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Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittdd aktivointia ja rahastointia koskeva opas
asunto-osakeyhtididen isannoitsijdille ja hallitusten jasenille. Oppaan tavoitteena on
toimia tilinpaatdssuunnittelun ja laajemminkin taloyhtion pitkdjanteisen taloussuun-
nittelun apuvalineena. Pyrkimyksena on, etta opas lisda isannditsijoiden ja hallitus-
ten jasenten tietdmysta aktivoinnin ja rahastoinnin kasitteista ja niiden vaikutuksesta
taloyhtion ja osakkaiden talouteen. Kehittdmistyo6lla pyritddn néin osaltaan paranta-
maan toimeksiantajan, Realia Isdnnointi Oy:n asiakaspalvelua.

Aktivoinnilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtion kohdalla perusparannus- tai muiden
suurehkojen korjausmenojen aktivoimista taseeseen esimerkiksi rakennuksen ar-
von lisdykseksi. Rahastointi on menettely, jossa aktivoituihin menoihin kohdistuvat
osakassuoritukset kirjataan tilikauden tuottojen sijaan taseen oman paaoman li-
saykseksi. Kiinteistdjen perusparannusmenot, joiden avulla kohotetaan kiinteistén
laatutasoa, on lainsaadannén nojalla pakko aktivoida taseeseen. Suurehkot kor-
jausmenot voidaan taloyhtion harkinnan mukaan joko aktivoida tai kirjata vuosiku-
luiksi.

Kehittamistyd toteutettiin laadullisena tutkimuksena, joskin oppaan toteuttamista
varten laadittin myds laskelmia, jotka ovat luonteeltaan méaarallisia. Tutkimuksen
tarkein tavoite oli selvittdd, mitk& ovat oppaan kayttgjien kannalta oleelliset aihee-
seen liittyvat tiedot. Tiedonhankinnassa kaytettiin teemahaastatteluja, jotka kohdis-
tettiin is&dnndinnin, kiinteistdalan edunvalvonnan seka tilintarkastuksen asiantunti-
joille. Teemahaastattelujen vastauksissa korostui asunto-osakeyhtion osakkaiden
ja korjaushankkeisiin liittyvien osakassuoritusten yhdenvertaisuuden vaatimus.
Esille tuli myos korjaushankkeiden ja niiden kattamiseksi kerattyjen suoritusten Kir-
janpidollisen kasittelyn huolellinen suunnittelu. Liséksi varsinkin sijoittajaosakkailla
on usein toiveita siitd, milla tavoin korjausmenoja ja niihin kohdistuvia taloyhtion tu-
loja kasitelladn kirjanpidossa. Oppaassa on kaytetty lahteiné lainsdadannon ja ai-
heeseen liittyvan kirjallisuuden lisdksi haastateltujen asiantuntijoiden ndkemyksia.
Aktivoinnin ja rahastoinnin kasitteiden ja niiden vaikutusten havainnollistamiseksi
laadittiin lisdksi esimerkkilaskelmia.
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The aim of the Thesis was to develop a guide for decision-makers of Limited Liability
Housing Companies (LLHCs) concerning the capitalization of costs and transfer to
reserves. The aim of the guide was to assist the planning of financial statements
and, more broadly, the long-term financial planning of LLHCs. The aim was to in-
crease the knowledge of real estate managers and board members of LLHCs about
the concepts of capitalization of costs and transfer to reserves and their impact on
the economy of a LLHC and its shareholders. Thus, the objective of the guide was
to improve the customer service of its commissioner, Realia Isanndinti Oy.

The capitalization of costs means that the costs of basic improvement renovations
or other major repairs are transferred to the balance sheet of a LLHC, for instance
to increase the value of a building. Transfer to reserves is a procedure in which the
payments made by shareholders collected to cover the capitalized costs are recog-
nized as an increase in the equity, instead of being recorded as income for the ac-
counting period. The renovation costs of a real estate increasing the quality of the
property must be capitalized. Large-scale renovation costs can either be capitalized
or recorded as costs of the accounting period at the discretion of the LLHC.

The development work was carried out as a qualitative study, but some calculations
were made as examples. The main objective of the study was to find out what kind
of information about the subject is relevant to the users of the guide. In the acquisi-
tion of information, semi-structured interviews were used with experts in real estate
management, lobbying and advising in real estate management, and auditing, re-
spectively. In the answers to the interviews, the requirement for equality among the
shareholders of LLHCs and in the management of their payments in accounting was
emphasized. Careful financial planning for major renovations also came up. In ad-
dition to the legislation and related literature, opinions of the interviewed experts
were used as the sources of the guide. Examples of calculations were also included
in the guide to illustrate the basic concepts and their effects.

Keywords: capitalization of costs, limited liability housing company, accounting,
transfer to reserves, financial statements
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noon, kirjaaminen taseen oman paaoman lisaykseksi



1 JOHDANTO

1.1 Yleista opinnaytetydn aihepiirista

Tama opinnaytetyo kasittelee asunto-osakeyhtion tilinpaatdéksen yhteydessa suori-
tettavia hankintamenojen aktivointeja seka niihin liittyvia rahastointeja. Tydssa sel-
vitelladn suoritettujen kirjanpidollisten ratkaisujen perusteita, paatoksentekoa niiden
taustalla sek& suoritettujen ratkaisujen taloudellisia ja verotuksellisia vaikutuksia.
Teoreettisen ja empiirisen osuuden pohjalta laaditaan aiheeseen liittyva opas

asunto-osakeyhtion isannoitsijéille ja hallitusten jasenille.

Suomessa on talla hetkella yli 89 700 asunto-osakeyhtiota (Patentti- ja rekisterihal-
litus 2018). Tilastokeskuksen (2018) mukaan kerrostaloissa asui vuonna 2017
1 941 100 ja rivi- tai ketjutaloissa 711 700 henkil6&, yhteensa siis 2 652 800 henki-
l64. Kaytanndssa siis noin puolet suomalaisista on asunto-osakeyhtididen asuk-
kaita. Suomalainen asunto-osakeyhtitjarjestelma on tiettavasti ainutlaatuinen koko
maailmassa. Asunto-osakeyhtidissa paatosvalta on jarjestetty demokraattisesti ja
my0Os kustannukset jaetaan yhdessa yhtigjarjestyksen maaraysten ja yhti6kokouk-
sen paatosten mukaisesti (Grass ym. 2009, 18). Vanhemmissa EU-valtioissa omis-
tusasuminen kerrostaloissa ei ole kovin yleista. Kaytannossa useissa valtioissa huo-
neiston omistajan omistusoikeus rajautuu huoneiston sisaseiniin ja rakennuksen yh-
teiset osat ja tontti ovat yhteisomistuksessa. Yhteisid osia ja maapohjaa voidaan
hallita yhdistyksen tai osuuskunnan kautta tai pelkastaan yleisten oikeusperiaattei-
den nojalla. Kaytanndssa téllaiset mallit ovat asunto-osakeyhtiéon verrattuna ongel-
mallisia. Naitéd ongelmia aiheuttavat muun muassa yhteiseen paatdksentekoon, lai-
nojen vakuuksien saatavuuteen, yhteisten kulujen maksamiseen, perittavien mak-
sujen turvaamiseen seka yleisesti ottaen yhteisen toiminnan ja talouden lapinaky-
vyyteen liittyvét seikat. (HE 24/2009.)

Koska asuminen asunto-osakeyhtiossd on Suomessa niin yleista, huolellisesti laa-
ditulla lainsdadanndlla on myds merkittavid taloudellisia vaikutuksia. Kunnossapi-

toon ja muutostdihin liittyvat saadokset edistavat kiinteistdjen ja rakennusten kun-



nossapitoa ja kehittdmista. Lainsaadannon avulla maaritelladn myos osakkeen-
omistajan asemaa, vastuuta ja vaikutusmahdollisuuksia seka yhtion hallinnon ase-
maa. (HE 24/2009.)

Kevaan 2018 aikana medioissa kaytiin verrattain vilkasta keskustelua asunto-osa-
keyhtididen taloudesta. Helsingin Sanomien toimittaja Anni Lassila on useaan ot-
teeseen (2018a, 2018b, 2018c) kasitellyt kriittisella otteella taloyhtididen lainoihin
liittyvia riskeja. Lassila kritisoi muun muassa sita, etta uusien asuntojen yhtidlainat
voivat olla varsin suuria, mutta osakkaiden maksukykya ei tarkisteta yhta tarkasti
kuin tavallisen pankkilainan yhteydessa. Kirjoittaja kiinnittdd huomiota myds mabh-
dollisiin osakkaalle koituviin veroseuraamuksiin (Lassila 2018b). Seuraamukset rea-
lisoituvat tilanteessa, jossa osakkeenomistaja myy asuntonsa asuttuaan siina alle
kaksi vuotta. Talloin asunnon myyntivoitosta tulee maksaa luovutusvoittoveroa. Ve-
ron peruste on siis myyntivoitto, joka lasketaan myyntihinnan ja hankintamenon ero-
tuksesta. Mikali osakas on maksanut osuutensa yhtidlainasta kokonaisuudessaan
ostaessaan asunnon tai myydessaan sen (kertasuoritus), lainaosuussuoritus voi-
daan lukea osaksi hankintamenoa. Jos taas osakas on maksanut lainaosuutensa
kertasuorituksena muuna ajankohtana tai on suorittanut yhtidlainan lyhennyksia ja
korkoa varten perittavad paaomavastiketta ja yhtiossa on paatetty kirjata laina-
osuussuoritukset ja paddomavastikkeet yhtion tuloksi, naita suorituksia ei voida lisata
hankintamenoon. Tdmé& Verohallinnon verotusohje pohjautuu korkeimman hallinto-
oikeuden paatokseen (KHO 4706/8.11.2016). Lassilan mukaan (2018b) tallainen
menettely voi johtaa jopa kymmenien tuhansien eurojen veroseuraamuksiin, vaikka
asuntoa myyva osakas olisi siis maksanut osuutensa yhtidlainasta tai maksanut

huomattavia summia paaomavastikkeita.

Edella kuvattu tilanne liittyy erddseen keskeiseen tdman opinnaytetydn teemaan:
milla tavalla osakkaan maksamat lainaosuussuoritukset ja pddomavastikkeet kasi-
telladan asunto-osakeyhtion kirjanpidossa? Molemmat suoritukset voidaan kirjata yh-
tion tilikauden tuotoiksi eli tulouttaa tilinpaatoksen yhteydessé. Toinen vaihtoehto on
kirjata suoritukset paddomasijoitukseksi yhtiélle, jolloin suoritukset rahastoidaan ta-
seen oman pddoman lisdykseksi. Etenkin kiinteistosijoittajia voidaan houkutella jopa

kuuden vuoden mittaisilla lainojen lyhennysvapailla seka yhtiojarjestykseen kirja-
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tulla ns. sijoittaja-/tuloutuspykalilla, joiden perusteella hanke- ja lainaosuussuorituk-
set seka maksetut padomavastikkeet voidaan tulouttaa eli kirjata tilikauden tuo-
toiksi, jolloin sijoittajaosakas (vuokranantaja) voi verotuksessa vahentaa paaoma-
vastikkeet vuokratuloistaan (Lassila 2018b; Tyynela 2018). Lassilan (2018b) mu-
kaan uusissa taloyhtidissa seka lainaosuussuoritukset etta padomavastikkeet tulou-
tetaan, koska se on asuntosijoittajien toiveiden mukaista. Suomen Vuokranantajat
ry:n toiminnanjohtaja Mia Koro-Kanerva (28.2.2018) reagoi varsin nopeasti Helsin-
gin Sanomien kirjoitukseen todeten, ettd useimmiten vain paaomavastikkeet tulou-
tetaan ja lainaosuussuoritukset rahastoidaan ja nain ristiriidat olisivat naennaisia.
Liséksi Koro-Kanerva toteaa, ettd on harvinaista, ettd omassa kaytdssa oleva
asunto myytaisiin alle kahden vuoden asumisajan jalkeen. Koro-Kanerva nakee on-
gelmana pikemminkin sen, ettd hdnen mukaansa monissa taloyhtidissa ei mahdol-
listeta tulouttamista, jolloin vuokranantajalle ei synny vuokratuloihin kohdistuvaa ve-
rovahennysoikeutta. Markku ja Maria Kuloméki toteavat puolestaan Helsingin Sa-
nomien mielipidekirjoituksessaan (18.3.2018), ettad taloyhtiossa hallituksen tulisi
ajaa koko yhtion etua. Paaomavastikkeiden rahastointia tarvitaan kirjoittajien mie-
lesta siksi, ettd mikali ne tuloutetaan, kertyy yhtiélle voittoa, jonka eliminoimiseksi

tilinpaatoksessa tehtavat poistot eivat valttamatta riita koko laina-ajalta.

Keskustelu asunto-osakeyhtididen lainoista jatkui myéhemmin kevaalla 2018. Nor-
dean lehdistotiedotteessa (14.5.2018) ilmaistiin huoli suomalaisten velkaantumi-
sesta, jonka yhtena keskeisena tekijana nahtiin taloyhtiolainojen kasvu. Keinoiksi
naiden lainojen hallitsemattomalle kasvulle Nordea esitti esimerkiksi ylarajaa laina-
osuudelle (kuten esimerkiksi 50 prosenttia uuden asunnon hinnasta) seké rajoituk-
sia lainanlyhennysvapaille, jolloin lainaa tulisi maksaa tietty osuus, ennen kuin ly-
hennysvapaata voitaisiin myontaa. Yle (19.6.2018) uutisoi puolestaan, etta taloyh-
tidlainoja koskevalle saantelyn kehittdmiselle on olemassa laaja poliittinen tuki. Ar-
tikkelin mukaan suurikin yhtidlaina voi olla kannattava erityisesti asuntosijoittajalle,
mikali yhtiojarjestykseen on kirjattu ns. tuloutuspykald, jonka avulla sijoittaja voi va-
hentdd vuokratulosta seka lainan korot etté lyhennykset. Uutisoinnissa haastateltu
kokenut asuntosijoittaja Timo Metsola pitdd nykyista jarjestelmaa vaarana koko
asunto-osakejarjestelmalle, silla nykyiset rahoitusmenettelyt sisdltavat suuria ris-

keja asunto-osakeyhtion osakkaille ja tata kautta koko yhtidlle.
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Taman opinnaytetyon aihe nousi esille kirjoittajan tydskennellessa harjoittelijana
Realia Isannéinti Oy:n Kirjanpitokeskuksessa Seingjoella. Realia Isanndinti Oy:lla
on asiakkainaan seka vanhempia asunto-osakeyhti6ita etta uudiskohteita. Vanhem-
mat taloyhtiot joutuvat suorittamaan kunnossapito- ja korjaustoita, jotka useimmiten
rahoitetaan vieraalla paaomalla, kaytannossa siis pankkien myontamilla yhtidlai-
noilla. Uudiskohteilla taas on usein rakennusaikaista lainaa. Nain aktivointeihin ja
rahastointeihin liittyvat seikat ovat merkittdva osa seka taloyhtididen kirjanpitoa etta
tilinpaatdssuunnittelua. Realia Isdnnointi Oy:n talousraporttiryhméssé on kéayty kes-
kusteluja, milla tavalla voitaisiin luoda aktivointeihin ja rahastointeihin liittyvia toimi-
via kaytantoja asunto-osakeyhtidille. Usein taloyhtion hallituksen jasenet ovat talou-
den suunnittelun suhteen maallikoita ja mikali isannditsijalla ei ole kirjanpitajan taus-
taa tai muuten tietdmysta laskentatoimesta, hanenkin saattaa olla vaikea muodos-
taa kantaa siitd, mitd menoja tulisi tai voidaan aktivoida taseeseen tai millainen ra-
hastointipaatos olisi optimaalinen yhtion kannalta. (Tyyneld 2018.) Tama opinnay-
tetyd pyrkii antamaan opastusta asunto-osakeyhtididen paattajille taloyhtion talous-
suunnittelua varten. Aiemmin ei ole julkaistu tutkimuksia aktivoinneista ja rahastoin-

neista siind laajuudessa, kuin aihetta kasitellaan tassa opinnaytetydssa.

1.2 Aiempia tutkimuksia

Koska suomalainen asunto-osakeyhtigjarjestelma on niin ainutlaatuinen koko maa-
iimassa, aiheeseen liittyvia ulkomaisia tutkimuksia ei kaytdnndssa ole saatavilla.
Asunto-osakeyhtion tilinpaatosta ja siihen liittyvaa suunnittelua kasittelevia opinnay-
tetditd on sen sijaan julkaistu jonkin verran. Mikko Laaksonen (2007) on kasitellyt
tydssaan asunto-osakeyhtion tilinpaatdéssuunnittelua ja eri sidosryhmien tilinpaatos-
tavoitteita. Yhtion ja osakkeenomistajien tavoitteenahan on yleensa se, etta tilinpaa-
toksessa ei muodostu verotettavaa tuloa. Samaa aihetta on selvitellyt Juuso Hakki-
nen Laurea-ammattikorkeakoulun opinnéytetydssaan (2014). Tassa tyossa tavoit-
teena oli myds selventaa aiheeseen liittyvid seikkoja maallikoille kuten hallituksen
jasenille; tilinpaatdssuunnittelua kasiteltiin yleisella tasolla. Sirpa M&éatta (2013) on
puolestaan laatinut opinnaytetydssaan tilinpaatésoppaan asunto-osakeyhtion halli-

tuksen jasenille. Tydssa selvitelladn, mista tilinpaatds koostuu ja mita paattajien olisi
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hyva tietdd. Opinnaytetyd kasittelee aihetta yleisella tasolla ja on liitteineen kohta-
laisen suppea sisaltden noin 50 sivua. Himeen ammattikorkeakoulussa julkaisussa
Anu Valkilan opinnaytetydssa (2014) on tilinpadatdossuunnittelun lisaksi kasitelty
asunto-osakeyhtion tilintarkastusta. Teoreettisen tiedon lisaksi tydn empiirisesséa
osassa havainnointiin asunto-osakeyhtion tilinpaatoksia suunnittelun nakdkulmasta
ja haastateltiin kahta KHT-tilintarkastajaa tavoitteena selvitella tilintarkastajan ha-
vaintoja ja ndkdkulmia asunto-osakeyhtion tilintarkastuksissa. Sami Loukkolan opin-
naytetyd "Rahastoinnin vaihtoehdot asunto-osakeyhtididen tilinpaatéssuunnitte-
lussa” (2010) on ehka kiinnostavin aiempi tyé taman opinnaytetydn kannalta. Louk-
kola on tytssaan selvittanyt, millaisia vaihtoehtoja vastikkeiden rahastoinneille on
asunto-osakeyhtididen tilinpaatdssuunnittelussa. Tutkimuksen tuloksena esitetaan
rahastoinnin vaihtoehtoina esimerkiksi poistot, tappiontasaukset sekd asuintalova-
rauksen muodostaminen. Loukkola toteaa, ettd vanhemmilla yhti6illa mahdollisuus
kirjata poistoja on heikko suhteessa suurempien korjaushankkeiden menoihin. Tyo
osoittaa myds, etta tilinpaatdéssuunnittelussa valituilla keinoilla on suuri taloudellinen
merkitys osakkaille, jotka ovat vuokranneet huoneistonsa. Taman vuoksi tallaisen
osakkaan kannalta olisi usein parempi vaihtoehto kirjata padomavastikkeet tilikau-
den tuotoiksi kuin rahastoida ne. Tama ratkaisu vaikuttaa oleellisesti muun muassa
vuokranantajaosakkaan verovéhennysoikeuteen. Osakehuoneistossaan asuvalle
osakkeenomistajalle rahastointipaatoksilla ei nayttaisi olevan oleellista taloudellista
merkitystd. Opinnaytetydn toimeksiantajana toimi Keski-Suomen Kiinteistoyhdistys
ry, joka on kiinteistbnomistajien ja vuokranantajien etujarjestdn Kiinteistoliiton jasen-
yhdistys. Taméan vuoksi voidaan olettaa, ettd toimeksiantaja on saattanut kayttaa
opinnaytetyon tuloksia oman vaikuttamistyénsa apuna.

1.3 Opinnaytetytn tavoitteet ja rakenne

Opinnaytetyon aiheena on siis asunto-osakeyhtididen aktivoinnit ja rahastoinnit.
Teema liittyy vahvasti taloyhtion tilinpaatoksen laatimiseen ja laajemmin kokonais-
valtaiseen taloussuunnitteluun. Aiheen kasittelyssa tulee ottaa huomioon kirjanpi-
don, lainsd&dannon, verotuksen ja myos tilintarkastuksen nakdkohdat. Teoreettisen
tiedon, haastattelujen ja laskelmien pohjalta tavoitteena on luoda asunto-osakeyh-

tidille selke& ja helposti ymmarrettava opas tilinpdatéssuunnittelun tueksi. Oppaan
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kayttajiksi toivotaan taloyhtididen paattgjia eli hallituksen jasenia ja laajemmin aja-
teltuna yhtiokokousten osallistujia seka taloyhtididen isannoitsijoita, jotka kaytan-
nossé ovat tekemisissa aktivointi- ja rahastointipdatosten kanssa. Nain oppaan ta-
voitteena on osaltaan parantaa toimeksiantajan, Realia Isanndinti Oy:n, asiakaspal-
velua. Koska aktivointeja ja rahastointeja koskevat vahvasti yhtidoikeudelliset ja Kir-
janpitoon liittyvat lakisaannokset, on asunto-osakeyhtion hallintoa, kirjanpitoa ja ti-
linpd&toksen suunnittelua kasitelty verrattain laajasti. Lakien saannokset muodos-
tavat ne raamit, joiden pohjalta asunto-osakeyhtion yhtiokokous tekee paatoksia ta-
loussuunnittelun yhteydessa. Asunto-osakeyhtion hallintoa, toimintaa, kirjanpitoa
seka tilinpaatdssuunnittelua on kasitelty luvussa 2. Luvussa 3 selvitetdan aktivoin-
nin ja rahastoinnin kasitteita ja edellytyksia. Luku 4 sisaltaa empiirisen kehitystyon,
jonka pohjalta on laadittu opinnéytety6n kaytanndllinen tuotos, opas asunto-osake-
yhtididen isannditsijoille ja hallitusten jasenille. Oppaan tavoitteena on selventaa
paattajille aktivoinnin ja rahastoinnin kasitteita, tuoda esille niiden vaikutukset, esit-
td& mahdollisia vaihtoehtoja rahastoinnille, ja néin luoda kaytanndllinen opas talo-

yhtion talouden suunnitteluun.

Opinnaytetydn toimeksiantajana on Realia Isanndinti Oy, jonka Kirjanpitokeskuk-
sessa opinnaytetyon tekija suoritti viiden kuukauden mittaisen tydharjoittelun ke-
vaalla 2018. Toimeksiantajan toivomuksesta tutkimustyon kaytannéllinen tuotos,

opas asunto-osakeyhtion paattgjille, tulee vain toimeksiantajan omaan kayttoon.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTA JA HALLINTO,
KIRJANPITO JA TILINPAATOS

Opinnaytetyon teoreettisen viitekehyksen muodostavat asunto-osakeyhtion toi-
minta, hallinto, kirjanpito ja tilinpaatds. Asunto-osakeyhtion toiminnalle ja taloudelli-
selle raportoinnille on tyypillista, etta sitéd ohjataan vahvasti lainsdadannélla. Lait si-
saltavat kuitenkin osittain tahdonvaltaisia saannoksia, jolloin asunto-osakeyhti6 voi
paattad kyseisesta asiasta parhaaksi katsomallaan tavalla. Yhtiojarjestys muodos-
taa asunto-osakeyhtion "sisaisen lain”, jonka maaraykset ovat yhtion toimielimia ja
osakkaita sitovia. Kirjanpitolaki (L 30.12.1997/1336) sisaltaa puolestaan joitakin
poikkeuksia osakeyhtidille, joiden toiminnan tarkoitus on kiinteistdjen ja rakennusten
omistaminen ja hallinta. Liséksi toimintaa ohjaavat yleisesti hyvaksytyt tai muuten
suositeltavat hyvat kaytannot, joita ovat esimerkiksi hyva hallintotapa taloyhtiossa,
hyva kirjanpitotapa seka hyva isanndintitapa.

