
olennaisia asioita. Tavallista asunto-osakeyhtiota tydssa ei kasitella lainkaan. Talous-

arvion kuluerien selittdminen ja niiden mé&éardytyminen on jatetty aiheen ulkopuolel-



le. Kuluerét ovat yleensé arvioita, eivétka ne sisalld selvitysta vaativia laskutoimituk-
sia. Sen lisdksi kirjanpitoon ja kirjauksiin liittyvéat asiat ovat myos rajattu aiheen ul-
kopuolelle. Sen sijaan arvonlisavero ja vapaaehtoisesti hakeutuminen arvonlisavero-
velvolliseksi otetaan tydssd esiin. Hakeutumista késitellddn seka Kkiinteiston etta
vuokraoikeuden luovuttamisen kannalta. Keskindisten yhtididen arvonlisaverovelvol-
lisuuden myoté teoriassa otetaan esiin myos hyoty osakkaalle-malli sekd hyoty yhti-
Olle-malli. Paépaino tytssa on talousarvion vastikkeiden méaardaytymisessé ja arvonli-
séverovelvollisuudessa. Myos itse talousarviosta on oma lukunsa tydssé, koska se on
tyon lahtokohtana. Talousarviopohjien toteuttamisprosessista kerrotaan luvussa 11.
Samaisessa luvussa on myos esitelty esimerkkiyhtiot. Luvussa 12 on otettu esiin ta-
lousarviopohjien laskelmia ja selitetty niitd auki. Lopussa on yhteenveto tyon onnis-

tumisesta.

2.2 Tyon tarkoitus

Opinndytetyon tarkoituksena on kehittéé talousarviopohjat kolmelle oikealle olemas-
sa olevalle toimeksiantajan esimerkkiyhtitlle. Esimerkkiyhtiot ovat kaikki arvonli-
séverovelvollisia. Yksi niistd on asunto-osakeyhtio ja kaksi muuta ovat keskindisia
Kiinteistoosakeyhtiditd. Sen lisaksi yhdessa yhtiossa on hyoty yhtidlle-malli arvonli-
séverovahennyshyodysté ja kahdessa muussa on hyoty osakkaalle-malli. Kaikki kol-
me esimerkkiyhtiota kuuluvat toimeksiantajana toimivan isanndintiyrityksen asiak-
kaisiin. Toimeksiantajalla on jo omat pohjat kyseisista talousarvioista, mutta tarkoi-
tus on kehittaa ja saada selkeammiksi niitd. Tyon tuloksena syntyvét pohjat ovat tar-
koitettu isénnditsijalle ja kirjanpitdjalle. Sen lisaksi selkeistd talousarvioista hyotyy
my0s osakkaat.

Talousarviopohjia voi kayttaa siis hyodyksi isannoitsijé ja kirjanpitdja. Pohjista on
hyotyd, koska se auttaa kaytdnnon tydssa edelld mainittuja henkil6itd. Esimerkiksi
isdnnoitsijan on helpompi esittéa talousarviota osakkaille, jos se on selked ja helposti
ymmarrettdva. Nain myos osakkaat ymmaértavat luvut talousarviossa paremmin ja
auttavat heitd ymmartdamaan keskindisen yhtion toimintaa. Sen lisaksi isénnditsijan ja
kirjanpitdjdn on helpompi laatia talousarvioita, kun ne etenevét loogisessa jarjestyk-

sessd ja ovat selkeita.



Jokainen keskindinen yhti0 ja jokaisen keskindisen yhtion yhtiojarjestykset ovat eri-
laisia, joten myds talousarviot yleensa poikkeavat toisistaan. Talousarviopohjien ke-
hittdmisen tarkoitus on myods yhtendistaa eri yhtididen talousarvioiden esitystapaa,
vaikka talousarviot ovat erilaisia keskindisissa yhtiissa. Tyon tarkoituksena on saa-
da selkedt ja ymmérrettavat talousarviopohjat toimeksiantajalle. Pohjissa otetaan
toimeksiantajan tarpeet sekd nakemykset huomioon. Namaé tarpeet ja nakemykset on
tarkoitus saada selville teemahaastattelun avulla paallisin puolin. Pohjia kehitetdén
yhteistyossa toimeksiantajan kanssa, joten tyon edetessa toimeksiantaja voi ilmaista

mielipiteensa asioista.

Tyon tuloksena siis syntyy kolme talousarviopohjaa. Ensimmainen pohja on arvonli-
séverovelvolliselle asunto-osakeyhtidlle, jonka yhtidjarjestyksessd on méarays hyoty
osakkaalle-mallista. Toinen talousarviopohja koskee keskindista kiinteistoosakeyh-
tiotd, jossa on kaytossa myods hyoty osakkaalle-malli. Kolmannessa pohjassa hyoty
kanavoituu yhtiélle ja yhti6 on muodoltaan keskindinen Kiinteistdosakeyhtid. Kah-
dessa viimeksi mainitussa yhtiossa keratddn hoitovastikkeen liséksi rahoitusvastiket-

ta, joten niille kehitetddn talousarvion lisaksi rahoitustalousarvio.

3 TYON LAHESTYMISTAPA JA TUTKIMUSMENETELMA

3.1 Toiminnallinen tyo

Jos ei halua tehd& tutkimuksellista opinnéytety6td, voi valita sen sijaan toiminnalli-
sen opinndytetyon. Toiminnallisen tyon voi toteuttaa monella eri tapaa kuten teke-
malla oppaan, ohjeen tai toteuttaa jokin tapahtuma. Toiminnallisessa ty6ssa tarkoi-
tuksena on saada ohjeistettua tai opastettua kaytdnnon toimintaa. Myds toiminnan
jarjestaminen tai jarkeistaminen voi olla tavoitteena. (Vilkka & Airaksinen 2003, 9.)
Toiminnallisessa opinnédytetyossa tekijalla pitéisi tyon lopussa olla jokin konkreetti-
nen tuote, joka on syntynyt tyon tuloksena. Tdma tuote voi olla muun muassa ohjeis-
tus tai tietopaketti. Raportoinnista taytyy ilmetd mita keinoja on kaytetty, jotta konk-

reettinen tuotos on syntynyt. (Vilkka & Airaksinen 2003, 51.) Tyon tuloksena synty-
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vét konkreettiset tuotokset eli kehitetyt talousarviopohjat. Tuotokset eivat kuitenkaan
ole taysin tekijan luomia, vaan tekija on kehittanyt ja selventanyt tdmanhetkisié toi-
meksiantajan pohjia. Pohjat on toteutettu Excel-laskentaohjelmalla. Pohjat ovat tyon
liitteind LIITTEET 2-4.

Vilkan ja Airaksisen (2003, 9) mukaan ammattikorkeakoulun toiminnallinen opin-
naytety® koostuu kaytannon toteutuksesta seka toteutuksen raportoinnista tutkimus-
viestinnallisesti. Tyoelamalahtoisyys, kaytanndnlaheisyys, tutkimuksellinen toteutus
sek& alan tietojen ja taitojen hallitseminen ovat opinndytetyolle kuuluvia ominai-
suuksia (Vilkka & Airaksinen 2003, 10). Tassa tyossa edella mainitut ominaisuudet
tulevat esiin melko hyvin. Varsinkin tyoelamalahtoisyys seka kaytannonlaheisyys
ovat tydssa merkittavassé roolissa. Tutkimuskysymykset seka tutkimusongelma eivat
kuulu toiminnalliseen ty6hon, jos toteutustapaan ei sisally selvityksen laatimista
(Vilkka & Airaksinen 2003, 30). Tyossa kerrotaan tyon toteutustavasta, mutta en ole
ottanut esiin tutkimuskysymyksia enké tutkimusongelmaa. En nahnyt tarpeelliseksi
kysymyksien ja ongelman esittamisté tyolleni. Vilkan ja Airaksisen (2003, 56) mu-
kaan tutkimuksellinen selvitys liittyy tapaan, jolla idea tai tuote toteutetaan. Toteu-
tustapa késittaa tavat, joilla materiaalia kerataan tuotokseen seka tavat, joilla tuotos

toteutetaan.

Opinndytetyossa kay ilmi, miten toteuttamisprosessi eteni ja kerrotaan mité lahteité,
tutkimusmenetelmaa kaytettiin tyon toteuttamiseksi. Tydssa on siis avattu tyon toteu-
tustapaa. Toiminnallisen tyon raportoinnissa taytyy olla tutkimusviestinnallistd na-
kdkulmaa. Toiminnallisen tydn raportista pitdisi 10ytya seuraaviin kysymyksiin vas-
taukset eli mit4, miksi ja miten. Sen lisaksi tehty tyoprosessi taytyy kirjoittaa auki
sekd mahdolliset tulokset ja johtopaatokset. Myds oman prosessin, tuotoksen ja op-
pimisen arviointi kuuluvat raporttiin. (Vilkka & Airaksinen 2003, 65.)

Tutkimuksellisessa opinndytetydssé keratyn aineiston analysointi on yleensé tarkkaa
ja suunnitelmallista. Toisenlainen tilanne on toiminnallisessa opinndytetydssa, jossa
tarkka ja jarjestelmallinen analysointi kerdtyn aineiston osalta ei ole valttamétta tar-
peen. Edelld mainittu asia liittyy kuitenkin vain sellaisiin tapauksiin, jossa keréatty
aineisto on saatu laadullisella tutkimuksella. Toiminnallisessa opinnéytetytssa voi-

daan tietoa hankkia myds haastattelemalla ammattilaisia konsultaationa. Téalla tavoin
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saatu tieto kuuluu ldhdeaineistoon. Haastattelussa esiin tulleita asioita voidaan siis
kayttad paattelyiden ja argumentoinnin tukena. Sen lisaksi ammattilaisilta keratty
haastatteluaineisto tuo teoreettista syvyytta tyéhon. Konsultaatioksi luetaan myos
haastattelut, joissa ammattilaisilta hankitaan tai tarkistetaan faktoja. (Vilkka & Ai-
raksinen 2003, 57-58.)

3.2 Tutkimuksellinen kehittamistyo

Nykyisin monen henkilon toimenkuvaan ja tehtaviin kuuluu kehittdminen jollain ta-
paa. Yrityksissa ja muissa organisaatioissa kehittamistyon tarkoituksena on tavalli-
sesti uuden toimintatavan, menetelmén, tuotteen tai palvelun ideointi. Ymparisto ja
omat tarpeet ovat perustana kehittdmistyon ideoinnille. (Ojasalo, Moilanen & Rita-
lahti 2014, 11.) L&ahtotilanteet tutkimukselliselle kehittdmisty6lle voivat olla erilaisia.
Lahtotilanne voi olla sellainen, ettd organisaatiolla on jokin kehittdmistarve tai se

haluaa saada luotua muutosta. (Ojasalo ym. 2014, 19.)

Tavallisesti tutkimuksellisessa kehittamistyossa ratkaistaan kaytdnnon ongelmia, tuo-
tetaan uusia ideoita, kdytantdja, tuotteita tai palveluja. Sen lisdksi edella mainittujen
asioiden toteuttaminen kuuluu myos asiaan. Tutkimuksellisen kehittamistydn tarkoi-
tuksena on saada aikaan luonnostelua, kehittdmista sekd ratkaisujen kayttoonottoa.
Kehittamistyo ei jaa vain asioiden kuvailun ja selittelyn tasolle. Tarkoituksena on
Ioytadd parempia vaihtoehtoja asioille ja saada niita kaytantoon. (Ojasalo ym. 2014,
19.)

Tutkimuksellinen kehittdmistyd otetaan esille, koska tydssd puhutaan talousar-
viopohjien kehittdmisestd. Tyo on siis sekd toiminnallista ettd kehittdmista. Tydssa

kehitetddn vanhaa, jolloin muodostuu uusi pohja vanhan tilalle.

3.3  Tutkimusmenetelman valinta

Toiminnallisessa opinndytetytssa laadullinen tutkimusasenne on hyva apuvaline, jot-
ta saadaan selville kohderyhman ndkemykset toteutettavasta tuotoksesta. Jotta kohde-

ryhmén nédkemykset ja ajatukset saadaan hyvin selvitettyd, kysymykset kannattaa
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aloittaa sanoilla mitd, miten ja miksi. Haluttavan tiedon laatu ja tarkkuus maérittele-
vat haastattelutavan. Yleensa toiminnallisessa ty6ssa suuntaa antava tieto on riitta-
vad. (Vilkka & Airaksinen 2003, 63.)

Vilkan ja Airaksisen (2003, 63) mukaan teemahaastattelu on menetelmd, jota kayte-
tan eniten kerattdessa aineistoa toiminnalliseen tyohon. My0s tassé tyodssa kaytetaan
tiedonhankintamenetelména haastattelua ja vield tarkemmin teemahaastattelua. Tee-
mahaastattelussa on usein sellainen l&ht6tilanne, ettd tiedetddn mista aihepiirista eli
teema-alueesta haastatellaan haastateltavia. Itse kysymykset ja niiden jarjestys eivat
ole kuitenkaan tarkasti selvilla (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2002, 195).

4 KESKINAISET YHTIOT JA NIIDEN TOIMIELIMET

4.1 Asunto-osakeyhti0 ja keskindinen kiinteistosakeyhtio ja tarkoitus

”Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaréatty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintaan yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huo-
neiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti6jarjes-
tyksessa madratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi”
(Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1 L 28).

Keskinéinen kiinteistbosakeyhtio ei ole osakeyhtit, vaan muu osakeyhtid. Keskindi-
sen kiinteistdosakeyhtion tarkoituksena on sek& omistaa ettd hallita vahintadan yhta
rakennusta tai rakennuksen osaa. Keskindisen Kiinteistbosakeyhtion yhtitjarjestyk-
sessa on maarays edelld mainitusta tarkoituksesta (Suulamo 2014, 15). Keskinaisessa
kiinteistosakeyhtidsséd huoneisto tai huoneistot koostuvat lattiapinta-alaltaan suu-
rimmaksi osaksi muista kuin osakkeenomistajien hallinnassa olevista asuinhuoneis-
toista. N&in ollen siis alle puolet lattiapinta-alasta on huoneistoja, jotka ovat osak-
keenomistajan hallitsemia asuinhuoneistoja (Suulamo 2013, 14). Vastaavasti asunto-
osakeyhtidssa lattiapinta-alasta on kdytdssa yli puolet asuintarkoituksessa kuten edel-

I& on jo mainittu.
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Seka asunto-osakeyhtit ettd keskindinen kiinteistoosakeyhtid ovat molemmat keski-
naisia yhtioitad. (Suulamo 2014, 15.) Néin ollen kun tydssa mainitaan keskinéinen
yhtio, silla tarkoitetaan asunto-osakeyhtiotda ja keskindistd kiinteistdosakeyhtitta.
Keskindisessa yhtiossa osakas saa omistamiensa osakkeiden perusteella oikeuden
hallita huoneistoa tai yhtion hallinnassa olevan rakennuksen tai kiinteiston muuta
tilaa. Yhtiojarjestyksen huoneistoselitelméassa on lueteltu huoneistot ja muut tilat,
joihin osakkeenomistajilla on oikeus osakkeidensa perusteella. (Suulamo 2013, 13—
14.)

Keskindiset yhtiot ovat verovelvollisia yhteis6ja. Kuitenkaan kaytdnndssa niiden
maksettavaksi yleensa ei tule tuloveroa. Keskindisen yhtion tarkoitus ei ole tuottaa
voittoa. Tarkoituksena on saada katettua Kiinteiston yllapidosta johtuvat kulut tuloil-
la. Joskus voi kdyda kuitenkin niin, ettd keskindiselle yhtiolle tulee maksettavaksi
tuloveroa. Verojen maksun voi kuitenkin valttdd tilinp&atoksen jarjestelykeinojen
avulla. (Heinonen 2012, 61.) Keskinainen yhtio voi siis verolainsaadannén sallimien
rajojen puitteissa vaikuttaa siihen, millaisen tuloksen se nayttda tilinpaatoksessa
(Heinonen, 2012, 62). Tilinpaatosvaiheessa naytettdvaan tulokseen voidaan vaikuttaa
verotuksessa vahvistettujen tappioiden, rahastoinnin, poistojen, asuintalovarauksen ja
isojen korjausmenojen aktivoinnin tai niiden vuosikuluksi merkitsemisen avulla.
(Heinonen 2012, 63.) Yleensa kun keskindisen yhtién tilinpaatosta suunnitellaan, ta-
voite on saada tulos sellaiseksi, ettei synny tuloa, jota voisi verottaa. Kaytdnndssa
tulos siis pyritdédn saamaan nollaksi. (Heinonen 2012, 62.) Td&mé&n asian halusin ottaa
tyossa esiin, koska se liittyy myos talouden suunnitteluun. Keskinaisilla yhtidilla tar-

koitus on siis vain kattaa kulut tuotoilla, ei tehda voittoa.

4.2 Yhtiokokous

Keskindisessa yhtiossa ylin paatosvalta asioihin on yhtibkokouksella (Kuhanen 2011,
97). Yhtiokokouksessa paatosvalta on osakkeenomistajilla. Yhtiokokouksessa péate-
tdén asioista, jotka kuuluvat sen paatettdvaksi joko lain tai yhtidjarjestyksen perus-
teella. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela & Kuloméki 2013, 21.) Merkittdvimpia asi-
oita, joita yhtiokokouksessa kasitellaan ovat hallituksen valitseminen, tilinpa&toksen
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vahvistaminen, pé&atds yhtiovastikkeesta sekd talousarviosta ja vastuuvapauden
myonto hallitukselle ja isdnnditsijélle (Kuhanen 2011, 97).

Yhtiokokous on elin, jolla on keskinaisessa yhtiossa yleistoimivalta. Tamé tarkoittaa
Sitd ettd asiat, joita ei ole saddetty juuri hallituksen pééatettaviksi, niistd voi péattad
yhtiokokous yleistoimivaltaan perustuen. Yhtiokokouksessa péaatetadn aina laajakan-
toisista asioista seka sellaisista asioista, joilla on olennainen vaikutus asumiseen ja
asumiskustannuksiin. Kyseisistd asioista voitaisiin muodollisesti paattad myos halli-
tuksessa, mutta yhtickokouksen toimivallan suhde hallituksen toimivaltaan méaérittaé
sen, etté asia késitelladn yhtiokokouksessa. (Kuhanen 2011, 97.) Varsinainen yhtio-
kokous keskindisessa yhtiossa pidetdan yksi tai kaksi kertaa vuodessa. Varsinaisen
yhtiokokouksen lisaksi keskindinen yhtio voi myo6s pitaa ylimaaraisia yhtiokokouksia
(Grass ym. 2013, 22).

