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Tämän toiminnallisen opinnäytetyön aiheena on asunto-osakeyhtiön hallinnon ja talouden tehtävien 

selkeyttäminen osakkaille ja hallitukselle. Tavoitteena oli käsitellä taloyhtiön hallituksen toimintaa 

sekä taloushallintoa taloyhtiöiden asioita hoitavien työntekijöiden näkökulmasta. Toimeksiantajana 

on Isännöintiverkko Oy, joka hoitaa yhteensä noin 270 asunto-osakeyhtiön isännöintiä ja taloushal-

lintoa. 

 

Hallituksen puheenjohtaja on vastuussa, että taloyhtiön välttämättömät asiat tulevat hoidetuksi 

lainmukaisesti. Isännöitsijä hoitaa taloyhtiön juoksevaa hallintoa. Hän vastaa, että asunto-

osakeyhtiön kirjanpito ja muu hallinto hoidetaan lainmukaisesti, mutta hän voi käyttää apunaan 

kirjanpitäjää. Asioiden hoidossa syntyvät ongelmat johtuvat usein tietämättömyydestä. Tilikauden 

päätyttyä tulee kirjanpitäjän laatia tilinpäätös, jonka tilintarkastaja tarkistaa. 

 

Lopputuloksena todetaan, että taloyhtiön hallinnon hoitamisen parantamiseksi tulisi tehdä selkeät 

tehtävienjaot, aikatauluttaa toimikausi hyvin, lisätä tiedottamista sekä koulutusta. 
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This thesis is about clarifying functions of the housing cooperatives administration and finances. 

The goal was to go through the operations of administration and management describing the point 

of view of condominium employees. The thesis was commissioned by Isännöintiverkko Oy which 

manages approximately 270 housing cooperatives property management and financial management. 

 

Board chairmen are responsible that the housing cooperative administration is handled carefully. 

Administrators of the condominium are taking care of the administration. They answer for accoun-

tancy so that it is done according to law. They can use the accountants’ help and knowledge. After 

the accounting period the accountant prepares financial statements which are checked by an auditor. 

Often there occur problems with these tasks which are due to unawareness. The thesis tries to solve 

some of the problems. 

 

The result of the thesis is that in order to better perform the housing cooperatives administrations, 

distribution of tasks and timetable have to be carried out. More information and education to the 

condominium board has to be provided so they can do their job easier and professionally. 

 



SISÄLLYS 

 

TIIVISTELMÄ 

ABSTRACT 

1 JOHDANTO      5 

 1.1 Tutkimusmetodologia     6 

 1.2 Työn rakenne ja aikataulu    6 

2 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN HALLINTO  7 

  2.1 Osakkaat      7 

2.2 Yhtiökokous  7 

 2.2.1 Arvot      9 

 2.2.2 Missio       9 

2.3 Hallitus      10 

2.3.1 Tehtävät ja vastuut    12 

2.3.2 Hallituksen jäsenten roolit ja työnjako  17 

2.3.3 Pätevyys ja koulutus    19 

2.3.3 Ongelmat    20 

 2.4 Isännöitsijä     21 

  2.4.1 Tehtävät    22 

  2.4.2 Vastuut     23 

 2.5 Tilintarkastajat     23 

 2.6 Vahingonkorvausvelvollisuus    24 

3 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN TALOUS     24 

3.1 Tilikausi ja tilinpäätös     24 

 3.2 Budjetti ja sen seuraaminen    27 

4 YHTEENVETO      29 

LÄHTEET 

LIITTEET  

Liite 1. Budjettiesimerkki 

Liite 2. Vastikelaskelma 

Liite 3. Tuloslaskelma 

Liite 4. Tase 

 



1 JOHDANTO  

 

Opinnäytetyöni käsittelee asunto-osakeyhtiön hallintoa ja taloudenhoitoa. Ajatus työn 

tekemiseen lähti osittain työharjoittelustani isännöintiyrityksessä. Huomasin, että halli-

tuksen ja isännöitsijän toiminnassa oli ongelmia, jotka osittain johtuvat tiedon puut-

teesta. Hallituksen jäsenet pysyvät yleensä samoina, koska tietämys hallituksen toi-

minnasta on heikkoa. Osa ihmisistä saattaa myös karttaa hallituksen jäsenen vastuuta 

eikä aikaa hallituksessa toimimiselle löydy. Tämä opinnäyte toimii osaltaan käsikirjan 

tapaisen oppaana, tukena ja tiedonlähteenä asunto-osakeyhtiön hallitustyöskentelystä 

kiinnostuneille. Tässä työssä olen kiinnittänyt huomioita myös taloushallintoon, joka 

useimmista asunto-osakeyhtiötä käsittelevistä teoksista puuttuu.  

 

Aihe on juuri nyt erityisen ajankohtainen, koska uusi asunto-osakeyhtiölaki astui voi-

maan 1.7.2010. Siinä velvoitetaan hallitus tekemään vielä tarkempia suunnitelmia ta-

loyhtiöiden remonteista.  

 

Taloyhtiöt elävät suuressa muutosvaiheessa. Niin markkinatalouden muutokset, osak-

kaiden lisääntynyt vaatimustaso omaisuutensa arvon säilymistä kuin ikääntynyt raken-

nuskantakin tuovat runsaasti uusia haasteita taloyhtiön hallituksille.  

 

Samaan aikaan hallitustyöskentelyyn on yhä vaikeampi saada mukaan uusia, innokkai-

ta ja päteviä ihmisiä, vaikka juuri heitä kaivattaisiin toimintaan mukaan enemmän kuin 

koskaan. Hallituksen tehtävänä on huolehtia taloyhtiön osakkaiden ja asukkaiden 

eduista, viihtyvyydestä ja hyvinvoinnista. Siksi kaikkien osakkaiden tulisi olla kiin-

nostuneita taloyhtiön asioiden hoidosta, hallituksen toiminnasta sekä taloyhtiön tule-

vaisuudesta. 

  

Työn alussa esitellään asunto-osakeyhtiön hallintoa ja sen koostumusta. Hallinnon 

esittelyn yhteydessä otetaan esille asunto-osakeyhtiön arvot ja visio, joiden pitäisi löy-

tyä jokaiselta taloyhtiöltä. Työn loppupuolella käydään läpi taloyhtiön taloushallintoa 

ja mitä keskeisiltä osin olisi hyvä ottaa huomioon. 



1.2 TUTKIMUSMETODOLOGIA 

 

Tutkimusmenetelmäksi valitsin kirjallisuustutkimuksen ja sen lisäksi syvähaastattelut, 

koska mielestäni ne sopivat parhaiten käsittelemääni aiheeseen. Opinnäytetyöhön käy-

tettävissä oleva aika ja resurssit ovat rajalliset, siksi en tee kvantitatiivista tutkimusta, 

vaan kvalitatiivisen eli laadullisen.  

 

Haastattelemani henkilöt edustavat noin viittäkymmentä eri taloyhtiötä pääkaupunki-

seudulla, joten otannan voidaan olevan riittävä luotettavuuden kannalta. Koska näkö-

kulma on ammatikseen taloyhtiöiden asioita hoitavien työntekijöiden, opinnäytetyössä 

ei voi välttyä tietyltä subjektiivisuudelta. Myös toimeksiantajan rooli on huomioitava 

asia. 

  

1.2 TYÖN RAKENNE JA AIKATAULU 

 

Teoriaosa on koottu aiheeseen liittyvästä kirjallisuudesta, alan lehdistä sekä Internet-

sivustoista, omista työkokemuksista sekä alalla työskentelevien haastatteluista.  Sy-

ventääkseni teoriaa jatkoin haastattelemalla satunnaisesti valittuja isännöitsijöitä, kir-

janpitäjiä ja hallituksen puheenjohtajia. Olemassa olevan tiedon hajautuminen vaikeut-

taa oikean ja ajankohtaisen tiedon hankkimista nopeasti ja luotettavasti. Opinnäytetyö-

ni pyrkii parantamaan tätä tilannetta. 

 

Aloitin kirjallisuuteen perehtymisellä, johon kului kaksi kuukautta. Syvähaastattelui-

hin arvioin menevän kuukauden johtuen lomakaudesta ja haastateltavien henkilöiden 

aikatauluista sekä työkiireistä. Kirjoitustyöhön ja asian jäsentelyyn kului kuukausi. 

Opinnäytetyön ohjaajan neuvojen jälkeen jäi vielä kuukausi aikaa tehdä parannuksia ja 

tarkennuksia työhön. 
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN HALLINTO 

 

2.1 Osakkaat 

 

Osakkailla on velvollisuus maksaa taloyhtiölle sen perimää vastiketta. Erilaisia vastik-

keita peritään, jotta rakennukset, taloyhtiön ympäristö, viihtyvyys sekä toimivuus saa-

daan pidettyä yllä. Osakkaat omistavat huoneiston osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn 

huoneiston käyttöön. 

 

2.2 Yhtiökokous 

 

Yhtiökokouksessa ovat edustettuina yhtiön osakkeenomistajat eli osakkaat. Osakkaat 

muodostavat yhtiökokouksen ja yhtiökokous on päätösvaltaisin asunto-osakeyhtiön 

hallinnossa. Taloyhtiön on pidettävä vähintään kerran vuodessa varsinainen yhtiöko-

kous. Tämä kokous on pidettävä kuuden kuukauden kuluessa yhtiön tilikauden päät-

tymisestä. Taloyhtiön yhtiöjärjestyksessä yleensä määrätään tarkemmin tämän kokouk-

sen pitoajankohta. Yhtiökokoukset on pääsääntöisesti pidetty, kun uusi toimikausi on 

alkanut. (Taloyhtio.net.) 

 

Yhtiökokouksella on ylin päätösvalta asunto-osakeyhtiön hallinnossa. Yhtiöjärjestyk-

sessä päätetään laajakantoisista asioista ja päätösten on oltava yhtiöjärjestyksen sekä 

lain mukaisia. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 23.) 

 

Lisäksi voidaan tarpeen mukaan pitää ylimääräisiä yhtiökokouksia. Ylimääräisen yh-

tiökokouksen koollekutsuminen voi olla tarpeellista esimerkiksi silloin, kun yhtiölle 

on tulossa suurempia korjauskustannuksia ja perittäväksi päätetty vastike ei riitä kaik-

kien kulujen kattamiseen. (Taloyhtio.net.) 

 

Vain yhtiökokouksella on asunto-osakeyhtiössä ns. yleistoimivalta. Tämä tarkoittaa, 

että yhtiökokous päättää kaikki ne asiat, joita ei laissa ole määrätty hallituksen erityis-

tehtäviksi.  
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Hallituksen erityistehtäviin kuuluu mm. isännöitsijän valitseminen, jota yhtiökokous ei 

edes saa ottaa hallitukselta päätettäväksi. Tämä ei kuitenkaan tarkoita sitä, ettei tästä-

kin voitaisi keskustella yhtiökokouksessa.  (Taloyhtio.net.) 

 

Yhtiökokous määrää osakkeenomistajien hallitsemista huoneistoista maksettavan vas-

tikkeen, joka jakautuu hoito- ja rahoitusvastikkeisiin.  

 

 

 Kuva 1. Asunto-osakeyhtiön toimielimet. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 17.) 