2.1 Lainsaadanto

Asunto-osakeyhtion toiminnasta ja hallinnosta saadetadn asunto-osakeyhtidlaissa
(L 22.12.2009/1599), joka tuli voimaan vuonna 2010. Tuolloin oli kyseessa lain ko-
konaisuudistus, jolloin edellinen, vuonna 1992 voimaan tullut laki korvattiin kokonai-
suudessaan (Kuhanen ym. 2010). Uusi laki on huomattavasti edellista laajempi, silla
uudistuksen yhteydessa aiemmin osakeyhtidlaissa olleet asunto-osakeyhtiota kos-
kevat sdadokset sisallytettiin uuteen asunto-osakeyhtidlakiin. Uudistuksen tavoit-
teena oli edistaa asunto-osakeyhtion osakkeenomistajien asumisen tehokkuutta,
turvallisuutta ja ennakoitavuutta (HE 24/2009). Lain esitdiden mukaan tdma koskee
erityisesti kiinteiston kunnossapitovastuuta ja muutostoitéd. Naiden osalta uudessa
laissa pyrittiin selventdmaan yhtaalta osakkeenomistajan itsemaaraamisoikeutta ja
toisaalta osakkaan ja yhtion vastuun rajoja seka yhtion paatoksentekomenettelya.
Asunto-osakeyhtidlain kayttajien kannalta uudessa laissa merkittavaa oli se, etta
asunto-osakeyhtiotad koskevat yhtidoikeudelliset sdanndkset on koottu samaan saa-

dokseen.
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Tarkeita yleisperiaatteita asunto-osakeyhtion toiminnassa ovat oikeushenkildys,
padaoman pysyvyys, osakkeen siirtdmisen rajoituksettomuus, enemmistbperiaate
seka osakkaiden yhdenvertaisuus. Asunto-osakeyhtio on itsenainen oikeushenkild,
joka syntyy rekisterdimisen kautta (L 22.12.2009/1599, 1 luku, 6 8). Osakkeenomis-
tajat eivat siis ole henkilokohtaisesti vastuussa yhtion velvoitteista ja vastuista.
Asunto-osakeyhtiolla tulee olla osakepaaoma, joka on vahintdan 2 500 euroa (L
22.12.2009/1599,1 luku, 7 8). Osakepdaoman merkitys asunto-osakeyhtiossa on
yleensa pieni ja usein rakennuksen ja maapohjan arvo on huomattavasti suurempi
kuin osakepaaoma (Kuhanen ym. 2010, 76). Asunto-osakeyhti6lain 1 luvun 8 8 mu-
kaan yhtion osakkeita voidaan siirtaa rajoituksetta esimerkiksi kaupan, lahjoituksen
tai perinndn kautta. Yhtigjarjestys voi kuitenkin sisaltaa siirtoa koskevia rajoituksia,
mutta nama rajoitukset vaativat sen osakkeenomistajan suostumuksen, jonka osak-
keita rahoitus koskee (Kuhanen ym. 2010, 77). Enemmistoperiaatteen mukaan yh-
tiokokouksen paatokset tehdaan tavallisesti annettujen aanteen enemmistolla.
Laissa tai yhtidjarjestyksessa voi olla kuitenkin poikkeuksia tasta periaatteesta. Yh-
denvertaisuusperiaatteella tarkoitetaan sitéa, ettd paasaantoisesti kaikki osakkeet
tuottavat yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa tasta poiketa. Yhtion toimieli-
met eivat voi mydskaan toimia siten, etta toimista koituu epaoikeutettua etua osak-
keenomistajalle yhtion tai toisen (toisten) osakkeenomistajan kustannuksella. Yh-
denvertaisuusperiaate suojaa etenkin vdhemmistdosakkaita. Tilanteita, joissa peri-
aate korostuu, ovat esimerkiksi yhteisten tilojen kayttdoikeuksien jakaminen, uudis-
tustdiden rahoituksesta paattaminen seka yhtion varojen jakaminen (Kuhanen ym.
2019, 78).

2.2 Asunto-osakeyhtion toiminta ja tarkoitus

Asunto-osakeyhtid maaritelladn osakeyhtitksi, jonka tarkoituksena on hallita ja
omistaa vahintaan yhta rakennusta tai rakennuksen osaa, jossa olevan huoneiston
tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet on osakkeenomistajien hallinnassa ole-
via asuinhuoneistoja (L 22.12.2009/1599, 1 luku, 2 8). Lain mukaan yhtidjarjestyk-
sessa tulee olla nimenomainen maarays yhtion tarkoituksesta ja huoneistojen hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista. Osakkeet tuottavat siis niiden omistajalle oikeuden

hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa
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olevasta kiinteistdsta tai rakennuksesta. Tavallinen kaytantt on suhteuttaa osakkei-
den lukuméaara huoneiston pinta-alaan (Kuhanen ym. 2010, 56). On tarkeaa huo-
mata, etta osakas ei siis todellisuudessa omista asuntoaan, vaan yhtio. Hallintaoi-
keuteen eivat mydskaan kuulu esimerkiksi piha-alueet ja rappukaytavat, vaan ne
ovat yhtibn omaisuutta, josta osakkaat vastaavat yhdessa (Grass ym. 2009, 17-18).
Asunto-osakeyhtion ei kuitenkaan tarvitse omistaa maapohjaa, jolla rakennus sijait-
see, vaan se voi esimerkiksi vuokrata tontin kunnalta ja rakennuttaa sille yhtion
omistukseen tulevan rakennuksen (Kuhanen ym. 2010, 53). Huomion arvoista on
se, etta asunto-osakeyhtioksi ei voida rekister6ida yhtiota, jossa huoneistojen luo-
vuttaminen asuinkayttéon perustuu ainoastaan vuokrasopimuksiin tai yhtiokokouk-
sen paatokseen (mts. 55). Nain esimerkiksi kiinteistoyhtid, jonka hallinnassa olevia
huoneistoja kunta vuokraa asuinkayttoon, ei voi olla asunto-osakeyhti6. Kuten
edelld olevasta kay ilmi, asunto-osakeyhtion tarkoitus poikkeaa siis olennaisesti "ta-
vallisen”, liiketoimintaa harjoittavan osakeyhtion tarkoituksesta, joka on yleensa voi-
ton tuottaminen osakkeenomistajille (L 21.7.2006/624, 1 luku. 5 8).

Asunto-osakeyhtio ei siis tavoittele taloudellista voittoa, vaan tuottoja, paaasiassa
yhtidvastikkeita, keratdan yhtion kulujen kattamiseksi. Asunto-osakeyhtiéta voidaan
kuvailla erdanlaiseksi yhteisomistuksen muodoksi. Grass ym. (2009) huomattavat,
etta vaikka sen perustehtava ei ole tuottaa taloudellista voittoa, hyvin hoidettuna
asunto-osakeyhtion toiminta tuottaa muunlaista arvoa osakkaille. Naita ovat turval-
linen, terveellinen ja laadukas asuminen ja siihen liittyvat palvelut. Lisaksi jarkevasti
ja asiantuntevasti toteutettu kiinteiston hoito yllapitaa ja voi lisata yhtion osakkeiden

arvoa, mika tietysti realisoituu osakkeenomistajalle myyntitilanteessa.

Asunto-osakeyhtion  perustamisesta sdadetddn asunto-osakeyhtidlain (L
22.12.2009/1599) luvussa 12. Perustaminen tapahtuu siten, etta kaikki osakkeen-
omistajat ovat tiedossa jo perustamishetkella ja kaikki perustamistoimet tehdaan
yhdessa vaiheessa. Kyseessa on siis ns. simultaaniperustaminen (Kuhanen ym.
2010, 667). Perustamista varten tulee laatia kirjallinen perustamissopimus, joka si-
saltdd sopimuksen paivamaaran, kaikki osakkeenomistajat ja heiddn merkitse-
mansa osakkeet, osakkeen merkintahinnan ja maksuajan, perusteet yhtidvastik-

keen maksuvelvollisuuden alkamiselle, hallintaoikeuden alkamisen perusteet seka
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yhtion hallituksen jasenet. Perustamissopimukseen tulee liittdéd yhtidjarjestys ja yh-
tion tilikaudesta on maarattava joko perustamissopimuksessa tai yhtiojarjestyk-
sessa. Tarvittaessa mainittavia perustamissopimuksen tietoja ovat tiedot isannoitsi-
jasta, tilintarkastajista ja toiminnantarkastajista. Yhtitlle voidaan myds nimeté jo
tassa vaiheessa hallituksen puheenjohtaja. Osakkeen merkintdhinta suoritetaan ra-
hamaksuna tai ns. apporttiomaisuutena, jolla tulee olla vahintdédn rahamaksua vas-
taava taloudellinen arvo. Kuhasen ym. (2010, 679) mukaan tyypillinen apportti on

tontti, jolle yhtion omistama rakennus rakennetaan.

Asunto-osakeyhtio on ilmoitettava rekisteréitavaksi kolmen kuukauden kuluessa pe-
rustamissopimuksen allekirjoittamisesta (L 22.12.2009/1599, 12 luku, 7 §). Muussa
tapauksessa perustaminen raukeaa. Asunto-osakeyhtid syntyy varsinaisesti rekis-
terdintitoimenpiteelld eli yhtiosta tulee itsendinen oikeushenkild, jolla on oikeuksia

ja velvoitteita.

2.3 Asunto-osakeyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtiolain (L 22.12.2009/1599) mukaan yhti6lla on oltava hallitus. Silla
voi olla myds isannditsija, joka yhdessa hallituksen kanssa muodostaa yhtion joh-
don. Yhtion ylin paattava toimielin on yhtiokokous, jossa osakkeenomistajat kaytta-
vat paatdsvaltaansa. Yhtion "sisdisen lain” muodostaa puolestaan jo perustamisvai-
heessa laadittu yhtidjarjestys. Seuraavissa alaluvuissa selvitetdan asunto-osakeyh-

tion hallinnon ja eri toimielinten perusperiaatteita.

2.3.1 Yhti6jarjestys

Jokaisella asunto-osakeyhti6lla tulee olla yhti6jarjestys, joka on osa perustamisasia-
kirjoja. Yhtiojarjestyksen maaraykset ovat joko pakollisia tai valinnaisia ja sita voi-
daan luonnehtia merkittavimmaksi yhtion hallintaa saatelevaksi asiakirjaksi. Yhtio-
jarjestyksen maaraykset velvoittavat yhtion toimielimid samalla tavoin kuin lait ja
muut viranomaismaaraykset. Edellytyksené télle on luonnollisesti se, etta yhtidjar-

jestys ei ole ristiriidassa naiden méaaraysten kanssa. (Kuhanen ym. 2010, 96.)
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Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 13 8 mukaan yhtidjarjestyksen

tulee aina sisaltaa seuraavat tiedot:

— yhtion toiminimi. Nimessa tulee olla sana "asunto-osakeyhtid” tai yleisesti
tunnettu lyhennys, kuten Asunto Oy tai As. oy. Ajantasaisen lainsaadan-
noén mukaan toiminimesta pitaa ilmeta myos yhtion kotipaikka. Ennen tata
vaatimusta rekisteroidyt yhtiot voivat kuitenkin sailyttaa vanhan toimini-
mensa. (Kuhanen ym. 2010, 97-98.)

— kotipaikkana oleva Suomen kunta. Tavallisesti kotipaikka on se kunta,
jonka alueella rakennukset ovat. Kotipaikka ratkaisee myos yhtiokokous-
paikan ja sen, missa tuomioistuimessa yhtiota vastaan nostettava kanne
kasitellaan. (HE 24/2009.)

— yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste.
Hallintaperuste voi omistus tai muu, kuten tavallisimmin vuokraoikeus
(Kuhanen ym. 2010, 99).

— osakehuoneistojen sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, huoneiston nu-
mero tai kirjaintunnus, pinta-ala, kayttotarkoitus sek& huoneiden luku-
maara. Kuhasen ym. (2010, 99) mukaan kayttétarkoitus on tarkea, jotta
voidaan todeta, tayttyvatko yhtion osalta lain vaatimat asunto-osakeyhtion
tunnusmerkit ja mitk& huoneistot ovat asuinkaytossa

— jarjestysnumeroilla yksil6ityn&, miké osake tai osakkeet tuottavat oikeu-
den hallita mitdkin huoneistoa. Tassé kohdassa ilmoitetaan varsinaisten
huoneistojen lisaksi myds muut tilat, kuten autotallit ja varastotilat (Kuha-
nen ym. 2010, 100).

— yhtion valitttmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat ja
muut yhtion valittdtmassa hallinnassa olevat tilat. N&ita voivat olla esimer-
kiksi ullakkotilat ja muut sailytystilat. Naiden sijaintia ei yleensa kannata
yksildida tarkasti, koska yhtién kannalta voi olla tarkoituksenmukaista
muuttaa tilat myohemmin osakehuoneistoiksi tai siirtaa varastotilat muu-
alle (HE 24/2009).

— yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet seké kuka maaraa vastikkeen
suuruuden ja maksutavan. Vastikkeiden maksuperuste voidaan valita va-

paasti, jolloin vastike voi olla eri huoneistojen kohdalla erisuuruinen ja
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maaraytya eri perusteella. Koska yhtion toiminnan aikana vastikeperus-
teen muuttaminen vaatii erityistda maaraenemmistoa tai jopa kaikkien
osakkeenomistajien suostumusta, vastikeperusteen muotoilu kannattaa
harkita tarkoin. Peruste on my6s muotoiltava siten, etta yhtiokokoukselle,
hallitukselle tai muulle toimielimelle ei jaa harkinnan- tai tulkinnanvaraa
siitd, miten vastikkeen maksuvelvollisuus jakautuu osakkaiden kesken.
Jos tietyn huoneiston kaytolle on yhtiojarjestyksessa maaratty eri tarkoi-
tuksia, kuten asuin- tai liiketilana toimiminen, voidaan yhtidjarjestyksessa
jyvittéa liikkehuoneistolle korkeampi vastikeperuste kuin siina tapauksessa,
ettd kyseessa olisi asuinhuoneisto. (Kuhanen ym. 2010, 102-103; HE
24/2009.)

Naiden pakollisten tietojen lisdksi yhtigjarjestys voi sisaltdéa muitakin maarayksia.
Suulamon (2016, 279) mukaan taloyhtion tuottojen rahastointia koskevien paatos-
ten tulee aina perustua joko yhti6jarjestyksen nimenomaiseen maaraykseen tai yh-
tiokokouksen paatokseen. Myds rahaston perustamisesta paattaa yhtiokokous, ellei
yhtidjarjestys sisalla nimenomaista méaaraysta rahaston perustamisesta. Opinnay-
tetyon Kkirjoittajan tyokokemuksen perusteella kaytannossa yhtiokokous tekee ra-
hastoihin liittyvat paatokset, mutta toisinaan yhtiojarjestykseen voi siséltya pykala,

jossa ilmaistaan se, ettd rahastoja voidaan perustaa yhtiokokouksen paatoksella.

Yhtiojarjestyksen muuttamisesta  sdadetdén asunto-osakeyhtiolain (L
22.12.2009/1599) 6 luvun 34 8:ssd. Lain mukaan muuttamisesta paatetdan yhtio-
kokouksessa ja paatokseen tarvitaan vahintaan kahden kolmasosan maaraenem-
mistd. Kuhanen ym. (2010, 434) toteavat, ettd yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin
maarata, etta sen muuttamiseen tarvitaan suurempi kuin kahden kolmasosan méaa-
raenemmistd. Edelleen voidaan maarata, ettd muuttamisesta on paatettava kah-
dessa yhtiokokouksessa tai etta joidenkin yhtidjarjestyspykalien tai koko yhtigjarjes-
tyksen muuttamiseen vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus. Laki si-
saltda kuitenkin helpotuksen, jonka mukaan yhtidjarjestyksen siséltamaa vastikepe-
rustetta vesimaksujen osalta voidaan muuttaa yksinkertaisen eli yli 50 prosentin
enemmiston paatoksella siten, etta perusteeksi otetaan luotettavasti mitattavissa tai

arvioitavissa oleva vedenkulutus. Tamén poikkeuksen tarkoituksena on helpottaa
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veden kulutuksen todellisten kustannusten jakoa (HE 24/2009). Yhtidjarjestyksen

muutos on viivytyksettd ilmoitettava rekisteroéitavaksi kaupparekisteriin.

Tietyissa tilanteissa yhtiojarjestyksen muuttamiseen vaaditaan maaraenemmistén
lisdksi viela osakkeenomistajan suostumus. Naista tilanteista sdadetddn asunto-

osakeyhtidlain 6 luvun 35 §:ssa.

2.3.2 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtion ylin paattava toimielin on yhtibkokous. Yhtidkokousta koskevat
saannokset sisaltyvat padosin asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 6 lukuun.
Osakkeenomistajat paattavat yhtiokokouksessa niista asioista, joita ei erikseen ole
maaratty lain tai yhtidjarjestyksen nojalla yhtion hallituksen péaatettaviksi. Asunto-
osakeyhtiossa yleistoimivalta on siis annettu yhtiokokoukselle toisin kuin muissa
osakeyhtidissa (Kuhanen ym. 2010, 324). Lain mukaan osakkeenomistajat voivat
tehda paatoksia myos yhtiokokousta pitamaéttd, kun asiasta vallitsee yksimielisyys.
Kaikilla osakkeenomistajilla tulee olla mahdollisuus osallistua paatoksentekoon.
Tallaisesta paatoksesta tulee laatia asiakirja, jonka allekirjoittaa vahintdéan kaksi
osakasta.

Yhtiokokous paattaa niista asioista, jotka sille lain mukaan kuuluvat. Lisaksi yhtio-
kokous voi ottaa paatettavakseen asian, joka ei lain mukaan nimenomaisesti kuulu
hallituksen tai isannoitsijan toimivaltaan. Yhtion hallitus voi myos siirtaa hallituksen
tai isdnnditsijan toimivaltaan kuuluvan asian yhtibkokouksen paatettavaksi. (L
22.12.2009/1599, 6 luku, 2 8.) Kuhanen ym. (2010, 327) toteavat, etta tallainen asia
voi olla vahainenkin, mutta osakkeenomistajan mielesta merkityksellinen. Edelleen
voi olla hallituksen kannalta perusteltua siirtda asia yhtibkokouksen paatettavaksi,
mik&li on epaselvaa, kuuluuko asia hallituksen yleisiin tehtéaviin vai ei. Lienee siis
niin, etté hallituksen on syyta olla kohtalaisen hyvin selvilla yhtiGoikeudellisista sdan-
noksista ja siita, millaiset asiat osakkeenomistajat kokevat tarkeiksi oman etunsa ja

yhdenvertaisuuden kannalta.

Asunto-osakeyhtion varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kulu-
essa tilikauden paattymisesta (L 22.12.2009/1599, 6 luku, 3 8). Yhtidjarjestyksessa
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voidaan maarata useammastakin varsinaisesta yhtiokokouksesta; monesti taloyhti-
Oissa pidetaankin kevat- ja syyskokous (Kuhanen ym. 2010, 329). Lain mukaan var-
sinaisessa yhtiokokouksessa tulee esittaa tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus sek& toiminnantarkastuskertomus. Toimintakertomuksen kohdalla on
kyse hallituksen toimintakertomuksesta, joka vain esitetaan, mutta jota ei vahvisteta
eika siita paateta. Esittamisella on kuitenkin vahva informatiivinen merkitys (Kuha-
nen 2010, 330; HE 24/2009). Mikali yhtiolla ei ole lain tai yhtigjarjestyksen mukaan
velvollisuutta valita tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa, eika naita ole valittu,
naihin liittyvia kertomuksia ei luonnollisesti ole mahdollista esittaa (HE 24/2009).
Edelleen hallituksen tulee esittaa kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden kulu-
essa realisoituvista rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon liittyvista tarpeista,
jotka olennaisesti vaikuttavat huoneiston kayttoon, yhtidvastikkeeseen tai muihin
huoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Lisaksi hallituksen tulee esittaa Kir-
jallinen selvitys yhtiossa tilikauden aikana suoritetuista huomattavista kunnossapito-
ja muutostoista seka niiden tekoajankohdat. Yhtiobkokouksessa péaéatettavia asioita
ovat lain mukaan tilinpaatoksen vahvistaminen, mahdollisten voittovarojen kaytta-
minen, hallituksen ja isdnndéitsijan vastuuvapauden myodntaminen seka talousarvi-
osta ja yhtibvastikkeen maarasta paattaminen, mikali jalkimmainen kuuluu yhtioko-
koukselle. Lisaksi yhtiokokous valitsee hallituksen jasenet, tilintarkastajan ja toimin-
nantarkastajan, mikali laissa tai yhti6jarjestyksessa ei toisin maarata. Yhtiokokous
paattdd myos muista asioista, jotka yhtidjarjestyksessa on mahdollisesti maaratty

yhtiokokouksessa kasiteltaviksi.

Muut yhtikokousta koskevat lain sddnnokset sisaltyvat asunto-osakeyhtiolain 6 lu-
vun pykaliin 4-33. Yhtion osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden ja paatoksenteon
kannalta merkittava seikka on pykalassa 25 mainittu kyselyoikeus, jonka perusteella
hallitus ja isdnnoitsija ovat velvollisia antamaan osakkeenomistajan pyynnosta lisa-
tietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa kokouksessa kasiteltdvan asian arvioinnissa.
Grass ym. (2009, 54-56) suosittavatkin, etta osakkaille annettaisiin jo ennen yhti6-
kokousta riittavasti tietoa kasiteltavista asioista ja etta isannditsija, hallituksen pu-

heenjohtaja seka hallituksen enemmisto on lasna yhtiokokouksessa.
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2.3.3 Hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus. Isdnnditsija sen sijaan on tahdonvaltai-
nen toimielin (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 1 8). Kuhasen ym. mukaan (2010, 462)
hallitukset eivat aina ole riittavasti mieltineet asemaansa johtavana toimielimena,
vaan ovat tukeutuneet liikaa isannditsijan resursseihin hoitaa yhtion asiat. Kirjoittajat
toteavatkin, ettd on tarkeaa, etta hallitus valvoo ja tukee isdnnoitsijaa yhtion kaytan-

ndn asioiden hoitamisessa.

Hallituksen yleisena tehtavana on huolehtia yhtion hallinnosta ja kiinteiston ja ra-
kennusten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta (L
22.12.2009/1599, 7 luku, 2 8). Liséksi hallitus on vastuussa yhtién kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan jarjestamisesta. Hallituksen on edistettava yhtién etua toi-
mimalla huolellisesti (L 22.12.2009/1599, 1 luku, 11 8). Asunto-osakeyhtion hallituk-
sen yleiset tehtavat ovat siis pitkalle analogiset verrattaessa niitd muun osakeyhtion
hallituksen tehtaviin. Lain mukaan hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatoksen toi-
miin, jotka ovat yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen epatavallisia tai laajakan-
toisia, vaikuttavat olennaisesti osakkaan hallinnassa olevan huoneiston kayttami-
seen tai vaikuttavat olennaisesti osakkaan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta
tai muita huoneiston kayttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Hallituksen paatoksen-
teossa noudatetaan enemmistéperiaatetta, jollei yhtidjarjestys maaraa muuta. Aan-
ten mennessa tasan on hallituksen puheenjohtajan &&ni ratkaiseva (L
22.12.2009/1599, 7 luku, 3 8). Hallitus kokoontuu tarvittaessa; puheenjohtaja vastaa
kokoontumisesta, mutta hallituksen jasen tai isannditsija voi vaatia koolle kutsu-
mista (ratkaiseva (L 22.12.2009/1599, 7 luku, 4 8). Yhtiokokous vastaa paattksesta,
valitaanko yhti6lle isdnnditsij&, mutta valinnan suorittaminen kuuluu yksinomaisesti
hallitukselle (Kuhanen ym. 2010, 462). Patevén ja luotettavan is&nngitsijan valitse-

minen lieneekin eras hallituksen tarkeimmista tehtavista.

Grass ym. (2009, 58-76) ovat laatineet suosituksia hallituksen tyoskentelya varten
hyvan hallintotavan toteutumiseksi taloyhtidissa. Suositusten mukaan hallituksen tu-
lisi muun muassa laatia toiminnalleen tydjarjestys ja kokoussuunnitelma ja tiedottaa

osakkaille ndiden siséllosta. Edelleen hallituksen tulisi arvioida toimintaansa ja tyo-
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tapojaan vuosittain. Hallituksen puheenjohtajalla ja jasenilla tulisi olla riittava pate-
vyys tehtdvaan ja mahdollisuus kayttaa aikaa riittavasti tehtavan hoitamiseen. Pu-

heenjohtajan tulisi myos perehdyttaa uudet hallituksen jasenet tehtavaansa.

2.3.4 Isannoitsija

Isdnnoitsijad koskevat asunto-osakeyhtidlain saannokset on paaosin kirjattu lain 7
luvun pykaliin 17-21. Isannditsijan tehtdvana on huolehtia yhtion kiinteiston ja ra-
kennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen ohjeiden
ja maaraysten mukaan. Isannoitsijan vastuulla on myds kirjanpidon lain mukaisuus
seka varainhoidon luotettavuus. Iséannditsijan toimenkuvan voidaan siis katsoa vas-
taavan periaatteiltaan osakeyhtién toimitusjohtajan tehtavaa. Isannditsija voi olla
my0s lasna hallituksen kokouksessa ja kayttaa siella puhevaltaa, ellei hallitus paata
toisin. Kuten aiemmin mainittiin, yhtiokokous p&éattaa, valitaanko yhtidlle isannoitsi-
jaa, mutta isannoitsijan valitseminen kuuluu hallituksen tehtaviin. Isénnoitsija voi
erota tehtavistaan tai hallitus voi erottaa isannditsijan tehtavastaan, jolloin ero tulee
voimaan valittdmasti (Kuhanen ym. 2010, 515). Erottamiselle ei tarvita perusteluita
eikd mitdan erityistd syyta. Hallitus voi kuitenkin paattdd myohemmasta erottamis-
ajankohdasta. Isdnnointisopimus voi kuitenkin sisaltdd maarayksia irtosanomispe-
rusteista ja -ajankohdasta, joita tulee noudattaa, jotta ei syyllistytd sopimusrikko-

mukseen. (mp.)