4.3 Hallitus

Kuhanen (2011, 109) mainitsee, ettd kaikissa keskinaisissa yhtidissé on oltava halli-
tus, joka johtaa yhti6ta. Hallitus toimii osakkeenomistajien edustajana. Hallituksella
on yleistoimivalta keskinaisessa yhtiossa samoin kuin yhtiokokouksella. Hallituksen
hoidettavana ovat sellaiset asiat, joita ei ole sd&detty kuulumaan yksinomaan yhtio-
kokouksen tai isdnnoitsijan hoidettavaksi. (Grass ym. 2013, 22.) Keskinaisessa yhti-
0ssa rakennusten ja kiinteistén kunnollisesta yllapidosta vastaa hallitus. Sen lisaksi
hallituksen taytyy huolehtia, ettd Kirjanpito sekd varainhoito on jarjestetty asianmu-
kaisesti. Isdnnditsijan valinta, sen erotus sekd sen toiminnasta huolehtiminen ovat
hallituksen tehtdvid. Keskindisen yhtion isdnnditsija pitdad huolta yhtion juoksevasta
hallinnosta hallituksen ohjeiden mukaisesti. (Grass ym. 2013, 22-23.)

Valintapdatos hallituksen jasenistd tehdaén yhtiokokouksessa. Jos yhtidjarjestyksessa
on méaérays, niin alle puolet hallituksen jasenistd voi tulla valituiksi toisenlaisessa
jarjestyksessa. (Salin 2011, 25.) Hallitukselle valitaan puheenjohtaja, jos hallitus
koostuu monesta jasenestd. Valintapaatoksen puheenjohtajasta tekee hallitus. Poik-
keuksena ovat kuitenkin yhtidjarjestysmadraykset tai paatos, joka on tehty hallitusta

valittaessa. (Salin 2011, 26.) Hallituksen téytyy kokoontua jasenen tai isannditsijan
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sitd vaatiessa. Puheenjohtajan tehtdvana on huolehtia siité, etta hallitus kokoontuu
tarpeen tullen. (Salin 2011, 27.)

4.4  Isénnoitsija

Juoksevien asioiden hoitaminen ja toiminnan johtaminen kuuluvat isdnnditsijan teh-
taviin. Sen liséksi se hoitaa asukaspalveluiden jarjestamisen kéytdnnossa (Grass ym.
2013, 24). Isénnoitsijan taytyy myos antaa tarvittaessa isannoitsijantodistus, josta on
sédadokset asunto-osakeyhtitlaissa. Lisaksi erillisessa valtioneuvoston asetuksessa
365/2010 on kerrottu isdnnditsijantodistuksen sisaltovaatimuksista. (Grass ym. 2013,
25.)

Isénnoitsijan vastuulle kuuluu lainmukaisesta Kirjanpidosta huolehtiminen seka luo-
tettava varainhoidon jarjestaminen. Jos hallitus tai jasen tarvitsee joitakin tietoja teh-
taviensa hoitamiseen, isénnditsija on velvollinen antamaan kyseiset tiedot. Isanngitsi-
ja saa osallistua hallituksen kokouksiin, jos hallitus ei p&ata toisin. Toimivaltansa
puitteissa isannditsija saa edustaa yhtiota. (Salin 2011, 30.)

5 ARVONLISAVEROVELVOLLISUUS

5.1 Arvonlisavero

Arvonlisévero on yleinen kulutusvero. Arvonlisédverosta on sdéddokset arvonlisévero-
laissa 1501/1993 (Suulamo 2013, 17). Arvonlisédveron voidaan myods sanoa olevan
valillistd veroa. Arvonlisdveron maksajana on tarkoitus olla lopullinen kuluttaja.
(Suulamo, 2013, 17; Heinonen 2012, 161.) Nain ollen keskinéisessa yhtidssé arvonli-
sdveron maksaa osakkaat. Monet kulutushyddykkeet, tavarat ja palvelut sisaltavat
arvonlisaveroa. Tdma tarkoittaa keskindisen yhtion kannalta sitd, ettd myos sen os-
tamat palvelut kuten Kiinteistonhoito ja isannéinti ovat arvonlisaverollisia. (Suulamo
2014, 280.)
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Arvonlisdveron méard hyodykkeelle muodostuu siitd, kun veron peruste kerrotaan
hyddykkeesta kaytettavalla verokannalla. VVeron perusteella tarkoitetaan sita hintaa,
joka ei sisélla arvonlisaveroa. Arvonlisdaveron maara tulee lisata siis arvonlisaverot-
tomaan hintaan. Yleinen verokanta on 24 % (monet tavarat ja palvelut). Toiset vero-
kannat ovat 14 % (kuten elintarvikkeet, ateriapalvelut) ja 10 % (kuten kirjat, 1a4k-
keet). (Verohallinto 2013.)

5.2 Vapaaehtoinen hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi

Useimmiten arvonlisdverovelvollisiin eivat kuulu keskindiset yhtiot. Toisin sanoen
ne eivat ole velvollisia maksamaan arvonlisdveroa saaduista tuloista sek& eivat voi
vahent&a arvonlisdveroa, joka siséltyy menoihin. Keskindinen yhtid voi kuitenkin
halutessaan hakeutua toiminnastaan arvonlisaverovelvolliseksi. (Heinonen 2012,
161.)

Arvonliséverolaissa (30.12.1993/1501, 4 L 27 8) sanotaan ndin: “Veroa ei suoriteta
Kiinteiston myynnista eikd maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoi-
keuden tai muun niihin verrattavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamises-
ta. Veroa ei myoskaan suoriteta kiinteiston verottoman kayttooikeuden luovutuksen
yhteydessé tapahtuvasta sahkon, kaasun, lammon, veden tai muun sellaisen hyodyk-
keen luovuttamisesta.” Kiinteistonluovutukset eivat siis ole yleensa arvonlisaverolli-
sia lukuun ottamatta muutamia poikkeuksia kuten luovutus kokoustilan kayttéoikeu-
teen tilapdisesti ja luovutukset hotelli-, majoitus- ja leirintdaluetoiminnan tilojen
kayttooikeuteen. (Suulamo 2013, 20-21.)

Poikkeuksien lisaksi Kkiinteiston luovutuksesta voi tulla arvonliséverollista, jos va-
paaehtoisesti hakeudutaan kiinteiston kéyttéoikeuden luovutuksesta arvonlisavero-
velvolliseksi. Vapaaehtoisen arvonlisaverovelvolliseksi hakeutumisen myo6ta pyri-
tddn estdmaan piilevan veron syntyé ja saamaan samanarvoiseen asemaan verovel-
volliset huolimatta niiden omistus- ja hallintasuhteista. Sen lisédksi hyvén arvonli-
séverojarjestelman periaatteisiin kuuluvat verollisuus ja véhennysoikeus, joten va-
paaehtoiseksi arvonlisédverovelvolliseksi hakeutumisen avulla my6s tdma asia kor-

jaantuu. (Suulamo 2013, 23-24.) Kiinteiston luovutuksen liséksi kiinteiston vuok-
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raamisesta voi hakeutua vapaaehtoisesti arvonlisdverovelvolliseksi (Verohallinto
2011). Virallinen nimitys hakeutumiselle on ” vapaaehtoinen hakeutuminen arvonli-

séverovelvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovutuksesta” (Heinonen 2012, 163).

Kiinteiston luovuttamisesta tai vuokraamisesta arvonlisdverovelvolliseksi voi hakeu-
tua kiinteiston omistaja, keskindinen kiinteistoosakeyhtio, tai sen osakas tai henkild,
joka hallitsee Kiinteist6d vuokraoikeutensa vuoksi. Kun joku edelld mainituista on
hakeutunut arvonlisédverovelvolliseksi kiinteiston vuokraamisesta tai luovuttamisesta,
vuokrista tai vastikkeista aletaan suorittaa arvonlisdveroa. Hakeutumisen myota
mya0s arvonlisédveron saa vahentad tavaroista ja palveluista, jotka on hankittu Kiinteis-
tolle. Vuokralaiset ja osakkaat saavat vahentda toiminnassaan arvonlisaveron, joka

sisdltyy hakeutumisen myota heidén vuokriin ja vastikkeisiin. (Verohallinto 2011.)

Jos kiinteiston omistaja tai haltija on liiketoiminnastaan arvonlisdverovelvollinen, se
ei ole sita kiinteiston kéayttooikeuden luovuttamisesta. Néin ollen kiinteiston kaytto-
oikeuden luovuttamisesta taytyy hakeutua arvonliséaverovelvolliseksi. Sama asia pa-
tee myo0s toisinpéin. Eli jos on hakeutunut vain kiinteiston kayttdoikeuden luovutta-
misesta arvonlisdverovelvolliseksi, tdytyy myds arvonlisaverollisesta liiketoiminnas-

ta hakeutua erikseen arvonliséaverovelvolliseksi. (Verohallinto 2011.)

Hakeutuminen arvonlisdverovelvolliseksi on aina kiinteistoon tai sen osaan liittyva.
Pienin yksikkd, josta voi hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi on huoneisto tai muu
tila, joka erottuu selvasti ja muodostaa toiminnallisen kokonaisuuden. Edellytyksena
hakeutumiselle on myds se, etta arvonlisaverollista toimintaa harjoitetaan Kiinteistos-
sé tai sen osassa, josta on hakeuduttu arvonliséaverovelvolliseksi. Arvonlisaverollisen
toiminnan harjoittaminen koskee kiinteiston loppukayttdjad. Toiminta, jota loppu-
kayttaja harjoittaa kiinteistossa, ei valttdmattd tarvitse olla sellaista, joka oikeuttaa
kokonaan arvonlisdverovdahennyksen tekemiseen. Kayton taytyy kuitenkin olla jat-
kuvaa eli loppukayttdjan taytyy harjoittaa jatkuvasti toimintaa, joka oikeuttaa arvon-
lisdvero véhennyksen tekemiseen. Jos hakeutujana on keskinéinen kiinteistdosakeyh-
tid ja on hakeuduttu osakkaan ké&yttssa olevista tiloista arvonlisaverovelvolliseksi,
taytyy osakkaalla olla talloin oikeus véhent&& vastikkeen arvonlisdvero kokonaan.
Tilojen ollessa osakkaan omassa kdytdssd, harjoitetun toiminnan pitéa olla sellaista,

ettd osakas saa tehdd arvonlisaverovahennyksen kokonaan. Jos osakas on arvonli-



18

saverovelvollinen kiinteiston vuokrauksesta, vuokralaisen toiminnalta ei edellytetd

sité, ettd se on kokonaan véhennykseen oikeuttavaa. (Verohallinto 2011.)

Kiinteiston luovutuksista muodostuu tavallisesti ketju. Tdma tarkoittaa keskindisen
yhtion kohdalla sitd, ettd osakas vuokraa kiinteiston vuokralaiselle ja vuokralainen
vuokraa sen toiselle vuokralaiselle ja niin edespéin. Jos kiinteiston luovutus ketjuun-
tuu edella selostetulla tavalla, vuokralaisen tai osakkaan on my6s hakeuduttava ar-
vonlisaverovelvolliseksi vuokratessaan kiinteistoa eteenpdin. Edella mainittu hakeu-
tuminen on pakollista vain, jos halutaan hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi kiinteis-
ton luovutuksesta tai vuokrauksesta. "Hakeutumisketjun tulee siten olla katkeamaton
ensimmadisesta hakeutujasta arvonlisaverovelvolliselle loppukayttdjalle kiinteiston
vuokranneeseen vuokranantajaan.” Kaikkien ketjuun kuuluvien osapuolten ei tarvitse
hakeutua, sill& alkupad voi olla avonainen. Jos keskindinen yhtio on kerran hakeutu-
nut kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta verovelvolliseksi, arvonliséverolli-
seen vuokraustoimintaan otettujen uusien kiinteistdjen osalta ei edellytetd uutta ha-
keutumista. Hakeutujan kirjanpidossa taytyy olla ajan tasalla oleva selvitys siita,

minka Kiinteistdjen osalta on hakeuduttu ja sen ajankohta. (Verohallinto 2011.)
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Kuvio 1. Arvonliséaverovelvolliseksi hakeutumisen hakeutumisketju Kiinteiston ja
vuokrauksen luovutuksessa. (Verohallinto 2011)

Kuviossa 1. kuvataan hakeutumisketjua. Kyseessa on keskinéisen kiinteistdosakeyh-
tion osakkaan hallitsema huoneisto. Osakas on ensin vuokrannut huoneiston A:lle. A
on vuokrannut B:lle, B on vuokrannut C:lle, C on vuokrannut D:lle ja viimeisend D
vuokraa huoneiston E:lle. Ketjussa B haluaa arvonlisaveron vahennysoikeuden, joten
sen tarvitsee hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi vuokrauksesta. Jotta B voi hakeu-
tua, taytyy C:n hakeutua. Jotta C voi hakeutua, taytyy D:n hakeutua. Jotta D voi ha-
keutua, E:n taytyy harjoittaa kiinteistossa toimintaa, joka oikeuttaa arvonliséveron

vahentdmiseen. E on Kuviossa 1. kiinteiston loppukayttdjé. (Verohallinto 2011.)
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5.3 Hakeutumisen vaikutus

Kun keskindinen yhtio hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi, on silla oma vaikutuk-
sensa myos tilinpaatoslaskelmiin. Tuloslaskelman osalta arvonlisdverovelvollisuus
tarkoittaa sitd, ettd arvonlisaverotapahtumat nakyvét sielld bruttoperiaatteella kirjat-
tuna. Taméa puolestaan tarkoittaa sitd, ettd keskindisen yhtion taytyy oikaista seka
tuottoja etté kiinteiston hoitokuluja. Kaytdnnossa siis tuotoista vahennetadn suoritetut
arvonliséverot ja kulut pienenevét vahennettdvan arvonlisdveron maaralla. Télla ta-

voin saadaan tuotot ja kulut oikaistua arvonlisaverosta. (Heinonen 2012, 169.)

Arvonlisédverovelvollisuus tuo mukanaan arvonlisédverovastikkeen ja siihen liittyvat
omat vastikelaskelmat (Heinonen 2012, 169). Hakeutumisen myota keskindisen yhti-
On taytyy yleensa muuttaa myos yhtidjarjestystaan. Yhtiojarjestyksessa taytyy méaari-
telld sdanndkset arvonlisédverovastikkeesta ja maaraytymisestd. Sen lisaksi yhtiojar-
jestyksessé taytyy ottaa huomioon arvonlisdverovahennysten kasittelytapa, kun las-
ketaan pitk&vaikutteisten hankkeiden hankeosuuksia. Yhtiokokous on se elin, jossa

tehdaan paatos yhtidjarjestyksen muutoksista. (Heinonen 2012, 165.)

6 SUORITETTAVA, VAHENNETTAVA JA TILITETTAVA
ARVONLISAVERO

Niista tiloista, joista on hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi, tdytyy suorittaa vero.
Tarkennuksena vield, ettd suoritettava vero lasketaan arvonlisdverollisten tilojen
vuokrien tai vastikkeiden yhteissummasta. Sen sijaan pddomasuorituksista, jotka pe-
ritddn osakkailta, keskinaiselle yhtidlle ei synny suoritettavaa arvonlisaveroa. Veroa
ei tarvitse suorittaa, vaikka yhtiOvastike pitaisi sisalladn kyseiset erdt KHO
1995/3186. Kirjanpidossa katsotaan, ettd paddomasuoritukset ovat oman padoman li-

saystd, jolloin ne rahastoidaan. (Suulamo 2014, 295.)

Arvonlisédverovelvolliseksi hakeutunut on oikeutettu véhentdmé&an tavaroiden ja pal-
veluiden siséltdmén arvonlisaveron. Vahennyksen saa kuitenkin tehda siltd osin kuin,

hankinnat kohdistuvat verolliseksi haettuun kiinteistoon AVL 102 §. Tama tarkoittaa
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verottomien kiinteistjen kannalta sité, etté niista ei saa tehda kyseista arvonlisaveron
vahennystd. (Suulamo 2014, 295.) Arvonliséverovelvolliseksi hakeutunut keskinai-
nen yhtid saa siis vahentaa arvonlisaveron, joka siséltyy verollisten huoneistojen
vuoksi tehtyihin hankintoihin. Sen liséksi juuri kyseisista verollisista huoneistoista
keskindisen yhtion on taytynyt hakeutua arvonliséaverovelvolliseksi. (Suulamo 2014,
296.)

Lahtokohtaisesti tehdyt hankinnat pitdisi pystyd kohdistamaan verolliseen tai verot-
tomaan osaan. Talloin verollisen osan hankinnoista vahennyksen saisi tehdéd koko-
naan ja verottomien osan hankinnoista ei saisi tehda ollenkaan. Edella mainittua ar-
vonlisdverovahennyksen padperiaatetta ei pystytd kuitenkaan toteuttamaan taysin.
Esimerkiksi yhteisten tilojen kuluja ja yleiskuluja ei pystyta kohdistamaan verolli-
seen ja verottomaan osaan. Yhteisid tiloja voivat olla porraskaytéavét ja yleiskuluja
isanndintitoimiston maksut esimerkiksi. (Suulamo 2014, 296.)

Hankintojen kulut, joita ei pystyta kohdistamaan kokonaan verolliseen tai verotto-
maan osaan, taytyy niilta osin tehd& jako. Talléin hankinta jaetaan vahennyskelpoi-
seen ja vahennyskelvottomaan erddn. Jakoperuste voi olla verollisten ja verottomien
tilojen pinta-alojen suhde. Niiden tilojen pinta-alat, joilta peritdan vastiketta tai vuok-
raa otetaan huomioon. Yhteistilojen pinta-aloja ei siis ndin ollen oteta mukaan. Ja-
kosuhdetta laskettaessa pinta-alan lisdksi laskentaperusteena voi kayttaa tilojen tila-
vuutta tai jyvitystd. Jakosuhdetta laskettaessa tulee huomioida, ettd vahennettavat
arvonlisaverot saisivat kohdistua vain verolliseen toimintaan. Se miten jakosuhde on
laskettu, pitaisi selvitd kirjanpidon yhteydesta. Jos tilat muuttuvat verollisiksi tai ve-
rottomiksi, tdytyy muistaa paivittdd kyseiset muutokset jakosuhteen laskentaan. Ja-

kosuhteesta voidaan kayttdd myos nimitysta verollisuusaste. (Suulamo 2014, 296.)