 

Yhtiökokous valitsee keskuudestaan hallituksen, joka taas valitsee mahdollisen isän-

nöitsijän sekä tilintarkastaja(t). Tilintarkastaja valvoo hallituksen päätöksien oikeelli-

suutta sekä yleisesti sen toimintaa. (Taloyhtio.net.) 

 

Yhtiökokous 

Hallitus 
Tilintarkastaja(t) 

Isännöitsijä 

Kirjanpitäjä 

Talonmies 

Siivooja 

Huoltomies 

Valvoo 

valitsee 

valitsee 

valitsee 
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Päätökset tehdään yhtiökokouksessa yksinkertaisella ääntenenemmistöllä, mikä tar-

koittaa yli puolta annetuista äänistä. Jos äänet menevät tasan, puheenjohtajan ääni rat-

kaisee. Joissakin erityistilanteissa, esimerkiksi yhtiöjärjestyksen muuttamisessa, asun-

to-osakeyhtiölaki määrää, että on saatava tätä suurempi määräenemmistö. (Taloyh-

tio.net.) 

 

2.2.1 Arvot  

   

Jokaisen yhtiön toiminta perustuu joillekin arvoille ja jollekin käsitykselle siitä, miksi 

yhtiö on ylipäätään olemassa ja mihin suuntaan se on menossa. Jokaisella yhtiöllä on 

tiedostettu tai tiedostamaton missio, visio ja arvot, joiden selvittäminen on olennainen 

osa strategiatyötä. (Taloyhtio.net.) 

 

Arvot kertovat, miten yhtiö kohtelee asukkaitaan, osakkaitaan, sidosryhmiään, kilpai-

lijoitaan ja ympäristöään. Taloyhtiössä merkitystä on erityisesti niillä arvoilla, jotka 

korostavat yhteisöllisyyttä ja vuorovaikutusta. Yleisimpiä ja tärkeimpiä arvoja ovat 

toisista välittäminen, asumisen turvallisuus, asumisen laadukkuus sekä toiminnan en-

nakointi. (Taloyhtio.net.) 

 

2.2.2 Missio 

 

Missio kertoo, miksi yhtiö on olemassa eli mikä on yhtiön perimmäinen tarkoitus. 

Missio kertoo myös, mikä merkitys juuri omalla taloyhtiöllä on yksittäisille asukkail-

le: mitä asumiselta halutaan, miksi asutaan juuri tässä taloyhtiössä ja mitä siltä odote-

taan. Taloyhtiön missiona voi olla esimerkiksi ikääntyvien asukkaiden palveleminen 

tai ekologisten arvojen noudattaminen. (Taloyhtio.net.) 

 

Visio kertoo, mihin suuntaan taloyhtiöyhtiö haluaa mennä. Se kuvaa yhtiön tavoitteet 

ja sisältää yleensä myös tavoiteaikataulun. Taloyhtiön visiossa kyse on yksinkertaises-

ti suunnan ja aikataulun määrittelystä tilikautta pidemmäksi ajaksi.  Visio sisältää sel-

keät ja konkreettiset tavoitteet pidemmälle ajalle, toimintasuunnitelma vuodeksi 

eteenpäin ei vielä ole visio.  
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Yksittäisistä toimenpiteistä päättäminen on huomattavasti helpompaa, kun tiedetään, 

mihin laajempaan kokonaisuuteen ne liittyvät.  (Taloyhtio.net.) 

 

2.3 Hallitus 

 

Taloyhtiön hallituksen työskentely on monipuolista toimintaa, jossa pääsee vaikutta-

maan oman kotitalon toimivuuteen ja viihtyvyyteen. Hallitus on asunto-osakeyhtiöiden 

ainoa pakollinen toimielin, koska isännöitsijää eikä tilintarkastajaa ole pakko kaikissa 

taloyhtiöissä valita. Hallituksen jäsenenä toimiminen ei vaadi erityistä koulutusta tai 

osaamista, mutta on taloyhtiön edun mukaista, jos hallituksessa on eri alojen asiantun-

tijoita. Kaikkea ei tarvitse osata ja tietää, tärkeää on osata hakea, kysyä ja pyytää neu-

voja. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 15–16.) 

 

Hyvä taloyhtiön hallitus ymmärtää edustavansa yhtiötä, jolloin hallituksen jäsen voi 

joutua toimimaan omien henkilökohtaisten etujensa vastaisesti. Hallitus myös huoleh-

tii siitä, että yhtiö toimii kaikkien lakien ja asetusten mukaisesti. (Kaivanto- Haarma- 

Kangasluoma- Jaatinen 2011, 109–117.) 

 

Se ymmärtää, että hallitustyössä on henkilökohtainen vastuu, joka velvoittaa toimi-

maan huolellisesti, taloyhtiön etuja ajaen ja ymmärtää käyttää asiantuntijoita tarvittaes-

sa. Hallituksen tulee ymmärtää hallituksen rooli suhteessa isännöitsijään, osakkaisiin 

ja asukkaisiin. (Kaivanto- Haarma- Kangasluoma- Jaatinen 2011, 109–117.) 

 

Hallituksen tehtävänä on varmistaa, että isännöitsijällä tai isännöintiyrityksellä on riit-

tävästi aikaa ja osaamista taloyhtiön asioiden hoitamiseen ja palveluun. Sen täytyy 

varmistaa, että isännöintisopimuksen sisältö vastaa yhtiön nykyisiä tarpeita ja valvoa 

isännöitsijän tai isännöintiyrityksen toimintaa ja sitä, että isännöintipalvelu on sopi-

muksen mukaista. Mikäli isännöintipalvelu ei hallituksen mielestä toteudu sopimuksen 

mukaisesti, tulisi asiasta keskustella ensin isännöitsijän kanssa ennen isännöitsijän 

vaihtamista tai sopimuksen purkamista. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 21–22.) 
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Hallituksen ei tulisi säikähtää arvostelua. Kaikki eivät voi olla samaa mieltä asioista, 

päätökset voivat aiheuttaa eriäviä mielipiteitä, mutta nekin on kestettävä ja ymmärret-

tävä asiat myös muiden näkökulmasta.  

 

Hallituksen tulisi toimia avoimesti, kuunnella osakkaiden ja asukkaiden näkemyksiä ja 

huolehtia siitä, että he saavat riittävästi oikeaa tietoa asioista. Hallituksen jäsenten tuli-

si myös kuunnella muiden jäsenten mielipiteet ja ehdotukset avoimin mielin, jotta asiat 

tulisi hoidettua parhaalla mahdollisella tavalla. 

 

Hallituksen tulisi käyttää aikaa oikein ja olla valmis uhraamaan aikaa hallitustyölle. 

Olisi hyvä tehdä työjärjestys toimikautta varten, johon olisi listattu kaikki jo tiedossa 

olevien asioiden käsittelyt ja kokousten määrä.  

 

Kaikissa taloyhtiöissä hallituksen toiminta ei kuitenkaan vaadi suuria määriä työtunteja 

vaan jäsenet pääsevät helpommalla. Suurimmassa osassa taloyhtiöitä hallituksen jäse-

net saavat työstään korvauksia kokouspalkkioina. Jäsenten täytyy suhtautua rooliinsa 

vakavasti, valmistautua kokouksiin asianmukaisesti, toimia kokouksissa tehokkaasti 

sekä hallita kokoustekniikka. Tämä takaa, että taloyhtiön asiat hoidetaan huolella ja 

kaikkien edun mukaisesti. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 50–51.) 

 

Hyvän hallituksen tulisi jatkuvasti hankkia tietoa, seurata alan lehtiä ja kouluttautua, 

jotta he pysyvät kehityksen kanssa samassa tahdissa. Heidän tulisi osata keskustella 

osakkaiden ja asukkaiden kanssa sujuvasti ja ymmärtää, että hallitus tekee päätökset 

sovituissa kokouksissaan eikä yksittäinen hallituksen jäsen edusta koko yhtiötä tai pää-

tä taloyhtiön asioista. (Taloyhtio.net.) 

 

Hyvän hallituksen pitää pystyä arvioimaan omaa työskentelyään ja tarvittaessa muut-

tamaan työskentelytapojaan parempaan suuntaan. (Taloyhtio.net.) 
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Hallituksen tulee toimia ja ajatella pitkäjänteisesti, katsoa taloyhtiön tilaa vähintään 

viiden vuoden päähän. Hallituksen jäsenten tulee ymmärtää tekevänsä päätöksiä, jotka 

vaikuttavat ihmisten omaisuuden nykyiseen ja tulevaan arvoon. Heidän pitää keskittyä 

tekemään linjauksia ja päätöksiä vain tärkeistä asioista ja jättää epäolennaiset asiat sik-

seen. (Sillanpää- Vahtera 2010) 

 

Hallitus ja isännöitsijä teettävät ammattilaisella tarvittavat selvitykset taloyhtiön kun-

nosta ja voivat hyödyntää kuntoluokitusta mahdollisissa korjauksissa tulevaisuudessa.  

Hallituksen tulee selvittää osakkaiden näkemykset siitä, miten taloyhtiötä pitäisi 

enemmistön mielipiteen mukaan kehittää ja viihtyvyyttä parantaa.  Isännöitsijä ja halli-

tus laativat yhdessä hankittujen tietojen perusteella taloyhtiölle strategian ja pitkäjän-

teisen korjausohjelman. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 25–41.) 

 

Hallituksen tehtäviin kuuluu myös varmistaa yhtiön palveluiden toimivuus ja varmis-

tus siitä, että taloyhtiön palvelusopimukset, kuten siivous- ja huoltosopimukset ovat 

tarkoituksenmukaiset. On selvitettävä ovatko asukkaat tyytyväisiä yhtiön ostopalvelui-

hin ja ryhdyttävä toimiin, jos palvelutapa tai -taso ei ole riittävä. On myös hyvä selvit-

tää, millä hinnalla haluttu palvelutaso oikeasti voidaan toteuttaa. Taloyhtiön ei tarvitse 

valita välttämättä halvinta, jotta haluttu palvelutaso toteutuu. (Sillanpää-Vahtera 2010) 

 

2.3.1 Tehtävät ja vastuut 

 

Hallituksessa on hyvä tehdä työnjako jäsenten kesken, varsinkin suurissa hallituksissa. 

Hallituksen jäsenet ja puheenjohtaja hoitavat taloyhtiössä vastuullista ja laaja-alaista 

tehtävää. On heidän vastuullaan, että kaikki taloyhtiön välttämättömät asiat tulevat 

hoidetuksi asianmukaisesti. (Taloyhtio.net.) 

 

Kiinteistöliiton asunto-osakeyhtiötyöryhmä on tehnyt taloyhtiöiden hallituksille avuksi 

tarkistuslistan, jonka avulla voi tarkistaa oman taloyhtiön tilan sekä perehtyä hallituk-

sen jäsenen kannalta tärkeisiin asioihin.  
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Hallitus vastaa osakkaille, että taloyhtiötä hoidetaan hyvin sekä vastaa toiminnan lailli-

suudesta.  