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) sddnnosten mukaan isannditsija voi olla
luonnollinen henkil6 tai isanndintiyhteisd; jos isannditsijana toimii yhteis6, taman on
iimoitettava yhtiolle, kenelle kuuluu paavastuu isannéinnista. Isanndoitsijan kaytan-
non tehtavat maaritellaan isdnnodintisopimuksessa, joka laaditaan asunto-osakeyh-
tion ja isannditsijan valille. Usein sopimus sisaltaa tehtavaluettelon, jossa tehtavéat
on maaritelty yksityiskohtaisesti (Kuhanen ym. 2010, 510). Isannéitsijan hallinnolli-
siin tehtaviin kuuluvat usein esimerkiksi asioiden valmistelu kokouksiin, paatdsten
toimeenpano, ilmoitukset viranomaisille seka taloussuunnittelu. Lisdksi tehtaviin
kuuluu muun muassa kiinteiston hoidon ja kunnossapidon jarjestdminen. Naihin
kuuluvat muun muassa kiinteiston huollon, siivouksen ja jatehuollon jarjestaminen.
(Ammattinetti [20.9.2018].)
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2.4 Asunto-osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatos

Tassa alaluvussa esitellaan asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja tilinpaatoksen laati-
mista koskevaa sdantelyd seka kirjanpidon ja tilinpaatoksen muotoa ja sisalt6a. Lo-
puksi selvitetdan tilinpaatdksen suunnittelun lahtbkohtia ja keinoja. Kirjanpidon
osalta ei selvitetd saadoksia yksityiskohtaisesti, vaan keskitytaan siihen, millaisista
tapahtumista kirjanpito koostuu. Nakékulma on siis vahvasti toiminnallinen: luvussa
esitetaan kirjanpito asunto-osakeyhtion tilikauden aikaisten tuottojen ja kulujen
avulla pyrkimyksena esittaa tilikauden tuloksen muodostuminen. Valittu esittamis-
tapa tahtaa siihen, etta tilikauden tulos ja sen kasittely muodostavat lahtokohdat

tilinpaatéssuunnittelulle.

2.4.1 Kirjanpito ja tuloslaskelma

Asunto-osakeyhtid on itsenédinen oikeushenkild, jota koskee kirjanpitovelvollisuus
kirjanpitolain (L 30.12.1997/1336) 1 luvun 1 § nojalla. Kirjanpitovelvollisuus alkaa
viimeistaan perustettavan yhtion osakkeiden merkintéapaivasta. Laki edellyttaa kir-
janpitovelvollisen noudattavan hyvaa kirjanpitotapaa (L 30.12.1997/1336, 1 luku, 3
8). Hyvaa kirjanpitotapaa ei ole erikseen maaritelty lainsdddannosséa, mutta se mer-
kitsee rehellista ja huolellista toimintaa kirjanpidon kaikissa vaiheissa koskien myos
tilinpaatosta ja toimintakertomusta. Hyvaa kirjanpitotapaa maarittavat kirjanpitolakit
ja -asetukset seka viranomaismaaraykset. Maarittelyssa huomattava merkitys on
mya0s ty6- ja elinkeinoministerion yhteydessa toimivan Kirjanpitolautakunnan ohjeilla
ja lausunnoilla. Kirjanpitolautakunta on laatinut myds yleisohjeen asunto-osakeyhti-
Oiden ja muiden keskinaisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta ja tilinpaatdksesta
(KILA 1.2.2017). (Suulamo, 2016, 24.)

Asunto-osakeyhtion tuotot

Kirjanpitovelvollisen on laadittava kuluneelta tilikaudelta tuloslaskelma. Tuloslaskel-
man tehtdvand on selvittdd, miten tilikauden tulos on muodostunut L
30.12.1997/1336, 3 luku, 1 8). Kirjanpitoasetuksessa (A 30.12.1997/1339, 1 luku 4

8) on erikseen maaritetty tuloslaskelmakaava yhteisdille, joiden toiminta perustuu
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kiinteiston hallintaan. Myos asunto-osakeyhtitt kayttavat siis tata tuloslaskelmakaa-
vaa, joka on esitetty taulukossa 1. Kaikkien osakkeidenomistajien suostumuksella
yhtiossé voidaan kayttad myos kululajikohtaista tuloslaskelmakaavaa, joka on esi-
tetty kirjanpitoasetuksen 1 luvun 1 8:ssd. Asunto-osakeyhtiossd voidaan peria
useita erinimisia ja eri tarkoituksiin kerattyja vastikkeita. Kuten aiemmin esitettiin,
vastikkeiden maaraytymisen perusteet tulee olla esitettyna yhtidjarjestyksessa. Hoi-
tovastikkeita peritaan osakkailta kiinteiston hoitomenoja varten (Suulamo, 2016,
146). Nailla vastikkeilla katetaan muun muassa kiinteiston ja rakennusten kaytosta
ja kunnossapidosta aiheutuvia menoja. Sen sijaan hoitovastikkeilla ei voida kattaa
niitd menoja, jotka on tarkoitettu katettavaksi padomavastikkeilla (mp.). Padaoma-
vastikkeilla tarkoitetaan kaytannossa yhtion lainojen ja niiden korkojen hoitamiseen
kerattyja vastikkeita. Nama esitetdan tuloslaskelman erassd muut rahoitustuotot
(KILA 1.2.2017). Yhtiolla voi olla luonnollisesti useampiakin lainoja, joten kirjanpito-
lautakunnan yleisohjeen mukaan eri lainoja varten perityt padomavastikkeet tulee
esittda tuloslaskelmassa erillisind. Myos hankeosuudet eli osakkaiden kertasuori-
tukset esitetdan tuloslaskelman vastikkeet-erassa (Suulamo, 2016, 146-147). Han-
keosuudet ovat osakkaiden suorituksia, jotka ndméa ovat maksaneet ennen esimer-
kiksi rakennus- tai uudistushanketta, joka rahoitetaan vieraalla pddomalla. Osakkai-
den yhdenvertaisuus maksujen suhteen varmistetaan laatimalla hankeosuuslas-
kelma, josta ilmenee kullekin osakkaalle kuuluva osuus, maksoipa tama osuutensa

kertasuorituksena tai paaomavastikkeina.

Taloyhtitésséa voidaan perid myds kayttoon perustuvia kulutusvastikkeita, kuten esi-
merkiksi vesivastikkeita. Tilikaudelle kirjataan tuotoiksi ne vastikkeet, jotka on yhtio-
kokouksen paatoksen nojalla paatetty peria. Tosiasiallinen maksuajankohta ei ole
ratkaiseva, vaan mahdollisesti saamatta olevat vastikkeet esitetdan taseen saami-
sissa (vastikesaamiset) ja ennakkoon maksetut vastikkeet vieraan padoman ve-

loissa (vastike-ennakot). (Suulamo, 2016, 148.)

Yhtion omistamien tilojen vuokrat tuloutetaan tilinpaatoksessa suoriteperusteisesti.
Kayttokorvauksia voivat olla esimerkiksi sauna- ja pesutupamaksut. Muita kiinteis-
ton tuottoja voivat olla esimerkiksi omaisuuden myyntivoitot. Luottotappioita voivat

aiheuttaa muun muassa saamatta jadneet vuokrat tai muut saamiset; oikaisuerisséa
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esitetddn mahdolliset jalkiperintatuotot ja vuokrien ja vastikkeiden pydristykset ja oi-

kaisut. (Suulamo, 2016, 149.)

Taulukko 1. Kiinteiston hallintaan perustuvan toiminnan tuloslaskelmakaava.

(Kirjanpitoasetus 1 luku, 4 8)

1. Kiinteiston tuotot
a) Vastikkeet
b) Vuokrat
c) Kayttokorvaukset
d) Muut kiinteiston tuotot
2. Luottotappiot ja oikaisuerat
3. Kiinteiston hoitokulut
a) Henkilostokulut
b) Hallinto
c) Kaytto ja huolto
d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous
f) Limmitys
g) Vesi ja jatevesi
h) Sahko ja kaasu
i) Jatehuolto
j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat
[) Kiinteistovero
m) Korjaukset
n) Muut hoitokulut
4, HOITOKATE
5. Poistot ja arvonalentumiset
a) Rakennuksista ja rakennelmista
b) Koneista ja kalustosta
c) Muista pitkavaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja -kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
¢) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut
e) Muut rahoituskulut
7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
8. Tilinpaatossiirrot
a) Poistoeron muutos
b) Verotusperusteisten varausten muutos
c) Konserniavustus
9. Vialittomat verot
10. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/YLJAAMA (ALJAAMA)
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Rahoitustuotot- ja kulut esitetdan kiinteiston tuloslaskelmakaavassa poistojen ja ar-
vonalentumisten jalkeen (taulukko 1). Rahoitustuottoihin kuuluvat osinkotuotot, kor-
kotuotot sek& muut rahoitustuotot. Asunto-osakeyhtié voi saada vahaisia maaria
osinkotuottoja esimerkiksi omistamistaan puhelin- tai aluehuoltoyhtion osakkeista
(Heinonen 2017, 53). Korkotuottoja yhtio voi saada pankkitalletuksistaan tai osak-
kailta tai vuokralaisilta perityista viivastyskoroista (Suulamo, 2016, 153). Padoma-
vastikkeet esitetaan siis tuloslaskelman erédssa muut rahoitustuotot, toisin kuin muut
osakkailta perityt vastikkeet. Padomavastikkeista on aiemmin kéaytetty yleisesti ni-
mitysta rahoitusvastikkeet, minka voidaan ajatella kuvaavan hyvin vastikkeen kayt-
totarkoitusta: paaomavastikkeita kerataan lainojen paaoman lyhentamiseen seka
korko- ja muiden lainoihin liittyvien rahoitusmenojen kattamiseen. Taloyhtidlla voi
olla useitakin padomalainoja, joista aiheutuvien menojen kattamiseksi kerataan eri
padaomavastikkeita. Kullakin pddomavastikkeella katetaan vain siihen kohdistuvia
tapahtumia (KILA 1.2.2017). Usein osa paaomavastikkeista rahastoidaan oman
padaoman lisaykseksi lainanlyhennysrahastoon (Suulamo 2016, 154). Kirjanpitolau-
takunta suosittelee (1.2.2017), ettd informatiivisuuden vuoksi pddomavastikkeet esi-
tetdan tuloslaskelmassa bruttomaaraisina ja siirto rahastoon esitetdan taman erén
vahennyksena alaerassa "rahastoidut vastikkeet”. Asunto-osakeyhtiéssa osakkailla
on usein mahdollisuus maksaa lainaosuutensa yhtidlainasta tiettynd ajankohtana
yhtidjarjestyksen maarayksen tai yhtibkokouksen paatoksen perusteella. Myods
nama lainaosuussuoritukset esitetddn omana alaeranaan tuloslaskelman muissa
rahoitustuotoissa (Suulamo 2016, 155). Mikali lainaosuussuorituksia on rahastoitu,
rahastoitu osa esitetdan omana alaerana "rahastoidut lainaosuudet” tai "rahastoidut
osuudet” (mp.; KILA 1.2.2017).

Asunto-osakeyhtion kulut

Kiinteiston tuloslaskelmakaavassa (taulukko 1) taloyhtion kulut esitetdan luon-
teensa mukaisesti omissa erissaan kayttaen tarvittavaa maaraa kuluja selventavia
alaeria (Suulamo 2016, 149). Kiinteiston hoitokulut on tuloslaskelmakaavassa eri-
telty huomattavan tarkasti. Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan (18.10.2005) ot-
tanut kantaa ja todennut, ettd tarkka ja lapindkyva kuluerittely on valttaméatonta

osakkaiden tiedonsaannin ja tietojen tilastoinnin vuoksi. Taman vuoksi lausunnossa
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todetaan, ettad eri hoitokuluerien yhdistelylle tuloslaskelmassa ei yleensa ole perus-

teita.

Henkildstokuluissa esitetdan taloyhtion ennakonpidatyksen alaiset palkat ja palkkiot
seka naiden sivukulut, kuten esimerkiksi sosiaaliturvamaksut ja tyoelakemaksuja.
Palkkoja ja palkkioita voidaan maksaa hallituksen jasenille tai palkatulle siivoojalle
tai talonmiehelle (Suulamo, 2016, 150). Hallintokuluja ovat puolestaan is&nnginti-
palkkiot sek& maksut tilintarkastustoimistoille ja muille asiantuntijatahoille. Isanndin-
nin kulut on pyrittava esittdmaan mahdollisimman tarkoin, mikali isdnngintiyritys las-
kuttaa esimerkiksi kiintedn kuukausimaksun ja sen lisédksi erikseen kokous- tai suun-

nittelupalkkiot.

Kéayton ja huollon kuluja aiheutuu muun muassa kiinteistohuoltoyhtion suorittamista
palveluista seka sahko-, puhelin- ja kaapelitelevisiotietojarjestelmien seka hissien
huollosta ja yllapidosta. Ulkoalueiden hoitoon kuuluvat esimerkiksi nurmikkoaluei-
den hoidot seké lumity6t. Siivouskuluina esitetaan esimerkiksi siivouspalveluyrityk-
sille suoritetut maksut. L&mmon-, veden- ja s&hkon kayttoon liittyvat kulut on esitetty
omissa erissaan. Vahinkovakuutuksiin kuuluvat kiinteiston taysarvovakuutus seké
mahdollisesti asukkaille otetut vakuutusturvat. Vuokrakuluja taloyhtiélle voi aiheutua
tontti- ja autopaikkavuokrista. (Suulamo 2016, 150-151.) Kiinteistévero maksetaan
seka tontista ettd rakennuksesta ja saadaan kertomalla kiinteiston verotusarvo kiin-
teiston sijaintikunnan kiinteistéveroprosentilla (Heinonen 2017, 53).

Tuloslaskelman erassa “korjaukset” esitetadn muun muassa rakennusten ja konei-
den ja laitteiden vuosi- ja peruskorjauksista aiheutuneet kulut. Kirjanpitolautakunta
suosittaa (1.2.2017), etta korjausmenot esitetdan bruttomaaraisina, mika lisda tu-
loslaskelman informatiivisuutta. TallGin korjausmenoihin mahdollisesti liittyvat akti-
voinnit, saadut avustukset ja vakuutus- tai vahingonkorvaukset esitetaan korjausku-
luja vAhentavina oikaisuerina. Tuloslaskelman eraan "muut hoitokulut” kirjataan ku-
lut, jotka eivat kuulu luontevasti muihin tuloslaskelman kohtiin. Tuloslaskelman koh-
dassa poistot ja arvonalentumiset esitetdan rakennuksiin ja rakennelmiin, koneisiin

ja kalustoon ja muihin pitkavaikutteisiin menoihin liittyvat poistot.
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Kiinteistoyhtion rahoituskuluja ovat kaikkien yhtién lainojen korkokulut, jotka jakso-
tetaan tilikaudelle suoriteperusteisesti. Muita rahoituskuluja ovat muun muassa Kiin-
nityskustannukset seka lainojen nostokulut. (Suulamo 2016, 155.) Ennen tilikauden
lopullista tulosta tuloslaskelmassa otetaan huomioon viela mahdolliset tilinpaatos-
siirrot, joita ovat poistoeron muutos, verotusperusteisten varausten muutos seka
konserniavustus. Asunto-osakeyhtion verotusperusteisista varauksista merkittavin
on asuintalovaraus, jota kasitellaan tassa tydssa myohemmin tilinpaatdéssuunnitte-
lun yhteydessa. Tilikauden tuloksesta vahennetaan viela taloyhtion maksamat ve-
rot. Taloyhtiét suunnittelevat paasaantoisesti tilinpaatoksensa siten, etta verotetta-
vaa tuloa ei kerry, joten rivia "valittdmat verot” ei yleensa esiinny asunto-osakeyhti-

Oiden tuloslaskelmassa (Heinonen 2017, 54).

242 Tase

Tilinpaatoksen tulee tuloslaskelman lisaksi siséaltdd muun muassa tilinpaatdéspaivan
taloudellista asemaa kuvaava taseen (L 30.12.1997/1336, 3 luku, 1 8). Tasekaava
on yhteinen kaikille kirjanpitovelvollisille. Tasté johtuen virallisessa tasekaavassa on
runsaasti sellaisia nimikkeita, joita ei esiinny asunto-osakeyhtididen taseissa. Tau-
lukossa 2 on esitetty esimerkinomaisesti tyypillinen asunto-osakeyhtion tase ennen
tilinpaatéssuunnitteluun kuuluvia toimenpiteita. "Maa- ja vesialueet’-era sisaltaa
muun muassa tonttien hankintahinnat sek& niihin liittyvat varainsiirtoverot ja lain-
huudatuskustannukset (Suulamo, 2016, 169). Liittymismaksuissa nékyvat vuokra-
tontin sahko- ja vesiliittymat. Rakennuksissa ja rakennelmissa on esitetty esimer-
kiksi asuin- ja liikerakennusten jéljella oleva tasearvo. Koneisiin ja kalustoon sisal-

tyvat esimerkiksi hissit, lampokeskuksen koneet sekéa ilmanvaihtolaitteet (mts.170).



Taulukko 2. Esimerkki asunto-osakeyhtitn taseesta.
(Asunto Oy X, Realia Isanndginti Oy)

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyodykkeet

Maa-ja vesialueet
Sahkoliittyma
Vesiliittyma
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Asuin- ja toimistorakennukset
Myymala-, varasto- ym. rakennukset
Vaestonsuojat
Rakennuksen koneet ja laitteet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja -kalusto

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Vastike- ja vuokrasaamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Vakuutusmaksujaksotussaamiset
Siirtosaamiset
Korkojaksotussaamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.201X

1678 756,77
18 947,20
17 162,10
36 109,30

8 788 267,26
801 436,00
69 440,00
104 794,00
9763 937,26
123 586,67

11 602 390,00

11 602 390,00

5027,15
5 027,15
4 712,66
3402,61
323,99

8 439,26
13 466,41
49 518,91

62 985,32

11 665 375,32



VASTATTAVAA

Oma paioma
Osakepaiaoma
Rakennusrahasto
Lainanlyhennysrahasto
Tilikauden tulos

Oma paidoma yhteensa

Vieras paaoma

Pitkdaikainen vieras padgoma

Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras paaoma

Vastike- ja vuokraennakot

Saadut ennakot

Ostovelat, lyhytaikaiset
Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa

Vieras padaoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.201X

2 500,00
3724 890,00
3863 767,50

375 809,60

7 966 967,10

3644 977,50
3644 977,50

0,00
537,63
537,63

52 893,09
53 430,72

3 698 408,22

11 665 375,32
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2.5 Asunto-osakeyhtion tilinpaatéssuunnittelu

Asunto-osakeyhtion tilinpaatdsta koskeva yleinen sééantely siséaltyy paaosin kirjan-
pitolain 3 lukuun seka asunto-osakeyhtidlain 10 lukuun. Kirjanpitolain (3 luku, 18)
mukaan tilinpaatos sisaltaa aina tilinpaatdspaivan taloudellista asemaa kuvaavan
taseen ja tuloksen muodostumista kuvaavan tuloslaskelman, naiden vertailutiedot
seka liitetiedot. Muista osakeyhtidistd poiketen asunto-osakeyhtion on aina laadit-
tava toimintakertomus (L 22.12.2009/1599, 10 luku, 5 8). Toimintakertomukseen tu-
lee sisallyttdd muun muassa tiedot yhtidvastikkeen kaytdsta, jos niita voidaan peria
eri tarkoituksiin eri perustein, tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista ra-
sitteista ja kiinnityksista, tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paatty-
misen jalkeen seka arvio todennékdisesta tulevasta kehityksesta. Velvoitus yhtio-

vastikkeesta annettavista tiedoista merkitsee kaytannossa laskelmaa taloyhtion
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vastikeperinnan toteutumisesta, mikali yhtiossa peritaan useampaa kuin yhta vasti-
ketta (Etelamaa 2014, 19). Jos yhtidssa peritddn vain hoitovastike, laki ei sindansa
velvoita antamaan tietoja vastikkeen kaytdsta. Jotta jalkilaskelma olisi laaja-alainen
ja osakkaat saisivat tuloslaskelmaa ja tasetta tarkemman kuvan yhtion rahoitusase-
masta ja vastikkeiden perinnan riittdvyydesta, on suositeltavaa laatia jalkilaskelma
myaos silloin, kun yhtiéssa peritaan vain hoitovastiketta. Asunto-osakeyhtiolaki ei si-
salla sdadoksia jalkilaskelman esittamistavasta tai ulkomuodosta, vaan laskelma-
malli on muodostunut kaytdnnossa. Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (1.2.2017)
lite sisaltaa jalkilaskelman eli vastikerahoituslaskelman mallin, joka on esitetty tau-

lukossa 3.

Koska asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoitukseksi on laissa ja yhtidjarjestyksessa
maaritelty rakennuksen tai sen osien omistus ja hallinta, yhtiéssa ei tavoitella talou-
dellista voittoa. Tama nakyy muun muassa siina, etta tilinpaatos pyritdan laatimaan
siten, etta valittdmia veroja ei jouduta maksamaan (Suulamo 2016, 249). Tilinpaa-
tossuunnittelussa lahtokohtana ovat verotukseen vaikuttavat tekijat ja se, millainen
taloyhtion kirjanpidollinen tulos tulisi olla, jotta verotuksellisesti saavutetaan haluttu
tulos (mts. 249-250). Tilinpaatdksen suunnittelu ja laatiminen liittyvétkin laheisesti
yhteen verotuksen kanssa. Tilinpaatoksen sisaltamaa tietoa kaytetaan hyvaksi ve-
roilmoituksessa, verotuksen toimittamisessa ja tarkastamisessa (Leppiniemi & Wal-
den 2014, 18). Jotta kirjanpidosta saatua tuloksen ja varallisuuden laskentaa voi-
daan kayttaa maaritettaessa nettovarallisuutta, kirjanpidon ja verotuksen laskenta-
kausi tulee olla sama. Edelleen verolainsaadantd muodostaa tiettyja sidoksia kirjan-
pitoon. Elinkeinoverolaissa on muun muassa sdannodksia hankintamenosta ja sen
jaksottamisesta seka muitakin menojen ja tulojen jaksotusratkaisuja (mts.77-78; L
24.6.1968/360, 14 §, 54 8). Tassa alaluvussa esitellaan asunto-osakeyhtion keinoja

saadella verotettavan tulon muodostumista eli tuloksentasauskeinoja.

2.5.1 Tulojen lykkddminen ja menojen kiihdyttaminen

Asunto-osakeyhtion merkittavin tulonlahde on yleensé vastikkeet. Mikali arvioidaan,
etta tilikaudelta kertyvét vastiketuotot ovat ylimitoitettuja ja sen vuoksi tuloksesta on

muodostumassa liilan suuri, voidaan vastikkeen suuruutta muuttaa yhtiokokouksen
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paatoksella, kuitenkin ennen tilikauden paattymistd (Suulamo 2016, 250-251).
Sama koskee myos kayttokorvaustuloja. Vuokratuloja ei sen sijaan voida lykata,
vaan ne on tuloutettava suoriteperusteisesti sille kuukaudelle, jota ne koskevat. Yh-
tiokokous voi myos antaa valtuutuksen hallitukselle olla tarvittaessa perimatta esi-
merkiksi tilikauden viimeisen kuukauden yhtiévastiketta (Heinonen 2017, 99). Tulo-
jen lykkdamiseen perustuva tuloksentasaus vaatii sita, etta yhtion johto seuraa ta-
lousarvion toteumista ja laatii ajoissa valitilinpaatoksen, jotta voidaan tehda paatos
vastikkeen perimatta jattamisesta.

Taulukko 3. Vastikerahoituslaskelman malli.
(KILA 1.2.2017)

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN

HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00

Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00

Vuokrat 0,00

Kayttokorvaukset 0,00

Omaisuuden myyntituotot 0,00

Muut kiinteiston tuotot 0,00

Korkotuotot 0,00

Osinkotuotot 0,00

Muut rahoitustuotot 0,00

Poikkeukselliset tuotot 0,00

Luottotappiot ja oikaisuerat +/- 0,00 0,00
HOITOKULUT

Hoitokulut 0,00

Korkokulut 0,00

Muut rahoituskulut 0,00

Poikkeukselliset kulut 0,00

Valittomat verot 0,00

Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00

Luottolimiitin kdaytdn vahennys 0,00

Muut lainojen lyhennykset 0,00 -0,00

0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET 0,00
LUOTTOLIMITIN KAYTON LISAYS 0,00
MUUT LAINOJEN NOSTOT 0,00
OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00

OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN -0,00




HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALUAAMA

ERITYISVASTIKKEET
ERITYSVASTIKETUOTOT
Erityisvastikkeet
Muut tuotot

ERITYISVASTIKEKULUT
Hoitokulut
Korkokulut
Muut kulut
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Lainojen lyhennyk-
set

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

ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA

RAHOITUS
PAAOMATUOTOT
Padomavastikkeet
Padomavastikkeet (rahastoidut)
Lainaosuussuoritukset
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut)
PAAOMAKULUT

Korkokulut

Muut rahoituskulut
Lainojen lyhennyk-

set
Lainaosuuslyhennykset

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLI/ALUAAMA

KOKONAISIAAMA

TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/alijaama
Erityisvastikeyli/alijagama
Padomavastikeyli/alijagama

0,00
0,00

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

0,00

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

0,00
0,00

0,00
0,00

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

0,00

- 0,00

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

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

0,00

- 0,00

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

+/- 0,00

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

Rahoitusomaisuus 0,00

- Lyhytaikainen vieras padoma 0,00

./. Seuraavan tilikauden lainanlyhennyk-

set -0,00 -0,00

Taseen rahoitusasema +/-0,00
Erotus 0,00

Loppuvuodesta laadittu valintilinpaatdoksen laatiminen ja sen pohjalta laadittavat toi-
menpiteet ovat erityisen tarkeitd, mikali tiedetaan, ettd muita tuloksentasauskeinoja
ei ole riittavasti kaytettavissa (Suulamo 2016, 251). Erds menoja kiihdyttava ja siten
naytettavaa tulosta pienentava toimenpide on toteuttaa jokin korjaus tai hankinta jo
kuluvalla tilikaudella (Heinonen 2017, 99). Tassa tulee kuitenkin toimia talousarvion
puitteissa. Korjausmenojen kasittelyn yhteydessa tulee kuitenkin selvittda korjaus-
toimenpiteen luonne, toisin sanoen selvitettéva, onko kyse perusparannuksesta vai
vuosikorjauksesta. Naita kasitteitd selvitetddn tarkemmin asunto-osakeyhtion akti-
vointien ja rahastointien kasittelyn yhteydessa luvussa. Heinosen (2017, 99) mu-
kaan tulojen lykkaamista tai menojen kiihdyttamista tarvitaan taloyhtidissa kaytan-
ndssa harvoin, silla yleensa muiden kaytettavissa olevien tuloksentasauskeinojen

avulla tilinpaatds saadaan laadittu halutulla tavalla.