Hankintoihin siséltyvé arvonlisédvero voi olla siis kokonaan vahennyskelpoista, ko-
konaan vahennyskelvotonta tai tehdaan vahennys verollisuusasteen mukaisesti. Kay-
tdnnossé kuitenkin keskindisen yhtion kaikkien hankintojen vahennettavat arvonli-
séverot yleensa maaraytyvét verollisuusasteen mukaisesti. Tavallisten joka vuosi to-
teutuvien vuosihoitokulujen osalta verollisuusasteen perusteella laskettavat vahennet-
tavat arvonliséverot voivat olla keskiméaaraisesti l1ahelld oikeaa lopputulosta. (Suula-
mo 2013, 46.)
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Suoritettavat arvonliséverot ja vahennettavat arvonlisaverot taytyy kohdistaa kohde-
kausille (yleensd kuukausille), jotta voidaan tilittad vero. Tilitettdva vero kohdekau-
delta saadaan, kun suoritettavasta verosta vahennetddn véhennettavat verot. (Suula-
mo 2013, 47.)

7 TALOUSARVIO

7.1 Laatiminen

Keskindisissa yhtidissé Kirjanpidosta ja raha-asioista huolehtii yleensa isanngintiyri-
tys. Siitd huolimatta hallituksen jasentenkin pitdisi olla perilla keskinéisen yhtion ta-
loudellisesta tilanteesta. Talousarvion laatimisen yhteydessa pitdisi seurata keskinéi-
sen yhtion rahatilannetta sek& maksuvalmiutta. Yhtion maksuvalmius pité4 olla sel-
lainen, ettd se pysyy riittdvana tilikauden ajan. Kaytanndssa siis tilikauden loputtua,
yhtiolla pitaa olla vahintdan 1,5-2 kuukauden maksukertymaa vastaava summa tililla.
Keskinaisen yhtion taloutta pitad seurata toistuvasti. Tarkedd on myos kdyda yhtion
rahatilanne 1&pi yhtion hallituksen kokouksissa. Taloutta seurataan katsomalla, miten
talouden luvut ovat toteutuneet verrattuna tehtyyn talousarvioon. (Grass ym. 2013,
177.)

Talousarvion mukaan muodostuvat vastikkeet ja kayttokorvaukset. Tallgin saadaan
selville siis perittavét tulot, joilla saadaan katettua menot. Jos keskindisen yhtion tay-
tyy keratd lisdtuloja investointeja ja kassareservia varten, tdma asia pitaisi ottaa huo-
mioon jo talousarvion laatimishetkelld. Jos lisdtulojen kerd&miseen ei kiinnitetd
huomiota, se voi aiheuttaa verotettavan tulon muodostumisen. Verotettavan tulon
muodostumiseen voi kuitenkin vaikuttaa. (Salin 2011, 37.) Aiemmin kappaleessa 4.1
kerrotaan lyhyesti verotettavan tulon jarjestelykeinoista, joten niitd ei oteta enda tassa

esiin uudelleen.

Oman talousarvionsa vaativat myods jokainen laina erikseen. Niistd talousarvioista

selvidvat korot, lyhennykset seka kulut. Lainoista taytyy tehda erilliset talousarviot,
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koska lainoista aiheutuvat menot katetaan rahoitusvastikkeella (padomavastikkeella)
ei hoitovastikkeella. Kun tiedetédan rahoitusvastikkeella katettavan ma&ran suuruus,
se jaetaan sellaisten osakkaiden huoneistoille, joille kyseisen lainan kulut kuuluvat.
Jako tapahtuu rahoitusvastikkeen maaraytymisperusteen mukaisesti. Jokaisesta lai-
nasta peritddn omaa rahoitusvastiketta, joten se pitdd myos laskea lainakohtaisesti.
(Salin 2011, 37-38.)

Hoitolainasta ei tarvitse tehda omaa talousarviota, koska sen korot, lyhennykset seka
kulut katetaan hoitovastikkeella. Hoitovastikkeella katetaan myds hoitokulut. N&in
ollen hoitovastikkeella katettava maarda muodostuu, kun lasketaan yhteen hoito- ja
lainanhoitokulut. Kayttokorvaukset sek& muut varat, joita ei kerata osakkailta, kuten
saadut vuokratulot huomioidaan myds hoitovastikkeen méaéarittamisessa. Kun on saa-
tu selville, hoitovastikkeella katettavan méarén suuruus, se jaetaan osakkaille. Vasti-
keperusteena on peruste, joka on maéaratty yhtidjérjestyksessa. (Salin 2011, 38.)

Talousarviossa kannattaa myds huomioida aikaisemmilta tilikausilta muodostunut
alijgdma. Alijadman muodostumisen syyna on, etta tulot ovat olleet pienemmét kuin
menot. Nostamalla hoitovastikkeen méaréd, voidaan tall4 tavoin aikaisemmilta tili-
kausilta muodostunutta alijddmaé saada katettua. Jos alijadméaa ei kateta ollenkaan,
voi tdmé jossain vaiheessa tulla eteen kassakriisind. (Salin 2011, 38.) Alijadmaén si-
jaan keskindiselle yhti6lle on voinut kertyé aikaisemmilta vuosilta ylijadmaa. Jos ker-
tynyttéd ylijadmaa halutaan pienentéd, sill4 on vaikutusta vastikkeisiin alentavasti. Jos
kertynytta ylijadmaa ei haluta pienentéd, se voidaan kayttdd mydéhempana ajankohta-

na esimerkiksi tuleviin remontteihin. (Suulamo 2011, 206.)

7.2 Muoto ja sisaltd

Talousarvioesityksen laatiminen keskindisissé yhtidissa kuuluu isannditsijén ja halli-
tuksen vastuulle (Suulamo 2014, 341; Heinonen 2012, 132). Laaditun talousarvion
sekd sen mukaan maaraytyvat yhtiovastikkeet vahvistaa tavallisesti yhtiokokous yh-
tiojarjestyksen mukaisesti (Suulamo 2014, 341). Talousarviosta voidaan kéyttaa
myds sanaa budjetti, mutta tassa tyossa kaytetddn nimitystd talousarvio budjetin si-

jaan. (Heinonen 2012, 131). Talousarviosta selvidd, millaisia suunnitelmia yhtiolla
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on tulevalle tilikaudelle. Talousarvion voidaan sanoa olevan toimintasuunnitelma
yhtion tilikaudelle. (Suulamo 2014, 341.) Yleensa tdmd ajanjakso on kalenterivuosi
(Heinonen 2012, 132). Talousarvio on yhtion toimintasuunnitelma, joka on numeeri-
sessa muodossa (Heinonen 2012, 131). Talousarvio, joka on hyvéksytty yhtitko-
kouksessa antaa rajat hallituksen toiminnalle. Eli hallitus on valtuutettu toimimaan
hyvaksytyn talousarvion mukaisesti. Poikkeuksena kuitenkin talousarviosta poik-
keamiseen voidaan pitaa kiireellisia tilanteita kuten vesivahingon korjausta. (Heino-
nen 2012, 132.)

Talousarvion muotoa ja esitystapaa ei ole maaréatty tarkasti. Talousarvion laatija voi
siis néin ollen esitta4 talousarvion sellaisessa muodossa kuin haluaa. Kiinteiston tu-
loslaskelman kaavan jérjestystd on kuitenkin suositeltavaa kéayttaa talousarvion esi-
tystapana, vaikka siité ei ole méaratty. Kiinteiston tuloslaskelma tilinpaatoksessa tay-
tyy olla sellaisessa muodossa, joka on madritelty kirjanpitoasetuksessa. Talousarvion
ja tuloslaskelman taytyy olla vertailukelpoisia, joten talousarvion laatiminen kiinteis-
ton tuloslaskelma kaavaan helpottaa ndin ollen niiden vertailua. Tdman vuoksi siis
kiinteiston tuloslaskelmakaavaa kannattaa suosia talousarviota tehdessa. Talousarvio
tavallisesti laaditaan tuloslaskelman muotoon, joten tallgin kdytanndssa talousarvios-
ta tulee seuraavan tilikauden tuloslaskelman arvio. Talousarvion laadintaa ei kannata
jattaa pelkastaan lukujen sydéttelyyn, vaan on hyva esittda talousarvioperusteita. Ta-
lousarvioperusteista selvida laskentamenettelytavat sekd méaéralliset tavoitteet, jotka
kulueriin on suunnattu. (Suulamo 2014, 343.)

Talousarviosta nakee mité tuloja ja menoja yhtiolla arvioidaan olevan ajanjaksolla,
jolle talousarvio on tehty. Talousarviosta kay siis ilmi osakkailta keréttdva hoitovas-
tike, pddomavastike ja muut maksut, jotka ovat mainittu yhtiojarjestyksessa peritta-
vaksi. Keskindisen yhtion yhtiojarjestyksen maaraykset antavat pohjan talousarvion

tekemiseen, vastikkeiden mééaritykseen seka niiden perintdan. (Suulamo 2014, 341.)

Osakkaalle annettavan talousarvion pitéisi olla tarpeeksi informatiivinen, mutta ei
kuitenkaan monimutkainen ja liikaa tietoa sisaltdva. Tuotoista on hyva kéayda ilmi,
miten vastikkeet ovat muodostuneet ja miten ne ovat jakautuneet eri vastikkeille.
Hoitokulujen kohdalla on myds hyva selittdd arvioituja madrid, varsinkin korjausku-

luihin arvioituja kuluja. Korjauskuluihin budjetoitu maaréd kannattaa miettia tarkkaan,
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koska niiden budjetti maarittad hallitukselle ja isannoitsijélle rajat, joiden puitteissa
toimia. Talousarvioon voi siséllyttad talousarvioperusteita seké& apulomakkeita. Néi-
den tarkoitus ei kuitenkaan ole palvella osakkaita, vaan etenkin talousarvion laatijaa.
(Suulamo 2014, 343.)

Madriteltdessa talousarvioon lukuja, niiden ei saisi perustua vain edellisen vuoden
toteutuneiden lukujen mekaaniseen paivittdmiseen indeksikorotuksen mukaan. Yhte-
na vaihtoehtona talousarvion laatimiseen voidaan pitaa nollabudjetointia. Nollabud-
jetoinnissa kulut eivat ole itsestdan selvié ja sen lisaksi kuluerdn budjetoitu méara
pyritdén perustelemaan tarkasti. Kuluerien tarpeellisuus ja riippuvuudet toisista erista
taytyy tutkia. Talousarvion tueksi ja taydennykseksi voidaan laatia rahoitusbudjetti.
Tilikauden aikana on hyva seurata kustannusten syntymista. Tilikauden aikana syn-
tyneet kustannukset saattavat ylittad tai alittaa huomattavasti budjetoidut kustannuk-
set. Jos ndilla muutoksilla on olennainen vaikutus yhtidvastikkeen maaraan, hallituk-
sen taytyy ryhtya toimenpiteisiin. Hyvaksytyn talousarvioesityksen uudelleen tarkis-
taminen ja muutoksien hyvaksyttdminen tarpeen tullen ylimaaraisessa yhtiokokouk-
sessa, saattavat tulla kysymykseen kustannusten huomattavien muutosten vuoksi.
Hallitus on velvollinen tekemé&an edelld mainitut toimet. (Suulamo 2011, 202.)

8 YHTIOJARJESTYKSEN HYOTY-MALLIT

8.1 Arvonliséverovelvollisuus yhtiojarjestyksessa

Yhtiojarjestyksestd kdy ilmi, miten osakkaiden maksuvastuu kiinteistén hoidon ja
rakentamisen kustannusten osalta jakautuu. Yhtidjarjestyksissé taytyy huomioida ar-
vonlisdveron myota tulevat méaréykset. Arvonlisdverovelvollisuudesta johtuen yh-
tiojarjestyksessa tdytyy muun muassa mainita arvonlisdverovastikkeen maaraytymi-
sestd, menettelytavasta investointien vahennettavista arvonlisaveroista ja vahennetty-
jen arvonlisédverojen palautuksesta uudisrakentamisen tai perusparannusten osalta.
(Kallio, Korpelainen & Nielsen 2002, 197.) Ei ole yhdentekevad mita yhtijarjestyk-

sessa mainitaan arvonlisaveron saannoksistd. Saannoksilla on vaikutusta arvonlisave-
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rovelvolliseksi hakeutumisen kannattavuuteen seka maériteltdessa osakkaiden ja yh-
tion taloudellisia vastuita (Kallio ym. 2002, 197).

Ennen kuin keskindinen yhtid hakeutuu arvonlisédverovelvolliseksi, sen pitéisi miet-
ti4, kuinka arvonlisaverovelvollisuudesta saatu hyoty jaetaan. Vaihtoehtoina ovat
hyoty yhtidlle -yhtiojarjestysmalli ja hyoty osakkaalle — yhtiGjéarjestysmalli. (Heino-

nen 2012, 166.) Mallit ovat esitelty paremmin seuraavissa kappaleissa.

8.2 Hyoty osakkaalle-malli

Tavallisesti keskindiset yhtiot ottavat kayttoonsa hyoty osakkaalle-mallin. Talléin
arvonliséverolliset osakkaat joutuvat maksamaan erillistd arvonlisdverovastiketta.
Verolliselta osakkaalta peritddn kaikista perusvastikkeista kuten hoito- ja pddomavas-
tikkeista arvonlisaverovastiketta. Arvonlisédverovelvolliseksi hakeutumisesta hyotyy
tdssa mallissa siis vain verolliset osakkaat. VVédhennyshyoty kulkeutuu verollisille
osakkaille vastikkeen mukana. Toisin sanoen verollinen osakas saa véhentd4 omassa
verotuksessaan arvonlisédveron, joka siséltyy vastikkeeseen. Verollisten ja verotto-
mien osakkaiden hoitovastikkeet ovat useimmiten bruttomaaraisesti samat per vasti-
keyksikkd. Verollisen osakkaan vastikkeessa on kuitenkin mukana arvonlisévero.
(Suulamo 2014, 297.)

Yhtiolle syntyy kustannuksia, kun se hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi. Nama
kustannukset on tarkoitus kattaa arvonlisaverovastikkeella. Molemmat hoitovastike
ja arvonliséverovastike sisaltavat arvonlisdveroa, joka on verolliselle osakkaalle va-
hennyskelpoista. (Heinonen 2012, 166.) Hydty osakkaalle-mallissa keskindiselle yh-
tidlle ei saa muodostua ylimééaraisia kustannuksia mallin mukanaan tuomista jarjeste-
lyistd. Verottomien osakkaiden vastikkeisiin mallin toteuttamisella ei saa olla vaiku-
tusta. (Heinonen 2012, 167.)

Huomattavimmat vahennyshyodyt tulevat isojen investointihankkeiden kuten perus-
korjausten myo6td keskindiselle yhtidlle. Yleensd laskettaessa verollisen osakkaan
hankeosuutta isosta investoinnista, otetaan huomioon saatu vahennyshyoty osuuden

maaréssa. Arvonlisévero, jonka keskindinen yhtio saa siis vahentéé koskien verollisia
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osakkaita alentaa verollisen osakkaan hankeosuuden mééraa. (Heinonen 2012, 167—
168.)

8.3 Hyoty yhticlle-malli

Hyoty yhtidlle-mallissa arvonlisdverovahennyksestd hyotyy seké verolliset ettd ve-
rottomat huoneistot (Kallio ym. 2002, 199). Toisin sanoen kaikki osakkaat (liikehuo-
neisto-osakkaat ja muut osakkaat) hyotyvat keskinéisen yhtion arvonlisaverovelvol-
liseksi hakeutumisesta. Piileva arvonlisavero j&a tassa vaihtoehdossa enimmékseen
purkautumatta. (Heinonen 2012, 168.)

Verollisilla ja verottomilla osakkailla hoitovastikkeen méaaré nettomaaréisesti per
vastikeyksikkd ovat suuruudeltaan samat. Yhtidjarjestyksessa voi olla maarays, etta
peritddn arvonlisaverovastiketta. Ndin ollen kyseinen vastike peritdan erikseen verol-
lisilta tiloilta ja kohdellaan erillisend vastikkeena. Arvonlisaverovastikkeen mééran
saa, kun kertoo hoitovastikkeen voimassa olevalla arvonlisdveroprosentilla. Jos yh-
tiojarjestyksessa ei ole méaéardysta arvonlisaverovastikkeen perimisesta, taytyy silti
verollisten tilojen hoitovastikkeeseen laittaa lisdd voimassa olevan arvonlisaveropro-
sentin maaran verran. Kun hyéty yhtidlle-mallissa maaritellaédn hoitovastiketta, jo
silloin otetaan huomioon yhtion tekemé&t vahennettavét arvonliséverot. (Suulamo
2014, 304.)

9 VASTIKKEET JA NIIDEN MAARAYTYMINEN

Keskindisen yhtion osakkeenomistajan taytyy maksaa yhtiovastiketta, jotta yhtion
menot saadaan Katettua. Tastd maksuvelvollisuudesta on myds maardys asunto-
osakeyhtidlaissa. Yhtiovastike ei ole osakkeenomistajan maksamaa korvausta huo-
neiston kayttamisesta eika ole sidoksissa huoneiston hallintaan. (Furuhjelm & Haar-
ma 2013, 9.)
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Se mill& perusteella kukin osakas maksaa yhtiovastiketta, on maaritelty yhtijarjes-
tyksessd. Vastikeperusteena voidaan kayttad esimerkiksi huoneiston pinta-alaa tai
osakkeiden maaraé. Veden, séhkon, lammon tai muun hyddykkeen kohdalla voi pe-
rusteena olla oikea tai arvioitu kulutus. Joillakin huoneistotyypeilla (esimerkiksi lii-
kehuoneisto, autotalli tai asunto) voi olla eri vastikeperuste. Talldin yhtidvastikkeet
voidaan jyvittaa erikokoisiksi. Jos keskinéinen yhtio kéyttaa jyvitysperustetta, yhtio-
jarjestyksessa on siitda maarays. Jyvityksessa eri huoneistotyypit maksavat yhtiovasti-
ketta kyseisen huoneistotyypin mukaan. (Furuhjelm & Haarma. 2013, 10.) Esimer-
kiksi liikehuoneistoilla voi olla kaksinkertainen vastike ja autotalleilla 0,5-kertainen
vastike verrattuna asuinhuoneistoihin. Esimerkkiyhtidissa ei ollut k&ytossa jyvityspe-
riaatetta. Yhtidvastikkeeseen sisaltyy hoitovastike, pddomavastike ja erillisvastikkeet
(esimerkiksi vesivastike) (Furuhjelm & Haarma 2013, 11.) Yhtiovastikkeen maaray-
tymisessa tdytyy ottaa huomioon arvonlisdverovelvollisella yhtiolla arvonlisavero.
Tama tarkoittaa kdytannossa sitd, ettd verollisilta osakkailta perittavissa vastikkeissa
on arvonlisdveroa. Rahastoitavat vastikkeet ovat kuitenkin poikkeus, ne eivat sisalla

arvonlisaveroa. (Suulamo 2013, 65.)