 

Tarkistuslista koostuu neljästä osioista, jotka käsittelevät eri asiakokonaisuuksia. En-

simmäinen asiakokonaisuus on taloyhtiön lakiasiat ja yhtiön hallinto, toinen kokonai-

suus on taloyhtiön sopimus- ja talousasiat, jotka tulee hoitaa lain määräämällä tavalla 

sekä huolella. Kolmas kokonaisuus on taloyhtiön tekninen kunto ja neljäs kokonaisuus 

on asukkaille sekä osakkaille tiedottaminen. Kun nämä kaikki ovat kunnossa, on talo-

yhtiön asioiden hoitaminen hyvällä mallilla. (Taloyhtio.net.) 

 

Yksi hyvä tapa on käydä tarkistuslista läpi yhdessä koko hallituksen kanssa ja käsitellä 

tarvittavat asiat hallituksen kokouksessa. Jos vastaukset painottuvat merkittävästi 

kyllä-vastauksiin, on taloyhtiö hyvässä tilanteessa. Ei-vastausten osalta on syytä sel-

vittää kyseiset kohdat yhdessä isännöitsijän tai hallituksen puheenjohtajan kanssa. Hal-

lituksen jäsenten ja puheenjohtajan ei tarvitse painia taloyhtiön asioiden kanssa yksin, 

vaan pätevä isännöitsijä pystyy auttamaan taloyhtiötä, kun taas epäpätevä isännöitsijä 

voi aiheuttaa ongelmia taloyhtiölle. (Taloyhtio.net.) 

 

Vaikka hallituksella on taloyhtiön asioiden yleinen hoitovelvollisuus, asunto-

osakeyhtiölaissa on lisäksi säädetty hallitukselle nimenomaisia tehtäviä. Esimerkkeinä 

hallituksen toimivaltaan kuuluvista tehtävistä on isännöitsijän nimittäminen ja osake-

kirjan antaminen tai vaihtaminen. Nämä tehtävät kuuluvat hallituksen yksinomaiseen 

toimivaltaan, eikä hallitus edes voi saattaa näitä asioita yhtiökokouksen päätettäviksi. 

(Furuhjelm- Kemppinen – Pujals 2011) 

 

Hallituksen velvollisuutena on valvoa isännöitsijän toimintaa. Se voi halutessaan ottaa 

ratkaistavaksi juoksevaan hallintoon kuuluvia erityiskysymyksiä, kunhan juokseva hal-

linto pääosin kuitenkin säilyy isännöitsijän hoidossa.  
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Hallitus voi myös antaa monia tehtäviään, jopa laissa sille määrättyjä erityistehtäviä 

isännöitsijän hoidettavaksi, mutta ei kuitenkaan voi siirtää tehtäviään kokonaisuudes-

saan isännöitsijälle. (Arjasmaa – Kaivanto 2006, 26.) 

 

Asunto-osakeyhtiön hallituksella on velvollisuus huolehtia, että yhtiön kirjanpidon ja 

varainhoidon valvonta on järjestetty luotettavalla ja asianmukaisella tavalla. Vastuu 

kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavuudesta kuuluu kuitenkin lain 

mukaan isännöitsijälle. Tämä ei tarkoita sitä, ettei isännöitsijä voisi edelleen käyttää 

esim. tilitoimistoa apunaan. Konkreettisten tehtävien siirtäminen eteenpäin ei kuiten-

kaan vähennä laissa asetettua vastuuta vaan hallitus ja isännöitsijä ovat aina vastuussa 

asioiden hoidosta. (Arjasmaa – Kaivanto 2006, 26.) 

 

Korjaus- ja perusparannushankkeissa hallituksen tehtävät liittyvät toisaalta päätöksen 

valmisteluun yhtiökokoukselle sekä hankkeen toteuttamiseen yhtiökokouksen päätök-

sen mukaisesti. Hallituksen tehtävänä on valmistella asia sellaiseen kuntoon, että yh-

tiökokous voi tehdä siitä päätöksen. Usein käytännön selvitystyön tekee kuitenkin 

isännöitsijä ja vie tuloksen ensi vaiheessa hallituksen käsiteltäväksi.  

 

Koska yhtiöoikeudellista vahingonkorvausvelvollisuutta koskevia säännöksiä ei ole 

sisällytetty asunto-osakeyhtiölakiin, sovelletaan tältä osin vanhan osakeyhtiön sään-

nöksiä. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 91.) 

 

Osakeyhtiön vahingonkorvaussäännökset koskevat ainoastaan hallituksen jäsenten ja 

isännöitsijän yhtiöoikeudellista vastuuta. Sen lisäksi taloyhtiön normaaliin toimintaan 

sisältyy myös muita vahingonkorvaustilanteita. Siltä osin kuin osakeyhtiölaissa 

ei ole vahingonkorvausta koskevia säännöksiä, sovelletaan yleistä vahingonkorvausla-

kia tai yleisiä vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 

91.) 

 

Taloyhtiön edustajat voivat joutua jopa rikosoikeudelliseen vastuuseen, jonkin toimin-

nan laiminlyönnin vuoksi, esimerkiksi esineen putoamisen katolta tai julkisivusta, liu-

kastumisen ja ruumiin vamman tuottamisen. Silloin, kun hallituksen jäsenet tai isän-

nöitsijä eivät ole syyllistyneet rikokseen tai siihen rinnastettavaan menettelyyn, vastuu 
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henkilö- tai esinevahingosta tulee käytännössä harvoin kysymykseen. Näistä vahin-

goista on vastuussa yleensä taloyhtiö, ellei voida näyttää hallituksen jäsenen tai isän-

nöitsijän olleen huolimattomia. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 91.) 

 

Vahingonkorvausvelvollisuuden yhtenä edellytyksenä on, että asianomainen on aiheut-

tanut vahingon hoitaessaan tehtäväänsä hallituksen jäsenen tai isännöitsijän ominai-

suudessa. Mikäli vahinko on aiheutettu muutoin kuin tuossa tehtävässä, noudatetaan 

yleisiä vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita. Yhtiöön nähden hallituksen jäsenet 

ja isännöitsijä ovat korvausvelvollisia vahingosta, jonka he toimiessaan tahallisesti tai 

tuottamuksellisesti ovat yhtiölle aiheuttaneet. (Finlex.fi) 

 

Korvausvelvollisuus voi syntyä lain, myös muun lain kuin asunto-osakeyhtiölain tai 

yhtiöjärjestyksen vastaisesta toiminnasta syntyneestä vahingosta, kuten yhtiökokouk-

sen, asunto-osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen vastaisen päätöksen täytäntöönpanosta 

tai osakkaiden yhdenvertaisuuden periaatetta ilmenevän yleislausekkeen vastaisen oi-

keustoimen tekemisestä. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 92.) 

 

Korvausvelvollisuus voidaan katsoa myös aiheutuvan huolimattomasta toiminnasta. 

Esimerkiksi hallituksen jäsenet ja isännöitsijä voivat joutua korvaamaan vahingon, 

joka on aiheutunut yhtiön nimissä tehdystä yhtiölle epäedullisesta sopimuksesta. 

Vahinko voi syntyä myös toiminnan puutteesta, kuten esimerkiksi jos yhtiö ei ole 

korjannut rakennuksen julkisivua viranomaisten määräyksestä huolimatta. (Arjasmaa 

& Kaivanto 2006, 92.) 

 

Vaikka hallituksen jäsenten ja isännöitsijän vastuun perusteet sinänsä ovatkin juridi-

sesti samanlaiset, ei korvausvelvollisuus tehtävänjaon vuoksi välttämättä muodostu 

samaksi. Hallituksen mahdollinen korvausvelvollisuus ilmenee käytännössä joko 

tietoisena toimintana tai isännöitsijän tehtävien valvonnan laiminlyönnistä aiheutu-

neesta huolimattomuutena.  

 

Isännöitsijän kohdalla vastuu yhtiön juoksevan hallinnon hoitajana konkretisoituu lä-

hinnä aktiivisena tekemisenä ja siitä aiheutuneesta huolimattomuudesta syntyneistä 

vahingoista. Vastuuta arvosteltaessa saattaa jossain määrin olla merkitystä myös sillä, 
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että isännöitsijä on alan ammattilainen, jonka työn hoitamiseen katsotaan vaativan suu-

rempaa ammattitaitoa ja huolellisuutta kuin tavallisista osakkeenomistajista koostuval-

le hallitukselle. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 92.) 

 

 

Yksittäinen hallituksen jäsen voi välttyä hallituksen päätöksen vahingonkorvausvas-

tuusta, mikäli hän on hallituksen kokouksessa äänestänyt päätöstä vastaan ja esimer-

kiksi kirjannut pöytäkirjaan eriävän mielipiteen. Myös poissaolo hallituksen kokouk-

sesta tai esteellisyys aiheuttaa sen, että lähtökohtaisesti vastuuta ei voi syntyä. 

(Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005, 77.) 

 

Vastuuvapauden myöntäminen merkitsee, että hallitus ja isännöitsijä ovat tilikauden 

aikana toimineet siten moitteettomasti, että heidät voidaan vapauttaa yhtiöoikeudelli-

sesta vastuusta.  

 

Vastuuvapauden myöntäminen ei koske tapauksia, joista päätöksen tehneillä osak-

keenomistajilla ei ole ollut tietoa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 

2007, 89.) 

 

Vastuuvapauden myöntää yhtiökokous. Hallituksen jäsenet, jotka ovat osakkeenomis-

tajia, eivät voi olla myöntämässä itselleen vastuuvapautta. Hallituksen jäsenet voivat 

kuitenkin olla mukana myöntämässä vastuuvapautta isännöitsijälle. Vastuuvapauden 

voi myöntää vain jäävittömät osakkeenomistajat. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 

2007, 89.) 

 

Pienissä taloyhtiöissä käy helposti niin, että kaikki yhtiökokoukseen osallistuvat ovat 

rooliensa perusteella jäävejä päättämään vastuuvapaudesta. Tällöin noudatetaan oike-

uskäytännössä omaksuttua periaatetta, että jos kaikki ovat jäävejä, ei kukaan ole jäävi, 

ja päätös vastuuvapaudesta voidaan tehdä. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 

89.) 
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2.3.2 Hallituksen jäsenten roolit ja työnjako 

 

Puheenjohtaja johtaa hallituksen työskentelyä, vastaa hallituksen pöytäkirjojen sisäl-

löstä sekä toimii tiiviissä yhteistyössä isännöinnin kanssa taloyhtiön asioiden hoitami-

sessa. Puheenjohtaja on valittava taloyhtiöissä, joiden hallituksessa on enemmän kuin 

yksi jäsen. Puheenjohtajan rooli on hyvin keskeinen, hän edustaa hallitusta ja on isän-

nöitsijän yhteyshenkilö hallituksessa. Hän opettelee tiimin johtamista ja henkilöjoh-

tamista, koska hallitus on tiimi ja tiimityöskentelyn sujuvuus on hyvin tärkeää.  

(Taloyhtio.net) 

 

Tositetarkastaja on hallituksen keskuudestaan valitsema henkilö, joka määräajoin käy 

läpi taloyhtiön kirjanpidon ja tarkistaa tositteiden oikeellisuuden ja asianmukaisuuden. 

Jos hän huomaa jotain korjattavaa, hänen täytyy ilmoittaa siitä kirjanpitäjälle tai isän-

nöitsijälle, jotta asia korjataan. Tositetarkastajan toiminnan pelisäännöt päätetään hal-

lituksen kokouksessa ja sovitaan yhdessä isännöitsijän tai isännöintiyhteisön kanssa.  