2.5.2 Edellisten tilikausien vahvistetut tappiot

Jos taloyhtiolla on aiemmilta tilikausilta olevia, verotuksessa vahvistettuja tappioita,
nama tappiot hydodynnetaan yleensa ennen muiden tilinpaatdoksen jarjestelykeinojen
kayttoa (Heinonen 2017, 100). Vahvistettujen tappioiden kayttd tuloksentasauk-
sessa perustuu Tuloverolain (L 30.12.1992/1535) tappiontasausta koskeviin saa-
doksiin, joista asunto-osakeyhtion kannalta tarkeimmaéat ovat lain 117 ja 120 8.
Asunto-osakeyhtion tulot muodostuvat paaosin muun toiminnan tulol&hteeseen
kuuluvista tuloista (Suulamo 2016, 290). Tallaisesta toiminnasta syntyneet tappiot
voidaan tuloverolain 120 § mukaan vahent&dé toiminnan tuloksesta seuraavan 10
verovuoden aikana sitd mukaa, kuin tuloa syntyy. Lain 117 8 mukaan tappiot va-

hennetdan siina jarjestyksessa kuin ne ovat syntyneet.
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Tappioiden hyddyntaminen tilinpdatoksen suunnittelussa merkitsee kaytannossa
sitd, etta tilikauden tulos voidaan mitoittaa enintdan vahvistettujen tappioiden suu-
ruiseksi. Koska verottaja huomioi aiempien tilikausien vahvistetut tappiot tilikauden
verotettavaa tuloa pienentavana, tilinpaatoksessa esitetty voitto ei johda veroseu-
raamuksiin. (Heinonen 2017, 100-101.) Edelleen Heinosen (mts.101) mukaan tap-
pioiden vahennysoikeus voidaan menettaa jo ennen 10 vuoden maaraaikaa, mikali
tappioiden syntymistilikauden ja suunnitellun hyddyntdmiskauden valisenad aikana
yli 50 prosenttia yhtion osakkeista vaihtaa omistajaa muun syyn kuin perinnon tai
testamentin johdosta. Asunto-osakeyhtidille on kuitenkin mydnnetty tata saanndsta

koskevia poikkeuslupia.

2.5.3 Poistot

Kirjanpitolain (L 30.12.1997/1336, 5 luku, 5 8) mukaan aineelliseen omaisuuteen
kuuluvan hyddykkeen, joka todennakoéisesti tuottaa tuloa useana tilikautena, han-
kintameno poistetaan kirjaamalla se suunnitelman mukaan kuluksi kullekin tilikau-
delle taman hyodykkeen vaikutusaikana. Tata tilikausittaista kulukirjausta kutsutaan
poistoksi. Kaytdnnossd asunto-osakeyhtiossa poistoja tehdaan taseen pysyvista
vastaavista. Pysyvien vastaavien hyddykkeet tulee olla jaoteltu riittavalla tavalla.
Esimerkiksi rakennuksen hankintahinta tulee jakaa vahintaan seuraaviin osiin (Suu-
lamo 2016, 261):

— rakennus
— erilaiset rakennelmat
— vaestdnsuoja

— rakennuksen koneet ja laitteet

Muut koneet ja kalusto muodostavat yhden kokonaisuuden, jota ei poistojen osalta
eritella tarkemmin. Muita asunto-osakeyhtion aineellisia hyddykkeita, joista on mah-
dollista tehd& poistoja, ovat esimerkiksi pihatyot seka piha- ja paikoitusalueiden as-
faltoinnit. Kirjanpitolaki (L 30.12.1997/1336, 5 luku, 12 8) sisaltaa poistojen suhteen
merkittavan poikkeuksen, joka koskee muun muassa asunto-osakeyhtidita. Lain
mukaan kirjanpitovelvollisen, jonka toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, voi

tehd& poistot taseen pysyvista vastaavista ilman ennalta laadittua suunnitelmaa.
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Taman vuoksi asunto-osakeyhtion kirjanpidossaan vahentamat poistot ovat usein
sidoksissa verotuksissa vaadittaviin poistoihin, ja néin poistoja ei valttamatta tehda
jokaisella tilikaudella (KILA 1.2.2017). Kirjanpitolautakunnan mukaan tallaiset vero-
tusperusteiset poistot ovat hyvan kirjanpitotavan mukaisia. Kaytannossa asunto-
osakeyhtio voi siis tuloksentasauksen valineena kirjata tilinpaatoksessa sellaiset
poistot, jotka johtavat tilikauden tuloksen suhteen haluttuun tulokseen. Nama poistot
tulee kuitenkin suorittaa verotuslainsaadannon maarittdmissa puitteissa. Elinkei-
noverolain (L 24.6.1968/360) 3 luvussa on maaritelty enimmaisrajat kayttbomaisuu-
desta tehtaville verovuotta koskeville poistoille. Asunto-osakeyhtiodn sovellettuna

tama merkitsee, ettd maksimipoistot verovuotta kohti ovat seuraavat:

— asuin- ja toimistorakennukset: 4 % menojaannoksesta

— myymala- ja varastorakennukset: 7 % menojddnnoksesta

— kevyet rakennelmat (esim. roskakatos): 20 % menojadnnoksesta

— koneet ja kalusto seka rakennuksen tekniset laitteet: 25 % menojaannok-
sesta

— véaestonsuojat: tasapoisto 25 % menojaanndksesta

— asfaltointi, piha-alueen kunnostus: tasapoisto 10 vuotta tai 10 % meno-

jddnnoksesta.

Yll& oleva lista asunto-osakeyhtion pysyvistd vastaavista ei ole kaiken kattava,
mutta sisaltaa yleisemmat taloyhtididen taseeseen kuuluvat hyddykkeet, joista on

mahdollista kirjata poistoja.

2.5.4 Asuintalovaraus

Asuintalovarauksella tarkoitetaan verotusperusteista varausta, jota esimerkiksi
asunto-osakeyhti6 voi hyddyntéaa tilinpaatdksen suunnittelussa. Asuintalovarauksen
muodostamisesta s&&detddn laissa asuintalovarauksesta verotuksessa (L
28.11.1986/846). Lain mukaan tuloverolain 3 §:ssd mé&aritetyt yhteisot, kuten esi-
merkiksi kunnat, seurakunnat ja osakeyhtiot voivat vahentaa veronalaisesta tulos-
taan asuintalovarauksen, joka on muodostettu vahennyskelpoisista menoista, jotka
aiheutuvat asuinrakennukseen liittyvasta rakentamisesta, kaytdstéa, huollosta ja kor-

jausrakentamisesta sekd asuinrakennukseen liittyvan tontin huollosta ja kaytosta.
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Asuintalovaraus voi siis liittyad esimerkiksi taloyhtiossa suoritettaviin perusparannus-
ja vuosikorjausmenoihin (Suulamo 2016, 272). Edelleen laki méarittelee asuinra-
kennuksen rakennukseksi, jonka huoneistojen pinta-alasta vahintaan puolet on va-
kituisesti asumiskaytdssa verovuoden paattyessa. Varaus tulee muodostaa viimeis-
taan tilinpaatoksen yhteydessa ja sen enimmaismaaréa on 68 euroa asuinrakennuk-
sen pinta-alan neliometrid kohden. Alle 200 neliometrid vastaava tai 3 500 euroa
pienempi varaus ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen. Asuintalovaraus on kay-
tettava edella mainittujen menojen kattamiseen kymmenen verovuoden kuluessa
lahtien siita verovuodesta, jolta toimitetusta verotuksesta asuintalovaraus on vahen-
netty. Asuintalovarauksia voidaan tehdad useampana verovuotena, mutta nama on
siis kaytettava edella mainittuna aikana siten, ettd aiemmin tehty varaus kaytetaan
ennen mydhemmin tehtyja. Kirjanpidossa asuintalovaraus kirjataan tuloslaskel-
maan eraan “verotusperusteisten varausten muutos” tulosta pienentavana erana ja

taseen vastattaviin erdan "asuintalovaraukset” (Suulamo 2016, 276).

2.5.5 Rahastoinnit

Rahastointimenettelyssd osakkaiden taloyhtidlle maksamia suorituksia ei kasitella
tuloina vaan paaomasijoituksina, jotka kasvattavat yhtion omaa paaomaa. Mikali siis
esimerkiksi osakkaiden suorittamat paaomavastikkeet rahastoidaan, tilikauden tu-
los pienenee vastikkeiden summaa vastaavalla maaréalla ja yhtion oma paaoma vas-
taavasti kasvaa samalla summalla (Suulamo 2016, 279). Rahastointeja kasitetel-

[aan tarkemmin luvussa 3.
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3 AKTIVOINNIT JA RAHASTOINNIT ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Aiemmissa luvuissa on perehdytty asunto-osakeyhtion toiminnan ja hallinnon seka
tilinpaatoksen ominaispiirteisiin. Tassa luvussa kasitelladn taman opinnaytetyon
keskeisia teemoja, asunto-osakeyhtion harkitsemia tai jo suorittamia aktivointeja ja
rahastointeja. Aihetta selvitellaan lainsdddannon, oikeuskaytannon, kirjallisuuden ja
aiempien tutkimusten avulla. Lahtokohtana on vahvasti asunto-osakeyhtion tilinpaa-
tos seké sen suunnittelu ja laatiminen. Taloushallinnon nakdkulman liséksi pyritaan
ottamaan huomioon taloyhtion etu seka osakkaiden yhdenvertaisuuden periaate.
Tassa luvussa tehtavan selvitystyon tehtava on antaa perusteet opinnaytetyén em-
piiriselle osuudelle, asunto-osakeyhtion isannditsijalle ja hallitukselle suunnatun op-

paan laatimiselle.

3.1 Aktivoinnin kasite

Kirjanpitolain 5 luvun 5 8 mukaan aineelliseen omaisuuteen kuuluvan hyédykkeen,
jonka arvioidaan tuottavan tuloa useana tilikautena, hankintameno tulee poistaa
suunnitelman mukaisesti. Kyse on siis hankintamenon jaksottamisesta sille ajalle,
jolta sen odotetaan tuottavan tuloa. Kun hankintamenosta vahennetaan kuluvan ti-
likauden poisto, saadaan menojaannds, joka tulee kirjanpitolain mukaan merkita py-
syviin vastaaviin taseessa. Tata hankintamenon jadnnoksen kirjaamista taseeseen
kutsutaan aktivoinniksi. Yksinkertaisemmin sanottuna aktivointi merkitsee siis pitk&-
vaikutteisen menon kirjaamista taseeseen (Heinonen 2017, 221). Kirjanpitolaki (L
30.12.1997/1336, 4 luku, 5 8) maarittelee hankintamenoksi hyddykkeen hankin-
nasta ja valmistuksesta aiheutuneet valittéméat kustannukset. Myds kohtuullinen
osuus tuotantojaksoon liittyvista valillisista kustannuksista voidaan lukea hankinta-
menoon, kuten myds tuotantoon kohdistettavissa olevat lainan korkomenot. Valilli-
set kustannukset tulee voida osoittaa kustannuslaskelmien avulla. Laki ei tassa koh-
taa selvennd, mitd kohtuullisilla kustannuksilla tarkoitetaan (Leppiniemi & Kaisan-
lahti 2016,183). Kirjanpitolautakunta on yleisohjeessaan (31.1.2006) maaritellyt esi-
merkkeja kiinteista menoista, joita voidaan lukea hankintamenoon. Naitd ovat muun
muassa hankinnan ja valmistuksen kuljetus- ja vakuutusmenot. Kirjanpitolautakunta

on myds lausunnossaan (1768/2005) ottanut kantaa siihen, kuuluvatko isédnndéitsijan
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laskuttamat korjaushankkeeseen liittyvat kulut hallinnollisiin kuluihin vai tuloslaskel-
man kohtaan "Korjaukset”. Lausunnolla on merkitysta siksi, etta hallinnolliset kulut
ovat tuloslaskelman vuosikuluja, mutta korjausmenoihin laskettavat hallintokulut
voidaan tietyin edellytyksin aktivoida taseeseen. Kyseessa olevassa tapauksessa
tallaisia isdnnoitsijan laskuttamia kuluja olivat muun muassa korjausten tilaamisesta
ja jarjestamisesta, tyémaa- ja hallituksen kokouksista, korjausprojektin taloushallin-
nosta ja korjausten suunnittelusta ja valvonnasta aiheutuneet kulut. Kirjanpitolauta-
kunta toteaa kannanotossaan, etté siltd osin kuin nama menot olisivat jaaneet syn-
tymatta, jos korjauksia ei olisi toteutettu, ne kuuluvat ne kirjanpitolain 4 luvun 5 py-
kalan 1 momentin nojalla korjausten hankintamenoon ja merkitaan siis tuloslaskel-
man "korjaukset’-eraan. Kirjanpitolautakunta on kasitellyt myos toista vastaavaa ky-
symyksenasettelua lausunnossaan 1973/2017 ja todennut, ettd isannditsijan palk-
kiot, jotka ovat luonteeltaan korjauskuluja, esitetdan tuloslaskelman erassa “kor-
jaukset”, luetaan korjauksen hankintamenoon ja voidaan siten mahdollisesti akti-
voida taseeseen. Asunto-osakeyhtion kohdalla hankintamenon aktivointi liittyy kay-
tannossa yleensé uudisrakentamiseen, rakennuksiin liittyviin korjauksiin tai taloyh-
tion koneiden ja kaluston hankintoihin. Tuloverolain (L 30.12.1992/1535) 33 § pe-
rusteella irtaimen kayttdomaisuuden kuten koneiden ja kaluston hankintameno voi-
daan kuitenkin poistaa kokonaisuudessaan verovuoden kuluna, jos todennékoinen
taloudellinen kayttdika on enintdén 3 vuotta, tai hankinta on arvoltaan enintaan 850
euroa (ns. pienhankinta). Verovuotta kohden pienhankintoja voidaan vahentaa yh-

teensa enintaan 2 500 euroa.

3.2 Uudisrakentaminen

Asunto-osakeyhtio voi toimia itse uudiskohteen rakennuttajana. Talléin rakennusai-
kaisessa kirjanpidossa tulee ottaa huomioon kaikki tositteet, joista ilmenevat menot
muodostavat yhtion tontin ja rakennuksen hankintamenon. Tallaisia menoja ovat
muun muassa rakennusmiesten ja -valvojien palkat sivukuluineen, raaka- ja tarve-
aineiden menot, rakennusliikkeen laskut seka viranomaispalvelujen maksut. (Suu-
lamo 2016, 350.) Rakentamisen voi suorittaa myos rakennusliike asunto-osakeyh-

tion kanssa solmimansa urakkasopimuksen perusteella. Talloin rakennusliike huo-
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lehtii rakennusaikaisesta kirjanpidosta (mp.). Vastaanottotarkastuksen jalkeen ra-
kennus luovutetaan asunto-osakeyhtidlle ja lopulliseksi hankintamenoksi aktivoi-
daan taseeseen tontin, rakennuksen ja rakennelmien, koneiden ja kaluston seka
littymismaksujen hankintamenot (Suulamo 2016, 351). Koska kyse on hankintame-
nosta, joka tuottaa tuloa useana tilikautena, kaikki hankintamenoon luettavat menot
aktivoidaan taseeseen omiin eriinsa. Naita taseen pysyviin vastaaviin kuuluvia eria
ovat maa- ja vesialueet, liittymismaksut, rakennukset ja rakennelmat seka koneet ja
kalusto. Kun rakennus tai rakennukset on hyvaksytty kayttdonotettaviksi, jarjeste-
taan hallinnonluovutuskokous, jossa muun muassa esitetdan rakennusaikaisesta
kirjanpidosta johdettu valitilinpaatds ja siihen kuuluva luovutustase (Heinonen 2017,
179). Luovutustaseessa pitkavaikutteiset omaisuuserat eli aktiivat on esitetty eritel-
tyind poistokohteisiin, joita useimmiten ovat tontti, rakennus, koneet ja laitteet, va-
estdnsuoja, littymismaksut ja osakkeet (Suulamo 2016, 353). Tontin, littymismak-
sujen ja osakkeiden hankintamenoista ei tehda poistoja. Rakennuksen, koneiden ja
laitteiden seka vaestonsuojien osalta taloyhtio ei siis ole velvollinen kirjaamaan pois-
toja ennalta laaditun suunnitelman mukaisesti, vaan yhtio voi kirjata poistot verotus-

perusteisesti EVL:n maarittdmissa puitteissa.

3.3 Korjausmenojen kasittely

Korjausmenojen luonteella ja jaottelulla on erittéin tarkeéd merkitys siind suhteessa,
miten naita menoja kasitellaan kirjanpidollisesti tilinpaatoksessa. Periaatteessa kor-
jausmenot voidaan joko kirjata tilikauden kuluiksi tai aktivoida taseen omaisuuseriin
(Heinonen 2017, 102). Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (1.2.2017) mukaan kor-
jausmenot vahennetaan kirjanpidossa lahtokohtaisesti kirjanpitolainsdadannon jak-
sotussdantdjen mukaan. Yleisohjeen mukaan keskinaisissa kiinteistoyhtioissa, joi-
hin asunto-osakeyhtitkin kuuluu, on kuitenkin tarkoituksenmukaista noudattaa yh-
tenevaa jaksotusmenettelya seka kirjanpidossa ettéa verotuksessa. Kuten aiemmin
mainittiin, kirjanpitolain 5 luvun 5 § edellyttaa, ettd hankintameno, jonka odotetaan
tuottavan tuloa useana tilikautena, on aktivoitava taseeseen. My6s elinkeinoverolaki
(L 24.6.1968/360) sisaltda sdanndksia hankintamenon jaksottamisesta. Lain 30 § ja

35 § jaottelevat korjausmenot perusparannusmenoihin, suurehkoihin korjausmenoi-
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hin ja muihin menoihin. Téllaista jaottelua on siis luontevaa kayttdd myos kirjanpi-
dollisen kasittelyn suhteen. Kirjanpitolautakunta (1.2.2017) toteaa, etta sovelletta-
essa tata jaottelua yksittaisiin hankkeisiin on aina kaytettava tapauskohtaista arvi-
ointia. Seuraavassa esitetdan millaisia korjausmenoja asunto-osakeyhtidéssa esiin-

tyy ja milla tavoin erilaiset korjausmenot kasitellaan kirjanpidossa ja verotuksessa.

3.3.1 Perusparannusmenot

Perusparannus on korjaustoimi, jolla luodaan jotain uutta taloyhtion kiinteist6on
(Suulamo 2016, 252). Tama voi tapahtua laajentamalla, muuttamalla kiinteiston
kayttotarkoitusta tai parantamalla olennaisesti kiinteiston tasoa. Perusparannus ko-
hottaa yleensa kiinteiston kayttbarvoa ja silla on useimmiten pitkdaikainen vaikutus
rakennuksen kuntoon ja toimintaan. Verotuksen suhteen perusparannus merkitsee
kiinteiston laatutason kohottamista olennaisesti alkuperaista tasoa korkeammaksi.
Korjaushankkeen luokitteleminen perusparannukseksi johtaa téaten siihen, etta siita
aiheutuvat menot on tilinpaatdoksen yhteydessa pakko aktivoida taseeseen (akti-
vointipakko) (Suulamo 2016, 253; Heinonen 2017, 103). TAma aktivointipakko pe-
rustuu olennaisesti kirjanpitolain 5 luvun 5 8 1 momentin séédnnokseen, jossa edel-
lytetdan hankintamenon aktivointia, mikali siihen liittyy tuotto-odotuksia usealta tili-
kaudelta. Asunto-osakeyhtiossad rakennuksen laajentaminen tai sen laatutason
olennainen kohottaminen korjaustoilla synnyttaa siis téllaisia vastaisia tulonodotuk-

sia.

Suulamo (2016, 253) ja Heinonen (2017, 102) mainitsevat esimerkkeina joitakin ta-

loyhtiossa tehtavia tyypillisia perusparannuksia. Naitd ovat muun muassa

— hiekkapohjaisen pihan tai paikoitusalueen paallystaminen kivetyksella tai
asfaltoinnilla

— rakennuksen laajennusty6t

— olennaiset tilojen muutostyot. Esimerkiksi kylméavarasto voidaan muuttaa
lamminvarastoksi tai varastotila liiketilaksi

— hissin jalkiasennus hissittomaan rakennukseen

— ilmanvaihtojarjestelman muuttaminen painovoimaisesta ilmanvaihdosta-

koneelliseen
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Perusparannustoiden yhteydessa on syytd huomioida, ettéa perusparannus voi olla
vain osa laajempaa korjausty6ta. Suulamo (2016, 253) mainitsee esimerkkina katon
korjaustyon. Mikali huopakaton tilalle laitetaan kuparikatto, osa kattoty6sta on pe-
rusparannusta. Mikali huopakate uusitaan, on kyse vuosikorjauksesta, jota kasitel-
ladn tassa luvussa myohemmin. Vaihdettaessa huopakatto kuparikattoon se osa
tyosta, joka luetaan perusparannukseksi, tulee aktivoida taseeseen. Aktivoitavaa
osuutta selvitettdessa joudutaan kayttamaan harkintaa ja asiantuntijoiden, kuten ra-
kennusvalvojan ja urakoitsijan antamia tietoja. Useimmiten perusparannustoimen-
piteet kohdistuvat rakennukseen, jolloin hankintameno kirjataan taseeseen raken-

nuksen arvon lisdykseksi(mp.).

Asunto-osakeyhtidissa tehdddn myos peruskorjauksia, jotka tulee erottaa aktivoin-
tipakon alaisista perusparannuksista. Peruskorjauksella tarkoitetaan korjausta, joka
tehdaan vain harvoin Kiinteistoén elinkaaren aikana ja joka pidentaa rakennuksen
taloudellista pitoaikaa, mutta ei paranna oleellisesti kiinteiston laatutasoa (Heinonen
2017, 102). Tallaisia peruskorjauskohteita ovat tyypillisesti muun muassa rakennuk-
sen ulkoseinien, parvekkeiden, ikkunoiden seka lammitys-, vesi- ja viemarijarjestel-
mien saneeraukset (Suulamo 2016, 252). Peruskorjaukset luetaan muiksi pitkavai-
kutteisiksi menoiksi (L 30.12.1997/1336, 5 luku, 11 8), jotka voidaan aktivoida, mika
ei kuitenkaan ole pakollista. Kirjanpitolautakunta on kuitenkin lausunnossaan
(14.5.2002) todennut, etta on hyvan kirjanpitotavan mukaista aktivoida taseeseen
my0s tallaisista korjauksista aiheutuneet menot. Kaytannodssa siis asunto-osakeyh-
tiossa voidaan peruskorjauksista aiheutuneet menot kirjata joko tilikaudelle kuulu-
viksi kuluiksi tai aktivoida menot taseeseen (Heinonen 2017, 102—103). Tassa paa-
toksessa taloyhtio voi siis kayttaa omaa harkintaa ja paatdkseen vaikuttavat luon-
nollisesti yhtién odotettavissa oleva tulos kuluvalta ja tulevilta tilikausilta seka yhtion
varallisuusasema. Kuten edellda on mainittu, osa korjaustyosté voi olla perusparan-
nusta ja osa perus- tai vuosikorjausta. Téllaisen jaon suorittamisessa jaon perusteet
on hyva dokumentoida huolellisesti, mikali tarvitaan selvitysta verotusta varten (Hei-
nonen 2016, 103). On my6s huomioitava, ettd mikali korjaushanke on kesken tili-

kauden paattyessa, sitd kasitellaan kirjanpidossa keskenerdisena hankkeena ja
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paatds hankkeen kirjanpidollisesta kasittelysta siirtyy siihen tilinpaatokseen, joka

laaditaan tilikaudelta, jolloin urakka on valmistunut (mp.).