9.1 Hoitovastikkeet ja alv-vastikkeet

Yksinkertaisuudessaan hoitovastikkeella pitéisi saada katettua keskindisen yhtion
yllapidosta ja hoidosta aiheutuvat menot (Furuhjelm & Haarma 2013, 11). Suurin osa
keskinaisen yhtion tuotoista koostuu osakkaiden vastikkeista tai kayttokorvauksista,
jotka perustuvat kulutukseen. Joissakin yhtidissa osa huoneistoista voi olla yhtion
hallinnassa. Kyseisistd huoneistoista yhtion saamat vuokratuotot pienentavét osak-
kaiden vastikkeita. (Kallio ym. 2002, 208.)

Tavallisesti hoitovastikkeiden kohdalla hyoty osakkaalle-mallissa seka verollisilla
ettd verottomilla osakkailla on samansuuruinen hoitovastike per vastikeyksikko brut-
tomadraisesti. Verollisilla osakkailla hoitovastikkeessa on arvonlisdveroa, joka on
vahennyskelpoista osakkaalle sen omissa arvonlisaverolaskelmissa. Talléin arvonli-
sévero ei tule verolliselle osakkaalle kustannukseksi. Verollisten osakkaiden vastik-
keisiin kuuluu siis hoitovastike ja siihen kuuluva arvonlisaverovastike. Jos yhtion

hallinnoimissa tiloissa on arvonlisaverollista vuokraa maksava vuokralainen, vahen-
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nettdva arvonlisavero otetaan huomioon hoitovastiketta madritettdessa. Hoitovastik-
keella katettava maéara pienenee talloin, joten myds osakkailta kerattavat hoitovastik-
keet pienenevat. Sen sijaan osakastiloihin kohdistuva védhennettdva vero otetaan
huomioon véahennyksenda méaériteltdessa arvonlisaverovastiketta. Hyoty osakkaalle -
mallissa samalla kaavalla voidaan laskea hoitovastike sek& verollisille etta verotto-
mille osakkaille. (Suulamo 2013, 71.)

Hyo6ty yhtiélle -mallissa verollisilla ja verottomilla osakkailla on samansuuruinen
hoitovastike per vastikeyksikkd nettomadraisesti. (Suulamo 2014, 304). Suulamo
(2013, 78) toteaa, ettd nettomé&aréinen vastikekustannus verolliselle ja verottomalle
osakkaalle on sama, huolimatta siitd peritdanko arvonlisavero erilliselld arvonlisave-
rovastikkeella vai kuuluuko se osaksi hoitovastiketta. Hoitovastikkeen méaré muo-
dostuu verollisille ja verottomille osakkaille samalla kaavalla. Verollisille osakkaille
taytyy kuitenkin vield huomioida laskea erillinen arvonlisédverovastike. (Suulamo
2013, 79.)

9.2 Rahoitusvastikkeet ja alv-vastikkeet

Padomavastikkeesta voidaan kayttdd myos termid rahoitusvastike. Kuitenkin kirjan-
pito- ja asunto-osakeyhtidsaannosten perusteella pddomavastike on oikeampi nimitys
kuin rahoitusvastike. Pd&domavastike voi méaardytyd samoin perustein kuin hoitovas-
tike. Yhtidjarjestyksessa on maarays onko peruste sama vai eri. (Furuhjelm & Haar-
ma 2013, 21.) Tyossa seka laskelmissa kaytetdan termid rahoitusvastike, koska toi-

meksiantaja kayttaa sita.

Jotta osakkailta voi perid rahoitusvastiketta, taytyy yhtidjarjestyksessa olla maininta,
ettd oman osuuden lainasta voi maksaa pois kerralla tai rahoitusvastikkeella. Laina
voi olla rakennusaikaista ja/tai muuta pitkéaikaista lainaa. (Furuhjelm & Haarma
2013, 22.) Keskindisten yhtididen yhtidjérjestyksissa voi olla erilaisia méaarayksia
rahoitusvastikkeesta. Yhtiojarjestyksessa voi olla méérays, ettd vain rakennusaikai-
sista lainoista osakas saa maksaa oman osuutensa kerralla pois tai rahoitusvastikkeel-
la. Tam4 tarkoittaa sité, ettd korjausrakennushankkeitten vuoksi otettavista lainoista,

osuuden kerralla pois maksamisesta ja paddomavastikkeesta ei ole yhtigjarjestyksessa
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maardystd. Nain ollen tassa tapauksessa ei voida perid korjaushankkeitten osalta ra-
hoitusvastiketta, joka perustuu yhtigjarjestykseen. (Furuhjelm & Haarma 2013, 23.)
Yhtiojarjestyksessa voi olla myds méaéarays, etta peritddn vain hoitovastiketta eika ole
mainittu lainan takaisinmaksumahdollisuuksista ollenkaan. Eli tallgin rahoitusvastik-
keelle ei ole perustetta. Jos mainintaa ei ole niin, yhtiokokouksen paatoksella voidaan
paattad lainojen pois maksamisesta ja ottaa vastaan lainaosuussuorituksia osakkailta.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 26.)

Jos yhtiojarjestyksessd on maardys rahoitusvastikkeesta, sen peruste on tarkeaa sel-
vittad. Jos rahoitus- ja hoitovastikkeella on eri vastikeperusteet, on syytd huomata,
ettd rahoitusvastikkeen perustetta ei voi muuttaa yhtiokokouksen paatoksella. (Furuh-
jelm & Haarma 2013, 26.) Vuosikorjauksia teknillisesti ja taloudellisesti laajempia
hankkeita rahoitetaan pitk&aikaisella lainalla (Furuhjelm & Haarma 2013, 27-28).
Pa&saantoisesti siis eri vastikkeiden periminen menee seuraavalla tavalla. Yhtiojar-
jestyksessé voi olla maardys, ettd pitkdaikaiset lainat katetaan rahoitusvastikkeella.
Talloin siis perusparannukset ja isohkot korjaukset katetaan niilla. Néin ollen vuosi-

korjaukset menevét hoitovastikkeen mukaan (Furuhjelm & Haarma 2013, 28-29).

Kuten hoitovastikkeelle myds pddomavastikkeelle taytyy méaarittaa arvonlisaverovas-
tike verollisten osakkaiden osalta. Arvonlisaverovastikkeen periminen perustuu yh-
tigjarjestyksen saannoksiin. Vastikkeella on tarkoitus saada katettua tilitettavé vero
verollisista tiloista. Kun kerrotaan verollisten osakkaiden bruttopddomavastike voi-
massa olevalla arvonlisaveroprosentilla, saadaan paljonko yhtion taytyy tilittaa ar-
vonlisaveroa siitd. Vahennettdvaa arvonlisdveroa ei muodostu, koska lainojen korois-

sa ja lyhennyksissé ei ole arvonlisaveroa. (Suulamo 2013, 135.)

9.3 Erillisvastikkeet

Vastikkeen perusteeksi kdy myods veden, séhkon tai muun hyddykkeen kulutus, joka
vastaa oikeaa kulutusta tai voidaan arvioida l&helle oikeaa kulutusta. Tavallisin eril-
lisvastike on vesivastike, jota peritddn yleensa henkilomadaran tai huoneistossa ole-
vien vesimittarien mukaisesti. Vesivastikkeesta k&ytetd&dn useimmiten nimitysté ve-

simaksu, vaikka kyseessé on kuitenkin vastike. Jos vesivastikkeesta ei ole maaraysta
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yhtiojarjestyksessd, hoitovastike kattaa veden kulutuksesta aiheutuvat kustannukset.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 35.) Erillisvastikkeeksi voidaan sanoa my0s laajakaista-
vastiketta. Yhtiojarjestyksessd voi olla maaratty laajakaistavastikkeen perusteeksi
tasajako. Jos laajakaistavastikkeesta ei kuitenkaan ole mitddn maardysta, sen peruste

on sama kuin muissakin hoitokuluissa. (Furuhjelm & Haarma 2013, 44.)

10 JALKILASKELMA

Talousarviopohjissa on kéytetty jalkilaskelman sijasta nimitysta vastikelaskelma.
Vastikelaskelman perassa on vield sana ennuste, koska talousarviopohjissa olevien
vastikelaskelmien luvut on otettu tehdystd talousarviosta. N&in ollen vastikelaskelmat
ovat ennusteita, koska luvut eivat ole vielé toteutuneet. Toimeksiantaja on halunnut

ottaa myds vastikelaskelma ennusteet mukaan talousarvioon.

Jalkilaskelmat kertovat, ovatko kerdtyt vastikkeet ja saadut muut tulot/tuotot kiytet-
ty niihin kuluihin ja menoihin, joita varten kyseiset vastikkeet on kerdtty ja tu-
lot/tuotot saatu” (Eteldamaa 2005, 15). Jalkilaskelmia laaditaan hoitotalouden, paa-
omavastikkeiden ja muiden erillisvastikkeiden osalta. Jalkilaskelmista selvidd, onko
keskindinen yhtio perinyt ja saanut tarpeeksi vastikkeita/tuottoja. Jalkilaskelman tu-
loksena muodostuu joko yli- tai alijgdméaa. Lyhyesti sanottuna ylijddma tarkoittaa,
ettd perityt vastikkeet/tuotot ovat riittdneet kuluihin/menoihin. Alijadma sen sijaan
tarkoittaa, ettd perityt vastikkeet/tuotot eivét ole riittdneet kuluihin/menoihin. Jalki-
laskelmista saadut tulokset siis vaikuttavat seuraavaan vuoden/tulevien vuosien ta-
lousarvioiden laadintaan. Esimerkiksi jos on syntynyt alijddmaé, se taytyisi kattaa

seuraavan tilikauden talousarviossa. (Etelamaa 2005, 16.)
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11 TALOUSARVIOPOHIJIEN TOTEUTTAMISPROSESSI

Tulostin itselleni esimerkkiyhtididen nykyiset talousarviot, jotta pystyin perehtyméan
niihin kunnolla. Perehtyesséni niihin, ongelmaksi muodostui kuitenkin se, ettd en
tiennyt mista luvut muodostuivat laskelmiin. Toimeksiantajan talousarviot oli laadit-
tu Excel-ohjelmalla ja niihin sisaltyi kaavoja, joita ei siis paperilla nakynyt. Siit4 joh-
tuen kehitin esimerkkiyhtididen talousarviopohjia padosin toimeksiantajan luona,
jossa minulla oli néhtavissa nykyisten talousarvioiden kaavat Excel-ohjelmassa. Tal-
I& tavoin paasin paremmin perille talousarviopohjista ja siind olevista laskelmista ja
kaavoista. Tein teemahaastattelun kirjanpitdjalle/kiinteistosihteerille ja isannoitsijal-
le, jossa kartoitin heidédn mielipiteitddn ja ndkemyksidén kehitettavisté asioista. Tee-

mahaastattelussa esiin tulleet asiat on kasitelty luvussa 11.1.

Esimerkkiyhtidihin olin tutustunut jo harjoittelunaikanani, mutta niihin piti perehtya
viel& paremmin. Laatimani havainnointilistan LIITE 1 avulla, perehdyin asioihin,
joita tarvitsin kehittédessani talousarviopohjia. Yhtitjarjestyksistd 10ysin suurimman
osan tarvitsemistani tiedoista. Kiinnitin huomiota erityisesti vastikkeen méaaraytymi-
seen sek& siihen mitd yhtiojarjestyksessa méaratdan arvonlisdverovastikkeesta. Yh-
tiojarjestyksen liséksi tietoja sain myos kirjanpitajalta. Kirjanpitdja muun muassa
kertoi minulle keskindisten yhtididen taustoista sekéd auttoi minua ymmartamaan hei-
dan nykyisia talousarviopohjiansa. Han neuvoi minulle, mitké luvut pitaisi tdsmata
toistensa kanssa ja miksi nykyisissé pohjissa oli jokin tietty asia esitetty tietyll& taval-
la. Esimerkiksi ihmettelin, miksi vastikelaskelmista oli tehty ennusteet talousarvioon.

Vastaus oli, ettd toimeksiantaja vain halusi myos niiden nékyvan siella.

Pohjien kehittdminen alkoi vanhojen talousarviopohjien lukujen syéttdmisellda omalle
tietokoneelle. Tein Excel-laskentaohjelmaan jokaiselle esimerkkiyhtidlle oman vali-
lenhden. Minulla ei ollut mitdan tiettya jarjestystd pohjien kehittdmisessd. Haastetta
lisdsi se, ettd esimerkkiyhtididen tilanteet ja perittdvat vastikkeet olivat erilaisia.
Esimerkiksi kahdessa yhtidssé tehtiin talousarvion lisdksi rahoitustalousarvio lainan
vuoksi. Kahdessa perittiin vastiketta nelididen mukaan ja yhdessd osakkeiden mu-
kaan. Kehitin esimerkkiyhtididen talousarviopohjia samanaikaisesti. En siis tehnyt

yht& talousarviota kerralla valmiiksi, vaan tein pohjia rinnakkain. Kun sain jonkin
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laskelman valmiiksi jostakin esimerkkiyhtiosté, pystyin ottamaan siitd mallia toiseen.
Jokainen talousarviopohja on kuitenkin omanlaisensa, vaikka olen yrittdnyt saada

niitd yhtenevaisiksi muun muassa varien ja esittamisjarjestyksen avulla.

Tein kaytannossa kahdella tietokoneella tyotd, kun kehitin toimeksiantajan luona ta-
lousarviopohjia. Omaan kannettavaan tietokoneeseen tein uutta kehitettya mallia ja
toimeksiantajan poytakoneelta katsoin, miten talousarvio on ennen laadittu ja mité
kaavoja luvut pitavét sisallaén. Pystyin myos vertailemaan saamiani lukuja vanhoihin
talousarvioihin. Etenkin tilanteissa, joissa — ja + merkit aiheuttivat hankaluuksia,

pystyin tarkistamaan mihin tulokseen pitéisi paasta.

Teemahaastattelussa ei tullut esiin kaikkia asioita. Tdma ei kuitenkaan haitannut, sil-
l& Kirjanpitdja ja isdnnoitsijé olivat paikalla, kun kehitin pohjia toimeksiantajan luo-
na. Pystyin siis kysymaan heiltd neuvoa, jos tuli jokin hankala asia vastaan. Kysyin
muun muassa voinko jattaa vuokraukseen liittyvat erat pois, koska esimerkkiyhtidilla
ei ollut vuokralaisia. Kirjanpitdja halusi kuitenkin myos vuoraukseen liittyvien erien
nékyvén laskelmissa. H&n sanoi, ettd jos joskus tulee vuokralaisia, ne ovat siell& sit-
ten jo valmiina. Tiedustelin asioita suurimmaksi osaksi kirjanpitajalta, koska hanella
oli enemman tietoa talousarvioista. Toimeksiantajan luona toimiminen mahdollisti
my0s sen, ettd pystyin varmistamaan ja kysymaan onko kehitteilld oleva pohja hei-
dan tarpeidensa mukainen ja onko viel& jotain lisattavaa tai tarkennusta vaativia asi-

oita.

Antti Suulamon kirja Kiinteistdoyhtion arvonlisdverotus oli tydssani ja erityisesti las-
kelmien kehityksessa todella suuri apu. Siella oli selitetty melko tarkasti tarvitsemia-
ni laskelmia ja kerrottu misté luvut tulevat niihin. Ongelmaksi muodostui se, etta
esimerkkiyhtitiden tilanteita ei voinut suoraan verrata kirjan esimerkkeihin. Erityisen
haasteellisia olivat esimerkkiyhtididen arvonlisdverovastikkeesta johtuvat ylijadmat.
Tama aiheutti sen, ettd alv-vastikkeet olivat yhtidissd - merkkisid, kun taas kirjan
esimerkeissa perittavét alv-vastikkeet olivat + merkkisid. Sen lisaksi arvonlisavero-

vastikkeen madraytyminen oli muutenkin pohdintaa ja miettimisté vaativa asia.

Toimeksiantajan kirjanpitajan kannustamana olin yhteydesséd myds Antti Suulamoon

séhkdpostitse. Kysyin Suulamolta vastikelaskelmiin liittyvien erien merkitsemisesta.
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Sen liséksi varmistin hoitovastikkeen maarittamiseen liittyen — merkkisen alv-
vastikkeen menettelytavan. Hankaluutta laskelmissa aiheuttivat brutto ja netto termit
sekd — merkkinen alv-vastike. Lahetin Suulamolle sahkdpostiviestejd, jotta sain vah-
vistukset miettimiini asioihin. Suulamo vastasi kysymyksiini. Han kertoi, miten las-
kelmissa otetaan huomioon miettimani asiat. (Suulamo sahkoposti 15.4.2015,
17.4.2015.)

Huomasin ty6ta tehdessani, etta talousarviopohjien kehittdminen piti tehda pienissa
osissa ja ottaa huomioon tekemieni muutoksien vaikutukset laskelmiin. Esimerkiksi
tdsmayttéesséni vastikelaskelmaennusteita, tuntui mahdottomalta saada niitd tas-
maamaan. Kun aloin késittelemaan asioita pala palalta, luin teoriaa ja vertasin esi-
merkkiyhtididen laskelmia teoriaan ja nykyisiin laskelmiin, sain laskelmat tdsmaa-
maan. Joissakin kohdin menin sekaisin arvonliséveroasioissa, talléin minun piti kes-
Kittyad miettimadn, jotta sain selvitetty4 itselleni asiat. K&vin mielessani muun muassa
seuraavia kysymyksia: kuinka paljon tilitettdvaa veroa syntyy, paljonko verollinen
osakas maksaa arvonlisaverovastiketta ja miten arvonlisaverovastike maaraytyy, mi-
ten yhtion tekema vahennyshyoty nakyy ja miten se vaikuttaa tilitettdvaan veroon ja
arvonliséverovastikkeeseen. Haastetta tyohon lisési myos se, ettéd talousarviossa piti
huomioida alkuvuonna kerétyt vastikkeet ja niiden vaikutus loppuvuoden vastikkei-

siin.