(Taloyhtio.net) 

 

Turvallisuuspäällikkö toimii lakisääteisenä ja on pakollinen useissa taloyhtiöissä, hän 

vastaa taloyhtiön pelastus- ja turvallisuusasioista. Turvallisuuspäällikkö huolehtii, että 

pelastussuunnitelma on tehty, se on ajan tasalla sekä toimitettu kunnan pelastusviran-

omaisille ja tiedotettu keskeisiltä osin taloyhtiön asukkaille. (Taloyhtio.net) 

 

Harvinaisempi on sopimusvastaava, joka perehtyy taloyhtiön sopimuksiin normaalia 

syvällisemmin sekä seuraa, kuinka sopimuksissa olevat asiat ja tehtävät tulevat hoide-

tuiksi. Hänen tehtävänään on esittää hallitukselle mahdollisia päivitystarpeita ja muu-

toksia sopimuksiin. (Taloyhtio.net) 

 

Energia-asiantuntija seuraa taloyhtiön energiankulutusta, lämmön, sähkön ja veden 

osalta sekä perehtyy mahdollisiin energiansäästötoimiin. Seurantatietoihin perustuen 

energiaekspertti raportoi kulutustietojen isoimmat poikkeamat sekä tekee hallitukselle 

ehdotuksia energiankulutuksen alentamiseksi. (Taloyhtio.net) 
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Asukasvastaava perehdyttää uudet asukkaat talon järjestysmääräyksiin, yhtiökokouk-

seen, hallitukseen, pelastussuunnitelmaan, saunavuoroihin, huoltoyhtiöön, isännöitsi-

jään. Jos asukasvastaavan tehtävään sisällytetään taloyhtiön tiedottaminen myös ny-

kyisille asukkaille, hänen nimikkeensä voi olla tiedotusvastaava. Usein uudet asukkaat 

joutuvat itse hakemaan ja etsimään tietoja miten asiat hoidetaan. (Taloyhtio.net) 

 

Talkoovastaava hoitaa talkoiden organisoinnin. Hän suunnittelee etukäteen, valmiste-

lee sekä toteuttaa talkoot, muun muassa tarvittavien välineiden ja tarjoilujen hankin-

nan sekä talkootehtävien suunnittelun hallituksen päätösten mukaisesti. (Taloyh-

tio.net) 

 

Tiedotusvastaava hoitaa hallituksen päättämät viestintäasiat suhteessa asukkaisiin ja 

osakkaisiin sekä tarvittaessa myös muihin tahoihin. Tehtävään voi kuulua taloyhtiön 

kotisivujen ylläpito sekä asukastiedotteiden toimittaminen. Useasti isännöintiyritys 

hoitaa tiedottamispuolen. (Taloyhtio.net) 

 

Ulkoaluevastaava seuraa leikkipaikan, roska-astioiden, jätekatoksen alueen ja parkki-

paikan siisteyttä. Hän huolehtii myös leikkivälineiden kunnosta. Nimike voi olla myös 

vihervastaava, jolloin tehtävä painottuu piha-alueen viihtyisyyteen kasvillisuuden osal-

ta. (Taloyhtio.net) 

 

Sisätilavastaava hoitaa porrashuoneiden, varastotilojen ja pyörävajojen tyhjennystal-

koot kerran vuodessa. 

 

Remonttivastaava toimii taloyhtiön korjaushankkeissa hallitusta edustavana yhteys-

henkilönä hankkeen eri tahojen suuntaan sekä huolehtii joko itse tai tiedotusvastaavan 

kanssa, että asukkaat ovat riittävän hyvin perillä valmisteilla tai käynnissä olevista 

korjaushankkeista. Remonttivastaava voi olla myös hallituksen nimeämänä toimija, 

joka yhdessä isännöinnin kanssa opastaa osakkaita ja asukkaita huoneistoremonteissa 

laatien etukäteisohjeita ja antaen opastusta huoneistoremonteista. Tiukentuneet ilmoi-

tusvelvollisuudet osakkaiden remonteista lisäävät tarvetta remonttivastaavalle. Talo-

yhtiön tulee olla tietoinen suurimmista remonteista ja tästä olisi hyvä tiedottaa osak-

kaille. (Taloyhtio.net) 
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2.3.3 Pätevyys ja koulutus 

 

Mitään erityistä koulutusta tai tutkintoa ei hallituksen jäseneksi ryhtyvältä vaadita. 

Käytännössä hallituksen jäsenen vastuu tehtäviensä hoidosta edellyttää, että jäseneksi 

valittavan tulee tuntea hallituksen jäsenen tehtävät ja asunto-osakeyhtiön toimintaa. 

(Arjasmaa & Kaivanto 2006, 55.) 

 

Uusi hallituksen jäsen tai puheenjohtaja tulisi perehdyttää tehtäviinsä. Yhtiökohtaisen 

perehdyttämisen voi tehdä entinen tai nykyinen hallituksen jäsen, puheenjohtaja tai 

isännöitsijä. Perehdyttäminen asunto-osakeyhtiölain sisältöön ja hallituksen toimintaan 

voidaan toteuttaa hankkimalla jokaiselle hallituksen jäsenelle sopivaa kiinteistöalan 

kirjallisuutta sekä toimittamalla jokaiselle yhtiöjärjestys tai hankkimalla koulutusta 

koko hallitukselle tai lähettämällä hallituksen jäsenet kurssille. Hallituksen perehdyt-

tämisellä ja kouluttautumisella edesautetaan hallituksen keskittymistä sen tärkeimpiin 

tehtäviin, kun jokainen tuntee sekä yhtiökohtaiset asiat sekä hallituksen toiminnan pe-

riaatteet ja lainsäädännön perustan ja pelisäännöt. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 55.) 

 

 Taloyhtiön kuuluu tarjota hallituksen jäsenille mahdollisuus osallistua koulutukseen. 

Tämä on myös taloyhtiön tulevaisuuden kannalta positiivista, koska mitä osaavammat 

ja tietävämmät hallituksen jäsenet ovat, sitä paremmin he hoitavat tehtävänsä. Sekä 

isännöitsijöille että hallituksen jäsenille järjestetään koulutusta pääkaupunkiseudulla 

hyvin. Kiinteistöalan koulutuskeskus Oy järjestää monipuolisesti Helsingissä koulu-

tusta.  

 

Hallituksen tehtävien ja tehokkaan toiminnan kannalta on tärkeää, että hallitus koostuu 

jäsenistä, joilla on monipuolinen, toisiaan täydentävä kokemus ja osaaminen niin ta-

loudellinen, hallinnollinen, tekninen kuin juridinen osaaminen. Hallituksen jäsenten 

osaamisen lisäksi on tärkeää, että he ovat kriittisiä, itsenäisiä oman mielipiteen muo-

dostamisessa ja yhteistyökykyisiä. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 57.) 

 

Kokoonpanossa on hyvä ottaa myös huomioon jäsenten ikä ja sukupuolijakauma. Hal-

lituksen jäseneksi valittavalla on oltava tehtävän edellyttämän pätevyyden lisäksi mah-
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dollisuus käyttää riittävästi aikaa tehtävien hoitamiseen. Arviointiin vaikuttavat esi-

merkiksi henkilön päätoimi, sivutoimet ja muut hallitustehtävät. Hallituksen jäseneltä, 

erityisesti hallituksen puheenjohtajalta, vaaditaan merkittävää työpanosta myös koko-

usten ulkopuolella. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 57.) 

 

Asunto-osakeyhtiöiden hallituksiin kaivataan tällä hetkellä ammattitaitoisia henkilöitä. 

Kaiken lisäksi taloyhtiöt elävät tällä hetkellä ehkä historiansa suurimmassa muutok-

sessa: taloudellisen tehokkuuden ja kilpailukyvyn vaatimukset ovat tulleet jäädäkseen, 

ja rakennuskannan ikääntyminen vaatii aiempaa pitkäjänteisempää korjaussuunnitte-

lua. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 28–38.) 

 

Uusi asunto-osakeyhtiölaki, talojen kuntoluokitukset, energiatodistukset sekä muut 

uudistukset ja talojen kunnossapito, mittavat ja yhä laajemmat peruskorjaukset ja ta-

loudenpito edellyttävät todellakin hallituksilta valveutuneisuutta ja ammattitaitoa. 

(Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 28–38.) 

 

Muun muassa juuri hyvä ja toimiva hallitustyöskentely lisää osaltaan asunto-osakkeen 

arvoa ja asumisviihtyvyyttä. Huonosti toimiva ammattitaidoton hallitus voi pahimmas-

sa tapauksessa estää ammattinsa osaavan isännöitsijän kehittämistyön asuntoyhtiössä, 

johtaa yhtiön talouden epävakaiseksi tai viivästyttää tarvittavia korjauksia. Huono asi-

oiden hoito taloyhtiössä voi myös joissakin tilanteissa alentaa osakkeen arvoa ja vai-

keuttaa jopa asunnon myyntiä. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 28–38.) 

  

2.3.4 Ongelmat 

 

Suurimpana ongelmana on hallituksen jäsenten värvääminen. Hallituksissa on vuodes-

ta toiseen samat jäsenet ja keski-ikäkin on noin 40 vuoden tienoilla. Monilla ei tahdo 

löytyä aikaa hallitustyöskentelylle, vaikkei kokouksia normaalisti ole kuin kerran 

kuussa.  

 

Myös piittaamattomuus on yksi syy jäsenten vaihtuvuuden vähäisyyteen. Useat taloyh-

tiöt yrittävät innostaa osakkaita hallitukseen kokouspalkkioilla. Ihmiset ovat nykyään 

niin kiireisiä ja arki niin aikataulutettua, että omaa aikaa ei haluta tuhlata muuhun. 
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Varsinkaan nuoria ei kiinnosta, mutta luulen, että kiinnostusta lisäisi tieto hallituksen 

toiminnasta. Laittomat päätökset ovat ongelmana kokemattomissa ja osaamattomissa 

hallituksissa. Osaamaton hallitus ei välttämättä osaa hoitaa asunto-osakeyhtiön asioita 

huolella, varsinkaan uuden asunto-osakeyhtiölain myötä. Myös osaamaton isännöitsijä 

voi tietämättömyydellään aiheuttaa vahinkoa taloyhtiölle. 

 

2.4 Isännöitsijä 

 

Isännöitsijän tulee olla pätevä, koska isännöitsijä vastaa tavallisen osakeyhtiön toimi-

tusjohtajaa. Hallitus ja isännöitsijä tekevät tiiviisti yhteistyötä ja hallitus myös valvoo 

isännöitsijän työtä. Hallituksen kannalta olennaisinta on, että taloyhtiöllä on hyvä ja 

osaava isännöitsijä. Isännöitsijä on hallituksen tärkein yhteistyökumppani, joten halli-

tuksen puheenjohtajan ja isännöitsijän yhteistoiminta on ensiarvoisen tärkeää. (Arjas-

maa-Kaivanto 2006, 21.) 

 

Hallitus valitsee isännöitsijän ja tekee taloyhtiön puolesta sopimuksen isännöinnistä. 