3.3.2 Vuosikorjaukset

Korjausmenot, jotka eivat nosta rakennuksen laatutasoa tai eivat pidenna rakennuk-
sen taloudellista pitoaikaa, tulee vahentaa tilikauden kuluna (KILA 1.2.2017). Tama
perustuu kirjanpitolain 5 luvun 1 pykalaan, jonka mukaan menot, joista ei todenna-
koisesti enda kerry niitd vastaavaa tuloa, kirjataan tilikauden kuluiksi. Tallaiset kor-
jaukset, joita voidaan kutsua myds vuosikorjauksiksi, ovat luonteeltaan tontin, ra-
kennusten seka koneiden ja laitteiden alkuperaista tasoa sailyttavia (Suulamo 2016,
255). Edelleen Suulamo kuvailee vuosikorjauksia huolto- ja kunnossapitotoimenpi-
teiksi, joita rahoitetaan hoitovastikkeella ja luettelee tyypillisia asunto-osakeyhtidossa

suoritettavia vuosikorjauksia:

— asfaltoinnin paikkaukset

— nurmikko- ja istutustyot

— antennien korjaukset

— katon korjaukset (jolloin siis alkuperdaista tasoa ei nosteta)

— julkisivun ja porrashuoneen seinien paikkaukset ja maalaukset

hissien huolto ja korjaus

Mikali vuosikorjaukset ovat laajuudeltaan ja kustannuksiltaan suuria tai suurehkoja,
voidaan niiden hankintameno kuitenkin verovelvollisen vaatimuksesta aktivoida ta-
seeseen elinkeinoverolain (L 24.6.1968/360) 30 § ja 35 § nojalla. Tasta seuraa se,
ettd suurehkojen vuosikorjausten menoja voidaan taloyhtion kirjanpidossa kasitella
joko tilikauden kuluina tai vaatia niitd aktivoitavaksi taseeseen. Tama muodostaa
taloyhtidlle joustavan kuluvaraston tilinpdéatoksen suunnittelua varten (Suulamo
2016, 256). Merkittavad on myos se, etta vuosikorjausmenoja voidaan kasitella eri
tavalla kirjanpidossa ja verotuksessa. Keskusverolautakunnan paatoksessa
47/2013 todetaan, etta vaikka asunto-osakeyhtio oli kirjanpidossaan kasitellyt suu-
rehkoja korjausmenoja kayttbomaisuuden hankintamenona eli aktivoinut menot ta-
seeseen, yhtiolla oli oikeus vahentdad menot verotuksessa vuosikuluina. Tama pe-

rustui siihen, ettd yhtié ei nimenomaisesti vaatinut, etta korjausmenot katsottaisiin



45

kayttdomaisuuden hankintamenoksi verotuksessa. Kuten aiemmin mainittiin, Kirjan-
pitolautakunta (14.5.2002) toteaa, ettéa on hyvan kirjanpitotavan mukaista aktivoida
taseeseen myos rakennuksen taloudellista pitoaikaa kasvattavat menot, vaikkakaan
se ei ole pakollista. Tama koskee siis paitsi peruskorjauksia myds suurehkoja vuo-
sikorjauksia. Korjausmenoista on mahdollista myds aktivoida vain osa, eli taloyhtio
voi jakaa korjausmenot aktivoitavaan ja vuosikuluna vahennettaviin osiin (KILA
1.2.2017).

Asunto-osakeyhtiolla on myds koneita ja teknisia laitteita, jotka katsotaan kuuluvan
rakennuksen ainesosiin. Tallainen on esimerkiksi rakennuksen hissilaitteisto. Mikali
hissilaitteisto ja -kalusto uusitaan kokonaan, kyseessa on hyddykkeen hankinta-
meno, joka tuottaa tuloa useamman tilikauden aikana. Nain ollen hankintameno voi-
daan aktivoida taseeseen seka kirjanpidossa etta verotuksessa. (Suulamo 2016,
257.) Heinonen (2017, 102) erittelee omaksi korjaustyypiksi viela vika- ja vauriokor-
jaukset. Naille on tyypillista, etta ne ovat akillisia ja suunnittelemattomia. Erimerk-
keja naista korjauksista ovat kosteusvauriokorjaukset ja laitevikojen korjaukset.
Vika- ja vauriokorjauksista aiheutuvat menot esitetéaén tilinpaatoksessa tilikauden
kuluina, ellei sitten niiden yhteydessa ole paatetty tehda korjausta siina laajuudessa,

ettd sen voidaan katsoa olennaisesti kohottavan rakennuksen laatutasoa.

3.4 Yhteenveto aktivoinneista

Aktivoinnilla tarkoitetaan kirjanpidossa pitk&vaikutteisen menon kirjaamista tasee-
seen. Téallainen meno, jota lainsaadanndssa kutsutaan myods hankintamenoksi, li-
sataan siis kyseisen taseen eran, kuten esimerkiksi rakennuksen arvon lisdykseksi.
Hankintamenon aktivoinnin kirjanpidollinen kasittely on havainnollistettu kuviossa 1.
Aktivoinnilla on siten tilikauden tulosta kasvattava vaikutus, kun meno siirretaan tu-
loslaskelmasta taseeseen. Tallainen taseeseen aktivoitu hankintameno on paa-
saantoisesti poistettava vaikutusaikanaan ennalta laaditun suunnitelman mukaan.
Koska asunto-osakeyhtion toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, se voi kuitenkin
lainsaadannon nojalla tehdé poistot ilman ennalta laadittua suunnitelmaa. Uudisra-

kentamisen ja perusparannuksen hankintamenot, joilla luodaan jotain uutta kiinteis-
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toéon, on lainsdddannén mukaan pakko aktivoida taseeseen. Uudisrakentamisen yh-
teydessa tontin, rakennusten ja rakennelmien seka koneiden ja laitteiden hankinta-
menot kirjataan taseeseen asianomaisiin eriin. Aktivointipakko koskee siis myds
kiinteiston perusparannuksia, joilla luodaan kiinteistdon jotain uutta laajentamalla,
muuttamalla kiinteiston kayttétarkoitusta tai kohottamalla olennaisesti kiinteiston
laatutasoa. Peruskorjaukset ja vuosikorjaukset, joilla kiinteiston taso sailytetaan tai
saatetaan vastaamaan alkuperaista tasoa, kirjataan tilikauden kuluksi. Kirjanpito-
lautakunnan yleisohjeen (1.2.2107) mukaan suurehkot korjausmenot, joilla kasva-
tetaan kiinteiston taloudellista pitoaikaa, on kuitenkin hyvan kirjanpitotavan mu-
kaista aktivoida taseeseen, ja se on myos lainsaadannon mukaan mahdollista.
Nama aktivoinnit eivat kuitenkaan ole pakollisia, mika tuo joustavuutta asunto-osa-
keyhtion tilinpaatdossuunnitteluun. Yhti6 voi siis harkintansa mukaan kirjata suureh-
kot korjausmenot joko tilikauden kuluksi tai aktivoida ne taseeseen. On myds huo-
mioitava, ettd suurehkoja korjausmenoja voidaan kasitella eri tavoin kirjanpidossa
ja verotuksessa. Taloyhtio voi siis tallgin kirjanpidossaan aktivoida hankintamenon
taseeseen, mutta verotuksessa yhtio voi vahentd& menot vuosikuluina. Vuosi-, vika-
ja vauriokorjaukset, joilla sailytetdén tai palautetaan Kiinteiston alkuperaista tasoa,
kirjataan aina tilikauden kuluksi. Korjausmenojen kirjanpidollisessa kasittelyssa tu-
lee ottaa myds huomioon, etta suuri korjausurakka voi siséltaa seka perusparannus-
ettd peruskorjaustoimenpiteitd, jolloin osa menoista aktivoidaan ja osa kirjataan tili-
kauden kuluksi. Tata jaottelua tehtaessa on hyva kayttaa apuna esimerkiksi raken-

nusvalvojan ja urakoitsijan teknista asiantuntemusta.

Kuvio 1. Hankintamenon aktivointi kirjanpidossa.

Tuloslaskelma: Tase:

Korjaukset - 36392,40 Rakennukset ja rakennelmat 550 755,20
Aktivoinnit taseeseen 33725,49 Asuin- ja toimistorakennukset, lisdys 33725,49
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3.5 Rahastoinnit asunto-osakeyhtitéssa

3.5.1 Yleistarahastoinneista

Asunto-osakeyhtiolla on yleensé kolmenlaisia kassaan kertyvid maksusuorituksia:
osakkeenomistajien maksamat tulot, kuten vastikkeet ja kayttokorvaukset, omista-
jien (osakkeenomistajien) yhtioon tekemat oman paaoman sijoitukset seka rahoitta-
jilta lainattu vieras paaoma (Heinonen 2017, 88). Naista maksuista osakkaiden mak-
samat tulot nékyvat tuloslaskelmassa tilikauden tuottoina ja ovat taloyhtidlle ve-
ronalaista tuloa. Oman ja vieraan paddoman sijoitukset ovat sen sijaan verovapaita
tuloja. Rahastointimenettelyssa on kyse siita, etta taloyhtion osakkaiden maksamat
vastikkeet ja/tai hanke- ja lainaosuussuoritukset kirjataan tilinpaatoksen yhteydessa
tilikauden tuottojen sijaan oman padoman sijoitukseksi. Rahastointimenettely pe-
rustuu pitkalti Elinkeinoverolain (L 24.6.1968/360) 6 § sdanndkseen, jonka mukaan
yhteis6n paaomasijoituksina saamat erat eivat ole veronalaista tuloa. Rahastointi
pienentaa tuloslaskelmassa esitettyja tuottoja, joten sitd voidaan tehokkaasti kayt-
tad tuloksentasauksen keinona. Suuren korjaushankkeen yhteydessa taloyhtitlle
voi kertya tuottoina suuria hanke- tai lainaosuussuorituksia, joita vastaavia kulukir-
jauksia ei pystyta tekemaan esimerkiksi poistojen avulla (Suulamo 2016, 279). Ra-
hastointimenettelyn avulla ndma tuotot voidaan kirjata taseeseen padomasijoituk-
sina. Rahastoitavissa olevia tuottoja ovat niin hoito- ja padomavastikkeet kuin osak-
kaiden hanke- ja lainaosuussuorituksetkin (KILA 1.2.2017). Vain osakkailta tulevia
suorituksia on mahdollista rahastoida, joten esimerkiksi vuokralaisilta saatuja tuloja
ei voida rahastoida (Suulamo 2016, 279). Jos asunto-osakeyhtié on hakeutunut osit-
tain arvonlisdverovelvolliseksi ja verovelvollisen osakkaan vastikkeeseen siséltyy
arvonlisaveroa, arvonlisaveron osuutta ei rahastoida (KHO 3186/24.8.1995; Suu-
lamo 2016, 308). Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti kaikkien osakkaiden suo-
rituksia on kasiteltava kirjanpidossa ja verotuksessa samalla tavalla. Verohallinnon
ohjeen (16.6.2017) mukaan vuokranantajaosakkaiden suorituksia ei siis voida tu-
louttaa, jos muiden osakkaiden vastaavat suoritukset rahastoidaan. Erityyppiset

suoritukset voidaan kasitella eri tavoin: esimerkiksi hankesuoritukset voidaan tulout-
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taa ja padomavastikkeet rahastoida. Edelleen taloyhtio voi myos halutessaan tulout-
taa esim. 50 % hankeosuuksista ja rahastoida naista 50 %. Talléinkin siis kaikkien

osakkaiden suoritukset tulee jakaa samalla tavalla.

Rahastoinnin tulee perustua joko asiaa koskevaan lain sddnnokseen, yhtiojarjestyk-
sen maaraykseen tai yhtiokokouksen paatokseen. Yhtitjarjestyksessa on yleensa
annettu osakkeenomistajille mahdollisuus suorittaa osuutensa yhtion ottamista lai-
noista. Yleensa yhtijarjestyksessa ei kuitenkaan oteta kantaa naiden suoritusten
kirjanpidolliseen kasittelyyn. Taten rahastoitavien tuottojen kasittely tilinpaatok-
sessa perustuu kaytannossa yhtiokokouksen paatokseen. Oikeuskaytdnnén mu-
kaan rahastoitavien varojen kayttokohteita voivat olla uusinvestoinnit, perusparan-
nukset ja aktivoidut suurehkot korjausmenot seka naiden kohteiden rahoittamiseen
otettujen lainojen takaisinmaksu. Aktivoinnin ja rahastoinnin yhteys on siis siing, etta
mikali esimerkiksi korjauksia varten kerattyja tuottoja tai korjausta varten otetun lai-
nan kustannusten kattamiseksi keréttyja suorituksia halutaan rahastoida, tulee kor-
jausmenojen olla aktivoituna taseeseen. Mikali varoja rahastoidaan lainanlyhennys-
rahastoon, lainoja tulee lyhent&é vahintdén rahastointia vastaavalla maaralla tilikau-
den aikana. Siten seuraavan tilikauden lainanlyhennyksia varten kerattyja varoja ei
voida rahastoida. Tulee myds huomata, etta rahastointi ei koske korkomenoja, joten
paaomavastikkeista voidaan rahastoida vain lainanlyhennyksiin kaytetty osuus. Kir-
janpitolautakunta suosittaa, etta tilinpaatoksen informatiivisuuden lisddmiseksi vas-
tikkeet sekéa hanke- ja lainaosuussuoritukset esitetaan tuloslaskelmassa bruttomaa-
raisina. Rahastointi esitetaan kyseisten tuottojen oikaisuerina nimikkeilla "Rahas-
toidut vastikkeet” ja "Rahastoidut osuudet”. (KILA 1.2.2017; Suulamo 2016, 279—
280.) Pdadomavastikkeiden rahastoinnin kirjanpidollinen ké&sittely on havainnollis-
tettu kuviossa 2. Tassa esimerkissa pddomavastikkeet on rahastoitu lainanlyhen-

nysrahastoon.
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Kuvio 2. Pddomavastikkeiden rahastoinnin kirjanpidollinen kasittely

Tuloslaskelma: Tase:
Rahoitustuotot ja -kulut Lainanlyhennysrahasto 1000
Muut rahoitustuotot Lainanlyhennysrahaston lisdys 50
Padomavastikkeet 100
Rahastoidut vastikket -50

Samalla tavoin lainaosuussuoritukset esitetaan muissa rahoitustuotoissa, niiden ra-
hastoinnit tuloslaskelman oikaisuerassa "rahastoidut osuudet” ja taseessa lainanly-

hennysrahaston lisayksena.

Rahastoinnin yhteydessa taloyhtiossa on syyta toimia huolellisesti, jotta rahastoinnit
hyvaksytdan verotuksessa verovapaina oman paaoman sijoituksina. Rahastointi-

menettelyn hyvaksyminen verotuksessa edellyttaa seuraavaa (Heinonen 2017, 94):

— Taloyhtion yhtiokokous on tehnyt paatoksen rahastoinnista sen tilikauden
aikana, jonka tilinpaatokseen rahastointikirjaus kohdistuu

— Mikali rahastointi koskee korjausvastikkeina tai hankeosuussuorituksina
kerattyja varoja, hankkeen hankintameno tulee olla aktivoituna taseeseen.
Rahastoiduilla varoilla ei siis voida kattaa vuosikuluiksi katsottavia kor-
jaus- ja muita menoja

— Mikali rahastointi koskee paaomavastikkeita ja lainaosuussuorituksia, niita
koskevalla yhtidlainalla on tullut rahoittaa edellisen kohdan tapaan aktivoi-
tua menoa

— Hankkeeseen tai sita varten otetun lainan maksamiseen liittyvia tuloja voi-
daan rahastoida vain aktivoituun maaraan saakka. Mikali siis korjaus-
hanke sisaltéda seka aktivoitavia etta vuosikuluiksi katsottavia menoja, jal-
kimmaisia koskevaa osaa ei voida rahastoida

— Ennakkorahastoon keratyt varat on kaytettava kohtuullisessa ajassa ra-
hastoinnin aloittamisesta (noin 3-5 vuotta). On myds huomioitava, etta
kun ennakkorahaston varat kaytetaan, on taseeseen aktivoitava menoista

vahintaan ennakkorahastoa vastaava maara
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Rahastointiin liittyen on syyta ymmartaa, ettd rahastoihin merkityt rahamaarat on
yleensa jo kaytetty joko hankkeisiin tai niitd varten otettujen lainojen takaisinmak-
suun. Osakkaiden maksamat hanke- ja lainaosuussuoritukset seka vastikkeet on
siis jo kaytetty hankkeesta tai lainasta aiheutuvien menojen kattamiseen silla tilikau-
della, kuin ne on suoritettu, mutta suoritukset on kirjattu tuottojen sijaan oman paa-
oman lisaykseksi. Vain ennakkorahastossa olevat varat odottavat viela hankkeen
kaynnistysta. Rahastoinnit ovat siis taloyhtiéssa pysyvia oman paaoman sijoituksia,
jotka nakyvat taseessa senkin jalkeen, kun korjaus- tai muut hankkeet on toteutettu
ja niita koskevat lainat on maksettu takaisin. Taseen vastaavissa nakyy siis rahan
kayttd (esimerkiksi rakennuksen arvon lisdys) ja vastattavissa rahan lahde (rahas-
toidut varat). Taloyhtiossa voidaan myos perid korjausvastikkeita ennakkoon, ilman
ettd kyse olisi valttdmatta rahastoinnista. Ratkaisu siitd, tuloutetaanko nama vastik-
keet vai kirjataanko ne ennakkorahastoon, tehdaan kyseisen tilikauden aikana yh-
tiokokouksen paatoksella. (Heinonen 2017, 92-93.)

Seuraavassa esitellaén erilaisia taloyhtigissé esiintyvia rahastotyyppeja. Rahaston
nimeke kuvaa yleensa rahastoitavien sijoitusten kayttotarkoitusta.

3.5.2 Rakennusrahasto

Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtion sidottua omaa padomaa ovat
osakepadoma, rakennusrahasto, kirjanpitolain mukainen arvonkorotusrahasto, kay-
van arvon rahasto seka uudelleenarvostusrahasto (L 22.12.2009/1599, 10 luku, 1
8). Muut rahastot seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitto ovat vapaata omaa
padaomaa. Asunto-osakeyhtiotd perustettaessa tai kiinteiston rakennusvaiheessa
osakkeen merkintdhinta voidaan merkita osittain rakennusrahastoon (L
22.12.2009/1599, 12 luku, 3 8). Taman merkinnan tulee perustua yhtion perusta-
missopimukseen tai yhtiojarjestysmaaraykseen. Itse rahaston perustamisesta paat-
taa yleensa yhtion perustajien muodostama yhtiokokous (Suulamo 2016, 281). Ra-
kennusrahastoon kirjataan rakennusvaiheen menojen kattamiseen tehdyt oman
padaoman sijoitukset (Heinonen 2017, 90). Kaytadnnossa nailla sijoituksilla rahoite-
taan siis tontin hankkimisesta ja rakennuksen rakentamisesta aiheutuvia menoja.

Rakennusrahastomerkinndista voidaan paattdd myés mydhemmin ja siihen voidaan
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kirjata yhtiokokouksen paatoksella esimerkiksi osakkaiden lainaosuussuoritukset ja

ennakkoon perusparannuksia varten keratyt varat (Suulamo 2016, 282).

3.5.3 Ennakkorahastointi

Taloyhtitssé suoritettavat laajennukset tai suuret vuosikorjaukset vaativat huomat-
tavasti rahoitusta. Yhtiossé voidaan kerata tallaisia tarkoituksia varten osakkailta
varoja muuna omana paaomana kuin osakepaaomana (Suulamo 2016, 282). Tal-
laisen ennakkorahastoinnin verovapauden edellytyksena on, etta keratyt varat kay-
tetaan rakennuksen laajennukseen tai muuhun aktivoitavaan hankkeeseen 3-5 ku-
luessa rahastoinnin aloittamisesta. Kaytdnnodssa siis perusparannus- tai korjaus-
hanke on toteutettava viimeistdan viiden vuoden kuluessa rahastoinnin aloittami-
sesta (Verohallinto, 16.6.2017). Muussa tapauksessa rahastoidut varat katsotaan
yhtion veronalaiseksi tuloksi. Taloyhti6lla on oltava siis suunnitelma ennakkorahas-
toon kerattyjen varojen kaytolle (Kuhanen ym. 2010, 173). Ennakkorahastoon ke-
rattyja varoja ei voida kayttaa tuloslaskelmassa esitettaviin hoitokuluihin, vaan va-

roja on sailytettava pankkitililla, kunnes laajennus tai muu hanke toteutetaan.

3.5.4 Perusparannus- ja korjausrahasto

Perusparannusrahastoon merkitddn paaomasijoitukset, joiden avulla kohotetaan
kiinteiston arvoa esimerkiksi laajentamalla tai kohottamalla kiinteiston laatutasoa.
Suulamon (2016, 283) mukaan perusparannusrahastointi on lahelld rakennusrahas-
tointia. Korjausrahasto-nimeketta kaytetaan silloin, kun rahoitetaan suurehkoja kor-
jausmenoja, jotka aktivoidaan taseeseen. Edelleen Suulamo toteaa, etta peruspa-
rannus- ja korjausrahastointi ovat luonteeltaan hyvin samanlaisia. Molemmissa ra-
hastoinnin kayttokohde aktivoidaan tilinpdatoksessa rakennuksen tai koneiden ja

laitteiden arvon lisaykseksi
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3.5.5 Lainanlyhennysrahasto

Rahastointimenettely voi siis perustua yhtidjarjestyksen maaraykseen tai yhtioko-
kouksen paatokseen. Yhtiojarjestys voi sisdltad maarayksen lainojen takaisinmak-
surahastosta, joka yleensé on perustettu rakennusaikaisten lainojen takaisinmak-
suun (Suulamo 2016, 284). Talldin osakas voi maksaa velkaosuutensa osittain tai
kokonaan, ja yhtio lyhentda pitkdaikaisia lainojaan vastaavalla maaralla. Yhtiojar-
jestyksen maaraykset rahastoista tulisi olla riittavan yksiloityja, jolloin méaarayksesta
IImenee, mitd lainaa tai lainoja maéarays koskee. Maarays voi koskea seka raken-
nusaikaisia lainoja etté perusparannuksia ja suurehkoja korjausmenoja varten otet-
tuja lainoja (mp.). Kun osakas suorittaa huoneistokohtaisen velkaosuutensa lainasta
joko ostaessaan huoneiston tai jalkikateen lainaosuussuorituksena, hédn vapautuu

kyseista lainaa koskevien padomavastikkeiden maksamisesta.

Edella on ollut kyse yhti6jarjestyksen maaraykseen perustuvasta rahastoinnista.
Lainanlyhennysrahasto voidaan perustaa myos yhtiokokouksen paatoksella. Talloin
on usein kyse siita, etta taloyhtié on ottanut lainaa perusparannusta tai aktivoitavaa
suurehkoa korjausta varten (Suulamo 2016, 285). Yhtiokokous voi paattaa, etta lai-
nanlyhennykset rahastoidaan osittain tai kokonaan. Tama tuo joustavuutta tilinpaa-
téssuunnitteluun. Padomavastikkeista ja lainaosuussuorituksista voidaan rahas-
toida enintaan tilikauden lainanlyhennyksia vastaava maara. Tulee myos ottaa huo-
mioon, etta padaomavastikkeista koron maksuun kéaytettya osuutta ei voida rahas-

toida.

3.5.6 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

Asunto-osakeyhtidlain 10 luvun 2 8 nojalla sijoitetun vapaan paaoman rahastoon
(SVOP-rahasto) merkitaan se osa osakkeiden merkintéhinnasta, jota ei perustamis-
sopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaan merkitd osakepaaomaan tai rakennus-
rahastoon. SVOP-rahastoon merkitdéan myods se osa merkintdhinnasta, jota ei kir-
janpitolain mukaan merkita vieraaseen paaomaan tai muu oman padoman sijoitus,
jota ei merkita muuhun rahastoon. Lisdksi se maara, jolla osakepddomaa mahdolli-
sesti alennetaan ja jota ei kaytetad tappion kattamiseen tai varojen jakamiseen, mer-
kitadan SVOP-rahastoon.
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3.5.7 Rahastojen kasittely kirjanpidossa

Rahastoille tulee kirjanpidossa avata kullekin oma tilinsa, jolloin oma paaoma voi-
daan eritella tarkemmin tilinpaatoksen yhteydessa (Suulamo 2016, 286). Kuten
edellda on kaynyt ilmi, padomavastikkeet sekd hanke- ja lainosuussuoritukset on
syyta esittaa bruttomaaraising, siis kokonaisuudessaan, tuloslaskelman asianmu-
kaisissa erissa. Tilinpaatoksessa rahastoitava maara esitetdan oikaisuerissa "Ra-
hastoidut vastikkeet” ja "Rahastoidut osuudet”. Vastaava maara esitetdan taseessa
rahastotilin (esimerkiksi "Lainanlyhennysrahasto”) lisayksena. Kirjanpitolautakunta
(1.2.2017) suosittaa, ettd muissa vapaan oman paaoman rahastoissa olevat varat
siirretaan joko SVOP-rahastoon tai rakennusrahastoon. Tama siirto tehdaan sen ti-
likauden paéattyessa, jolloin rahastoinnin perustana oleva hanke on saatu paatok-
seen tai niitd koskeva laina on maksettu takaisin. Esimerkiksi sen tilikauden paatty-
essa, jolloin lainan viimeinen lyhennysera on maksettu, lainanlyhennysrahasto lak-
kautetaan, ja varat siirretaan siis joko SVOP-rahastoon tai rakennusrahastoon. Tal-
laisesta siirrosta on paatettava yhtiokokouksessa tai muulla asianmukaisella yhtio-
oikeudellisella paatoksentekomenettelylla. Rahastosiirron tavoite ja merkitys on sel-
keyttdd oman paaoman erid, jolloin vapaan oman padaoman rahastoissa (esimer-
kiksi perusparannusrahasto tai lainanlyhennysrahasto) olisi vain sellaisia varoja,
jotka koskevat vain tulevia tai keskeneraisia hankkeita tai lainoja, joita ei ole koko-

naan maksettu takaisin.