Saatuani omasta mielesta talousarviopohjat valmiiksi, l&hetin ne toimeksiantajan Kir-
janpitdjélle tarkastettavaksi. Kirjanpitdja totesi kaavojen olevan kunnossa. Sen lisaksi
han kommentoi Kiinteistdyhtio yhtié C:n alv-rahoituslaskelma ennusteen 0,01 sentin
eroa. Kirjanpitéjé totesi, ettd summa ei ole oleellinen ja johtuvan sen todenndkdisesti
pyoristyserosta. Toimeksiantajan luona talousarviopohjia tehdesséni kirjanpitaja esit-
ti ehdotuksen, ettd voisin korostaa soluja, jotka pitdd muuttaa joka vuosi késin. Kir-
janpitdjan mukaan isannditsijan olisi ndin ollen helpompi tehda talousarvioita keski-
néisille yhtidille. L&hettdmissani valmiissa versioissa, en ollut tatd kuitenkaan huo-
mioinut. Kirjanpitdjé siis muistutti minua viel, ett4 jos korostaisin esimerkiksi taus-
tavarein niité soluja, jotka isénnditsijan taytyy syottad tehdessdén talousarviota. Kir-
janpitja antoi vield esimerkkejé soluista, joita voisi korostaa. Namé esimerkit olivat
kulut, verollisuusasteen paivitys, edellisten tilikausien jadmat ja Katetta-

va/pienennettavd maara. Sen lisaksi kuukausien maarat alku- ja loppuvuodelle taytyy
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muistaa tarkistaa joka vuosi. (Toimeksiantajan kirjanpitdja sahkoposti 21.4.2015.)
Tein korjauksia talousarviopohjiin toimeksiantajan ohjeiden mukaisesti. Sen lisaksi
tein muokkauksia niin, etta tulostaessa talousarvioita, laskelmat jakautuvat eri sivuil-
le loogisesti. Talldin esimerkiksi apulaskelmat tulostuvat omalle sivulleen. Valmiit

talousarviopohjat l&hetettiin toimeksiantajalle sahkopostitse.

11.1 Teemahaastattelussa esiin tulleet asiat

Haastateltaviksi valittiin toimeksiantajan molemmat tyontekijat. Naméa tyontekijat
joutuvat olemaan tekemisissé talousarvioiden kanssa ja heilld on kokemusta niista.
Heilla oli siis parhaiten tietoa ja ajatuksia siitd, miten nykyisia talousarviopohjia voi-
daan kehittda ja millaisia niiden pitéisi olla. Toinen haastateltavista oli kirjanpitaja/
kiinteistOsihteeri ja toinen oli isdnnditsija. Teemahaastattelu valittiin tiedonkeruume-
netelméksi, koska silla tavoin saatiin helposti selville millaisesta pohjasta olisi toi-
meksiantajalle eniten hyotyd sekd mitd ajatuksia silla oli kehitettavista talousar-
viopohjista. Teemahaastattelun avulla saatiin tietoa isdnnditsijan sek& kirjanpitdjan
mielipiteistd ja ajatuksista pohjien kehittdmiseksi. Teemahaastattelun avulla kartoi-
tettiin siis talousarviopohjien kayttdjien tarpeita. Teemahaastattelulomake LIITE 1
oli melko suppea, mutta tarkoitus oli ettd toimeksiantajaa kuunnellaan tydn edetessé.
Taman mahdollisti se, ettd talousarviopohjia kehitettiin ja uudistettiin toimeksianta-
jan toimipaikassa. Samanaikaisesti myds tyontekijat eli haastateltavat olivat paikalla,
joten tietojen saaminen ei muodostunut ongelmaksi. Muuten tydssa kéytettiin aineis-
tona lahdekirjallisuutta, Verohallinnon sivuja, lakia, konsultaatiota seka esimerkkiyh-

tididen laskelmia ja materiaaleja.

Teemahaastattelu tehtiin toimeksiantajan kirjanpitdjalle/ Kkiinteistsihteerille sek&
isannoitsijélle. Kirjanpitajalla on neljan vuoden kokemus keskinaisista yhtioista. Ha-
nen tyotehtaviin kuuluvat muun muassa arvonlisaverovelvollisten yhtididen talousar-
vioiden laatiminen, tilinpaatosten tekeminen, Kkirjanpidosta huolehtiminen seka kes-
kin&isten yhtididen vastikereskontran hoitaminen. Isénnoitsijalla on keskindisista yh-
tidistd kokemusta kaksi vuotta. Hanen tyotehtéviinsa kuuluvat keskindisten yhtididen
talousarvioiden laatiminen, kokousten pitdminen ja poytékirjojen laatiminen. Sen

lisaksi han pitadd yhteyttd osakkaisiin ja huolehtii asiakirjojen lahettdmisesta heille.
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Olin itse vahan perehtynyt keskindisten yhtididen talousarvioihin harjoitteluaikanani,
joten asia ei ollut taysin vieras. Sen sijaan arvonlisdverovelvollisuuden mukanaan

tuomat asiat olivat haastavia ja perehtymista vaativa asia.

Teemahaastattelu suoritettiin parihaastatteluna samaan aikaan seka kirjanpitajélle etta
isannoitsijalle. Heid&n vastaukset kirjoitettiin haastattelun yhteydessa tietokoneelle.
Haastattelun avulla pyrittiin kartoittamaan toimeksiantajan tarpeet ja mielipiteet ke-
hitettavista talousarviopohjista. Nykyiset talousarviopohjat olivat hieman epéselvia ja
lukuja taytyi muistaa muuttaa k&sin Excelissa eri kohtiin, ettd vastikkeet maaraytyi-
sivat oikein. Parannusta kaivattiin etenkin talousarvion loogisuuteen ja helppolukui-
suuteen. Sen liséksi talousarvioiden pitéisi olla sellaisia, ettd myos osakkaat ymmar-
taisivat, mista luvut tulevat laskelmiin. Huomasin, ettd toimeksiantajan talousar-
viopohjissa oli soluja, jotka sisalsivét pitkia laskukaavoja. Esimerkiksi hoitovastike-
tarve oli laskettu soluun, mutta laskukaavaa ei ollut selitetty auki. Kaavan néki vain
Excelissd “’klikkaamalla” solua. N&in ollen siis esimerkiksi osakkaat eivét nde tulos-

tusversiosta, mista kyseinen luku tulee.

Kirjanpitdjan ja isannoitsijan mielestd oli myos tarkead, etta talousarvioissa seurattiin
pankkitilin saldon kehitysta. Tavallisesti pankkitilin saldoa ei seurata talousarviossa.
Talousarviossa olisi kuitenkin hyvé olla ndkyvissé tieto pankkitilin saldosta tilikau-
den alussa ja lopussa. Talla tavoin pystyttdisiin arvioimaan yhtion taloudellinen ti-
lanne tilikauden lopussa. Myds osakkaille selventyisi ndin paremmin yhtion maksu-
valmius- ja taloustilanne. Osakkaiden olisi myds helpompi ymmartad, miksi heidan

taytyy maksaa vastiketta.

Turhia asioita talousarviossa ei voi sanoa olevan, mutta apulaskelmat ja niiden lait-
taminen omalle sivulle selventéisi talousarviota. Talousarvion apulaskelmat kuten
verollisuusaste ja vastikkeiden mé&araytymiset voisivat olla omalla sivullaan. Kirjan-
pitdjan mukaan talousarvioihin pitdisi saada automaattiset laskentakaavat Excel-
laskentaohjelmaan. Tall6in ei tarvitsisi aina kdydd muuttamassa arvoja monessa eri
kohdassa. Talousarvioon pitéisi laatia sellaiset laskentakaavat, etta niiden avulla vas-
tikkeen arvon saataisiin selville vain kulut syottdmalla ja paivittamalla kuukaudet

vanhalle ja uudelle vastikkeelle.
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Selkeytta talousarvioon toisi myos se, ettd luvut joiden pit4é tdsméaté toistensa kanssa
olisivat samalla vérilla tai samalla tavoin korostettuna. Isdnnoitsijé totesi talousarvi-
on esittamisjarjestyksestd, etta kulut on helpompi esittdd ennen tuottoja. Talléin isan-
nditsija voi ensin kertoa, millaiset kulut yhti6ill& arvioidaan olevan ja miten ne kate-
taan vastikkeella. Haastattelutilanteessa kirjanpitdja osallistui enemman haastatte-
luun, koska hanella oli tietamysta ja kokemusta enemman tdménhetkisisté talousar-

viopohjista.

11.2 Esimerkkiyhtiot

Esimerkkeina tyossa kaytetddn oikeita olemassa olevia keskindisia yhtidita. Yhtiot
ovat kaikki arvonlisdverovelvollisia. Yhtidista kéaytetaan keksittyja nimié, koska tél-
I6in yhtiot pysyvat anonyymeina. Yhtiot ovat Asunto-osakeyhtio osakas A, Kiinteis-
toyhtié osakas B, Kiinteistoyhtit yhtio C. Keksitysta nimesta selviad, onko keskindi-
nen yhtio asunto-osakeyhtio vai keskindinen kiinteistdosakeyhtid. Yhtid on keskindi-
nen Kiinteistoosakeyhtio, kun nimesséd on sana kiinteistoyhtio. Kun yhtio kayttaa
hyOty osakkaalle-mallia, nimessé on sana osakas ja kun kyseessa on hyoty yhtidlle-
malli, nimessa on yhtid- sana. Kyseiset yhtiot valikoituivat kohteiksi arvonlisavero-
velvollisuutensa vuoksi. Sen liséksi haluttiin ottaa esimerkeiksi sellaisia, joissa toteu-
tuu sek& hyoty osakkaalle -malli ja hyoty yhtiélle-malli. Alapuolella on Taulukko 1,

jossa esimerkkiyhtiot ovat esitelty.



Taulukko 1. Esimerkkiyhtididen esittely.
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Tarkasteltava asia

Asunto-osakeyhtié osakas
A

Kiinteistdyhtio osakas
B

Kiinteistdyhtié yhtio
C

Tilikausi

kalenterivuosi,
1.1.-31.12.

kalenterivuosi, 1.1.—
31.12.

kalenterivuosi
1.1.-31.12.

Huoneistoselitelma

2 liiketilaa, 8 asuinhuoneis-
toa, 2 varastoa, 7 autokatos-
ta, osakkeita yhteensé 737,

pinta-ala yhteenséd 821,5 m?

ei asuinhuoneistoja, 2
kellaria, 10 huoneistoa,
osakkeita yhteensé 150,
pinta-ala yhteensé
2887,5

7 liiketilaa, 13 asuntoa,
osakkeita yhteensa
2365, huoneisto pinta-
ala yhteensd 2217 m?

Arvonlisaverotto- 463 osaketta, 518 m? 495,5 m? 1496,10 osaketta
massa kaytossa

(m2/0s.)

Arvonlisaverovelvol- | 274 osaketta, 303,5 m? 2428 m? 868,9 osaketta

lisessa kaytdssa,
(m2/os.)

Varsinainen yhtio-

kokous

kesdkuun loppuun mennes-
sé, paatds mm. vastikkeen
madrasta seké talousarvios-

ta

ennen kesékuun lop-
pua, mm. paatos ta-
lousarviosta ja vastik-

keen maarasta

pidetdan kesékuun lop-
puun mennessa, paatos
mm. talousarviosta ja

maaréasta

Vastikeperusteet

hoitovastike: osakkeiden
lukuméara

vesi, jatevesi ja veden
lammittdminen: hallitus
maaraa erillisen korvauksen
huoneistokohtaisen mit-

tauksen mukaan

hoitovastike: yhtiojar-

jestyksen lattiapinta-ala

hoitovastike: osakkei-
den lukumaéaré, vesi,
jatevesi ja veden lam-
mittdminen: hallitus
maaraa erillisen kor-
vauksen, rahoitusvasti-

ke: osakemaara

Perittavat vastikkeet

hoitovastike asunnot alv 0
%, hoitovastike autokatok-
set alv 0 %, hoitovastike
liiketilat alv 24 %, hoito-
vastike varasto alv 24 %,
alv-vastike liiketilat alv 24
%, alv-vastike varasto alv
24 %

hoitovastike alv 0 %,
hoitovastike alv 24 %,
alv-vastike alv 24 %,
rahoitusvastike 0 %,
rahoitusvastike 24 %,

alv-vastike

hoitovastike alv 0 %,
hoitovastike alv 24 %
alv-vastike 24 %, ra-
hoitusvastike alv 0 %,
rahoitusvastike alv 24
%
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Alv-

vastikeméaaraykset

— alv-vastikkeet kattavat
kulut hakeutumisesta kuten
tilitettdva vero ja laskenta-
kustannukset

— perusteena kaytetdan
osakkeiden lukuméaaraa

— jokaista vastiketta varten
peritddn oma alv-vastike

— verollisuusasteen mukai-
nen osuus voidaan véhent&a
brutto ostoista maarattdessa
alv-vastiketta

— véhennys on yhtidlle va-
hennyskelpoinen era arvon-
lisdverotilityksessa

— investointien osalta yhti-
On vahennettdva vero ote-
taan huomioon maarattées-
s& lainaosuutta tai rahasto-

suoritusosuutta

— alv-vastiketta maksaa
osakas, jonka hallitse-
man huoneiston koh-
dalta yhti® on arvonli-
séverovelvollinen

— alv-vastikkeet katta-
vat kulut hakeutumi-
sesta kuten tilitettava
vero ja laskentakustan-
nukset

— perusteena kéytetadén
todellista neliometri-
méaaraa

— verollisuusasteen
mukainen osuus voi-
daan véhentad brutto
ostoista maaréattéessa
alv-vastiketta

— véhennys on yhtidlle
vahennyskelpoinen eré

arvonlisaverotilitykses-

— alv-vastiketta maksaa
osakas, jonka hallitse-
man huoneiston koh-
dalta yhti® on arvonli-
séverovelvollinen

— arvonlisaverovastik-
keen maéra muodostuu,
kun kerrotaan paatetty
vastike voimassa ole-
valla arvonlisavero

prosentilla

sé
Lainatilanne ei ole lainaa viimeinen erd lainasta laina erdéntyy vuonna
toukokuussa 2027 maaliskuussa
Muut tuotot asuinhuoneistoilta ekomak- | vesimaksut, autopaik- antennivuokra, vesi-

su, vesimaksu

kamaksut

maksut, sahkotuotot

Muut huomiot

yhti6lla ei ole vuokralaisia

yhti6lla ei ole vuokra-

laisia

yhti6lla ei ole vuokra-

laisia

Yhtion valittdmassa

kaytava, porras, vaes-

vanhat ja uudet kellari-

hallinnassa olevat ténsuojatilat, hissi, tilat
huoneistot sisddnkayntitila, huol-

tomiehen varasto ja

ty6tila, toinen kéytavé,

hissin konehuone
Uuden vastikkeen huhtikuu toukokuu huhtikuu

alkamisajankohta
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Seuraavissa kappaleissa on kerrottu esimerkkiyhtidistda huomiota kaipaavia asioita.
Esille tuodut seikat auttavat ymmartamaan esimerkkiyhtididen talousarvioita parem-

min.

Asunto-osakeyhti0 osakas A:lla on hoitoylijadmé&d, jota pienennetdan tilikaudella.
Tama vaikuttaa hoitovastikkeeseen alentavasti. Sen sijaan Kiinteistoyhtio osakas
B:1la on hoitoalijadmaa, jota halutaan kattaa. Alijagdmén kattaminen nostaa hoitovas-
tiketarvetta. Kiinteistoyhtio yhtio C:l1a on Asunto-osakeyhti6 osakas A:n tavoin hoi-
toylijag@maa. Kiinteistoyhtio osakas B:ll& ei ole pankkitililld tilinpaatoshetkellda 2014
rahaa. Yhtioll4 on kaytdssé luotollinen tili, joka on siis miinuksella. (Toimeksianta-

jan Kirjanpitaja henkilokohtainen tiedonanto 13.4.2015.)

Asunto-osakeyhtio osakas A:lla sekd Kiinteistoyhtio osakas B:ll4 on aikaisemmin
peritty alv-vastikkeita hyoty yhtille-mallin mukaisesti, vaikka olisi pitdnyt kerata
hyoty osakkaalle-mallin tavoin. Taman vuoksi alv-vastikkeista on kertynyt merkitta-
vasti ylijadmaa. Parin viime vuoden aikana tilannetta on pyritty korjaamaan, jolloin
alv-vastike on muodostunut — merkkiseksi + merkkisen sijaan. (Toimeksiantajan kir-

janpitdja henkilokohtainen tiedonanto 13.4.2015.)

Pohjien laadinnassa on huomioitu tilikauden saamiset, ostovelat ja saadut ennakot.
Epévarmoja saamisia ei ole huomioitu, silla ei olla varmoja toteutuvatko ne ja kartut-
tavatko siten pankkitilin saldoa. Edell& mainitut erdt on huomioitu, koska on haluttu
arvioida pankkitilin saldoa tilikauden lopussa. Toisin sanoen talousarviosta on halut-
tu tehdé erdanlainen kassavirtaennuste. (Toimeksiantajan kirjanpitaja henkildkohtai-
nen tiedonanto 13.4.2015.)

Kiinteistoyhtio osakas B:lle ja Kiinteistoyhtio yhtid C:lle laaditaan myds rahoitusta-
lousarvio, koska niill& on lainaa. Kiinteistoyhtio osakas B:l1la muodostuu rahoitusvas-
tikelaskelman ennusteen mukaan rahoitusalijddmad, joka on jaettu osakkaille. Kiin-
teistoyhtio yhtio C:lI& jatettiin ker&dmattd hoitovastike alkuvuodelta, koska yhtiolla
on edellisilta tilikausilta huomattavasti hoitovastikeylijadma&, mutta kuitenkin rahoi-
tusvastikealijadma4. Rahoitustalousarviossa kyseinen jadma haluttiin kattaa koko-

naan. (Toimeksiantajan Kirjanpitdja henkilokohtainen tiedonanto 13.4.2015.)
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12 VASTIKKEIDEN MAARAYTYMINEN ESIMERKKIYHTIOISSA

Tassa luvussa on avattu kehitettyjen talousarviopohjien laskelmia ja vield tarkemmin
sanottuna vastikkeen maaraytymista. Véliotsikosta ndkee onko kyseessd hyoty osak-
kaalle -malli vai hyoty yhtidlle -malli seké kuvatekstista selvida, miké esimerkkiyhti6
on kyseessd. Kuvion jéalkeen on selitetty, mistd kyseiset luvut tulevat ja mité laskel-
missa taytyy ottaa huomioon. Tekstiin on my0s avattu laskukaavoja. Selitykset las-
kelmista seké laskukaavoista auttaa tyon lopussa olevien talousarviopohjien ymmar-

tdmistd, joten tdma luku on siis hyodyllinen toimeksiantajalle.