Isännöintisopimusta tehtäessä on olennaista sopia mahdollisimman tarkasti, mitä isän-

nöintisopimus sisältää ja mitkä tehtävät kuuluvat kuukausipalkkioon ja mitkä tehtävät 

erillislaskutuksen piiriin. (Taloyhtio.net) 

 

2.4.1 Tehtävät 

 

 Asunto-osakeyhtiölain mukaan isännöitsijän on huolehdittava yhtiön juoksevasta hal-

linnosta hallituksen antamien ohjeiden ja määräysten mukaisesti. Juoksevaan hallin-

toon sisältyviä tehtäviä ei laissa ole voitu yksityiskohtaisesti määritellä.  

 

Ne määräytyvät pitkälti taloyhtiön laadun ja laajuuden sekä alalla muodostuneen käy-

tännön mukaisesti (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 23). 

 

Lisäksi laissa on mainittu joitakin isännöitsijälle kuuluvia erityistehtäviä kuten isän-

nöitsijäntodistuksen antaminen sekä huolehtimisvelvollisuus yhtiön kirjanpidon lain-

mukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta järjestämisestä. (Taloyhtio.net) 
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Isännöintiyrityksissä isännöitsijä toimii tiiviisti yhteistyössä muun henkilökunnan 

kanssa, kuten kirjanpitäjän ja kiinteistösihteerin. Hänen on ilmoitettava hyvissä ajoin 

kirjanpitoa koskevat asiat, jotta kirjanpitäjä ehtii tehdä työnsä huolella. Yleensä kirjan-

pitäjä hoitaa käytännön kirjanpidon, vastikevalvonnan, lainaosuusasiat ja laskutuksen. 

Isännöitsijä vastaa näiden oikeellisuudesta taloyhtiön hallitukselle, joten kirjanpitäjä 

toimii isännöitsijän ohjeiden mukaan. Usein taloyhtiöt ottavat yhteyttä ongelma-

asioissa suoraan kirjanpitäjään. Asioiden sujuvuuden vuoksi hallituksen tulisi kuiten-

kin hoitaa asiat isännöitsijän kautta. 

 

Yhtiökokouksella olevan yleistoimivallan vuoksi juoksevaan hallintoon eivät kuulu 

tehtävät, jotka yhtiön koko ja toiminta huomioiden ovat epätavallisia tai laajakantoisia 

taikka vaikuttavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin. Poikkeuksena ovat 

tilanteet, joissa yhtiökokouksen päätöstä ei voida odottaa aiheuttamatta yhtiölle olen-

naista haittaa. (Kaivanto-Haarma-Kangasluoma-Jaartinen 2011, 25.) 

 

Suomen Kiinteistöliitossa laaditussa asunto-osakeyhtiön isännöintitehtäväluettelossa 

on yksilöity isännöitsijälle normaalisti kuuluvat tehtävät ja niiden hoitamisen laatutaso. 

Nämä tehtävät isännöitsijän on hoidettava hyvän isännöintitavan mukaisesti yhtiön 

kanssa sovituin tavoin ja palkkioperustein. Lainsäädännössä ei ole asetettu nimen-

omaisia pätevyysvaatimuksia isännöitsijäksi valittavan henkilön kyvyille ja taidoille. 

Lainsäädännössä edellytetään isännöitsijältä ainoastaan, ettei hän ole vajaavaltainen, 

alle 18-vuotias, edunvalvonnan alainen eikä konkurssissa ja että hänellä on asuinpaik-

ka Euroopan talousalueella. (Kaivanto-Haarma-Kangasluoma-Jaartinen 2011, 37.) 

 

Kiinteistönpidossa viime vuosina tapahtunut lainsäädännöllinen ja tekninen kehitys 

edellyttää kuitenkin isännöitsijänä toimivalta yhä kasvavaa ammattitaitoa. Hallituksen 

onkin isännöitsijää valitessaan kiinnitettävä erityistä huomiota isännöitsijäksi valitta-

van ammattitaitoon. (Kaivanto-Haarma-Kangasluoma-Jaartinen 2011, 39.) 

 

Isännöitsijöille järjestetään ammatillista koulutusta Kiinteistöalan Koulutuskeskukses-

sa. Tutkintonimikkeet kertovat, millaisen ammatillisen koulutuksen isännöitsijä on 

suorittanut.  
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Tutkinnon suorittaneiden isännöitsijöiden ammattitaidon voidaan arvioida olevan pa-

rempi kuin muun ammattikoulutuksen suorittaneiden. (Kaivanto-Haarma-

Kangasluoma-Jaartinen 2011, 43.) 

 

2.4.2 Vastuut 

 

Isännöitsijän vastuulla on varmistaa, että taloyhtiön kirjanpito ja muu hallinto on lain 

mukaisesti hoidettu. Hallituksen kokouksissa saatetaan päättää asioista, jotka eivät ole 

heidän päätösvallassaan ja tällaisiin pitää puuttua. Isännöitsijän pitää ohjeistaa halli-

tuksen jäseniä tarpeen mukaan ja huolehtia asioiden sujuvuudesta. (Arjasmaa-

Kaivanto 2006, 91.) 

 

2.5 TILINTARKASTAJAT 

 

Tilintarkastajana voi asunto-osakeyhtiölakia soveltavassa yhtiössä 1.7.2010 ja sen jäl-

keen alkavilla tilikausilla olla vain tilintarkastuslain mukainen ammattitilintarkastaja 

eli KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai -yhteisö. Jos tilintarkastajaksi valitaan yhteisö, on 

tällöin ilmoitettava päävastuullinen KHT- tai HTM-tilintarkastaja. (Taloyhtio.net) 

 

Tilintarkastaja on valittava pienessäkin yhtiössä osakkaiden, jotka edustavat 1/3 koko-

uksessa edustetuista osakkeista tai 1/10 kaikista osakkeista, vaatiessa tilintarkastajan 

valintaa yhtiökokouksessa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 96.) 

 

Asunto-osakeyhtiölakia soveltavassa yhtiössä on oltava tilintarkastuslain mukainen ti-

lintarkastaja, jos yhtiössä on vähintään kolmekymmentä osakkaiden hallinnassa olevaa 

huoneistoa, tilintarkastuslaki edellyttää tilintarkastajan valintaa tai yhtiökokouksen 

vaatiessa tilintarkastajan. Tilintarkastajat valvovat hallitusta ja taloyhtiön hallinnon 

hoitamista määräysten mukaisesti. (Tomperi, 2009) 
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2.6 VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS 

 

Asunto-osakeyhtiölaki edellyttää hallitukselta sekä isännöitsijältä huolellisuutta asioi-

den hoidossa. Hallituksen jäsen ja isännöitsijä on velvollinen korvaamaan vahingon, 

jonka hän toimiessaan tahallisesti tai tuottamuksesta aiheuttaa yhtiölle. Vastuun syn-

tymisen perusteena on niin sanottu objektiivinen huolellisuus. Tämä tarkoittaa sitä, että 

henkilön toimintaa verrataan vastaavassa asemassa olevan huolellisen henkilön toimin-

taan. (Finlex.fi) 

 

Hallituksen jäsen voi joutua myös rikosoikeudelliseen vastuuseen. Näin kävi Kuopios-

sa, jossa käräjäoikeus tuomitsi taloyhtiön hallituksen puheenjohtajan tuntuviin sakkoi-

hin, kun katolta pudonnut jäälohkare tappoi jalkakäytävällä kävelleen miehen. Käräjä-

oikeus katsoi, että puheenjohtaja oli huolimattomuudellaan aiheuttanut miehen kuole-

man. Tuomio oli kuitenkin varsin poikkeuksellinen eikä siitä tulisi tehdä liian pitkälle 

meneviä johtopäätöksiä. Asian käsittely jatkuu hovioikeudessa. (Luoto 2004) 

 

Vastuun pelko ei kuitenkaan saa estää menemästä hallitukseen. Kun tehtävät hoidetaan 

huolellisesti ja käytetään asiantuntija-apua tarvittaessa, ei ongelmia pitäisi tulla. Halli-

tuksen jäsenet voivat käyttää paikallisyhdistyksen tai Kiinteistöliiton neuvontapalvelua 

apunaan, jos yhtiö on jäsenenä paikallisessa kiinteistöyhdistyksessä. Myös isännöitsi-

jältä voi kysyä neuvoa ja apua. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomäki 2007, 87.) 

 

Hyvä hallituksen jäsen ei ole se, joka tietää ja osaa kaiken. Hyvä hallituksen jäsen on 

se, joka osaa kysyä neuvoa ja osaa käyttää tarvittaessa asiantuntijoita. Näin hän toimii 

koko taloyhtiön parhaaksi. 

 

3 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN TALOUS 

 

3.1 Tilikausi ja tilinpäätös 

 

Tilinpäätöksen laatiminen on taloyhtiöille lakisääteinen velvoite. Tilinpäätöksen tulee 

antaa oikeat ja riittävät tiedot taloyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-

masta. Sellainen olennainen tieto, joka ei käy ilmi tuloslaskelmasta ja taseesta, on an-
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nettava liitetiedoissa. Taloyhtiön tilinpäätöstä laadittaessa tulee huomioida se, että ti-

linpäätöksen lukijoista eli osakkaista vain harva on syvällisesti perehtynyt ja rutinoitu-

nut tilinpäätösten tulkintaan. Mallina vastikelaskelma, tuloslaskelma ja tase-erittely 

liitteenä 2, 3 ja 4.(Taloyhtio.net) 

 

Isännöitsijä laatii hallitukselle tilinpäätösehdotuksen ja lopullisen yhtiökokoukselle 

esitettävän tilinpäätöksen. Tilinpäätös koostuu toimintakertomuksesta, tuloslaskelmas-

ta ja taseesta liitetietoineen, talousarviovertailuineen ja jälkilaskelmineen. Hyvän isän-

nöintitavan mukaan isännöinnin vaihtumisen yhteydessä laaditaan vähintään maksupe-

rusteinen välitilinpäätös. Isännöitsijä laatii tilinpäätöksen myös silloin, kun isännöinti-

sopimus päättyy tilikauden vaihtuessa. (Manner – Suulamo 2010, 87.) 

 

Tilinpäätöksen on oltava selkeä ja sen on muodostettava yhtenäinen kokonaisuus. Tu-

loslaskelman ja taseen kaavat on määritelty kirjanpitoasetuksessa, liitetiedot ja toimin-

takertomuksen sisältö on määritelty kirjanpitoasetuksessa sekä asunto-osakeyhtiölaissa 

ja osakeyhtiölaissa. (Manner – Suulamo 2010, 87.) 

 

Normaalisti asunto-osakeyhtiön tilikausi on kaksitoista kuukautta pitkä eli tammikuus-

ta joulukuuhun, 1.1–31.12. Joissain taloyhtiöissä voi olla poikkeava tilikausi. Poikkea-

va tilikausi on normaalisti uusissa, juuri perustetuissa taloyhtiöissä, jolloin on yleensä 

pidennetty tilikausi. Yhtiöjärjestyksessä määritellään kunkin taloyhtiön tilikausi. 

 

Tilinpäätöksessä on otettava huomioon yhtiön mahdolliset poistot. Poistoja voidaan 

tehdä yhtiön omistamista rakennuksista. Jos yhtiö tekee tilikaudella voittoa, kannattaa 

poistoja tehdä, jottei tarvitse maksaa veroja tilikauden voitosta. Hallitus päättää millai-

sella prosentilla poistoja tehdään.  