3.6 Yhteenveto rahastoinneista

Rahastoinnilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidssa sitd, etta tietyt osakkaiden mak-
samat suoritukset kirjataan tilinpaatoksessa oman padoman sijoituksiksi sen sijaan,
etta ne kirjattaisiin tilikauden tuotoiksi. Rahastoinnilla on siten tilikauden tulosta pie-
nentava vaikutus ja sitéd voidaan kayttaa tilinpaatéssuunnittelun keinona. Rahastoin-
nin edellytyksena on se, etta siitd on olemassa yhtiokokouksen paatos silta tilikau-
delta, jonka aikana saatuja suorituksia rahastoidaan. Edellytyksend on myds se, etta
rahastoitavat varat liittyvat menoihin, jotka on aktivoitu taseeseen. Rahastoitavilla

varoilla ei siis voida kattaa vuosikuluiksi katsottavia menoja. Osakassuorituksia,
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joita voidaan rahastoida, ovat aktivoituun menoon liittyvat korjausvastikkeet ja han-
keosuussuoritukset. Mikéli taseeseen aktivoitua menoa varten on otettu yhtiélaina,
siihen liittyvat pddomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset voidaan myds rahastoida,
silla rajoituksella, ettd korkokuluja vastaavaa osuutta paaomavastikkeista ei voida
rahastoida ja suorituksia voidaan rahastoida enintaan yhtion tilikaudella suorittamia
lainanlyhennyksia vastaava maara, mikali rahastoinnit kirjataan lainanlyhennysra-
hastoon. Mikali vastike sisaltdd arvonlisdveroa, tatd osuutta ei voida myoskaan ra-
hastoida. Rahastoidut varat nakyvat pysyvasti taseen omassa pddomassa. On kui-
tenkin suositeltavaa, ettéa korjaushankkeen tultua valmiiksi tai kun hanketta koskeva
laina on maksettu kokonaan, naihin liittyvissa rahastoissa (esimerkiksi perusparan-
nusrahasto tai lainanlyhennysrahasto) olevat varat siirretddn yhtiokokouksen paa-
toksella sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon tai rakennusrahastoon. Nain
muissa oman padoman rahastoissa nakyy vain keskeneraisiin hankkeisiin tai lainoi-

hin liittyvia rahastoja.
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4 OPPAAN LAATIMINEN: TUTKIMUSMENETELMA, TULOKSET
JA JOHTOPAATOKSET

Tassa luvussa esitellaan kaytanndllisen kehitystyon laatimisen prosessi. Aluksi esi-
telladn lyhyesti kehitystyon toimeksiantaja, Realia Is&nndinti Oy. Taméan jalkeen ka-
sitelldadn valittua tutkimusmenetelméaa, aluksi yleisella tasolla ja sen jalkeen yksityis-
kohtaisesti. Tutkimuksen tuloksia analysoidaan alaluvussa 4.5 ja oppaan laatimisen
prosessi kuvaillaan alaluvussa 4.6. Tama alaluku siséltaa myods esimerkkilaskelmat,
joita laadittiin haastateltujen asiantuntijoiden suosituksesta. Lopuksi arvioidaan ly-
hyesti kehitystehtavaa kokonaisuudessaan.

4.1 Kehitystehtavan toimeksiantaja

Realia Isdnnéinti Oy kuuluu osana Realia Group-konserniin, joka on monialainen
asunto-, kiinteisto- ja toimitilaomaisuuden hallintaan keskittynyt yritys. Realia Grou-
pin omistaa padomasijoitusyhtio Altor ja kaiken kaikkiaan konsernin henkildsto-
maara on noin 1 900. Konsernin liikevaihto on noin 139 miljoonaa euroa. Realia
Groupin toiminta on jakaantunut kolmeen sektoriin. Kiinteistdjohtamisen alalla toi-
mivat Realia Is&nndinti ja Realia Management. Kiinteistonvalitystoimintaa harjoitta-
vat Huoneistokeskus, SKV-Kiinteistonvalitys seka Huom! (Huoneistomarkkinointi).
Kansainvalista liikketoimintaa edustavat OberHaus seka Hestia, jonka Realia Group
osti vuonna 2017. Realia Groupilla on toimintaa Suomessa, Ruotsissa, Norjassa
seka Baltian maissa. (Realia Group [24.9.2018].)

Realia Isanndinti Oy:n Seindjoen kirjanpitokeskuksessa hoidetaan noin 2 500
asunto- ja kiinteistbosakeyhtion kirjanpitoa. Kirjanpitokeskuksessa tytdskentelee
noin 40 kirjanpitajaa, jotka muodostavat viisi ryhmaa, joita johtavat vastaavat kirjan-
pitajat. Kirjanpitajat tekevat kiinteaa yhteistyota etenkin isédnnditsijoiden seka kiin-
teistosihteerien kanssa. Vuoden kiireisin ja tyotelidin aika sijoittuu alkuvuoteen, jol-
loin laaditaan taloyhtidille tilinpaatokset, jolloin ollaan luonnollisesti tekemisissa ak-

tivointi- ja rahastointipdattsten kanssa.
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4.2 Tutkimusmenetelma ja lahestymistapa

Taman opinnéaytetyon tavoitteena on luoda yleispateva opas asunto-osakeyhtididen
paattajien kayttoon. Paattajilla tarkoitetaan tdssd asunto-osakeyhtididen isanndoitsi-
joita ja hallitusten jasenia. Tutkimusongelmana on selvittdd, millaiset tiedot, ohjeet
ja mahdolliset esimerkit olisivat oleellisia ja hyddyllisia taloyhtion paattajille. Nako-
kulmana on ensisijaisesti asunto-osakeyhtion etu, mutta tutkimuksessa ja oppaassa

pyritaan huomioimaan myags erilaisten osakkeenomistajien intressit.

Kehittdmistyon tutkimusmenetelmaksi on valittu kvalitatiivinen eli laadullinen tutki-
musmenetelma. Kvalitatiivinen tutkimus voidaan maaritella tutkimukseksi, jossa tut-
kitaan merkityksia sisaltavaa ja tulkintaa edellyttavaa aineistoa; tutkimuksen tavoite
on tutkimuskohteen laadun ymmartaminen (Kvalitatiivinen tutkimus [25.10.2018]).
Opinnaytetydn tavoite on nimenomaan selvittdé taloyhtididen paattgjille aktivoinnin
ja rahastoinnin kasitteita, erilaisia vaihtoehtoja paatoksenteossa seka tehtyjen paa-
tosten vaikutuksia yhtion ja osakkaiden taloudellisen tilaan ja verotukseen. Kvalita-
tilviselle tutkimukselle on tyypillista muun muassa se, etté tutkimusaineistoa tarkas-
tellaan havaintoina yhdesta ainoasta tai muutamasta tutkimuksen kohteena ole-
vasta tapauksesta, joten tutkimuksessa on aina tapaustutkimuksen piirteita (Alasuu-

tari).

Laadullisen tutkimuksen yleisimpia aineistonkeruumetodeja ovat haastattelut, kyse-
lyt, havainnoinnit ja erilaisista dokumenteista koottu informaatio. Naita metodeja voi-
daan kayttaa vaihtoehtoisina tai rinnakkaisina menetelmina. Erilaisia haastattelu-
muotoja ovat puolestaan lomakehaastattelu, teemahaastattelu ja syvahaastattelu.
Lomakehaastattelu on yleensa kvantitatiivisen eli maarallisen tutkimuksen aineis-
tonkeruumenetelma. Teemahaastattelu eli puolistruktuoitu haastattelu on mene-
telmd&, joka perustuu etukateen valittujen teemojen ja niihin liittyvien kysymysten
avulla. Etuna on se, ettd teemahaastattelussa voidaan viela tarkentaa tai syventaa
kysymyksié haastateltavan vastauksiin perustuen. Teemahaastattelun kysymykset
voivat olla kaikille haastatelluille samat tai teemahaastattelun toteutus voi vaihdella
paljonkin siin&, miss& maarin haastattelu on struktuoitu eli etuk&teen kaavailtu. Sy-
vahaastattelu on puolestaan usein keskustelunomainen haastattelu, jossa vain kes-

kustelun aiheena oleva ilmi6 on maaritelty. (Tuomi & Sarajarvi 2018.)
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Tama tutkimustyo toteutettiin puolistruktuoituina teemahaastatteluina. Haastatteluja
varten haastateltaville toimitettiin opinnaytetyon tekijan etukateen laatimat teoriape-
rustaan pohjautuvat kysymykset, jotka muodostivat rungon teemahaastatteluille.
N&in haastatteluissa otettiin huomioon se, mitd tutkittavista ilmidista jo tiedetaan.
Etuna tassé menetelmassé on se, ettd haastattelun kuluessa voidaan esittaa viela
tarkentavia kysymyksia (Tuomi & Sarajarvi 2018). Kysymysten aihepiiri oli kaikille
haastateltaville sama, mutta kysymysten muotoilu poikkesi jonkin verran riippuen

haastateltavan asemasta ja tehtavista.

Laadullisessa tutkimuksessa pyritddn kuvaamaan ilmiéita ja tapahtumia. Taman
vuoksi tutkimuksessa on tarkeda, etta esimerkiksi haastateltavilla henkil6illa on run-
saasti tietoa ja kokemusta tutkittavasta ilmiosta. Tavoitteena on myds saavuttaa ti-
lanne, jolloin uudet tiedonantajat eivat enaa tuo esille uutta oleellista tietoa (satu-
raatio). Saturaation saavuttaminen on luonnollisesti aina tapauskohtaista. (Tuomi &
Sarajarvi 2018.)

Tassa tutkimustydssa haastateltavien méaara on suhteellisen vahainen. Tutkimuk-
sen luotettavuutta lisdnnee kuitenkin se, etta haastateltavat on valittu siten, etta ai-
hetta selvitettaisiin mahdollisimman monipuolisesti. Suomen Kiinteistdliitto ry edus-
taa varsin suurta osaa asunto-osakeyhtidista ja niiden asukkaista, joten yhdistyksen
asiantuntijan nakemysten ja yhdistyksen laatiman ohjeistuksen voitaneen katsoa
olevan luotettavia. Haastatellulla isdnnoitsijalla on puolestaan pitka kokemus tehté-
vastaan ja sen vuoksi hanella voidaan katsoa olevan luotettavaa, kaytannossa tes-
tattua tietoa ja kokemusta aihepiiristd. Myods haastatellun tilintarkastajan tyokoke-
mus on 20 vuoden mittainen ja tata voidaan pitdd tutkimuksen tulosten kannalta

positiivisena asiana.

4.3 Tutkimusaineiston hankinta

Tutkimusta varten lahetettiin haastattelupyyntd Realia Isdnnéinti Oy:lle, Suomen
Kiinteistoliitto ry:lle sekéa yksityiselle HT-tilintarkastajalle. Haastattelujen lisaksi kay-
tettavissa oli Isanndintiliton jasenohje "Vastikesuoritusten kirjanpidollinen kasittely”
seka Suomen Kiinteistoliitto ry:n jasenilleen kohdistama ohje "Korjaushanke kirjan-

pidossa ja verotuksessa”.
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Realia Isanndinti Oy on Suomen johtava isanndintipalveluja tarjoava yritys. Haas-
tattelupyynto kohdistettiin viestintapaallikké Laura Tuomelle. Haastateltavaksi vali-
koitui isdnnditsija Raija Kuusisto Seinéjoelta, joka on toiminut isannoitsijana 29 vuo-

den ajan.

Suomen Kiinteistdliitto ry toimii kiinteistonomistajien edunvalvojana ja siihen kuuluu
asunto- ja kiinteistbosakeyhtioita, asuinvuokratalojen omistajia seka vuokranantajia
(Kiinteistoliitto [25.10.2018]). Yhdistys on perustettu vuonna 1907 ja sen muodosta-
vat 23 alueellista yhdistysta seka valtakunnallinen jarjest6 Suomen Vuokranantajat
ry. Kiinteistoliittoon kuuluu yli 26 000 taloyhtitta, joiden asukasmaara on lahes kaksi
miljoonaa. Haastattelupyyntd kohdistettiin Kiinteistdliiton viestinnélle ja haastatelta-
vaksi saatiin Suomen Kiinteistoliitto ry:n talous- ja veroasiantuntija Juho Jarvinen.
Haastateltava on toiminut tehtdvassaan noin 4 vuotta ja sitd ennen noin 3 vuotta
muissa taloushallinnon tehtavissa. Jarvisen tehtavankuvaan kuuluu jaseniston kou-

luttaminen, neuvonta seka edunvalvonta.

Tilintarkastuksen nékdkulmaa varten haastateltiin asiantuntijaa, joka esiintyy pyyn-
nostaan tadssad nimettbmana. Haastateltava on tydskennellyt tilintarkastuksen pa-
rissa noin 20 vuotta, joista noin 15 vuotta HT-tilintarkastajana. Koko taman ajan

haastateltava on my6s suorittanut asunto-osakeyhtitiden tilintarkastuksia.

Kaikille haastateltaville toimitettiin haastattelukysymykset etukéateen, jolloin heilla oli
mahdollisuus tutustua haastattelun teemoihin. Isannditsija Raija Kuusistoa haasta-
teltiin kasvotusten haastattelutilanteessa, Suomen Kiinteistoliitto ry:n ja tilintarkas-
tuksen asiantuntijoiden haastattelut toteutettiin puhelinhaastatteluina. Kaikki haas-
tattelut tallennettiin digitaalisesti ja kuunneltiin useaan kertaan ja aineisto litteroitiin
eli kirjoitettiin puhtaaksi tekstimuotoon (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006).
Litterointia ei suoritettu sanasta sanaan, eika siina kaytetty erikoismerkkeja. Litte-
rointi tapahtui valikoiden ja myo6tailleen teemaa, pyrkimyksena selvékieliset ilmaisut.
Suluissa olevat kysymykset ovat haastattelijan tekemi&, aihetta syventavia ja tar-
kentavia kysymyksid. Teemahaastattelujen kysymykset ja vastaukset litteroituina on

esitetty liitteessa 1.
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4.4 Teemahaastattelujen tulosten analysointia

Olennaiset tiedot laadittavan oppaan kayttgjien kannalta

Haastatteluista kavi ilmi, ettd oppaan tulisi olla mahdollisimman selkeé ja sisdltaa
perustietoutta aktivoinnista ja rahastoinnista. My6s aivan perustavan laatuinen
yleistieto taloyhtion taloudesta on joskus tarpeellista. Isannditsija kertoi haastatte-
lussa tapauksen, jossa uusi taloyhtion puheenjohtaja oli kysynyt, kuinka paljon yh-
tion pankkitililla voi olla rahaa. Kysymyksen taustalla lienee vaarinkasitys siita, etta
pankkitililla olevia varoja voitaisiin verottaa. Myoés Juho Jarvinen totesi, etta usein

hallitusten puheenjohtajillakaan ei ole kovin paljon tietamysta aiheeseen liittyen.

Aktivoinnin osalta paattajille tulisi selvittaa, millaisia korjausmenoja taloyhtiéssa voi
olla ja miten niitd kasitellaan kirjanpidossa. Perusparannusmenoja koskevan akti-
vointipakon ja kiinteiston laatutason yllapitoa varten tehtavien vuosikorjausten me-
nojen osalta taloyhtion hallituksella ei ole juuri mahdollisuuksia vaikuttaa tehtaviin
ratkaisuihin. Suuret ja suurehkot korjausmenot ja niiden osuus kokonaismenoista
sen sijaan tuovat joustavuutta paatoksentekoon. Tulisikin pyrkia siihen, etté jo kor-
jaushankkeen suunnitteluvaiheessa selvitettaisiin, millainen osuus korjausmenoista
tullaan aktivoimaan ja millainen osuus kirjataan vuosikuluiksi. Huolellisen korjaus-
hankkeisiin liittyvan taloussuunnittelun merkitysta ei voida liiaksi korostaa. Mittavalla
korjaushankkeella voi olla vaikutusta taloyhtion talouteen jopa 10-20 vuoden ajan,
mika&li hanketta varten on otettu mittava laina. Mita tarkemmin hanke suunnitellaan,
sitd helpompi on ennustaa taloyhtion talouden kehitysta ja myds osakkaat voivat

valmistautua tuleviin maksueriin ja niiden kasittelyyn taloyhtion kirjanpidossa.

Kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaan on hyvén kirjanpitotavan mukaista aktivoida
taseeseen suurehkot korjausmenot, jotka kasvattavat kiinteiston taloudellista kéayt-
toéikda. Taman ohjeen taustalla lienee se, ettd talléin kiinteiston tasearvo vastaisi
mahdollisimman hyvin sen todellista arvoa. Voidaan myds ajatella, etta etenkin van-
hempien taloyhtididen, joilla kiinteiston arvosta on jo tehty runsaasti poistoja, voi olla
hyodyllista aktivoida korjausmenoja taseeseen, jolloin lisaantyva kiinteiston arvo toi-
mii poistopohjana, jota voidaan pitaa tulevien tilikausien kuluvarastona. On myos
syyta selvittaa paattgjille, ettd pelkastaan korjausmenojen euromaarainen summa

ei ole ratkaiseva aktivointipdatoksen kannalta, vaan keskeinen tekija on korjauksen
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luonne: nostaako se kiinteiston laatutasoa tai kasvattaako se kiinteiston kayttoikaa
vai ei. Haastatteluissa tuli esille, etta sijoittajaosakkaat toivovat, ettd mahdollisim-
man suuri osuus korjausmenoista kirjattaisiin vuosikuluiksi, jolloin nama osakkaat
voivat vahent&aa verotuksessa korjausmenoihin liittyvat maksusuorituksensa vuok-
ratuloistaan. Erds keino ratkaista korjausmenoihin ja osakassuorituksiin liittyvat on-
gelmat on kirjata tilikaudelta korjausmenojen aiheuttama mittava tappio, joka vah-
vistetaan verotuksessa. Kun tulevilla tilikausilla taloyhtion tulos on voitollinen suur-
ten korjaukseen liittyvien osakassuoritusten vuoksi, voitollinen tulos voidaan "kui-
tata” vahvistetuilla tappioilla. Jokaisen taloyhtion osalta joudutaan kuitenkin pohti-
maan, onko tdma paras ratkaisu. Joka tapauksessa ei ole tarkoituksenmukaista kir-
jata korjauskuluja enempaa kuin sen verran, kuin arvioidaan tulevan korjaukseen
liittyvia tuottoja tulevilla tilikausilla. Pienten korjausten osalta isédnnoitsijan nakemys
oli se, etta kerattava hoitovastike olisi hyva olla mitoitettu niin, etta siita jaisi kulujen
jalkeen jonkin verran ylimaaraista varallisuutta pankkitilille. Nain voitaisiin hoitaa pie-

nemmat korjaushankkeet ilman vierasta pddomaa.

Aktivointia ja rahastointia mietittdessa on hyva olla selvilla niiden yhteydesta: akti-
vointi ei velvoita rahastointiin, mutta rahastoinnin edellytyksené on se, etta rahas-
toitavilla varoilla katettavat menot on aktivoitu taseeseen. Kysymykset korjausme-
noista ja rahastoinneista ovat yleisimpia, joita Kiinteistoliiton asiantuntijoille esite-
taan. Siind mielessa aiheen kasittely on erittain tarkeaa. Haastatteluissa isannoitsi-
jan ja Kiinteistoliiton asiantuntijan kokemukset rahastointipaatoksista poikkesivat
jonkin verran. Isannditsijan kokemuksen perusteella rahastointia kaihdetaan, Juho
Jarvisen mukaan rahastointipaatos tehdaan liian usein rutiininomaisesti, "niin kuin
aina ennenkin on tehty”. Kaikkien osakkeenomistajien palvelemiseksi on hyddyllista
esittaa ratkaisuja tehtaessa kysymys: onko tehtavasta ratkaisusta jotain haittaa ta-
loyhtidlle tai joillekin osakkaille? Mikali rahastointia koskeva paatds ei kuluvan tai
tulevien tilikausien osalta johda taloyhtidlle veroseuraamuksiin, on nahdakseni pe-
rusteltua tulouttaa mahdollisimman paljon osakassuorituksista, jolloin vuokrananta-
jaosakkaille syntyy naiden osalta verovahennysoikeus vuokratuloista. Asunnossaan
itse yli kaksi vuotta asuneelle osakkaalle aktivointi- ja rahastointipaatoksilla ei ole

henkilokohtaisen talouden kannalta kaytdanndssa mitadn merkitysta. Tallaisen osak-
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kaan maksusuorituksia ei voida vahentaa verotuksessa, vaan ne ovat elantomak-
suja, ja kahden vuoden asumisajan jalkeen tapahtuvan asunnon myynnin jalkeen

myyntivoitosta ei tarvitse maksaa luovutusvoittoveroa.

Tilintarkastajan haastattelussa korostui erityisesti huolellisen taloussuunnittelun li-
saksi huolellinen dokumentointi seka yhtidoikeudelliset nakékohdat. Tama merkit-
see sitd, etta taloyhtion hallinnossa esimerkiksi korjausmenoihin liittyvien laskujen
tarkastus ja hyvaksyntd on jarjestetty suunnitelmallisesti ja l&pindkyvasti ja myos
dokumentoitu selkeasti. Yhtiboikeudellisesti osakkaiden yhdenvertainen kohtelu on
erittain tarkeaa. Mikali osakkaiden yhdenvertaisuutta rikotaan selkeasti, télla saat-
taa olla ikavia seurauksia: ilmapiiri taloyhtiossa heikkenee, luottamus osakkaiden ja
taloyhtion johdon valilla karsii ja hankalimmillaan taloyhtion ja osakkaiden valisia

ristiriitoja voidaan joutua selvittdmaan oikeuslaitoksen toimesta.
Erilaiset taloyhtiot, erilaiset osakkeenomistajat

Maamme lahes 90 000 asunto-osakeyhtion joukkoon mahtuu luonnollisesti hyvin
erikokoisia ja omistuspohjaltaan erilaisia yhtigitd. Optimaalinen tilanne taloyhtion
kannalta on se, etta yhtion hallinnossa on paattajia, joilla on kaytettavissa riittavasti
tietoa, aikaa ja mielenkiintoa yhtion hallinnon hoitoa varten. Tama korostuu suurten
projektien, kuten perusparannuskorjausten yhteydessa. Huonossa tilanteessa talo-
yhtion hallituksen jasenet on valittu "puolipakolla” ja ratkaisut tehddan sen mukaan,
kuin on helpointa ja nopeinta. Erityisesti Kiinteistoliiton Juho Jarvinen painotti, etta
aktivointien ja rahastointien osalta tulisi olla paitsi selvilla naista kasitteista ja niiden
vaikutuksista, myos mahdollisista vaihtoehdoista. Ainakin isannditsijalta tulee voida
edellyttaa, ettd han kykenee ymmartamaan korjaushankkeeseen liittyvat kasitteet ja
esittelemaan myos mahdollisesti vaihtoehtoja rahastoinnille. Myds taloyhtion omis-
tuspohja vaikuttaa tehtaviin paatoksiin: tavallaan voidaan ajatella, ettd mitd ho-
mogeenisempi yhtion omistuspohja on, sitd helpompaa pé&atéksenteon voidaan
olettaa olevan. Asunnossaan itse asuvilla osakkailla on erilaiset lahtokohdat kuin
vuokranantajaosakkailla, joilla asunto toimii tulonlahteena. Luultavasti juuri vuokran-
antajaosakkaiden vuoksi Juho Jarvinen toivoi, etta rahastointipdatosta ei tehtaisi ru-
tiininomaisesti, vaan selvitettaisiin vaihtoehtoja. Aiemmin esitetty tappiollisen tilikau-
den suunnittelu ja verotuksessa vahvistettujen tappioiden hydédyntaminen tulevina

tilikausina on erés vaihtoehto. Mikali kiinteistdjen arvo taloyhtion taseessa on suuri
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eli poistopohja on vahva, aktivoituun menoon kohdistuvia maksusuorituksia voidaan
eliminoida EVL:n sallimilla maksimaalisilla poistoilla. Asuintalovaraus on myds te-
hokas keino tasata tilikauden tulosta ja se on keinona joustava, koska varauksen
muodostaminen ei vaadi yhtiokokouksen paatosta. Asuintalovaraus vaatii kuitenkin
erityisesti ennakkosuunnittelua, koska se on luonteeltaan ennakkoon tehty kulukir-
jaus. Kaiken kaikkiaan vaihtoehtoja on siis olemassa, mutta aktivoinnista ja rahas-
toinnista paatettaessa taloyhtion johdolta vaaditaan erityista harkintaa ja asiaan pa-

neutumista.