12.1 Hyoty osakkaalle

- Bruttohoitolulut (sis. alv) -26 133
+ Vihennettdvd alv vhtitn hallitsemista huoneistoista 0,00
+ Brutto vuokratuotot vhtidn huoneistoista (sis. alv) 0,00
- My vnnin arvonlisdvero bruttovuokratuotoista 0,00
+ Mot tuotot T 366,00
+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijidman huomicinti | 2 700,00|
= Loppuvuonna katettava midrd HOITOVASTIEKEELLA 15 856,91

Kuvio 2. Hoitovastikkeen maéritys hyoty osakkaalle-mallissa, Asunto-osakeyhtit
osakas A. (Mukaillen Suulamo 2013, 71)

Kuviossa 2. on mééritelty, paljonko osakkailta taytyy loppuvuonna peria hoitovastik-
keita. Bruttoméaaraiset hoitokulut siséltavét arvonlisaveron ja ne saadaan, kun laske-
taan budjetoidut kulut yhteen. Bruttohoitokuluihin on lisatty — merkki eteen, jotta
saadaan kaavat menemadan oikein. Asunto-osakeyhti0 osakas A:lla ei ole vuokralai-
sia, joilta perittaisiin arvonlisdverollista vuokraa joten niiden osalta luvut ovat nollia.
Nain ollen siis Asunto-osakeyhtié A:lla ei muodostu mydsk&én vahennettavaa veroa
hallinnoimistaan huoneistoista eik& suoritettavaa arvonlisdveroa vuokratuotoista.
Muut tuotot sisaltavat osakkailta kerattdvat muut maksut, joita olivat tdssa esimerkis-
s& vesimaksut seké& ekomaksut. Muihin tuottoihin on myés luokiteltu alkuvuonna ke-
ratyt bruttohoitovastikkeet. Alkuvuonna keratyista bruttohoitovastikkeista on kuiten-
kin vahennetty alkuvuonna kerétty alv-vastike, koska se on ollut - merkkinen. -
merkkisen alv-vastikkeen verran Asunto-osakeyhtid osakas A on saanut vdhemman

tuottoja, kuin sen olisi pitdnyt saada. Asunto-osakeyhtid osakas A:lla on aikaisem-
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milta tilikausilta hoitoylijaddmég, jota se haluaa pienentdd 2700. Ylijadman pienenta-

minen vahentaa hoitovastiketarvetta.

Kun lasketaan kaikki erat yhteen, saadaan hoitovastiketarve, joka on — merkkinen.
Eli -26 153+7566,09+2700=-15 886,91. Kaavan eteen on lisatty Excelissd — merkKi,
jotta on saatu vastiketarve + merkkiseksi. Luku on muutettu + merkkiseksi, koska
mielestani — merkkinen tarve antaa sen kuvan, etta yhtion pitdisi palauttaa vastikkeita
osakkaille. Todellisuudessahan osakkailta peritddn tarvittava hoitovastiketarve ja

keskindisen yhtion pitdisi saada tarpeen verran tuottoja.

0s. kk £/os./kk

Jaetaan hoitovastiketarve 15 886,91 137 o 23931
0

Vastike o=, kk £os.kk kk vastiketuotot
Hoitovastike asunnot alv 0 %4 407 o 23031 877337
Hoitovastike autokatokset alv 0 % 36 o 23951 120715
Hoitovastike liketilat alv 24 % 181 o 2.3851 390157
Hoitovastike varasto alv 24 %% a3 o 23951 200473
Yhieensid 137 15 886,91

Kuvio 3. Hoitovastiketarpeen jakaminen hyoty osakkaalle-mallissa, Asunto-
osakeyhtid osakas A. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Kun on saatu selville loppuvuoden hoitovastiketarve, se taytyy jakaa verottomille ja
verollisille osakkaille. Jako tapahtuu yhtiojarjestys maaraysten mukaan (Suulamo
2013, 71). Kuviossa 3. on kéaytetty osakkeiden lukuméaardéan perustuvaa jakoa. Alku-
vuonna kolmelta kuukaudelta on keratty hoitovastiketta vanhan vastikeyksikén mu-
kaan. Loppuvuosi eli yhdeksén kuukautta menee siis uudella vastikkeella. Loppu-
vuoden hoitovastiketuottojen taytyy olla yhteensa jaettavan hoitovastiketarpeen ver-
ran. Verollisilla ja verottomilla osakkailla on samansuuruinen vastikeyksikkd. Verol-
lisella osakkaalla hoitovastikkeeseen sisaltyy arvonlisdvero.( Suulamo 2013, 71.)
Kuviossa 3. on ensin jaettu loppuvuoden hoitovastiketarve yhdelle osakkeelle/kk.
Kaava on muotoa 15 886,91 €/737 0s./9 kk =2,3951 €/0s./kk.

Asunto-osakeyhtit osakas A:ssa keratddn asunnoilta, autokatoksilta, liiketiloilta seka
varastoilta hoitovastiketta. Liiketilojen ja varastojen vastikkeet ovat arvonlisaverolli-
sia ja asuntojen ja autokatosten verottomia. Loppuvuoden vastikkeet saadaan kulle-
kin hoitovastikkeelle, kun kerrotaan osakeméara loppuvuoden kuukausien maarélla
ja sitten vastikeyksikolla. Esimerkiksi Hoitovastike asunnot alv 0% yhdeksan kuu-
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kauden vastiketuotot saadaan kaavalla 407 0s.*9 kk*2,3951 €/0s./kk=8773,37 €. Ku-
ten yhteensé sarakkeesta huomaa vastiketuotot yhteensé ovat jaetun hoitovastikkeen
suuruinen eli 15 886,91 €.

- Suoritettava arvonlisdvero verollisten huoneistojen

hoitovastildeista ja alv-vastikkeesta 131 717.07 X (24/124) 23 493,63
+ Vihennettivi arvonlizidvero verolisuusasteen mukaizesti 17 181,33
+/- Edellisten tilikausien arvonlisdvero vli- tai alijiimin huomioint 10 000,00
= Katettava midri ARVONLISAVEROVASTIKKEELLA -1687.70
- Allivueonna perityt alv-vastikkeet -874.08
= Loppuvuonna katettava médrdi ARVONLISAVEROVASTIKEKEELLA (ilman alv) -313.62
+ Arvonlisivero 24 %

Loppuvuonna katettava midrd ARVONLISAVEROVASTIKEEELL A (sis. alv)

-195.27

Kuvio 4. Arvonliséaverovastikkeen méaéritys hyoty osakkaalle-mallissa, Kiinteistoyh-
ti0 osakas B. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja, Suulamo 2013, 72)

Suoritettava arvonlisavero koostuu Kuviossa 4. verollisen hoitovastikkeen ja alv-
vastikkeen arvonlisaverosta. Lukuun 131 717,07 on laskettu alkuvuonna perityt ja
loppuvuonna perittdvat Hoitovastikkeet alv 24 %. Sen liséksi siihen sisaltyy myds
alkuvuonna perityt alv-vastikkeet. Alv-vastikkeet ovat kiinteistoyhtit osakas B:ssé —
merkkisid. Suoritettavan arvonlisdveron méaaréd saadaan seuraavalla kaavalla
131 717,07 *24/124. Téman kaavan eteen on laitettu Excelissd - merkki, jolloin kaa-
van tuloksesta on saatu negatiivinen. VVahennettava arvonlisavero on verollisuusas-
teen mukainen. Verollisuusaste on laskettu apulaskelmissa, joka nakyy talousar-
viopohjasta. Myo6s tdmén luvun eteen on laitettu —merkki, koska téssé tapauksessa on
haluttu saada luvusta + merkkinen. Edellisilta tilikausilta on alv-ylijadmaéa, jota halu-
taan pienentdd 10 000. Tama pienennys vahentda alv-vastikkeen maaréé. Katettava
maaré saadaan kun lasketaan yhteen seuraavat luvut -
25 493,63+17181,33+10 000=1 687,70.

Kaavan eteen on kuitenkin laitettu - merkki, jotta luvusta on saatu negatiivinen. Ai-
kaisemmilta vuosilta on siis ylijddmaa, jota katetaan, joten tdma4 tarkoittaa sitg, etta
osakkaalta peritddan kyseinen vastike - merkkisend. Toisin sanoen se vahentéa verolli-
sen osakkaan hoitovastiketta. Alkuvuoden alv-vastikkeet tadytyy myds huomioida
méariteltédessd loppuvuoden tarvetta. Koska alv-vastikkeet olivat — merkkisid alku-
vuonna, se vahentdd osaltaan loppuvuoden alv-vastiketta. Loppuvuoden alv-
vastikkeeseen taytyy lisatd arvonlisdvero voimassa olevan verokannan mukaan eli 24

%. Té&llgin saadaan tulokseksi, paljonko loppuvuonna kiinteistéyhtio osakas B:ssa
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taytyy kerétd alv-vastiketta, jossa on lisdttynd arvonlisdvero. Arvonlisdveron maara
saadaan kaavalla -813,62*0,24=-195,27. Arvonlisdverovastike sisaltden alv on siis
laskettu veroton hinta lisattyna arvonliséverolla eli -813,62+(-195,27)=-1 008,89.

m ke £'m” Kk

Loppuvuoden alv-vastiketarve -1 008,35 2428 8 -0.0519
m kk £/m? ik £m? vuosi

Alv vastike hoitovastike alv 24 %% 2428 3 20,0519 -1 00889

Kuvio 5..Alv-vastiketarpeen jakaminen hyoty osakkaalle-mallissa, Kiinteistoyhtit
osakas B. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Kuviossa 5. jaetaan alv-vastiketarve verollisille osakkaille. Verollisten nelididen
osuus on 2428 m?. Alkuvuonna vanhalla vastikkeella on peritty nelja kuukautta, joten
loppuvuodelle jaa siis kahdeksan kuukautta. Verollisen osakkaan alv-vastike on -
0,0519 €/m?/kk. Tdma saadaan, kun tarve jaetaan neli6illa ja kuukausilla eli -1008,89
€/2428 m?/8kk= -0,0519 €/m?/kk. Talloin verollisilta osakkailta peritadn alv-
vastiketta 2428 m?*8 kk*-0,0519 €/m?/kk=-1008,89 eli sama kuin loppuvuoden alv-
vastiketarve. Kaytdnnossd - merkkinen alv-vastike pienentdd verollisen osakkaan

maksamaa vastiketta.

FAHOITUSVASTIEETUOTOT 3

m* kk €m’kk |kk rahoitusvastiketuotot
Rahoitusvastike 0 % 4305 3 0 4008 920,838
Rahoitusvastike 24 % 2428 3 04008 486371
Alv 24 % edellizestd 24 % 116777
- katetaan edellinen alv-vastikkeella 2428 3 0.0962 116777
RAHOITUSVASTIKETUOTOT YHTEENSA (sis. alv) 378633

Kuvio 6. Rahoitusvastikkeet hyoty osakkaalle-mallissa, Kiinteistoyhtio osakas B
(Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Kuviossa 6. Kiinteistoyhtio osakas B:ssé rahoitusvastikeyksikkoa ei tarvinnut laskea,
koska rahoitusvastiketta perittiin vanhan vastikkeen mukaan. Rahoitusvastiketta peri-
t&&n vain viisi kuukautta, koska sen jalkeen laina on tullut maksetuksi. Rahoitusvas-
tiketta peritdén Kiinteistoyhtio osakas B:ssé kaikilta osakkailta. Verollisilta osakkail-
ta perittdvasta Rahoitusvastike 24 %, yhtion taytyy tilittd4 arvonlisdveroa 24 % eli
4865,71*0,24=1167,77. Arvonlisdveronméara taytyy kattaa alv-vastikkeella, joka
myo0s sisdltdd veron. Rahoitusvastike 24 % sisaltad veroa 941,75 (4865,71*24/124) ja
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alv-vastike siséltda veroa 226,02 (1167,77*24/124) eli yhteensi 1167,77. Rahoitus-

vastiketuotoissa suoritettava arvonlisévero ja alv-vastike “kumoavat” toisensa.

0,00

Arvonlisdverovastibkeen midritys verolliselle rahoitusvastikleelle
Fahoitusvastikkeesta suoritettava alv 4863,71 24% 116777
Edellisen tilikanden sirtyvd jdimsd
Perntdin alv-vastiketta 116777
madrd m’ kk |€ m?kk
Alv-vastike/verollinen m? 116777 2428 3 | 0.0062
Fahoitusvastike 24 %o 2428 3 0.4008 4863.71
Alv 24 % edellisestd 24 % 116777
Rahoitusvastike 24 % vhteensi 6033 48

Kuvio 7. Arvonlisaverovastikkeen maéritys verolliselle rahoitusvastikkeelle, Kiin-
teistoyhtio osakas B. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Edellisessé kappaleessa on jo avattu arvonlisdverovastikkeen maaraytymista rahoi-
tusvastikkeelle. Kuviossa 7. selvennetdan kuitenkin vielda paremmin sen méaarayty-
mistd. Kuten edellé on jo kerrottu, alv-vastike koostuu verollisesta vastikkeesta suo-
ritettavasta arvonlisdverosta. Perittdva alv-vastike 1167,77 jaetaan verollisilla nelidil-
14 ja viidellda kuukaudella. N&in saadaan vastikeyksikoksi 0,0962. Rahoitusvastike 24
% ja alv-vastike ovat yhteensd 6033,48. Tasta yhteissummasta arvonlisaveron osuus

on siis myo6s 1167,77 (6033,48*24/124).

12.2 Hyéty yhtidlle

- Bruttohoitolulut (=is. alv) -132 800
+ Vihennettivi alv vhiion hallitsemista huoneistoista 0,00
+ Vihennettivi arvonlisdvero osakastiloista verollisuusasteen mukaan T 34207
+ Bruttovueokratuotot vhtidn huoneistoista (sis. alv) 0,00
- Wyvnnin arveonlisdvero bruttovuokratuotoista 0,00
+ Muut tuotot 0 340
+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijiamin huomiointi | 60 000,00
Loppuvuonna katettava midrd HOITOVASTIEEKEEIL A 56 117,93

Kuvio 8. Hoitovastikkeen maaritys hyoty yhtidlle-mallissa, Kiinteistoyhti6 yhti6 C.
(Mukaillen Suulamo 2013, 79)

Kuviossa 8. on méaritelty verottomille ja verollisille osakkaille hoitovastiketarve
loppuvuodelle. Bruttohoitokulut saadaan samalla tavalla kuin hyéty osakkaalle mal-

lissa eli budjetoidut hoitokulut yhteensd. Véhennettédvé arvonlisdvero osakastiloista
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verollisuusasteen mukaan jo nimenmukaisestikin muodostuu siitd, paljonko yhtio saa
alv-asteensa mukaan vahent&a bruttokuluista. Kiinteistd yhti0 C saa vahentéa siis
7342,07. Alkuvuonna ei ole keratty ollenkaan hoitovastiketta. N&in ollen muissa tuo-
toissa on vain antennivuokra torni, vesimaksut sekd sahkotuotot. Yhtiolla ei ole
vuokralaisia, joilta se perisi arvonlisaverollista vuokraa, joten niilta osin luvut ovat
nollia. Edelliselta tilikaudelta yhtiolla on hoitoylijgdmég, jota yhtio haluaa pienentda
60 000. Tama hoitoylijadman pienennys vahentad loppuvuoden hoitovastiketarvetta.
Kun kaikki lasketaan yhteen, saadaan hoitovastiketarve loppuvuodelle. Kaava on
muotoa -132 800+7 342,07+9 340+60 000=-56 117,93 Kaavaan eteen on laitettu —
merkki, jotta luvusta on saatu + merkkinen. N&in on tehty myds hyéty osakkaalle-

mallissa, josta on kerrottu edell&.

0. kk £ /os. kk
Jaetaan loppuvuoden vastiketarve 5611793 23465 A 2.6365
Hoitovastikkeet, loppuvuonna peritddn o
0. kk £/os./kk [k vastiketuotot

Hoitovastike alv 0 % 149610 9 2.6363 35 50023
Hoitovastike alv 24 % 868.90 9 2.6363 2061771
Alv—vastike alv 24 % 86890 g 0.6328 404825
Yhteensi 61 066,18

Kuvio 9. Hoitovastiketarpeen jakaminen hyoty yhtiélle-mallissa, Kiinteistoyhtit yh-
tié C. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Loppuvuoden hoitovastiketarve jaetaan seka verollisille ettd verottomille osakkeille.
Kuviossa 9. jakajana ovat osakkeiden yhteismé&aré seka yhdeksén kuukautta. Yhden
osakkeen vastikeyksikkd kuukaudeksi muodostuu siis kaavasta 56117,93 €/2365
0s./9kk= 2,6365 €/os./kk. Saatu vastikeyksikkd on kuukausien lisaksi kertoimena,
kun lasketaan Hoitovastike alv 0 % ja Hoitovastike alv 24 % loppuvuoden vastike-
tuottoja. Loppuvuoden hoitovastiketarve ei td&smaa hoitovastikkeiden yhteissumman
kanssa, koska vastikkeiden yhteissummaan on huomioitu alv-vastike. Hoitovastike
alv 0 % ja hoitovastike alv 24 % yhteissumma on vastiketarpeen verran eli 35
500,23+20 617,71=56 117,94. Summa heittd4 0,01 senttid, mutta virhe johtuu toden-
nékoisesti pyoristyserosta Verolliset osakkaat maksavat hoitovastikkeen liséksi viel&
arvonliséverovastiketta. Kuviossa 9. alv-vastikkeen €/0s./kk saadaan, kun vastikeyk-

sikkd kerrotaan voimassa olevalla arvonlisdveroprosentilla eli  2,6365
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€/0s./kk*0,24=0,6328. Alv-vastikkeen alv 24 % tuotot saadaan kaavalla 868,90 0s.*9
kk* 0,6328 €/0s./kk=4948.25 €.

Lainan Ivhennykset ja korkolulut vhteensd -38 88328
Allarvuonna perityt rahoitusvastikheet 43 661.21
+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijddmin huomiointi -53 74298
Loppuvuonna katettava midrd EAHOITUSVASTIKEEELLA 78 963,05

Kuvio 10. Rahoitusvastikkeen maaritys hyoty yhtidlle-mallissa, Kiinteistoyhtio yhtio
C. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Kuviossa 10. on mééritelty rahoitusvastikkeen tarve loppuvuodeksi. Lainan lyhen-
nykset ja korkokulut on saatu rahoituskulujen yhteissummasta. Alkuvuoden perittyi-
hin rahoitusvastikkeisiin sisaltyy Rahoitusvastike alv 0 % ja Rahoitusvastike alv 24
%. Kiinteistoyhti¢ yhtid C kattaa koko rahoitusvastikealijagaman eli 63 742,98. Tél-
I6in saadaan vastikejadma nollaksi. Alijadman kattaminen nostaa loppuvuoden rahoi-
tusvastikkeen maarad. Loppuvuoden rahoitusvastike saadaan, kun lasketaan erét yh-
teen eli -58 883,28+43661,21+(-63742,98)=-78965,05. Myds tdhan kaavaan on lai-

tettu — merkKki eteen, jotta luku on saatu + merkkiseksi.