 

Huomioitava on myös siirtosaamiset ja -velat, laskut on kohdistettava oikealle tilikau-

delle, (Manner – Suulamo 2010, 191, 231). 

 

Tilinpäätöksestä näkee millainen vuosi taloyhtiöllä oikeasti oli, joten olisi hyvä opetel-

la lukemaan tilinpäätöstä. Tilinpäätöksen tulkinta auttaa seuraavan tilikauden budjetin 

laatimisessa. 
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Hallituksen sekä isännöitsijän tulisi huomioida ja aikatauluttaa tilinpäätös niin että kir-

janpitäjä ehtii rauhassa tehdä tilikauden loppuun. Kirjanpitäjän sekä isännöitsijän täy-

tyy tarkistaa laskujen tiliöinnit pääkirjalta ja kokouspalkkiot on tarkistettava sekä mak-

settava. Isännöitsijän tulee kertoa tilinpäätöksessä huomioitavat asiat, esimerkiksi jak-

sotettavat laskut. Vastikevalvonnan avulla tarkistetaan, onko kenelläkään maksamat-

tomia tai ennakkoon maksettuja vastikkeita. 

 

Hallitus käsittelee tilinpäätöksen ensin ja sitten vasta varsinainen yhtiökokous. 

 

Asunto-osakeyhtiön tilintarkastuksen tarkoituksena on yhtiön kirjanpidon ja tilinpää-

töksen tarkastaminen sen varmistamiseksi, että ne ovat asunto-osakeyhtiölain, kirjanpi-

tolain ja -asetuksen sekä hyvän kirjanpitotavan mukaisia.  

 

Hallinnon tarkastamisessa varmistetaan, että yhtiön johdon toiminta on asunto-

osakeyhtiölain ja yhtiöjärjestyksen mukaista. (Manner – Suulamo 2010, 257.) 

 

Asunto-osakeyhtiön tilintarkastuksen tehtävä on merkittäviin asioihin keskittyen antaa 

asiantunteva, luotettava, puolueeton ja riippumaton varmistus sille, että yhtiön asemas-

ta ja taloudellisesta tilasta annettu tieto on oikeata ja riittävää sekä päätöksenteko ja 

tehtyjen päätösten toteuttaminen on ollut lain mukaista (Taloyhtio.net) 

 

Tarkoitus on käytännössä varmistaa raportoinnilla, että taloyhtiön asioita on hoidettu 

lain mukaisesti. Tämä ei välttämättä tarkoita sitä, että asioita olisi hoidettu juuri niin 

kuin tilintarkastaja olisi katsonut hyväksi toimia. Kysymys on nimenomaan säännösten 

mukaan toimimisesta ja asioiden tilasta tiedottamisesta. (Manner – Suulamo 2010, 

264.) 

 

Niin sanottu vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus on pääsääntö taloyhtiöissä. Se ei 

ole vain vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus, vaan sen allekirjoittaessaan tilintar-

kastaja vakuuttaa noudattaneensa hyvää tilintarkastustapaa. Käytännössä se siis edel-

lyttää, että tilintarkastaja on suorittanut tarkastuksen, joka olisi kohtuullisella varmuu-

della tuonut esille merkittävät virheet tai ongelmat. (Manner – Suulamo 2010, 265.) 
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Yhtiön edun kannalta on tärkeätä, että tilintarkastusta varten kootaan riittävä aineisto 

myös poikkeuksellisista tilanteista. Esimerkkinä käynnissä tai tulossa oleviin oikeusrii-

toihin liittyvät yhtiön juristin ja asiantuntijoiden merkittävät sähköpostit tai muut kan-

nanotot virallisten sopimus- oikeudenkäynti tms. asiakirjojen lisäksi. (Tomperi 2009) 

 

Tilintarkastajan on varmistettava, ettei yhtiön johto ole pyrkinyt hyötymään asiatto-

masti taloyhtiön ja osakkaiden kustannuksella. Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun 

toteuttamisen ja urakoijan tai suunnittelijan yms. valintamenettelyn perusteiden asialli-

suuden dokumentointiin onkin hallituksessa syytä kiinnittää aivan erityistä huomiota. 

Etenkin silloin, kun hallituksen jäsen tai hänen lähipiirinsä on kyseessä, esimerkiksi 

yhtiön tiloja vuokrattaessa tai hankintoja tehtäessä. (Taloyhtio.net) 

 

3.2 Budjetti ja sen seuraaminen 

 

Taloyhtiön vastike-, vuokra- ja käyttökorvausten virta on varsin tasainen. Myös valta-

osa hoitokuluista jakautuu ympäri vuoden. Poikkeukset on huomioitava, esimerkiksi 

jos osakas maksaa usean kuukauden vastikkeet kerralla. Niistä aiheutuvien laskujenkin 

lukumäärä ja maksuajankohdat ovat pääosin tiedossa. Mallibudjetti liitteenä 1. 

 

Vesi- ja jätevesi-, sähkö-, jätehuolto-, vakuutus- ja vuosihuoltotyyppiset laitehuolto-

laskut sekä kiinteistöverot ja vuokrat tulevat maksuun säännöllisesti, samoin tietysti 

palkat sivukuluineen ja kiinteistöpalveluista maksettavat kiinteät kuukausikorvaukset. 

(Manner – Suulamo 2010, 247.) 

 

Sen sijaan mm. energiakustannukset vaihtelevat huomattavasti, kun lämmitystarve 

vaihtelee kuukausittain kesäkuukausien parista prosentista joulu- ja tammikuun yli 12 

prosenttiin. Toisaalta yhtä suuret kuukausittaiset perusmaksut tasaavat näitäkin kus-

tannuksia. (Manner – Suulamo 2010, 247.) 

 

Pääomamenot eli lainojen korot ja lyhennykset ovat nykyisin korkomuutoksin hallitta-

vissa, niistä on nykyään tehty oma maksusuunnitelmakin. 
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Likviditeettiongelmia saattaakin aiheutua lähinnä äkillisistä viankorjausmenoista, joi-

hin ei ole varauduttu budjetissa. Tällöin luotollisen shekkitilin käyttö voi olla perustel-

tua. Käytännössä taloyhtiön tulisi järjestää maksuvalmiutensa niin, ettei lyhytaikaisten 

lainojen ottoon olisi tarvetta. Noin kuukauden menoja vastaavaa rahamäärää voidaan 

pitää tavoiteltavana puskurina. (Manner – Suulamo 2010, 247.) 

 

Isännöitsijän tehtävänä on laatia kullekin tilikaudelle budjetti, mutta myös hallituksen 

tulisi perehtyä budjettiin ja sen laatimiseen. Budjetin tarkoituksena on pystyä seuraa-

maan pitkin tilikautta, että taloyhtiö pysyy maksukykyisenä. Budjetointi on ennakointia 

tulevaa varten.  

 

Tarkoituksena on, että yhtiö pystyisi maksamaan perittävillä vastikkeilla kaikki juok-

sevat kulut sekä tulevat korjaukset. Mikäli suurempia remontteja tai maksuvaikeuksia 

tulee, on taloyhtiön syytä kutsua ylimääräinen yhtiökokous päättämään, kannattaako 

nostaa lainaa maksuvaikeuksia helpottamaan. 

 

 Asunto-osakeyhtiö on voittoa tavoittelematon yhtiö, joten budjetissa tulisi kulujen ja 

menojen olla yhtä suuria. Budjetin ollessa valmis, se tulee hyväksyttää tilinpäätösyh-

tiökokouksessa. (Manner – Suulamo 2010, 247.) 

 

Taloyhtiön talousarviosta ilmenevät tulevan talousarviovuoden arvioidut tuotot ja me-

not. Se on pohja yhtiövastikkeiden suuruuden määrittelemiseksi ja toisaalta valvonta- 

ja vertailuväline tilikauden aikaisia tuottoja ja menoja seurattaessa ja vertailtaessa niitä 

tilinpäätöksessä toteutuneisiin. (Manner – Suulamo 2010, 253.) 

 

Normaalisti isännöitsijä valmistelee talousarvion hallitukselle, joka päättää sen esittä-

misestä yhtiökokoukselle. Yhtiökokous vahvista talousarvion ja siihen liittyen mm. 

vastikkeiden suuruuden. 

 

Vaikkei talousarvion muodosta olekaan säädöksiä, on se hyvä laatia mahdollisimman 

yhdenmukaiseksi kirjanpitoasetuksessa olevan kiinteistöjen tuloslaskelmakaavan tai si-

tä yksityiskohtaisemman tuloslaskelman kanssa. Näin talousarvion vertailukelpoisuus 

on varmistettu. Talousarvion laadinnan lähtökohtina ovat päättyneen tilikauden yli- tai 
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alijäämän selvittäminen esimerkiksi taseen rahoitusomaisuuden ja lyhytaikaisen vie-

raan pääoman erotuksena.  

 

Kuluvan vuodentulos on pyrittävä arvioimaan esim. kahdeksan kuukauden välitilin-

päätöksen perusteella ottaen huomioon tulossa olevat loppuvuoden kiinteämääräiset 

laskut sekä arvioitavissa olevat muuttuvamääräiset laskut arvioimalla vaikkapa läm-

mön kulutusta olettamalla, että loppuvuoden kulutus määräytyy normaalivuoden läm-

möntarpeeseen. Jos talousarvio laaditaan vasta keväällä tilikauden päätyttyä vuoden-

vaihteessa, on arviointi tietysti helpompaa.  

 

Talousarvion kukin tuotto- ja kuluerä arvioidaan parhaiden saatavilla olevien kulutus- 

ja yksikkötietojen perusteella. Talousarvion hoitopuolen menot tulee kattaa hoitovas-

tikkeilla ja pääomamenot pääomavastikkeilla niin kuin yhtiöjärjestyksessä määritel-

lään. Pääomavastikkeita saattaa olla useita ja niillä eri määrä maksajia.  

 

Vastikkeita on kerättävä se määrä, joka arvioidaan tarvittavan talousarviovuoden arvi-

oitujen korkojen ja lyhennyssuunnitelmassa olevien lyhennysten maksamiseen ottaen 

huomioon pääomavastikkeiden ali- tai ylijäämä tilikauden alussa. (Taloyhtio.net) 

 

4 YHTEENVETO 

 

Opinnäytetyön tarkoituksena oli selventää asunto-osakeyhtiön hallintoa ja taloudenhoi-

toa koskevia tehtäviä. Työnjako hallituksen puheenjohtajan, hallituksen jäsenten ja 

isännöitsijän välillä on tärkeää tuntea, jotta väärinkäsityksiltä vältytään. 

 

Budjetointi, tilinpäätös ja vastikevalvonta ovat tärkeitä työkaluja taloyhtiön toiminnan 

johtamisessa ja ohjaamisessa, siksi niiden tunteminen ja oikea tulkitseminen ovat tär-

keitä jokaiselle hallituksen jäsenelle. Tässä asiassa isännöitsijä ja kirjanpitäjä voisivat 

olla avuksi. Etenkin isoissa taloyhtiöissä hallituksen tehtävien jako helpottaa toimin-

taa. Tiedottaminen osakkaille ja vuokralaisille on yksi hallituksen tärkeistä tehtävistä. 

Kaikessa taloyhtiön toiminnassa kaivattaisiin avoimuutta ja selkeyttä. 