Yhteenvetona haastatteluista voidaan todeta, ettéa osakkaiden ja naiden maksusuo-
rituksen yhdenvertaisuus korostui useassa kohdassa. Vastauksista kavi myos ilmi,
ettd sijoittajaosakkaat suhtautuvat usein kielteisesti korjausmenojen aktivointiin ja
menoja koskevien osakassuoritusten rahastointiin. Isannditsija ja tilintarkastaja to-
tesivat, ettd usein rahastointeja halutaan valttda, mutta toisaalta Kiinteistoliiton asi-
antuntijan mukaan suorituksia rahastoidaan, koska "niin on tehty ennenkin”. Molem-
mat nakokulmat on syytd ottaa huomioon opasta laadittaessa. Seka isannditsija
Raija Kuusisto etta Kiinteistéliiton Juho Jarvinen toivat esille, etta kaiken kattavien
laskelmien laatiminen suositeltavia toimintatapoja varten ei ole mahdollista, mutta
esimerkinomaiset laskelmat voivat olla hyodyllisia aktivoinnin ja rahastoinnin kasit-

teiden ja vaikutusten havainnollistamiseksi.

4.5 Aktivoinnit ja rahastoinnit asunto-osakeyhtiésséa-oppaan toteutus

Opas aktivoinneista ja rahastoinneista asunto-osakeyhtididen paattajille toteutettiin
kolmessa vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa oppaalle laadittiin siséll6llinen
runko lainsdadannon, kirjallisuuden ja muiden lahteiden pohjalta. Toisessa vai-
heessa toteutettiin asiantuntijoiden haastattelut ja niiden analysointi ja lisattiin op-
paaseen painotuksia, jotka asiantuntijat kokivat oleellisiksi ja merkityksellisiksi. Seu-
raavaksi laadittiin esimerkkilaskelmia aktivoinnin ja siihen liittyvien rahastointien vai-
kutuksista asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen seka sijoittajaosakkaan verotetta-
vaan tuloon. Apuna tassé kaytettiin muun muassa Tilastokeskuksen tilastotietoja.
Koska asunto-osakeyhti6itd on todella paljon ja niiden koko seka taloudellinen ti-

lanne ovat hyvin erilaisia, laskelmia varten konstruoitiin Tilastokeskuksen tietojen
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avulla jonkinlainen keskimaarainen taloyhtio. Tilastokeskus on laatinut taulukon (Ti-
lastokeskus, 11.9.2018), jossa on ilmaistu asunto-osakeyhtididen keskimaaraiset
tuotot ja kulut (senttia neliometrid kohti kuukaudessa). Asunto-osakeyhtiot on liséksi
jaoteltu rakennusvuosittain. Tama taulukko esitetdan liitteessa 1. Laskelmissa kay-
tetaan lukemia, jotka on saatu kaikkien asunto-osakeyhtididen keskiarvoina. Nama
lukemat on liitteessa 1 korostettu keltaisella varilla. Nain on konstruoitu virtuaalisen
asunto-osakeyhtion tuloslaskelma, jota on selkeyden vuoksi yksinkertaistettu. Talo-
yhtion yhteenlaskettu asuin-pinta-ala on 3 260 neliometrid. Esimerkiksi hoitovastik-
keet yhteensa (132 225,60) on saatu kaavasta 3 260 m2 x 3,38 (euroa neliometria
kohti kuukaudessa) x 12 kk. Kiinteiston hoitokulut esitetaan yhtend summana ja kor-
jaukset sisaltyvat naihin. Korjaukset on eritelty, jotta voidaan havainnollistaa kor-
jausmenojen kasittelyn vaikutus tilikauden tulokseen. Taulukossa 4 on esitetty tu-
loslaskelman lisdksi vaihtoehdot A, B ja C sen mukaan, miten korjausmenot kasite-
laéan kirjanpidossa. Kohdassa A kaikki korjausmenot kirjataan vuosikuluiksi. Koh-
dassa B 95 prosenttia korjausmenoista lasketaan perusparannusmenoiksi, jotka ak-
tivoidaan taseeseen ja kohdassa C on aktivoitu taseeseen 50 prosenttia korjausme-
noista. Taulukko 4 tarkoitus on havainnollistaa aktivoinnin vaikutusta tilikauden tu-
lokseen. Vaihtoehdoissa B ja C syntyy verotettavaa tuloa, joka taytyy eliminoida jol-
lakin tuloksentasauskeinolla. Taulukossa 5 on esitetty tilanne, miten pddomavastik-
keiden rahastointi vaikuttaisi edell& mainituissa vaihtoehdoissa A, B ja C.



Taulukko 4. Korjausmenojen kasittelyn vaikutus tilikauden tulokseen.

TULOSLASKELMA
Asunto-osakeyhtion asuinpinta-ala yhteensa 3260 m?
A: kaikki korjauskulut ovat vuosikuluja
B: 95% korjauskuluista on perusparannusmenoja, jotka aktivoidaan taseeseen
C: 50% taseeseen aktivoitavia korjausmenoja
Tuloslaskelma A B C

Kiinteiston tuotot
Hoitovastikkeet yhteensa 132 225,60 132 225,60 132225,60| 132 225,60
Vuokratuotot yhteensa 5 085,60 5 085,60 5 085,60 5 085,60
Kayttokorvaukset yhteensa 17 212,80 17 212,80 17 212,80 17 212,80
Muut kiinteiston tuotot 1173,60 1173,60 1173,60 1173,60
Luottotappiot ja muut oik.erat -391,20 -391,20 -391,20 -391,20
Kiinteiston tuotot yhteensa 155 306,40| 155306,40( 155 306,40 155 306,40
Kiinteiston hoitokulut yhteensa -158 436,00( -158 436,00| -158 436,00|-158 436,00
Korjaukset yhteensa -35990,40| -35990,40( -35990,40( -35990,40

Aktivoidut korjausmenot 0,00 0,00 34 190,88| 17 995,20
Hoitokate -3 129,60 -3129,60 31061,28| 14 865,60
Poistot -16 821,60 -16821,60( -16821,60( -16 821,60
Rahoitustuotot ja -kulut
Korko- ja muut rahoitustuotot 1564,80 1564,80 1564,80 1564,80
Padomavastikkeet 23 863,20| 23 863,20 23 863,20| 23 863,20
Korko- ja muut rahoituskulut -5 085,60 -5 085,60 -5085,60( -5085,60
Satunnaiset tuotot ja kulut yht. 391,20 391,20 391,20 391,20
Varausten lisdys tai vahennys -1173,60 -1173,60 -1173,60| -1173,60
Valittomat verot yhteensa 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden tulos -391,20 -391,20 33799,68| 17 604,00

64

Taulukossa 5 esitetdén tilanne, jossa on rahastoitu paaomavastikkeet korko- ja
muita rahoituskuluja lukuun ottamatta. Kohdissa A, B ja C tulee olla edellytyksena
padomavastikkeiden rahastoinnille, etta niilla katetaan tilikaudella tai aiemmin nos-

tetun korjauslainan kustannuksia.



Taulukko 5. Rahastoinnin vaikutus tuloslaskelmaan.

TULOSLASKELMA
Asunto-osakeyhtion asuinpinta-ala yhteensa 3260 m?
A: kaikki korjauskulut ovat vuosikuluja
B: 95% korjauskuluista on perusparannusmenoja, jotka aktivoidaan taseeseen
C: 50% taseeseen aktivoitavia korjausmenoja
Tuloslaskelma A B C
Kiinteiston tuotot
Hoitovastikkeet yhteensa 132 225,60( 132 225,60 132 225,60( 132 225,60
Vuokratuotot yhteensa 5 085,60 5 085,60 5 085,60 5 085,60
Kayttokorvaukset yhteensa 17 212,80 17 212,80 17 212,80 17 212,80
Muut kiinteiston tuotot 1173,60 1173,60 1173,60 1173,60
Luottotappiot ja muut oik.erat -391,20 -391,20 -391,20 -391,20
Kiinteiston tuotot yhteensa 155 306,40| 155306,40( 155 306,40 155 306,40
Kiinteiston hoitokulut yhteensa -158 436,00| -158 436,00/ -158 436,00(-158 436,00
Korjaukset yhteensa -35990,40| -35990,40| -35990,40| -35990,40
Aktivoidut korjausmenot 0,00 0,00 34 190,88| 17 995,20
Hoitokate -3129,60| -3129,60 31 061,28, 14 865,60
Poistot -16 821,60 -16821,60f -16821,60( -16 821,60
Rahoitustuotot ja -kulut
Korko- ja muut rahoitustuotot 1 564,80 1 564,80 1 564,80 1 564,80
Padomavastikkeet 23 863,20 23 863,20 23 863,20 23 863,20
Rahastoidut vastikkeet 0,00/ -18777,60| -18777,60| -18 777,60
Korko- ja muut rahoituskulut -5 085,60 -5 085,60 -5 085,60 -5 085,60
Satunnaiset tuotot ja kulut yht. 391,20 391,20 391,20 391,20
Varausten lisdys tai vahennys -1173,60 -1173,60 -1173,60( -1173,60
Valittomat verot yhteensa 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden tulos -391,20( -19 168,80 15 022,08 -1173,60
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Seuraavassa on esitetty vield padaomavastikkeen rahastoinnin vaikutusta vuokran-
antajaosakkaan verotettavaan vuokratuloon. Asunnossaan asuvalle osakkeenomis-
tajalle asumismenoihin ei liity tulon hankkimista, joten osakkaan taloyhtitlle maksa-
mat suoritukset katsotaan elantomenoiksi eik& niihin liity verovahennysoikeutta (L
30.12.1992/1535, 31 8). Nain vastikkeiden ja muiden suoritusten kirjanpidollisella
kasittelylla ei ole tallaiselle osakkeenomistajalle merkitysta henkilékohtaisen vero-
tuksen kannalta. Poikkeuksen muodostaa tilanne, jossa osakas on myymassa
asuntoaan ja on asunut itse siina alle 2 vuotta. Tall6in osakas maksaa asunnon
myyntivoitosta luovutusvoittoveroa (L 30.12.1992/1535, 45 §). Mikali osakkaan
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mahdollisesti maksamat lainaosuussuoritukset ja paaomavastikkeet on taloyhtion
kirjanpidossa tuloutettu, niitd ei voida laskea osaksi luovutusvoittoveron perustetta
vahentavaksi hankintamenoksi (Verohallinto 4.1.2017). Vuokranantajaosakas Vvoi
puolestaan vahentad vuokratulostaan taloyhtidlle maksamansa hoitovastikkeet
sekd myos padaomavastikkeet, mikali ne on tuloutettu. Taulukossa 6 esitetaan ra-
hastointipaatoksen vaikutuksia vuokranantajaosakkaan vuokratulosta tehtaviin va-
hennyksiin. Lahtékohtana on Tilastokeskuksen (8.3.2018) taulukko, jossa on esi-
tetty keskim&araiset kuukausivuokrat (euroa/nelid). Taulukko on esitetty osittain
(koko maan keskimaaraiset vuokratulot) liitteessa 2. Laskelmien pohjaksi on otettu
koko maan vapaarahoitteisten asuntojen keskimaaraiset kuukausivuokrat (koros-
tettu liitteessa 2 keltaisella). Nain siis esimerkiksi taulukossa 6 oleva 35 m? yksion
keskimaarainen vuokratulo vuodessa (7 354,00 €) on saatu kaavasta 17,51 €/m? x
35 m2 x 12 kk. Vahennettavan asuinhuoneiston hoitovastikkeiden maara (1 327,00
€) on saatu liitteen 1 taulukon avulla kaavasta 3,16 €/m?/kk x 35 m?x 12 kk ja 55 m?
seka 75 m? asuntojen hoitovastikkeet on laskettu samalla kaavalla. Taulukossa 6
on testattu, millainen vaikutus padomavastikkeen méaaraytymisperusteella on vero-
tettavaan tuloon. Laskelma osoittaa, etta mitd enemman padomavastiketta peritdan
ja mitda enemman vuokranantajalla on vuokralla olevia asuinhuoneistonelidita, sita
suurempi vaikutus osakkaan vuokratuloista verotettavaan veroon on silla, rahastoi-

daanko vai tuloutetaanko pddomavastikkeet taloyhtion tilinpaatoksessa.

On huomattava, etta tassa esitetyt laskelmat ovat jossain maarin keinotekoisia ei-
vatka vastaa taydellisesti todellista tilannetta. Tarkoituksena on kuitenkin havainnol-
listaa aktivointeihin ja rahastointeihin liittyvien paatosten vaikutuksia ja siind mie-

lessa laskelmat tarjonnevat osaltaan suuntaviittoja paatbksenteon avuksi.
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Taulukko 6. Padomavastikkeen kirjanpidollisen kasittelyn vaikutus vuokranantaja-
osakkaan vuokratulon verotukseen.

Vuokrattavan asunnon pinta-ala Yksi6é 35 m? |Kaksio 55 m?|Kolmio 75 m?

Keskimaarainen 7 354,20 8 685,60 10 458,00

vuokratulo/vuosi

- Keskimaaraiset asuinhuoneiston hoitovastik- -1327,20 -2 085,60 -2 844,00
keet

A: Pddomavastikkeet rahastoidaan

Vuokratuloista verotettavan padomatulon 6 027,00 6 600,00 7 614,00
peruste
Padomatulovero vuokratuloista (30%) 1 808,10 1 980,00 2 284,20

B: Padomavastikkeita ei rahastoida, vastikepe-
ruste 2,50 x asunnon pinta-ala

Vahennettavat padomavastikkeet -1 050,00 -1 650,00 -2 250,00
Vuokratuloista verotettavan padomatulon 4 977,00 4 950,00 5 364,00
peruste

Padomatulovero vuokratuloista (30%) 1493,10 1 485,00 1 609,20

C: Padomavastikkeita ei rahastoida, vastikepe-
ruste 3,50 x asunnon pinta-ala

Vahennettavat padomavastikkeet -1 470,00 -2 310,00 -3150,00
Vuokratuloista verotettavan padomatulon 4 557,00 4 290,00 4 464,00
peruste

Paaomatulovero vuokratuloista 1367,10 1 287,00 1 339,20

4.6 Johtopaatokset

Opinnaytetydn empiirinen osuus on toteutettu kvalitatiivisena tutkimuksena kayttaen
metodina is&nndinnin, kiinteistdalan edunvalvonnan ja koulutuksen seka tilintarkas-
tuksen asiantuntijan teemahaastatteluja. Teemahaastatteluissa korostui se, etta
mietittdessa asunto-osakeyhtiossa aktivointeja ja rahastointeja koko taloyhtion etu
on lahtokohtaisesti etusijalla. Kuitenkin on tarpeen mietti&, onko mahdollista toteut-
taa kaikkien osakkeenomistajien toiveita naistda asioista paatettdessa. Mikali on
mabhdollista, vuokranantajaosakkaiden kannalta olisi edullista, jos ainakin taloyhti-
0sséa keratyt padomavastikkeet voitaisiin tulouttaa eli kirjata tilikauden tuotoiksi.

Tama menettely mahdollistaa sen, etta vuokranantajaosakas voi vahentaa verotuk-
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sessa vuokratuloistaan maksamansa paaomavastikkeet. Huoneistossaan itse asu-
valle osakkaalla osakassuoritusten kirjanpidollisella kasittelylla ei ole juurikaan mer-
kitystéa osakkaan henkilokohtaisen verotuksen kannalta. Asunto-osakeyhtidssa jou-
dutaan pohtimaan suurehkojen korjausmenojen kasittelya kirjanpidossa. Peruspa-
rannusmenoja koskee aktivointipakko ja niihin ei voida paatoksenteolla vaikuttaa.
Samoin vuosikorjausmenot tulee kirjata tilikauden kuluiksi. Suurehkojen korjausme-
nojen osalta taloyhti6lla on harkinnanvaraa. Néiden osalta vuokranantajaosakkaat
usein toivovat menojen kirjaamista tilikauden kuluiksi, jotta edella mainittu verova-
hennysoikeus realisoituu. Teemahaastatteluissa tuli esille, ettd osakkaita ja naiden
suorituksia taloyhtidlle tulee kohdella yhdenvertaisesti ja samalla tavoin. Tama ei
kuitenkaan merkitse sitd, etté aina tulisi menetella niin kuin on aiemmin toivottu,
vaan yhtigssa tulisi miettia, mita suunnitellut ratkaisut merkitsevat ja millaisia vaiku-
tuksia niilla on. Olisi tarpeellista miettia myds, onko paaomavastikkeiden ja myos
hanke- ja lainaosuussuoritusten rahastoinneille olemassa varteenotettavaa vaihto-
ehtoa. Naitd ovat l&ahinnd edellisten tilikausien verotuksessa vahvistetut tappiot,
poistot rakennuksesta, koneista ja kalustosta seka asuintalovarauksen muodosta-
minen. Asunto-osakeyhtididen isannoitsijoille ja hallitusten jasenille suunnattua
opasta varten laaditut esimerkkilaskelmat osoittavat, etta korjausmenojen aktivoin-
nilla ja padomavastikkeiden rahastoinnilla on varsin merkittava vaikutus paitsi talo-

yhtion tilikauden tulokseen, myds vuokranantajaosakkaan verotettavaan tuloon.
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5 YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli laatia asunto-osakeyhtididen iséannoitsijbille ja
hallitusten jasenille opas aktivoinneista ja rahastoinneista. Oppaan toivotaan palve-
levan taloyhtion paattgjia tilinpaatosten ja talouden suunnittelussa. Oppaassa on
pyritty kattavaan mutta selkedan esitystapaan. Opinnaytetyon toimeksiantajana
toimi Realia Isannointi Oy. Lahtékohtana oppaan laatimisessa on ollut se, etté akti-
voinnista ja rahastoinnista saadellaan suhteellisen tarkoin muun muassa kirjanpito-
laissa, mutta asunto-osakeyhti6lla on kuitenkin kohtalaisen paljon mahdollisuuksia
toteuttaa tahdonvaltaisesti korjausmenojen aktivointeja ja niihin liittyvien osakas-
suoritusten kirjanpidollista k&sittelyd. Oppaan siséaltd on koostettu opinnaytetyon
teoriaosuuden sisallostd, asiantuntijoiden haastatteluista seka esimerkkilaskel-
mista, joiden avulla havainnollistetaan aktivoinnin ja rahastoinnin kasitteita seka nii-
den vaikutuksia asunto-osakeyhtion ja osakkaiden talouteen. Opasta varten haas-
tateltiin isannditsijad, Suomen Kiinteistoliitto ry:n talous- ja veroasiantuntijaa seka

tilintarkastuksen ammattilaista.

Opinnaytetydn johdannossa kuvaillaan tyén aihepiirid, ajankohtaisuutta sekéa esitel-
la&n aiempia aihepiiriin liittyvia tutkimuksia. Toinen luku siséltaa kaksi laajaa aihe-
piiria: asunto-osakeyhtion toiminnan ja hallinnon seké kirjanpidon ja tilinpaatéssuun-
nittelun esittelyn paapiirteissdén. Luvussa 3 kasitellaan tarkemmin tdméan tyon kah-
den keskeisen kasitteen, aktivoinnin ja rahastoinnin perusteita. Teoriaosuuden lah-
teind on kaytetty paaosin voimassaolevan lainsaddannén saadoksia seka aihee-

seen liittyvaa kirjallisuutta.

Opinnaytetyon neljas luku sisaltaa tyon empiirisen osuuden. Tutkimustyo toteutettiin
kvalitatiivisena tutkimuksena; metodina kaytettiin teemahaastatteluja, joiden kysy-
mykset oli etukateen toimitettu haastateltaville. Kysymysten avulla pyrittiin selvitta-
maan, millaiset tiedot olisivat haastateltujen nakemysten mukaan oleellisia ja mer-
kittavia kehiteltavan oppaan kayttajien kannalta. Ennalta laadittuja kysymyksia tay-
dennettiin haastattelujen aikana tarkentavilla ja syventavilla kysymyksilla. Haastat-
telujen vastausten analysointi osoitti, ettd keskeisid seikkoja ovat asunto-osakeyh-
tion osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu, taloyhtion talouden ja etenkin kor-
jaushankkeiden huolellinen ja hyvissa ajoin tehty suunnittelu seka pyrkimys siihen,
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ettd kaikkien osakkeenomistajien toiveet aktivoinneista ja rahastoinneista paatetta-
essa otettaisiin mahdollisuuksien mukaan huomioon. Haastateltujen nakemyksen
perusteella opasta varten laadittiin viela esimerkkilaskelmia aktivoinnin ja rahastoin-
nin vaikutuksista taloyhtion tuloslaskelmaan ja vuokranantajaosakkaan verotetta-

vaan tuloon.

Opinnaytetyon haasteena on ollut luoda runsaan aineiston pohjalta riittavan kattava,
mutta kuitenkin helposti lahestyttava opas, joka olisi todelliseksi hyddyksi asunto-
osakeyhtididen paattgjille. Taman vuoksi oppaaseen on jouduttu tiivistamaan kes-
keiset seikat. Runsaan lahdemateriaalin, asiantuntijoiden ndkemysten ja itse laadit-
tujen esimerkkilaskelmien avulla opinnaytetyon tekijan on ollut mahdollista syventya
varsin monipuolisesti tyon aihepiiriin. Opinndytetydn prosessi kaynnistyi huhtikuulla
2018 aiheen valinnalla. Varsinainen tyoskentely kaynnistyi lahdemateriaaliin pereh-
tymisella heinékuulla 2018. Tallainen pitkdhkd prosessi on ollut palkitseva opinnay-
tetyon tekijalle siind mielessa, etta tiedot ja nakemykset aiheesta ovat syventyneet
jatkuvasti tybn edetessa. Opinnaytetyon toimeksiantajan toivomuksesta opas
asunto-osakeyhtion paattajille tulee vain toimeksiantajan kayttoon.
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LIITE 1. Teemahaastattelujen kysymykset ja litteroidut vastaukset.
Isannoitsijalle kohdistetut kysymykset

Miten is&nnoitsij& suunnittelee tilinp&aatosta, erityisesti aktivoin-
tien ja rahastointien osalta?

Jos ajatellaan taloutta, niin yleensa aloitetaan kuluista ja suunnitellaan
millaiset ne on. Jos taloyhtiossa on suurempi korjaus tulossa, niin sita
mietitdan talousarviota suunniteltaessa; onko korjauksessa tai hank-
keesta jotain osaa, joka voidaan aktivoida ja sita kautta rahastoida osa-
kassuorituksia. "Tavallisen” toimintavuoden taloussuunnittelu keskittyy
kulujen ja niita vastaavien vastikkeiden maarittdmiseen. Jos tulossa on
hankkeita, niitd mietitdan sitten myos taseen kannalta. "Normaalin” toi-
mintavuoden suhteen tehdaan selvityksia muun muassa kaupungilta,
koska suuri osa kuluista on julkisia maksuja.

Jos ajatellaan aktivointeja ja rahastointeja, kyseessa on yleensa jokin
suurempi hanke tai korjaus. Jos ajatellaan rahastointia, niin joitakin me-
noja pitaa olla aktivoitunakin. Silloin pitda miettia korjauksen merkitta-
vyytta ja sitda, voidaanko korjausmenoja aktivoida.

(Mink& verran isanndéitsija osallistuu itse tilinpaatoksen laatimi-
seen?)

Jos ajatellaan tase-erien toimenpiteitad, niin rahastointien osalta edelly-
tetdan yhtiokokouksen paatosta. Jos taloyhtiéssa on hanke ja siita paa-
tetdan ylimaaraisessa yhtibkokouksessa, sen toteuttamisesta ja rahoi-
tuksesta, niin samassa yhteydessa on jo hyva paattaa rahastoinnista.
Sellaista linjaa on ollut, ettd myos aktivoinnista paatetaan yhtiokokouk-
sessa. Siind vaiheessa, kun korjaushanke on tulossa, niin mietitaan,
mika on kulukirjauksiin kuuluva osa, eli olemassa olevan rakennuksen
korjausta ja mik& on tason parannusta tai muuten merkittava korjaus.
Talldin jalkimmaiset menot aktivoidaan.

(Kuinka pitkalla aikajanteelld taloutta suunnitellaan asunto-osake-
yhtiossa?)

Jos viiden vuoden korjaussuunnitelmassa on huolto- tai yllapitokorjauk-
sia, niiden rahoitusta pyritdan suunnittelemaan etukéteen, etta ei tarvit-
sisi lahted ihan pienen korjauksen takia ottamaan lainaa tai muuta ul-
kopuolista rahoitusta. Jos taloyhtiossa on osakkeenomistajia, joilla on
aikomus myydéa huoneistonsa, niin heilla ei ole kovin paljon intressia
naihin liittyen, koska vastikkeen mé&éaran nosto aiheuttaa aina vastus-
tusta. Mutta jos ajatellaan taloyhtion taloutta pitk&janteisesti, olisi hyva,
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ettd normaalista hoitovastikkeesta jaisi rahaa korjauksia varten. Osak-
kaiden suhtautumisen kannalta olisi tarke&& korostaa, etta keratyt vas-
tikkeet ovat tililla valmiina olevaa rahaa, ettei eleta ihan kadesta suu-
hun. Taloyhtiéssé jopa uusi hallituksen puheenjohtaja saattaa kysya,
kuinka paljon taloyhtion tililla saa olla rahaa. Tall6in saattaa olla kysy-
mys siita vaarinkasityksesta, etta verottaja padsee verottamaan pank-
kitilia. Tallaisessa tapauksessa tulee selittéad, etta taloyhtiossa ei juuri
koskaan tule sellaista tilannetta, ettd jouduttaisiin maksamaan tulove-
roa.