0s. kk £los ik
Jaetaan loppuvuoden tarve 78 063,05 2365 9 3, 7009
Eahoitusvastildeet, loppuvuonna peritddin 9

0s. kk £los/kk kk vastiketuotot

Rahoitusvastike alv 0 %% 149610 9 3.7099 4003332
Rahoitusvastike alv 24 % 868,90 9 3.7099 2001173
Alv-vastike alv 24 %% 868,20 9 0.8004 6 962,81
Yhteensd 8302786

Kuvio 11. Rahoitusvastiketarpeen jakaminen hyoty yhtidlle —mallissa, Kiinteistoyh-
ti6 yhtio C. (Mukaillen toimeksiantajan talousarviopohja)

Kuviossa 11. on jaettu loppuvuoden rahoitusvastiketarve kaikille osakkaille. Alku-
vuonna on Keréatty rahoitusvastiketta kolmelta kuukaudelta, joten loppuvuodelle j&a
yhdeksan kuukautta. Vastikeyksikko saadaan kun tarve jaetaan osakkeilla ja kuukau-
silla eli 78 965,05 €/2365 os. /9 kk=3,7099 €/o0s./kk. Alv-vastike alv 24 % saadaan,
kun Rahoitusvastike alv 24 % vastikeyksikkd kerrotaan 24 % eli 3,7099*0,24=
0,8904. Alv-vastike alv 24 % tuotot muodostuu siis kaavasta 868,90 0s.*9 kk*0,8904
€/0s./kk=6 962,81 €. Yhteensa solu ei pida paikkansa vastiketarpeen kanssa, koska



47

siihen on laskettu mukaan myos Alv-vastike alv 24 %. Kun laskee ainoastaan rahoi-
tusvastikkeet yhteen tarve pitad paikkansa eli 49 953,32+29 011,73= 78 965,05

Keltaiset solut ovat talousarviopohjissa sellaisia, jotka laatijan pitdd huomioida. Esi-
merkiksi jadmat muuttuvat vuosittain, joten ne taytyy tarkistaa. Sen lisaksi verolli-
suusasteessa tapahtuvat muutokset tdytyy huomata péivittaa talousarviopohjaan.

Kuukausisolut on laitettu myos keltaisella varilla. Soluun voi siis laittaa oikean kuu-
kausimé&aran. Soluun laitettava luku riippuu alkuvuonna keréttyjen vastikkeiden kuu-
kausimaarastd. Talousarviopohjat on laadittu niin, ettd kun keltaiseen kuukausisoluun
vaihtaa luvun se samainen luku vaihtuu my®os niihin kohtiin, joissa on viittaus vaih-
dettavaan soluun. Yksinkertaisemmin selitettyna talousarvion laatijan ei tarvitse joka
kuukautta kdydd muuttamassa erikseen, riittdd kuin yhteen keltaiseen kuukausisoluun

muuttaa haluamansa kuukausimaaréan.

Pohjissa jotkut luvut ovat vérillisid. Luvut, jotka ovat samalla varilla pitéisi tdsmaté
toistensa kanssa. Esimerkiksi hoitovastiketarve on siniselld vérilla ja sen pitéa tdsma-
t4 loppuvuonna katettava mééra hoitovastikkeella luvun kanssa. Kyseinen luku on
siis myos sinisella. Vérit ovat selkeyttamassa talousarviopohjia sekd niiden avulla

huomaa lukujen yhteyden toisiinsa.

13 YHTEENVETO

Aluksi tarkoitukseni oli tehd& opas arvonlisédverovelvollisen asunto-osakeyhtion seké
keskindisen kiinteistbosakeyhtion talousarvion, jélkilaskelman ja lainaosuuslaskel-
man laatimiseen. Aloin kuitenkin miettiméaan, ett4 aihe on liian laaja. Néin ollen paa-
tin keskittyé vain arvonlisaverovelvollisen asunto-osakeyhtion seké keskindisen kiin-
teistdosakeyhtion talousarvioon. Luovuin oppaan tekemisestd ja vaihdoin sen toi-
meksiantajan kolmen keskinéisen yhtion talousarviopohjien kehittdmiseen ja selven-
tdmiseen. Toimeksiantajan talousarviopohjissa oli my6s mukana vastikelaskelmaen-

nusteita. Kehittdmiani vastikelaskelmaennusteita en kasitellyt tydssa lainkaan. Ne
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nakyvét kuitenkin liitteend olevissa talousarviopohjissa. Jos olisin ké&sitellyt myos
vastikelaskelmaennusteet samalla tavoin kuin késittelin vastikkeiden mé&raytymisté,

ty6 olisi paisunut liikaa. Vastikelaskelmista itsessdén saisi oman opinnéytetyon.

N&in tyon ollessa valmis, taytyy todeta ettd rajauksen olisi voinut tehda vieldkin sel-
vemmin. Tuntui raporttia Kirjoittaessa, ett4 on paljon kaikenlaista, josta voisi Kirjoit-
taa. Minun taytyi kuitenkin tehda valintoja, mité jatdn pois ja misté kirjoitan. Esi-
merkiksi talousarvion kuluista ei ole juurikaan teoriatietoa, mutta sen sijaan arvonli-
séverovelvolliseksi hakeutumisesta on. Minua yllatti se, ettd aihe oli niin laaja ja
osoittautui ajateltua haasteellisesmmaksi.

Jalkeenpdin ajateltuna esimerkkiyhtidiksi olisi riittdnyt kaksi. Olisin voinut jattaa
pois Asunto-osakeyhtid osakas A:n pois. Minulle olisi silti jadnyt esimerkit seka yh-
tiolle -mallista ja osakkaalle -mallista. Sen liséksi niissa molemmissa perittiin rahoi-
tusvastiketta, joten ne olisivat olleet monipuolisia yhtiditd. A:n otin mukaan sen
vuoksi, ettd se oli asunto-osakeyhti6 ja kaksi muuta olivat keskindisia kiinteistoosa-

keyhtiGité.

Aiheesta ei ollut kovin helppo l6ytaa lahdekirjallisuutta. Talousarvioista oli vaikea
Ioytdd materiaalia ja vield vaikeampi oli 16ytaa talousarvioista, joissa on huomioitu
arvonliséverovastike. Kuten jo alussa olen maininnut, ett4 arvonlisavero tuo oman
haasteensa tyohon, se piti paikkansa. Arvonlisévero ja arvonlisaverovelvollisuus vaa-
tivat miettimistd ja pohtimista. Sain onneksi kysya toimeksiantajan kirjanpitajalta
neuvoa hankalissa asioissa ja han pohti asioita yhdessa kanssani. Sen lisaksi saamani
sahkopostiviestit Antti Suulamolta auttoivat talousarviopohjien laskelmien laatimi-

sessa sekd asioiden ymmartamisessa.

Kehittdmieni talousarviopohjien toimivuus ja kaytannéllisyys selvidvat, kun toimek-
siantaja taas vuoden pééasta kevaalla laatii talousarviot vuodelle 2016. Toivottavasti
toimeksiantajalle tekemisténi talousarviopohjista on hyotya ja ottaa ne kayttoon.
Toimeksiantajan mielesta kehitetyt talousarviopohjat ja laskelmat nédyttavéat alusta-
vasti katsottuna selkeammiltd sek& toimivilta. Kehittdméni talousarviopohjat ovat
vain yksi esimerkki, miten niit4 voi laatia. Tekemani talousarviopohjat eivat myds-

kéadn ole “tdydellisia”. Kun toimeksiantaja ottaa kdyttéon pohjat, niiden toimivuus ja
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mahdolliset virheet tulevat esiin. Toimeksiantajalle annetaan kehitetyt talousar-
viopohjat Excel-muodossa sahkopostitse.

Omasta mielestani varsinkin toiminnallisen tyén osuus on onnistunut. Jos tyotani lu-
kee henkild, joka ei ole yhtadn perehtynyt asiaan, han ei valttdméatta saa selkead ku-
vaa aiheesta. Luulen kuitenkin, ettd kyseiseen aiheeseen jo vdhan perehtynyt henkil
saa hyvaa lisétietoa tyostani. Kehittdmiani talousarviopohjia ei voi suoraan soveltaa
toiseen yhtiéon, mutta niitd voi kayttdd kuitenkin pohjina muissakin keskindisissa

yhtidissa.

Mielestani oma ammatillinen osaaminen on kehittynyt tyon myota. Jossakin vaihees-
sa tuntui mahdottomalta saada ty6té valmiiksi. Varsinkin laskelmien tasméaytykset ja
+ ja — merkkien ymmaértaminen olivat hankalia. Kun sain laskelmat tdsmé&&dmaéan ja
kaavat oikein, tuli intoa jatkaa tyota eteenpdin. Kaavat ja laskelmat oli helppo avata
tyéhon auki, koska olin hyvin perehtynyt niihin ja tiesin mista luvut tulevat. Toimek-
siantajan nykyiset talousarviopohjat olivat myos hyva apu tydssd, koska pystyin ot-
tamaan niistd mallia ja pohtimaan sit4 kautta kaavoja ja lukuja. Valitessani arvonli-
séverollisen talousarvion aiheekseni, en tiennyt, kuinka monipuolinen ja perehtymis-
té vaativa laskelma se on. Sité laatiessa pitaa ottaa monta asiaa huomioon. Sen liséksi
solujen lukujen kanssa taytyy olla tarkkana. Talousarvion laatijan taytyy tietada, mika
vaikutus on, jos menee muuttamaan jonkun solun lukua. Laskelmissa taytyy olla
myo0s tarkkana, ettd huomaa ottaa huomioon kaikki tarvittavat erat. En ollut kuiten-
kaan yksin tyoni kanssa, silld toimeksiantajalta sain apua tyon tekemiseen. Tyon lo-
pussa on hieno huomata, ettad sain tyon tehtya valmiiksi sen haasteellisuudesta huo-

limatta.
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Teemahaastattelun haastattelurunko
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Taustatiedot haastateltavista

e kokemus keskindisista yhtioista

e asema

o tyOtehtavat

Talousarvio

e nykytilanne

e parannusta vaativat asiat

e turhat asiat?

e ulkoasu (enemman vérien kayttoa?)
e selvennysté vaativat/epaselvét asiat
e asioiden esittamisjarjestys

Muut esille tulevat asiat

Valmiiden aineistojen tutkiminen

1.

ok~ wbd

Yhtiojarjestys maaraykset
Huoneistoselitelméa
Talousarvion hyvaksymisajankohta
Lainatilanne

Perittavat vastikkeet

e vastikeperuste
Yhtion alv-aste

e verottomat

o verolliset
Hoitotalous

o kulut

e tuotot

Paaomatalous

e kulut

e tuotot

Alv-vastike

e peruste

e maardykset
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LIITE 2

Arvonlisdiverovelvollinen asunto-osakevhtid hydty osakkaalle-malli
Asunto-osakevhtit osakas A

TATLOUSARVIO 2015

Pankilditilin saldo 1.1.
—edellisen tilikannden ostoswelat
—edellisen tilikauden alv—elka
- saadut ennakot osakkailta

13 623,35
-1 02127
_167.90
-198.14
12 238.04

HOITOEULLUT TA 2015

Is&nmndinti

vt hallinnon kalat

HuoltovhtiGpalvelut (kinteistdhoito, siivous) 3
Lumenajo ja hiekoitus 1
Faukolimpo 5
Wesija jitevesi 1
Faapelhi-TV
Sdhka

Jatehuolto
“Vahinkowvakuutus
Eiinteistdwvero 1
Elorjaukset 1
Mt kalut >

Hoitolulut vhteensi brutto 26

FEuluihin sis&ltywva alv 4 56677

Sahennettdwd alv, verollisuus-aste 37 %% -1 687.18

Hoitolkulut vhteensi netto (vihennetty verollisuus-asteen alv 24 466

Edellisen tilikauden hoitoali-vHjEEmaE (- +) 10 26745
pienennetiin tilld tililkkaudella I 2 700 |

jdljelld olewva jEdmE

HOITOTUOTOT

Hoitowvastikkeet, pentty allnvuonna

.
[=N

kk vastiketuotot

ikce litkeetilat alw 2

stilkce varasto alwv 24 24

[N R I

o kk | £'os. Kk
Loppuvuoden vastiketarve 15 886,91 T37 o 2.3951
Hoitovastikkeet, loppuvuonna peritiin o

os. kk E'os Kk kk vastiketuotot
Hoitovastike asunnot alv 0 26 407 o 2.3951 8 773,37
Hoitovastike autokatokset alv 0 %% 36 o 2.3951 1207.15
Hoitowvastike liiketilat alv 24 %% 181 o 23951 3 001,67
Hoitoswrastike warasto alv 24 %4 93 o 2.3951 2 004,73
Alvowrastilee liflcetilat alv 24 %% 181 o 03073 -826.64
Aldv-vrastike varasto alw 24 %4 93 o -0 3075 424 T4
Yhteensi 14 636

12

Mt tuotot huoneisto ko Ehuon. kk  kk muut tuotot
Wesimaksut 1 300
Elkomaksut 3 12 250 240
Thteensi 2 040

HOITOTUOTOT YHTEENSA BRUTTO (SIS ALV)

Suontettava alv
Hoitotuotot vhteens3d netto {ilman alv)y
TULOSLASKEFLMAN HOITOEATE 2015

{(nettohoitotuotot-nettohoitolulu

-1 521,82
20 680
-3 786

FPoistowara
josta poistetaan

3277576

TILIEKAUDEN TULOS

Pankkitilin saldo 51.12.




Apulaskelmat

Verollisuus aste

Veroliset m”

.
Verottomat m”

verollisuus aste

s 374

318

m” vhieensi

Allarvuosi

821.3

Allarvuonna vastiketta kerdtty vanhan vastildieen mukaan el

Vastikeperusteena osakkeiden lnlbumE s,

mutta verollisuuzaste nelididen mukaan.

hiuut tuotot koko vuodelta, joita ei kateta hoitovastikkeella

0s kk £ kk vastiketuotot
Hoitovastike asunnot alv 0 % 407 3 313797
Hoitovastike autokatokset alv 0 %6 56 3
Hoitovastilke hiketilat alv 24 %% 181 3 1
Hoitovastike varasto alv 24 % a3 3 1
Thteensd 568227

huoneisto kk £huon. k| Ek muut tuotot

Vesimaksut 1 2800
Elomaksut 3 2 2510 240
Yhteensi 20440
Hoitovastikkeen miirivtyminen verollisille ja verottomille osaklcaille

- Bruttohoitolulut (sis. alv) -26 153

+ Vihennettivi alv vhiion hallitsemista huoneistoista 0,00

+ Brutto vuokratuotot vhtidn huoneistoista (sis. alv) 0,00

- Myvynnin arvonlisivero bruttovuokratuotoista 0,00

+ Mluut tuotot T 366,00

+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijfimin huomiointi 2 700,00

= Loppuvuonna katettava madrd HOITOVASTIKEEELLA 15 886,91
Loppuvuosi

Os. kk £os.kk
Jaetaan hoitovastiketarve 15 886,91 737 o 23951
o

Vastike 0s. kk £os.kk kk vastiketuotot
Hoitovastike asunnot alv 0 %a 407 o 23851 8 773,37

Hoitovastike autokatokset alv 0 %o 36 o 2,3851 1207.15

Hoitowvastike litketilat alv 24 %% 181 o 23851 3 901,67

Hoitovastike varasto alv 24 % 93 o 23851 200473

Yhteensd 737 15 886,91

0S kk € veroll.os/ k| vhteensd alw
Allnrvuonna kerdtyty alv-vastikkeet 274 3 0,19 156,18 302
Edellisen tilikauden alv-vli-/alijddms +/- 197059
pienennetddn tilld tilikandella 1 000,00
jdljelld oleva jEEmME 970,39




Arvonlisiverovastikkeen miirivivminen verollizille osaklkaille

- Suontettava arvonlisdvero verollisten huoneistojen

hoitovastilkdeista ja alv-vastildeesta 7 B62.76 X (24/124) -1521.82
+ Vihennettivi arvonlisdvero verollisumszaszteen mukaisest 1687 18
+/- Edellisten tilikausien arvonlisdvero vli- tai alijiimin huomioint 1 000,00
= Katettava midrd ARVONLISAVEROVASTIKKEELLA -1165.33
- Allarvuonna perityt alv-vastikkeet -156.18
= Loppuvuonna katettava midrd ARVONLISAVEROVASTIEKEELL A (ilman alv) -1009.17
+ Arvonlisdvero 24 %% =242 20
Loppuvuonna katettava misrd ARVONLISAVEROVASTIKKEELLA (sis. alv) -1251.38
05. ke £los.kk
Loppuvuoden alv-vastike €/0s.%k (ilman alv) 274 9 -0.4002
Loppuvuoden alv-vastike €05 kk (sis. alv) 274 o -0.5073
mard
alv-vastike €/os. loppuvuosi -1251,38 274 -4.57
alv-vastike €055k loppusosi -4.57 a -0.3075
| os. Lk £los kL
Loppuvuoden alv-vastiketarve -123 I:ESl 274 a -0.3075
os. i €los kk €/os. vuesi

Alv vastike liketilat alv 24 % 181 @ -0.5075 -326.64

Alv vastike varasto alv 24 %% 93 o 10,3073 42474

Yhteensd -1251.38

HOITOVASTIKELASKFLMA-FNNUSTE

+ Hoitotuotot brutto (sis. alv) 23 453,00
-Suoritettu arvonlisivero yvhtign hallitsemien buoneistojen tuotoista

- Hoitolulut brutto (sis. alv)

+ Vihennetty arvonlisivero vhitdn hallinnoimista huoneistojen kuhnsta

= Vastikejiimi tiilkaudelta
+/- Edellizen tilikauden j88mi

= BlirtyvE hoitojddma

ALV-VASTIEFLASEFLMA ENNUSTE

+ Kerdtyt alv-vastikkeet allunuosi (sis. alv)

+ Elerdtyt alv-vastikkeet loppuuosi (sis. alv)
- O=sakastilojen tuotoista suontettava alv (hoito ja alv-vastikkeesta)
+ Vihennettdvd alv verollisuusastesn mukaan