 

Vaikka opinnäytetyössäni tutkimus kohdistuikin pääkaupunkiseudun asunto-



30 

 

osakeyhtiöihin, samat lait ja määräykset koskevat muitakin asunto-osakeyhtiöitä. Eri-

kokoisilla taloyhtiöillä asioiden painotus voi olla erilainen, mutta pääperiaatteessa teh-

tävät ovat samat. 

 

Osakkaita ja myös muita täytyisi informoida enemmän hallituksen toiminnasta sekä jä-

senen tehtävistä. Hallitustyöskentelyn aikataulutus saattaisi lisätä jäseneksi haluavien 

määrää.  

 

Olisi hyvä tehdä jokaiselle toimikaudelle aikataulu, johon on listattu käsiteltävät asiat 

sekä suunnitellut kokoukset. Työnjako selkeyttää hallituksen toimintaa ja parantaa te-

hokkuutta. 

 

Koulutusta tulisi järjestää hallituksen jäsenille, jotta heillä olisi tietoa ja taitoa hoitaa 

tehtävänsä hyvin ja huolella. Onnistuminen tehtävien hoidossa saa jäsenet pitämään 

hallitustyöskentelystä ja näin lisäämään positiivista kuvaa hallituksen toiminnasta. 

Huolellinen isännöitsijän valinta auttaa epävarmoja ja kokemattomia hallituksia. Kun 

hallitus ja isännöitsijä tulevat hyvin toimeen ja yhteistyö sujuu, he korvaavat toistensa 

puutteita ja saavat asiat hoidettua sujuvasti. 

 

Käytännössä isännöitsijän vastuuta pitäisi korostaa myös kirjanpitoon liittyvissä asi-

oissa. Hallitus ja isännöitsijän tulisi opetella lukemaan ja tulkitsemaan tilinpäätöstä oi-

kein. Pätevä isännöitsijä osaa tulkita tilinpäätöstä ja voisi näin käydä hallituksen kans-

sa läpi tärkeät asiat, jotta he ymmärtävät, miten tilikausi on mennyt. 

 

Laki ja asetukset säätelevät toimintaa melko pitkälle, mutta taloyhtiön toiminnan suju-

vuus riippuu kuitenkin henkilöiden omista arvoista ja asenteista. Esille tuli monia 

kiinnostavia tutkimusaiheita, kuten esimerkiksi keinot, millä asunto-osakeyhtiön osak-

kaat saataisiin kiinnostumaan hallitustyöskentelystä.  
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LIITE 1 

23 ASUNTO OY  TALOUSARVIO    

 Vahvistettu yhtiökokouksessa 2.12.2010 1.9.2010 - 31.8.2011   

 Tilavuus  15960,0 m3  Asuntoja 56 kpl   

 
Asuinpinta-
ala 3822,0 m2  Asukkaita  87 kpl    

           
1.9.2010 
- 1.1.2011 -     

 Hoitovastike (€/os/kk)  1,65 € 1,65 €     

 Korjauslainavastike (€/os/kk) 0,30 € 0,28 €     

 Pesutupamaksu (€/kk)  2,00 € 2,50 €     

 Saunamaksu €/vuoro  2,50 € 2,60 €     

 Autopaikkamaksu (€/paikka/kk)  4,00 € 5,00 € kylmä   

 Autopaikkamaksu (€/paikka/kk) 7,00 € 8,00 € lämmin   

       Talousarvio  Toteutunut   

       2011  2010  

KIINTEISTÖN TUOTOT        

3000 Hoitovastikkeet    198 000 €  194 000 €  

 4 
kk 
x 1,65 € 10000 os 66 000,00 €     

 8 
kk 
x 1,65 € 10000 os 

132 000,00 
€     

3108 Autopaikkavuokrat     3 000 €  2 763 €  

 12 
kk 
x 7,-/8,- 4,-/5,- kpl      

3109 Muut vuokrat   
B-
askartelutila   4 232 €  5 930 €  

 4 
kk 
x 4,90 € 71,5 m2 1 401,40 €     

 2 
kk 
x 4,90 € 71,5 m2 700,70 €     

    T:mi Tiiwar       

 4 
kk 
x 6,67 € 15 m2 400,20 €     

 8 
kk 
x 6,67 € 15 m2 800,40 €     

   
Mielikuvatyöskentely 
AMT        

 5 
kk 
x 6,64 € 28 m2 929,60 €     

 0 
kk 
x 6,64 € 28 m2 0,00 €     

3203 Saunamaksut  2,5/2,60   2 700 €  2 695 €  

3204 Pesutupamaksut 2/2,50   850 €  834 €  

 Sähkö      20 €  40 €  

 Muut kiinteistön tuotot      0 €  

 Tuotot yhteensä    208 802 €  206 262 €  

           

KIINTEISTÖN HOITOKULUT        

Henkilöstökulut       2 300 €  2 250 € 

5060 Hallituksen kokouspalkkiot   2 000 €  2 000 €  

5070 Tilintarkastajien palkkiot   300 €  250 €  

5090 Muut palkat ja palkkiot        

5110 Sosiaaliturvamaksut    0 €  0 €  

Hallinto       19 220 €  18 070 € 

5330 Isännöintipalkkiot    12 985 €  12 776 €  

  4 kk x 1 082 €  4 328 €     

  8 kk x 1 082 €  8 657 €     

5333 Isännöinnin kokouspalkkiot   1 200 €  811 €  
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5339 Muut isännöinnin veloitukset   600 €  136 €  

5350 Tilintarkastustoimiston palkkiot   900 €  893 €  

5360 Lakimies yms. palkkiot    0 €    

5370 Toimisto- ja hallintokulut   2 900 €  2 845 €  

5375 Jäsenmaksut     265 €  248 €  

5377 Pankki- ja maksuliikennekulut   370 €  360 €  

           

           

           

           

Käyttö ja huolto      21 768 €  22 101 € 

5430 Maksut kiinteistöhoitoyrityksille   14 482 €  14 237 €  

  4 kk x 1 207 €  4 827 €     

  8 kk x 1 207 €  9 654 €     

5446 Laajakaistajärjestelmien käyttömaksut  586 €  586 €  

5447 Puhelin, kaapelitv- tai satelliittitvmaksut 4 000 €  3 593 €  

5448 Hissihuolto- ja tarkastusmaksut   1 200 €  1 084 €  

5480 Muut käytön ja huollon kulut   1 500 €  1 635 €  

5490 Tampuuri ja energiatodistus   1 000 €  966 €  

Ulkoalueiden hoito      500 €  658 € 

5534 Maksut lumitöistä ja liukkauden torjunnasta 500 €  658 €  

Siivous       11 977 €  11 627 € 

5630 Maksut kiinteistöhoitoyrityksille ja siivousyrityksille 11 517 €  11 322 €  

 Sopimus 4 kk x 960 €  3 839 €     

  8 kk x 960 €  7 678 €     

5646 Maksut vaihtomattopalveluista   310 €  305 €  

5680 Muut siivous- ja puhtaanapitokulut  150 €  0 €  

Lämmitys       52 892 €  38 320 € 

5710 Perusmaksut  12 kk x 786,80 € 9 442 €  8 982 €  

5720 Energiamaksut 790 
MW
h 55,00 € 43 450 €  29 337 €  

Vesi ja jätevesi       15 944 €  13 806 € 

5800 Vesi ja jätevesi    15 944 €  13 806 €  

 Perusmaksut 12 kk x 39 € 468 €     

 Vesi ja jätevesi 5300 m3 X 
2,92 
€ 15 476 €     

Sähkö        9 000 €  8 596 € 

5900 Sähkö    75000 kWh 0,120 € 9 000 €  8 596 €  

Jätehuolto       5 500 €  4 693 € 

6000 Jätehuolto     4 900 €  4 522 €  

6080 Muut jätehuoltomaksut    600 €  171 €  

Vahinkovakuutukset     2 800 €  2 660 € 

6110 Kiinteistön täysarvovakuutus   2 800 €  2 660 €  

Kiinteistövero       11 053 €  8 392 € 

6300 Kiinteistövero     11 053 €  8 392 €  

Korjaukset       25 200 €  19 302 € 

6440 Ulkoaluerakenteet    5 000 €  1 254 €  

6460 Ulkopuoliset rakenteet    2 000 €  1 038 €  

6470 Sisäpuoliset rakenteet    1 500 €  2 192 €  

6490 Huoneistokorjaukset, yhtiölle kuuluvat  6 000 €  9 138 €  

6530 LVI-järjestelmät    5 000 €  3 757 €  

6541 Hissit      2 000 €  272 €  

6551 Sähköjärjestelmät    500 €  462 €  

6554 Turva ja valvontajäjestelmät   200 €  223 €  
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6570 Korjaussuunnittelu ja valvonta   2 000 €  814 €  

6580 Ilkivaltakorjaukset    1 000 €  151 €  

Erilliset urakat       30 000 €  0 € 

6710 Alajakokeskus      21 159 €  

6720 Linjasaneerauksen hankesuunnittelu + projektipäällikkö 30 000 €  0 €  

Muut hoitokulut       2 300 €  1 847 € 

6800 Muut hoitokulut    2 000 €  1 131 €  

6820 Talkoo ym. kulut    300 €  716 € 

173 480 
€ 

Saadut korvaukset ja avustukset    -3 206 €  -16 012 € 

6610 Saadut vahinko- ja vakuutuskorvaukset  -3 206 €  -1 265 €  

6630 Saadut korjaus ym. avustukset   0 €  -14 700 €  

8020 Korkotuotot       -47 € 0 € 

 Hoitolainan lyhennys + korko   6 785 € 6 785 € 7 008 € 7 008 € 

 Hoitokulut yhteensä     

215 033 

€  164 476 € 

Erotus        -6 230 €  41 786 € 

Hoitojäämä edelliseltä tilikaudelta    96 361 €  54 575 € 

Erotus        90 131 €  96 361 € 

           

           

Korjaukset          

           

6440 Asfalatointi  3000,-       
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VASTIKELASKELMA     LIITE 2 

 

HOITORAHOITUS   1.1.2009-31.12.2009 

 
  
HOITOTUOTOT 

Hoitovastikkeet  131 098,68 

Vuokrat  9 474,00 

Käyttökorvaukset  70,68 

Saadut korvaukset ja avustukset  900,75 

Muut tuotot  12,56 

* Tulot yhteensä  141 556,67 

 
  
HOITOKULUT 

Hoitokulut  135 036,23 

Muut hoitokulut  28,04 

* Menot yhteensä  135 064,27 

 

HOITOJÄÄMÄ TILIKAUDELTA  6 492,40 

ED. TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJÄÄMÄT -2 354,90 

SIIRTYVÄ HOITOJÄÄMÄ  4 137,50 

 
  
LAAJAKAISTAVASTIKE 

Tuotot  3 073,00 

Kulut                                                                                                                 1  300,01 

VASTIKEJÄÄMÄ  1 772,99 

ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJÄÄMÄT -214,44 

SIIRTYVÄ VASTIKEJÄÄMÄ  1 558,55 

 
  
PÄÄOMARAHOITUS 

 
  
PÄÄOMAVASTIKE RL1 
  
TUOTOT 
  
* Tuotot yhteensä 

 
  