Millaiset tiedot ja ohjeet aktivoinneista ja rahastoinneista olisivat
hyodyllisia isdnnoitsijalle ja hallituksen jasenille?

Jos ajatellaan ensin aktivointia, niin rajanveto eri korjaustoimenpiteiden
tai -hankkeiden osalta on sita, etta selvitetdan, mita voidaan ja mita pi-
taa aktivoida. Eli sisaltadko korjaushanke sellaisia menoja, jotka pitda
aktivoida ja mitkd menot pitaa kirjata vuosikuluiksi. Tassa on liikkkuma-
varaa, kaikki ei ole kiveen hakattua. Aktivointi ja rahastointi on tavallaan
”syy ja seuraus”, koska rahastointia ei voida tehda, mikali ei ole aktivoitu
menoja. Yhta lailla is&nnditsijoille ja hallitusten jasenille olisi hyva esit-
taa jotain esimerkkitilanteita. Jos on esimerkiksi jokin suurempi korjaus-
hanke, niin olisi hyva esittdd, mitd menoja siitd voidaan kirjata tasee-
seen ja mitkd suoraan vuosikuluksi. On hyva esimerkiksi selvittaa, onko
olemassa jokin tietty euromaarainen raja vai ratkaiseeko korjauksen
kohde tai esimerkiksi korjauksen aikaansaama jatko rakennuksen tek-
niseen kayttdikaan sen, milla perusteella jokin meno aktivoidaan ja jo-
tain toista ei aktivoida.

(Teilla on pitkd kokemus isannditsijdna toimimisesta. Tuleeko
viela esille tilanteita, joissa pitdisi miettid, minka luonteisesta kor-
jauksesta on kyse ja pitaisiko siitd aiheutuvia menoja aktivoida?)

Se, mika miettimisen saa liikkeelle on se, etta varsinkin sijoittajaosak-
kaat ei tykkda ollenkaan rahastoinnista. He haluavat itselleen ve-
roedun, mutta meidan pitaa miettia yhtion taloutta ja yhtion verotuskoh-
telua. Jos on jokin hanke, johon kuuluvat menot on aktivoitu ja on syyta
rahastoida hanke- tai lainaosuuksia, mutta osakkeenomistajat eivat ha-
lua rahastointia, silloin on syyta olla selkeat ohjeistukset, joilla voidaan
perustella siita, rahastoidaanko vai ei. Eraassékin tapauksessa hallituk-
sen sisalta tuli selkea toive, etta "eihan tassa nyt tarvitse rahastointia
miettia”. Talloin isannditsija joutuu miettimaan, ettd mika osa korjaus-
menoista voidaan kirjata vuosikuluiksi, jotta saadaan hyva tappiollinen
vuosi, jolloin verotuksessa vahvistetuilla tappioilla saadaan eliminoitua
osakkaiden tulevien vuosien lainaosuussuoritusten aikaan saamat tuo-
tot. Se mika pitaa miettia loppuun asti on se, etta jos osa osakkaista
suorittaa osuutensa korjausmenoista kertasuorituksena ja niita ei ra-
hastoida, niin kaikkien muidenkin osakkaiden suoritukset tulee kasitella
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kirjanpidossa ja verotuksessa samalla tavoin. Kaytanto pitaa olla hyvin-
kin yhtenainen osakkaiden kesken. Tallgin tilanne pitda katsoa "ha-
maan tappiin” asti eli jos ryhdytaan toimimaan tietylla tavalla, onko mah-
dollista toimia samalla tavalla loppuun asti.

(Liittyyk® naihin paatoksiin ristiriitoja tai riitaisuuksia taloyhti-
0issa?)

Sanotaan nain, ettd uskon, ettd suurin ongelma on se, etta ei haluta,
ettd rahastoidaan. Jos ndista asioista syntyy keskustelua, suurin kes-
kustelu osakkaiden kanssa koskee sita, ettéd jos rahastoidaan, niin
saako osakas sitten verovahennysetua vuokratuotoista. Jos ajatellaan
lainaosuussuorituksia, niin kertasuoritukset rahastoidaan, mutta jos
osakas maksaa paaomavastiketta eika niitd rahastoida, niin sen saa
kokonaan vahentaa paaomatuloista. Maksuohjelman mukaisia paa-
omavastikkeita ei paasaantoisesti rahastoida.

Liittyykd uudiskohteisiin erityisia ongelmia aktivointien ja rahas-
tointien suhteen?

Periaatteessa jos ajatellaan, ettd luovutetaan hallinto uudesta koh-
teesta, niin kaytadnnossa kaikki rakennuksen arvo on jo valmiiksi ta-
seessa. Kysymykseen tulee lahinna rakennusaikaiseen lainaan liitty-
vien suoritusten kasittely. Joskus on tullut eteen se ongelma, etta ra-
hastointipaattsta ei ole tehty hallinnon luovutuksen yhteydessa. Hallin-
non luovutus voi tapahtua mihin aikaan kalenterivuodesta tai tilikau-
desta tahansa. Paatds rahastoinnista pitaisi tehda heti jo hallinnon luo-
vutuskokouksessa. Jos rahastointipdatds tehdaan myéhemmin, niin sil-
loin voi tulla eteen tilanne, ettd osakkaiden suorituksia ja siten osakkaita
on kohdeltu eri tavalla. Toisen suoritus tuloutettiin ja toisen rahastoitiin.
Jos on olemassa rakennusaikaista lainaa, ja osakkaat maksavat sita
pois, niin osakassuoritusten kasittely pitda tapahtua yhtenevalla tavalla
heti alusta alkaen. Taméa edellyttaa siis rahastointipdatosta jo hallinnon
luovutuksen yhteydessa.

Olisivatko esimerkkilaskelmat hyddyllisid oppaassa?

Kaiken kattavaa laskennallista selvitysta ei voida laatia. Pikemminkin
esimerkinomainen selvitys olisi kayttokelpoinen.
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Muita kommentteja aiheesta:

Jos ajatellaan “riviosakasta”, jolla ei ole mitaan kaupallista tieto-taitoa,
niin taman asian selvittdminen on joskus haasteellista. Jos tédhan 16y-
tyisi "maalaisjarkeistaminen”, niin se olisi helpompaa. Joskus on aina
pyritty "vaantamaan rautalangasta”, mita se tarkoittaa, kun kirjataan
menoja vuosikuluksi tai aktivoidaan ne. Aktivoituun menoon liittyy pit-
kavaikutteisuus ja se, etta aktivoitu meno voidaan poistaa vuosien mit-
taan. Rahastointi on "oma maailmansa”. Asunnossaan asuvalle osak-
kaalle ei ole merkitysta rahastoidaanko vai ei, mutta hankin haluaa sen
asian ymmartaa.

Suomen Kiinteistdliitto ry:n asiantuntijalle kohdistetut kysymykset:

Millaiset tiedot ja ohjeet aktivoinneista ja rahastoinneista olisivat
hyodyllisia asunto-osakeyhtion hallituksen jasenille?

Kaikkein tarkein asia olisi, ettd ymmarrettaisiin tai olisi tietamysta siita,
mitd vaihtoehtoja ylipd&tansa on olemassa, ja sitten se, mita vaikutuk-
sia niilla vaihtoehdoilla on. Mielestani vaikutukset olisi tarkeaa ymmar-
taa, etta ei toimittaisi siten, etta "tehdaan nyt nain, kun on aina ennenkin
tehty”, vaan nimenomaan ymmarrettaisiin syyt ja mahdollisuudet taus-
talla. Aihe sindnsa on yksi kysytyimmista, mitd meidankin neuvontaan
tulee. Iso osa kysymyksista koskee korjaushankkeen kirjanpitokasitte-
lyyn liittyvia kysymyksia. Naista on meidankin (Kiinteistoliiton) laatima
ohjeistus olemassa.

(Olisiko aktivoinneista ja rahastoinneista hyodyllista ja mielekéasta
laatia konkreettisia laskelmia opasta varten?)

Tilanteet taloyhtidissa on aina niin tapauskohtaisia, etté ei ole olemassa
mitaan mallia, jonka mukaan "nain kannattaa tehda” tai "nain on parasta
tehda”. Taman vuoksi on tarkeinta, ettd ymmarretddn mahdollisuudet
ja mihin paatoksenteko vaikuttaa. Esimerkkilaskelmia voi totta kai olla,
mutta sellaista, mika olisi kaikkiin tilanteisiin sopiva, ei minun nahdak-
seni ole jarkea lahted tekemaan, koska sellaista ei pysty tekemaan.

Liittyyk6 aktivointeihin mielestanne jotain sellaista, mita tulisi ot-
taa huomioon vuokranantajaosakkaan edun kannalta?

Nyt tullaan laajempaan kysymykseen ylipdansa siita, ettd vuokrananta-
jaosakkaiden huomioiminen ndissa taloyhtididen paatoksissa otetaan
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huomioon. Ensiksi tulee aina tuoda esille se, etta |ahtokohtaisesti tulee
aina ensin ajatella taloyhtion etua. Se, mika meillakin viestinnassa ja
koulutuksessa tuodaan aina esille, on se, etta jos on mahdollista, silloin
pitaisi yrittdd huomioida kaikkien osakkaiden toiveet ja tarpeet. Mutta
emme luo mitdan tarpeettomia ristiriitatilanteita taloyhtioon. Mutta jos
puhutaan pelkastaan aktivoinneista, niin ensin meidan pitda huomioida,
mitka ovat aktivointipakon alaisia korjausmenoja. Niiden osalta ei ole
vaihtoehtoa. Mutta oikeastaan muutenkin sanoisin, etta aktivoinnissa
tai vuosikuluksi kirjaamisessa tulisi huomioida ensinnékin se, minka
verran taloyhtiéssé on vuokranantajaosakkaita. Se vaikuttaa siihen, mi-
ten on jarkevaa suunnitella aktivointi- tai vuosikulukirjauksia. Toiseksi
asiaan vaikuttaa, mika on korjausta varten otetun lainan laina-aika. Jos
laina-aika on yli 10 vuotta, niin silloinhan voisi sanoa, etta perussaanto
on se, etta ei kirjata kuluksi enempaa kuin arvioidaan tuloja saatavan
seuraavan 10 vuoden aikana, liittyen myds tappiontasausjarjestel-
maan. Suoranaisesti esitettyyn kysymykseen liittyen sanoisin, etta ti-
lannetta pitaa katsoa kokonaisuutena. Mutta jos on mahdollista, niin sil-
loin pyritd&dn huomioimaan vuokranantajaosakkaiden toiveet ja tarpeet,
ja osa kustannuksista kirjataan vuosikuluiksi, jotta saadaan vuokratu-
loista tehtavat vahennysoikeudet mahdollistettua. Totta kai taloyhtion
olemassa oleva poistopohja ratkaisee, eli minka verran on nykyhetkella
poistopohjaa ja tarvitaanko sité lisaa.

Millaisia olisivat optimaaliset tuloutus-/rahastointipaatokset koko
taloyhtion ja vuokranantajaosakkaan kannalta?

Optimaalista olisi tietysti se, ettéa kaikki osapuolet saavat sen, mité toi-
vovat. Mutta onko se aina mahdollista, on ihan toinen kysymys. Oike-
astaan tama on samaa, mita edella puhuttiin, mutta nimenomaan, jos
paatoksista ei ole mitdan haittaa kenellekaan, niin kylla silloin mieles-
tani kannattaa pyrkia siihen, ettda mahdollistamaan se, ettd vuokranan-
tajaosakkaille tarjottaisiin mahdollisuus, etta vastikkeet voidaan tulout-
taa. Yhdenvertaisuus tulee muistaa huomioida. Mutta kuten sanottu, ta-
hankaan ei ole sita yhta oikeaa vastausta olemassa. Tamakin on aina
yhtio- ja korjaushankekohtainen.

(Miten yleisia ovat ristiriidat tai riitaisuudet taloyhtidissa aktivoin-
teihin ja rahastointeihin liittyvissé asioissa?)

No kylla niitdkin aina valilla tulee. Mutta oikeastaan se, mik&a on useasti
Syyna, on se, etté ei ole sita tietAmysta, etta mita tama oikeasti tarkoit-
taa, ettd me teemme nyt tallaisen paatoksen. Eli ikava kylla valilla ta-
pahtuu sita, ettd yhtiokokouksessa vain paatetaan, ettda me nyt rahas-
toidaan kaikki suoritukset, koska nain ollaan aina ennenkin tehty. Tai
voi jopa olla, ettd isdnnditsija sanoo, ettd rahastoidaan nama, eika
synny keskustelua, etta miksi me teemme néin ja mitka olisivat vaihto-
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ehdot. Eli tavallaan se, etta niita vaihtoehtoja ja mahdollisuuksia tuo-
daan esille, olisi se, mika auttaa. Talla hetkella osassa yhtidissa tiede-
tdan naista asioista enemman ja siella voidaan néaisté asioista keskus-
tella ja miettid ratkaisuja, mutta osassa yhtidistd mennaan vain sen mu-
kaan, mitd vanhassa pohjassa on lukenut, etté rahastoidaan. Kylla naita
tilanteita tulee ja koulutustilaisuuksissakin me pyrimme tuomaan mei-
dan jasenistolle tata tietamysta. Aika usein koulutustilaisuuksissa tulee
se viesti, etta taloyhtion hallituksen puheenjohtaja ei tiennyt naista asi-
oista aikaisemmin. Etta heilla taloyhtiéssé on aina aikaisemmin rahas-
toitu, eika han hallituksen puheenjohtaja tieda oikein, minka takia. Nain
on vaan toimittu. Paljon myds neuvontaan soitetaan naista asioista ja
nimenomaan niita perusasioita kysytaan, etta "mita tama tarkoittaa?” ja
"miksi meidan kannattaisi tehda nain, vai olisiko jotain muita vaihtoeh-
toja?” Etta kylla tama herattaa kaikenlaisia tunteitakin tuolla taloyhti-
Oissa.

(Kun on kyseessa uudiskohde, liittyyko siihen jotain erityistéd huo-
mioitavaa?)

No uudiskohteissa ne korjaushankkeet ei ihan siihen alkuun tulekaan,
silloin puhutaankin enemman lainaosuuksien poismaksusta ja niiden
tuloutus- tai rahastointimahdollisuuksista. Tarkeinta on se, ettd kunhan
taloyhtio ei joudu veroa maksamaan, niin se on tietysti se lahtokohta.
Sen jalkeen katsotaan, ettd mitéd on mahdollista toteuttaa. Jos ei mitaan
haittaa ole, niin mielestani kannattaa pyrkia siihen, ettd myds kaikki
osakkaiden toiveet huomioidaan. Jos uudiskohteessa on paljon sijoitta-
jaosakkaita, niin ainahan se tuloutus ei ole mahdollista.

(Miten kommentoit Helsingin Sanomien artikkeleita koskien
asunto-osakeyhtididen taloudenpitoa? Huom! tata on valaistu
opinnaytetyon johdannossa alaluvussa 1.1)

Sanotaan nain, ettd jos osakas asuu itse asunnossaan, niin ei ole mer-
kitysta, kumpaa taloyhtio kayttaa, tuloutusta vai rahastointia. Sijoittaja-
osakkaalle talla voi olla isokin merkitys verovahennysoikeuden kan-
nalta. Kannattaa huomioida myos se, etta sijoittajaosakas joutuu toden-
nakoisesti maksamaan luovutusvoittoveron siina vaiheessa, kun myy
asunnon, jollei itse ole asunut asunnossa kahta vuotta, jolloin han saa
luovutusvoittoverovapauden. Yhdessa lehtijutussa taisi olla otsikkona,
ettd "yhtidlainoissa on veropommi”. Siindhan oli aika teoreettisesta ti-
lanteesta kysymys, eli osakas asuu itse huoneistossa, mutta ei asu
kahta vuotta, ja on maksanut ison lainaosuuden pois asumisaikana,
mutta ei kuitenkaan osto- tai myyntihetkell&. Silloin siitd voi tulla vero-
seuraamuksia talle osakkaalle. Tallaiset tilanteet ovat erittdin pienessa
osassa, enké nakisi tata ongelmana. Mutta kun on paljon puhuttu talo-
yhtididen velkaantumisesta, niin totta kai voi olla riski, jos taloyhtiossa
on paljon sijoittajaosakkaita. Nakisin enemmankin, ettd haasteet eivat
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ole tuloutus- ja rahastointipuolella, vaan enemman maksukykypuolella.
Pitd& osata huomioida muuttuvat asumiskustannukset varsinkin silloin,
kun on lainojen lyhennysvapaita naissa uudiskohteissa. Nyt on se VM:n
(Valtiovarainministerio) tyéryhma asetettu, niin sieltéa saattaa jotain uu-
sia saantelykeinoja myos tulla tdnne puolelle.

Muita kommentteja aiheesta?

Esitetyt kysymykset olivat varsin laajoja. Mikéli vastaukset olisi laadittu
kirjallisina esimerkiksi sahkopostitse, olisi se ollut aika hankalaa. Aihe
on sellainen, johon pitéisi kiinnittdd enemman huomiota. Oikeastaan
se, mika on, jos tehd&&n ohjeistusta, niin siina olisi jonkinlaisia esimerk-
keja kuitenkin olemassa.

Tilintarkastajalle kohdistetut kysymykset

Kuinka pitka kokemus teilla on tilintarkastusty6sta? Entéa asunto-
osakeyhtididen tilintarkastuksista?

Olen toiminut tilintarkastustehtéavissa yhteensa noin 20 vuotta, joista 15
vuotta HT-tilintarkastajana. Asunto-osakeyhtiot ovat olleet osa tyotani
alusta alkaen.

Onko jotain, mihin tilintarkastaja kiinnittda erityistd huomiota
asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa?

Osakkaiden yhdenvertaisuus paatoksenteossa ja kaytannon toimin-
nassa on erittain tarke&a. Yhtiokokouksen paatoksenteon tulee olla asi-
anmukaista ja noudattaa voimassa olevia lakeja. Laskujen hyvaksymi-
seen ja hyvaksymisketjuun kiinnitetdan erityistd huomiota varsinkin,
kun on kyse remonttihankkeista, joiden yhteydessa laskujen summat
voivat olla varsin suuria. Tilintarkastaja tarkastaa myos vastikekertymat
ja sen, vastaavatko ne budjetoituja. Mikali yhtion tuloslaskelmassa nay-
tetddn voitollista tulosta, tarkastetaan, onko yhtiolla kaytosséa verotuk-
sessa vahvistettuja tappioita. Toimintakertomuksen tulee sisaltaa olen-
naiset tapahtumat tilikaudelta ja tulevat tarkeat tapahtumat, kuten re-
monttihankkeet.

Millainen on optimaalinen dokumentointi aktivointeihin ja rahas-
tointeihin liittyvissa paatoksissa ja kirjauksissa?

Aktivointeja ja rahastointeja on syyta miettid jo remonttihankkeen suun-
nitteluvaiheessa. Kannattaa selvittaa tarkoin, onko kyse aktivointipakon
alaisesta perusparannushankkeesta, suurehkosta korjaushankkeesta,
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vai vuosikorjaukseksi katsottavasta hankkeesta. Usein asuntosijoittajat
toivovat, etta korjausmenot Kkirjattaisiin vuosikuluiksi verovahennysoi-
keuden vuoksi. Itse asunnossaan asuville osakkaille kirjanpidollisella
kasittelylla ei juuri ole merkitysta, mutta osakkaita tulee kohdella yhden-
vertaisesti ja kaikkien osakkaiden suoritukset pitaa kasitella samalla ta-
valla kirjanpidossa. Mikali rahastointia suunnitellaan, paatos tulee
tehda yhtiokokouksessa hyvissé ajoin. Yhdessa tapauksessa osakkai-
den suorituksia oli k&sitelty niin, etta huoneistossaan asuvien osakkai-
den suoritukset oli rahastoitu, mutta vuokranantajaosakkaiden suorituk-
set oli kirjattu tilikauden tuotoiksi. Tasta tuli huomautus tilintarkastus-
kertomukseen.

Muita kommentteja aiheesta?

Korjaushankkeiden yhteydessa on syyta huolehtia siita, etta hankkeelle
on valittu valvoja, joka hyvaksyy korjausmenoihin liittyvat laskut. Re-
montteihin liittyvat laskut ovat summiltaan usein suuria. Valvojan hyvak-
syminen tulee myds dokumentoida, jotta voidaan luotettavasti todeta,
ettd valvoja on hoitanut tehtadvansa. Hallituksen pdoytéakirjoissa tehdyt
paatokset ja perusteet niiden takana on myds syytd dokumentoida huo-
lellisesti, “kirjoittaa auki”. Esimerkiksi korjaushankkeeseen liittyvat Kil-
pailutukset on syyta kirjata tarkoin; eri vaihtoehdot tuodaan selkeasti
esille ja kirjataan ylos tehty ratkaisu ja sen perusteet. Taloyhtibn paa-
toksenteko riippuu myds omistajapohjasta; mikali yhtiossa on paljon si-
joittajaosakkaita, ratkaisut voivat olla erilaisia kuin yhtiossa, jonka omis-
tajat ovat padasiassa asunnossaan asuvia osakkaita. Omistuspohjasta
rippumatta osakkaita taytyy kohdella yhdenvertaisesti.



LIITE 2. Tuloslaskelma, kaikki asunto-osakeyhtitt. Tilastokeskus 2018.

Senttid/m2/kuukausi

KIINTEISTOJEN TUOTOT:
Osakkailta saadut hoitovastikkeet:
3001 Asuinhuoneistot

3002 Liike- ja toimistotilat

3003 Muut tilat

3004 Korjaus- tai muu erityisvastike
3005 Kertaluonteiset osakassuoritukset
3010 Hoitovastikkeet yhteensa
Vuokratuotot:

3011 Asuinhuoneistot

3012 Liike- ja toimistotilat

3013 Muut tilat

3020 Vuokrat yhteensa
Kayttokorvaukset:

3021 Vesimaksut

3022 Sauna- ym. kdyttokorvaukset
3030 Kayttokorvaukset yhteensa
3040 Muut kiinteiston tuotot

3050 Luottotappiot ja muut oikaisuerat
3060 KIINTEISTON TUOTOT YHTEENSA
KIINTEISTON HOITOKULUT:

3110 Henkilostokulut

3120 Hallinto

3130 Kaytto- ja huoltokulut

3140 Ulkoalueiden hoito

3150 Siivous

3160 Lammitys

3170 Vesi ja jatevesi

3180 Sahko ja kaasu

3190 Jatehuolto

3200 Vahinkovakuutus
Vuokrakulut:

3201 Tonttivuokrat

3202 Muut vuokrakulut

3210 Vuokrat yhteensa

3220 Kiinteistovero

3230 Korjaukset yhteensa

3240 Muut hoitokulut

3250 Oman kayton arvonlisdvero
3260 KIINTEISTOJEN HOITOKULUT YHT.
3270 KAYTTO-/HOITOKATE

3280 POISTOT
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT:
3281 Osinkotuotot

3282 Korko- ja muut rahoitustuotot

3283 Pdaomavastike (rahastoimaton osuus)

3284 Korko- ja muut rahoituskulut

3290 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT YHT.
SATUNNAISET TUOTOT JA KULUT:

3291 Satunnaiset tuotot

3292 Satunnaiset kulut

3300 SATUNNAISET TUOTOT JA KULUT YHT.

3310 VARAUSTEN LISAYS TAI VAHENNYS
VALITTOMAT VEROT:

3311 Maksetut verot

3312 Veronpalautukset

3320 VALITTOMAT VEROT YHTEENSA

Rakennusten valmistumisvuosi

Kaikki

29
92

405
-10
43

61
13
53

-59 60-69
370 370
9 14
3 4
4 12
8 14
395 414
14 9
19 5
16 14
49 29
36 41
5 7
41 48
2 4
-1 -1
486 494
9 7
56 48
56 53
9 8
11 9
117 127
37 37
14 17
18 16
15 13
9 5
0 0
10 6
34 32
120 107
2 5
0 0
505 485
-22 8
37 48
1 1
8 8
96 99
13 14
93 94
1 4
0 0
1 4
-8 -11
0 0
0 0
0 0

70-79

332

[y

10
354

o U O b

101
37
25
15
16

~ =W

25
122

441
-32
34

44

38

80-89

288

10

306

U W R e

38

44

357

41
24
13

65
37
18

16
17

25

91

362

28

29

29

= O O O

o o

90-99

299

w

313

N

10

38

41

367

44
29
11

74
40
14
18
15

29
88

378
-12
36

00-

292

w

305

v b = O

39

42

355

43
43
11

65
38
18
16

15

17

37

42

354

80

106
33
75

85



86

LIITE 3. Keskimaaraiset kuukausivuokrat (euroa/nelid) 2017, koko maa. Tilastokes-

kus 2018.

Yhteensa 1h 2h 3h+  Vuosimuutos, % Lukumaara
Koko maa Vapaarahoitteinen 13,88 17,51 13,16 11,62 1,70 182673
ARA 11,53 12,60 11,58 11,05 1,30 137709
Yhteensa 12,80 15,97 12,37 11,33 1,50 320382