- hihuat hakeutumisen kulut

= Tilikauden alv—vastikejiimi
+/- Edellizen tilikauden alv-jiimi

Sty alv-jddma 2015




LIITE 3

Arvonlisdverovelvollinen keskindinen kiinteistdvhtd hydty osakkaalle-malli

Kliinteistdvhtit osakas B

TALOUSAENVIO 20135
Luotollisen tilin saldo 1.1. -5 65733
+zaamiset T 76452
-—edellisen tilikauden ostovelat -4 797 85
-edellisen tilikauden alv-vellka -1 434 97
- saadut ennakot osakkailta -2 126,09
625192
HOITOEULUT TA 2015 TO 2014 TA 2014
Isannéinti 7 000 7 032.70: 6 200!
Muut hallinnon kulut 2 000: 1992 121 3 000/
Huoltovhtitpalvelut (kinteistéhoito, sitvous) 30 000/ 26 ?‘9‘5:65. 30 000!
Kaukolimpi 28 000 27 031.67 28 000!
Vesi ja jatevesi 4 500! 4 570,351 4 100
Kaapeli- TV TS0 TILA0 750!
Laajakaistamaksut 620! 617.32i 620!
Hissi‘puhelinkulut 200 227,79 200}
Kliinteistsihkd 17 300 17 10719 17 000!
Jitehuolto 4 300: 4 470,40 4 000
Vahinkowvalkuutus 2 500 2 433,951 2 500
Kiinteistdvero 34 200! 28 265,731 28 000
Korjaukset 10 000 7 670,73 10 000!
Mt kulut 500 500/
Maksuvalmiuden parantaminen 0: i 50001
Hoeitokulut vhteensi brutto 142 270 128 04722 140 570
Fuluihin sisdltyvaE alv 20 432.%
WVihennettdvi alv, verollisuus-aste 84 %% -17 181 33
Hoitokulut vhteensd netto (vihennetty verolisuus-asteen alv) 125 089
Edellisen tilikauden hoitovli-‘alijdama (+/-) -24 227 37
katetaan talld tilikaudella [ _20 000,00]
jaljelld olewva jdEama -4 22737
HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet. pentty allusvuonna -
- kk Ek =
| m> kk £/'m2kk
Loppuvuoden vastiketarve 107 326.Il8| 2 BBT.S 8 45462
Hoitowvastikkeet. loppuvuonna pentddn 3
m> kk €los kR kk vastiketuotot
Hoitovastike alv 0 %o 4583 8 465452 17 078923
Hoitowvastike alv 24 %4 2428 8 4 6462 00 246_83
Alv-wastike alwv 24 94 2428 8 -0.0519 -1 008_BD
Yhteensid 1086 317
12
vt tuotot huoneisto ik Ehuon. kk  kk muut fuotot
Vesimaksut 4 500
Autopaikkamaksut 50
Yhteensd 5 460
HOITOTUOTOT YHTEENSA BRUTTO (SIS ALV) 161 261
Suoritettasra alv -25 4093 63
Hoitotuotot vhiteensd netto (ilman alv) 135 76748
TULOSLASEKEFLMAN HOITOEKEATE 2015 [mettalaitatuatat—mettakoitakolue] 10679

Poistot asfaltoinnista




Apulaskelmat

WVerollistmis aste
werollisums aste

Verolliset m~ 2 4280 84 24
WVerottomat m” 4395

m” vhiteensd 2 8875

Allarvuosi

Alluvuonna vastiketta kerdtty vanhan vastikkeen mukaan el

[2%
"
iy

Hoitowvastike alv 0 %o =
Hoitowvastike alwv 24 %4 =
Vhteensid

vt tuotot koko vuodelta, joita ei kateta hoitovastiklceella

huoneisto kk

ity

Vesimaksut
Autopaikkamalksut

huon. Ak  kk muut tuotot

Yhteensi

Hyoitovastikkeen mifrivtyminen verollisille ja verottomille osakkaille

- Bruttohoitolulut (sis. alv) -142 270

+ Vihennettdvid alv vhtidn hallitsemista huoneistoista 0,00

+ Brutto vuokratuotot vhtidn huoneistoista (sis. alv) 0,00

- hyynnin arvonlisdvero bruttovuokratuotoista 0,00

+ hiuut tuotot 54 94302

+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijddmin huomiointi | =20 000,00 |

Loppuvuonna katettava masdrd HOITOVASTIKEKEELL A 107 326,08
Loppuvuosi

| m’ kk |/
Jaetaan hoitovastiketarve 107 326,08 28875 8 | 46462
8
Vastike m’ Kk £/m*/kk kk vastiketuotot
Hoitovastike alv 0 %% 4305 8 46462 1707925
Hoitovastike alv 24 % 2428 46462 00 246 83
107 326,08
Edellisen tilikauden alv-vli-/alijddmd +/- 22 388,80
pienennetdin talld tilikaudella 10 000,00
jéljelld oleva madrd 12 388,80

Arvonlisiverovastikkeen miirivtyminen verollizille osakkaille
- Suoritettava arvonlisdvero verollisten huoneistojen
hoitovastikkeista ja alv-vastikkeesta 131 717.07 X (24/124) -23 493,63
+ Vihennettdvi arvonlisdvero verollisunzasteen mukaisesti 17 18133
+/- Edellisten filikausien arvonlisdvero vli- tai alijiimin huomiointi 0 000,00
= Katettava madrd ARVONLISAVEROVASTIKKEELLA 168770
- Allarvuonna pentyt alv-vastikkeet -374,08
= Loppuvuonna katettava masrd ARVONLISAVEROVASTIKKEELLA (ilman alv) -31362
+ Arvonlisdvero 24 % -19527

Loppuvuonna katettava magrd ARVONLISAVEROVASTIKEKEELL A (sis. alv) -1003.39




m’ I £/m’ /i

Loppuvuoden alv-vastike £/m?/kk {ilman alv) 24280 2 00419

Loppuvuaden alv-vastike £/'m*/kk {sis. alv) 24280 8 -0,0519

—_—

alv-vastike €/os. loppuvuosi -1 008,89 2423 041355

alv-vastike €'os. %k loppuvuosi -0,4155 8 -0,0519
| m’ I £m” ik

Loppuvuoden alv-vastiketarve -1 008,89 2428 8 -0,0519
m’ kk £'m’ Kk £m’ vuosi

Alv vastike hoitovastike alv 24 %% 2428 3 20,0519 -1 008,39

HOITOVASTIKELASEFLMA-FNNUSTE

+ Hoitotuotot brutto (sis. alv) 162 270,00
-Suontettu arvonlisdvero vhtitn hallinnoimista huoneistojen tuotoista 0,00
- Hoitolulut brutto (sis. alv) -142 270
+ Vihennetty arvonlisivero vhiién hallinnoimista huoneistojen kuhiista 0,00
= Vastikejddm4 tilikaudelta 20 EIEIEI:EIEI|
+/- Edellisen tilikauden jidmi 2422737
= SiirtyvE hoitojddma -4 22737

ALV-VASTIEFLASEFLMA ENNUSTE

+ Kerdtyt alv-vastikkeet allarvuosi (sis. alv)
+ Kerdtyt alv-vastikkeet loppuvuosi (sis. alv)

- Osakastilojen tuotoista suontettava alv (hoito ja alv-

+ Vihennettdvad alv verollisunsasteen mukaan
- Wit hakeutumisen kuluat

vastikkeesta)

= Tilikauden alv-vastikejidmi
+/- Edellisen tilikauden alv-jddmi

Siirtyva alv-jddma 2013




Arvonlisdgverovelvollinen keskindinen kiinteistdvhtio hyviéty osakkaalle-malli

Kiinteistovhtit osakas B
RAHOITUSTALOUSARVIO 2015

Lainan saldo 1.1.2015
lainasta maksetaan viimeinen erd toukoluussa 2015

RAHOITUSKEULUT
Lainan arvioidut korkolulut 2015
Lainan hoitolulut

5663,.88

-3520
-11.00
Lainan Ivhennvkset 20135 -3663_88

RAHOITUSKULUT YHTEENSA -3710.17

Lainan saldo 31.12.

RAHOITUSVASTIEETUOQOTOT

0,00

£'m ik

3
kk rahoitusvastiketuotot

Fahoituswvastike 0 %9 4505
Eahoitusvastike 24 %% 2 428
Al 24 %0 edellisestd

- katetaan edellinen alv-vastikkeella 2 428

hoLa

0.4003
0.4003
24 %

00562

020_838
4865.71

-1167,

RAHOITUSVASTIKETUOTOT YHTEENSA (sis. alv)
TILIEAUDEN TULOS
Pankkitilin saldo 31.12.

Poistovara
josta poistetaan

3786.55

15 869,07

450327

191 080.68

Apulaskelmat

Arvonlisgverovastikkeen madritys verolliselle rahoitusvastikkeelle
Fahoitusvastikkeesta suontettava alv
Edellisen tilikauden siirtyvé jidma

486571

24 % 116777
0,00

Pertiddn alv-vastiketta

mEATH m” Kk

€/'m’ ik

Alv-vastike verollinen m> 116777 2428

Fahoitusvastike 24 %4 2 428
Alv 24 % edellisestd

LA

00062

04008

24 %

1167.77

4865,71
1167,77

Fahoitusvastike 24 % vhteensi

6033.48

REAHOITUSVASTIKELASKELMA ENNUSTE

+ER.ahoitusvastiketuotot brutto (sis. alv)
+ Lainaosuussuoritukset

- Korkolulut

- Lainan Ivhennvykset

- huuat kalut (sis. alv)

=Tilikauden vastikejddmi
+/- edellisen tilikauden j45mi

= Surtyvid rahoifusvastikejddmi

ALV EAHOITUSVASTIKELASKELMA ENNUSTE
Alv-vastikkeet rahoitusvastikkeista bruotto (sis. alv)
- Sueritettava alv rahoitusvastikkeista

=tilikauden jidma
+/- edellisen tilikauden jE&ma

Siirtvwd alv-rahoitusjiimi

0,00




LIITE 4

Arvonlisdverovelbvollinen keskhndinen kinteistovhtio hyidty vhtitlle-malli
Kiinteistovhtio vhtid O

TALOUSARVIO 2015
Panklitilin saldo 1.1. 28 647,37
+ alv-zaaminen 424 34
—edellisen tilikauden ostowvelat -3 670_81
—edellizen tilikauden alv—relka O, ODx
- saadut ermalkot osalkdailta 00O
23 400,90
HOITOEULTUT TAZDIS TO 2014 TA Z014
Hallinto O 2000 8 970,54 o 000
Huoltopalvelut 4 00 4 365,48 4 900
Miuut kdvttd ja huoltopalvelut 5 OOy 3 902 22 7 300
Ulkoalueiden hoito 3 D00 8 531.78 6 500
Siivous 4 D00 4 702,53 3 300
Lammitys 38 000 34 441,63 40 000
Wesi-ja jatevesi 4 300 3 756.87 4 300
Kaapeli- TWVmaksut 30 883,80 830
Sdahka 3 000 8 183,85 7 500
Jitehuolto 3 000 221075 3 000
WVahinkowvakuutus 2030 1 80,46 2030
Tontin vuokra 3 500 3 42755 3 500
Finteistdvero 24 000 20 815.66 20 000
Konjaukset 18 OO0 27T 958,94 15 000
Nluut hoitolualat 144 00
Hoitokulut vhteensd brutto {sis. alv) 132 300 134 276,06 127 L0000
Kuluihin sisdltywE als
Euluihin sis&ltywvd alv 1% 83,87
AWEahennettdvEd alv, verollisumis-aste 367 %o -7 342 07
Hoitolkulut svhteensd netto (vihennetty verollisuus-asteen alv) 125 458
Edellisen tilikauden hoitoali-‘wlHjddamd (- ) 87 143.88
pienennetiin tills vilikaudella
jdljelld olewa jadma 27 143_88
HOITOTUOTOT
Hoitowvastiklkeet, pertty alluwvuionia 3
Kk Elos Tk kk vastiketuotot
o= os_viio si |€ os. Sk
Loppusvuoden vastiketarve 2 365 00 Q:Dl}l 2 64
Hoitowvastikkeet, loppusvuionna peritddn )
o=, Kk o=k Ek vastiketuotot
Hoitowvastike alwv O %& 1 496 10 o 263865 35 50023
Hoitowvastike alwv 24 24 B68.90 o 2.634635 20617.71
Yhteenss 56 11793
Al-wastike 24 2% 36890 o 063 | 4 048 25
Suorntettava alv hoitowvastike als 24 %4ista ja alv—rastike 24 %a | 4 S48 25
Wastiketuotot yvhteensd | 61 066,15
12
vt tuotot ko muat tuotot
Antenrivuolra torn T
TWesimaksut 15 £hla ke 2 640
Sdihkétuotot & 10D
T hteensi o F40
HOITOTUOTOT YHTEENSA BRUTTO (SIS ALWV) 70 40G
Suorntettava alv 4 4Z 25
Hoitotuotot vhteensi netto (ilman alv) 53 457,93
TULOSLASKELMAN HOITOEATE 2015 —60 DD
Foistowvara —50 489 00

josta poistetaan




Apulaskelmat

WVerolhsuus aste
werollisuuas aste

Verolliset m’ 868.9 36.7 %
Verottomat m~ 14961
m> whteensd 23635
Hoitovastikkeet, peritty alluvuonna 3
Kl £os Kk kk vastiketuotot
Hoitowastike alv 0 24 3 0 0D 0 00
Hoitovastike alv 24 94 3 0D 0,00
Yhteensid 000
12
Mt fuotot kk muuat tuotot
Antennivuokra tornd TO0
Vesimaksut 15 €hlé kk 2 640
Sdhkdtuotot & 000
Yhteensa o 340
Hoitovastikkeen midritys verollisille ja verottomille osaklkaille
- Bruttohoitokulut {si1s. alv) -132 800
+ Vihennettdvi alv vhtion hallitsemista huoneistoista 0,00
+ Wihernmettdvi arvonlisdvero osakastiloista verollisuusasteen mukaan T 342,07
+ Bruttovuokratuotot vhtidn huoneistoista {sis. alv) 0,00
- Wy vnnin arvonlisdwvero bruttovuokratuotoista 0 00
+ hiuut tuotot o 340
+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijifimin huomiocinti | 50 000.00]
Loppurvuonna katettava madrd HOITOWVASTIKEEELL A 56 117,93
05, kk £ Jos_Jkk
Jaetaan loppusuoden vastiketarve 56 117,23 2 363 o 263635
Hoitovastikkeet, loppusuonna peritidn o
0s. Lk Elos kK kk vastiketuotot
Hoitovastike alv 0 % 1 45410 o 26365 35 50023
Hoitovastike alv 24 %4 368,20 o 263635 2061771
Alv—wastike alv 24 %% 568,90 o 06328 4 94825
YThteensd 61 06618

HOITOVASTIKFLASKFLMA-FNNUSTE

+ Hoitotuotot brutto ja muut tuotot {sis. alv)

-Suoritettava arvonlisivero vhtidn omista tiloista

- Hoitolkulut brutto (sis. alv)

+Wihemnnettdvid alv verolisutasasteen mukaan (osakastlatvhiG)

= Vastikejiimi tilikandelta

+/- Edellisen tilikauden jE&mE 3

=5iirtyvE hoitojddmia 2

AL V-VASTIEELASEFLMA ENINUSTE

+ K erdtyt alv—vastikleet allkuvuosi (sis. alv) LR
+ Eerdtyt alv—vastikkeet loppuvuosi (sis. alv) 4048 25
- Dsakastilojen tuotoista suoritettava alv (hoito ja alv-wvastikkeesta)] 4048 25
= Tilikauden alv-vastilkkejdima :I:Ilill
+/- Edellisen tilikauden alv-jEimiE 0,00
SartvvE alv—jddmd 2015 LR




Fimnteistdvhtid vhoa C

Arronlisdverovelvollinen keslandinen kiinteistdvhtio hydty vhtiglle-malli

FAHOITUSTALOUSAERVIO 2015
Lainan =zaldo 1.1.2013 386 18307
FAHOITUSKEULUT
Lainan Ivhennykset 2013 -48 848 59
Lainan arvioidut korkokulut 2013 -10 034 62
RAHOITUSKULUT YHTEENSA -38 BB3 28
Lainan =zaldo 31.12.2015 633 031,66
edellisten tilikausien rahoifusvastikejiima -63 742 08
katetaan tilld tlikaudella -63 742 98
jdljelld olewa jAEma 0

FRAHOITUSVASTIKETUOTOT
Adllarsuonna perityt 3

o5, Kk £'os Kk kk tuotot
Rahoitusvastike alv 0 %4 1496.1 3 65,1338 27 620,10
Rahoituswvastike alv 24 %4 2680 3 6,1538 16 041,11
Advrastike alv 24 %4 2630 3 14760 3 340 87
Suoritteva alv, rahoifusvastike 24 % ja alv-vastike 3840 87

0%, Kk £'os kk

Jaetaan loppuiuoden tatrve 78 055,03 2 365 o 3., 70y
Loppuvuonna perntyt o

0=, ki £'os Tk kk tuotot
Rahoitusvastike alv 0 %4 1404.1 o 3, 70y 40053 32
Rahoituswvastike alv 24 %4 836380 o 3, 70 20011.73
Alv-rastike 24 9% 36389 o 030 6 062 83
Suoritettava alv, rahoitusvastike 24 %% ja alv-wastike alv 24 %4 6062 82
TILIE AUDEN TULOS 32 501 57
Panklaitilin =aldo 31.12. 27 143 88
Rahoifuswvastikkeista suorntettava alv allarvuiosi 3849 87
Eahoituswvastiklkeista suortettava alv loppuvuosi 6062 83




Apulaskelmat

Rahoitusvastikkeen midntys verollisille ja verottomille osaldaille

Lainan Ivhennykset ja korkolulut vhteensi -58 88328
Allrvuonna perityt rahoitusvastikhkest 4366121
+/- Edellisten tilikausien vli- tai alijiimin huomioint -3 742,98
Loppuvuonna katettava madrd EAHOITUSVASTIEEEELLA 78 065,03

| os. kk £los.kk
Jaetaan loppuvuoden tarve T8 065,03 | 2363 9 37009
Rahoitusvastikkeet, loppuvuonna peritiin @

0E. kk £los.kk kk vastiketuotot

Fahoitusvastite alv 0 %o 1 426,10 o 3.7090 4903332
Fahoitusvastike alv 24 %o 36820 o 3.7090 2001173
Alv-vastike alv 24 %% 86800 o 08004 6 362 81
Yhteensi 83027 86

+Rahoitusvastiketuotot brutto (sis. alv)
+ Lainaosuussuontukset

- Korkokulut

- Lainan Ivhennykset

- Dot kalut (=is. alv)

=Tilikauden vastikejddmi

+/- edellisen tilikauden jE8mi

= SiirtyvE rahoitusvastikejiima 0,00
ALV-EAHOITUSVASTIEEL ASEELMA ENNUSTE

Alv-vastikkeet rahoitusvastiklkeista bruotto (sis. alv] 10 812,70
- Suorntettava alv rahottusvastildieista 3586553 | 24/124 10 81268
=tilikauden jiima 0,01
+/- edellisen tilikauden jE&mi 0,00
Siirtyvi alv-rahoitusjiims 0,01