KULUT 

Lainan lyhennykset (ylijäämäpalautukset) 2 226,25   

* Kulut yhteensä   

 

VASTIKEJÄÄMÄ - 2226,25 

ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJÄÄMÄT  2 280,97 

SIIRTYVÄ VASTIKEJÄÄMÄ  54,72 

 
  
PÄÄOMAVASTIKE RL2 
  
TUOTOT 

Pääomavastike, tuloslaskelma  25 163,86 

Lainaosuussuoritukset  11 924,96 

* Tuotot yhteensä  37 088,82 
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KULUT 

Korkokulut  10 176,71 

Lainan lyhennykset  25 967,77 

(sis. Lainaosuuden poismaksut)  11 924,96 

Muut rahoituskulut  8,40 

* Kulut yhteensä  36 152,88 

 

VASTIKEJÄÄMÄ  935,94 

ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJÄÄMÄT  112,46 

SIIRTYVÄ VASTIKEJÄÄMÄ  1 048,40 

 
  
PÄÄOMAVASTIKE RL3 
  
TUOTOT 

Pääomavastike, tuloslaskelma  9 524,34 

Lainaosuussuoritukset  10 611,06 

* Tuotot yhteensä  20 135,40 

 
  
KULUT 

Korkokulut  1 019,71 

Lainan lyhennykset  18 099,95 

(sis. Lainaosuuden poismaksut)  10 611,06 

Muut rahoituskulut  10,00 

* Kulut yhteensä  19 129,66 

 

VASTIKEJÄÄMÄ  1 005,74 

ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJÄÄMÄT -150,00 

SIIRTYVÄ VASTIKEJÄÄMÄ  855,74 

 
  
KERTYNEET YLI-/ALIJÄÄMÄT 

Hoitojäämä 4 137,50 

Laajakaistavastikejäämä 1 558,55 

Pääomajäämä RL 1 54,72 

Pääomajäämä RL2  1 048,40 

Pääomajäämä RL3  855,74 

YLI-/ALIJÄÄMÄT YHTEENSÄ  7 654,91 

 
  
TÄSMÄYTYS KIRJANPITOON 

Rahoitusomaisuus  32 569,06 

Lyhytaikainen vieras pääoma  44 788,63 

- Lainojen lyhytaikainen osuus  19 874,48 

RAHOITUSVALMIUS  7 654,91 
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TULOSLASKELMA     LIITE 3 

 

     1.1.2009-31.12.2009                        1.1.2008-31.12.2008 
 
Tuotot 
   Vastikkeet  134 171,68  123 222,54 

   Vuokratuotot  9 474,00  9 337,70 

   Käyttökorvaukset  70,68  101,68 

   Muut kiinteistön tuotot  12,56  3 280,51 

   Kiinteistön tuotot yhteensä  143 728,92  135 942,43 

 
   
Kiinteistön hoitokulut 
   Henkilöstökulut  2 340,00  3 360,00 

   Hallinto  15 508,30  14 733,59 

   Käyttö ja huolto  18 596,99  18 978,55 

   Ulkoalueiden hoito  2 409,37  2 582,10 

   Siivous  14 336,12  12 348,21 

   Lämmitys  28 518,44  26 712,90 

   Vesi ja jätevesi  11 691,88  11 554,85 

   Sähkö  2 209,12  2 252,26 

   Jätehuolto  3 688,19  3 349,35 

   Vahinkovakuutukset  2 411,14  2 315,73 

   Vuokrat  9 030,00  8 754,80 

   Kiinteistövero  7 167,20  7 067,59 

   Korjaukset  18 429,49  71 927,07 

   ./.Saadut vakuutuskorvaukset -900,75 -6 388,12 

   ./.Saadut avustukset  0,00 -2 250,00 

   ./. Aktivoinnit  0,00 -49 970,15 

   Muut hoitokulut  2 254,29  726,06 

   Kiinteistön hoitokulut yhteensä  137 689,78  128 054,79 

 

KÄYTTÖKATE / HOITOKATE  6 039,14  7 887,64 

 
   
Rahoitustuotot ja -kulut 
   Osinkotuotot  0,00  650,00 

   Pääomavastikkeet  57 224,22  38 337,88 

   ./.Rahastosiirrot -44 067,72 -25 174,90 

   Korkokulut  11 196,42  13 008,98 

   Muut rahoituskulut  18,40  166,80 

   Rahoitustuotot ja -kulut yht.  1 941,68  637,20 

 

VOITTO/TAPPIO ENNEN SATUNNAISERIÄ  7 980,82  8 524,84 

 
   
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPÄÄTÖS- 
SIIRTOJA JA VEROJA  7 980,82  8 524,84 

 

 

TILIKAUDEN VOITTO / TAPPIO  7 980,82  8 524,84 
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TASE-ERITTELY     LIITE 4 

 

                 31.08.2011 

V A S T A A V A A 
  
PYSYVÄT VASTAAVAT 
 
AINEELLISET HYÖDYKKEET 

 
  
Maa-alueet 

 1110 Maa-alueet  82 619,29 

***  82 619,29 

Maa-alueet yhteensä  82 619,29 
  
Liittymismaksut 

 1130 Liittymismaksut  24 206,45 

  

 1150 Rakennukset ja  rakennelmat  3 933,76 

 1153 Rakennukset ja  rakennelmat, poisto  786,75 

 100045 31.8.2011 Poisto 20% rakennukset ja  -786,75 

 rakennelmat 

*** 3 147,01 
  
Asuinrakennukset 

 1160 Asuin- ja tstorakennukset  459 881,16 
 

 1161 Asuin- ja tstorakennukset,lisäys  118 902,54 

 100048 31.8.2011 Aktivointi (6710) Piha- ja pohjaviemärit  +118 902,54 

 1163 Asuin- ja tstorakennukset,poisto -23 148,54 

 100048 31.8.2011 Asuin- ja tstrakennusten poisto 4% -23 148,54 

 

Asuinrakennukset yhteensä  555 635,16 

 
  
Rakennuksen koneet ja laitteet 

 1220 Rakennuksen koneet ja laitteet  1 897,11 
 

 1223 Raken. koneet ja laitteet, poisto -474,27 

 100045 31.8.2011 Poisto 25% rakenn. koneet ja laitteet -474,27 
 -474,27 

Rakenn. koneet ja laitteet yhteensä  1 422,84 
  
Muut koneet ja kalusto 

 1280 Muut koneet ja kalusto  1 349,07 
 

 1283 Muut koneet ja kalusto,poisto -337,26 

 100045 31.8.2011 Poisto 25% muut koneet ja kalusto -337,26 
 
 -337,26 

Muut koneet ja kalusto yhteensä  1 011,81 

Aineelliset hyödykkeet yhteensä  788 104,57 

 

PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ  788 104,57 
  
SIJOITUKSET 
  
Muut osakkeet ja osuudet 

 1461 Huoltoyhtiöosakkeet  3,03 

***  3,03 
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Muut osakkeet ja osuudet yhteensä  3,03 

 

Sijoitukset yhteensä  3,03 

 
  
VAIHTUVAT VASTAAVAT 
  
SAAMISET 
  
LYHYTAIKAISET SAAMISET 

 
  
Saamiset kiint. tuotoista (liite) 

 1700 Vuokra-/vastikereskontran saamiset  1 158,10 

***  1 158,10 
  
Siirtosaamiset 

 1790 Siirtosaamiset  3 688,25 

 100033 31.8.2011 AS OY YLÄKELO   172,33 

 PARKKIALUEEN SÄHKÖ AJALTA  

 9/2010-8/2011 

 100033 31.8.2011 AS OY YLÄKONNUN OSUUS   2 440,37 

 JÄTELASKUISTA 

 100033 31.8.2011 AS OY YLÄKONTU   930,58 

 PARKKIALUEEN SÄHKÖ AJALTA  

 9/2010-8/2011 

 100040 31.8.2011 Siirtyvä talletuskorko  144,97 

***  3 688,25 

Lyhytaikaiset saamiset yhteensä  4 846,35 

 
  
RAHAT JA PANKKISAAMISET 

 1910 141130-102157  32 079,19 

 1950 Nordea  105 229,36 

***  137 308,55 

 

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ  142 154,90 

 

VASTAAVAA YHTEENSÄ  810 200,49 
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V A S T A T T A V A A 

 
  
OMA PÄÄOMA 

 
  
Osakepääoma 

 2000 Osakepääoma  64 861,67 

***  64 861,67 
  
Rakennussrahasto (AOL 73)) 

 2030 Rakennusrahasto  673 899,55 

***  673 899,55 

Rakennusrahasto yhteensä  673 899,55 

 
  
Muut rahastot 

 2080 Muut rahastot  13 138,84 

***  13 138,84 

 
  
Ed. tilikausien voitto/tappio 

 2170 Ed. tilikausien voitto/tappio -71 347,50 

*** -71 347,50 

Tilikauden voitto / tappio  11,17 

OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ  680 563,73 

 
  
TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ 

 
  
Asuintalovaraukset 

 2221 Asuintalovaraus 2008  13 800,00 

 2222 Asuintalovaraus 2009  22 000,00 

 2223 Asuintalovaraus 2010  41 060,00 

 2224 Asuintalovaraus 2011  38 600,00 

***  115 460,00 

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ YHT.  115 460,00 

 
  
VIERAS PÄÄOMA 

 

 
  
LYHYTAIKAINEN 
  
Saadut ennakot (liite) 

 2800 Vuokra-/vastikereskontran ennakot  2 512,45 

***  2 512,45 
  
Ostovelat (liite) 

 2850 Ostovelat, lyhytaikaiset  4 531,53 

***  4 531,53 
  
Muut velat 

 2953 Takuuajan vakuudet  155,46 

 100011 31.8.2003 Lvi-Marjanen Oy  155,46 

***  155,46 
 
  



42 

 
  
Siirtovelat 

 2980 Siirtovelat, lyhytaikaiset  6 887,32 

 100015 31.8.2003 Isännöintiverkko Oy  400,00 
 

 100011 19.12.2007 Kempas Mikko  350,00 

 100018 31.8.2009 Purku korjaus Futuren Oy, 24.6.2008  61,00 

 100036 31.8.2011 FORTUM SÄHKÖ ARVIO 8/2011  6,34 

 100036 31.8.2011 JÄTEARVIO 7-8/2011  665,43 

 100037 31.8.2011 KOKOUSPALKKIOT  1 760,00 

 100037 31.8.2011 TYÖMAAKOKOUSPALKKIOT   1 840,00 

 2010-2011 
 100038 31.8.2011 HISSIN HUOLTO ARVIO 7-8/2011  165,00 

 100045 31.8.2011 Papros arvio 7-8/2011  116,79 

 100046 31.8.2011 Kokouspalkkiot 22.8.2011   83,03 

 linjasaneerauksen suunnittelu 

 100046 31.8.2011 Kokouspalkkiot 29.8.2011 hallituksen   166,05 

 kokous 
 100046 31.8.2011 Rakennuttamispalvelut  1 273,68 

 2990 Perintävelat Isännöintiverkolle  90,00 

***  6 977,32 

Lyhytaikainen vieras pääoma yht.  14 176,76 

 

VASTATTAVAA YHTEENSÄ  810 200,49 

 

 
  
Espoossa _____/_____ 2011 

 
  
__________________________________ 
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