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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 Isdnndintiverkko 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.
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1 JOHDANTO

Opinnéaytetyoni kasittelee asunto-osakeyhtion hallintoa ja taloudenhoitoa. Ajatus tyon
tekemiseen lahti osittain tyOharjoittelustani isénndintiyrityksessad. Huomasin, etta halli-
tuksen ja isénnoitsijan toiminnassa oli ongelmia, jotka osittain johtuvat tiedon puut-
teesta. Hallituksen jasenet pysyvét yleensa samoina, koska tietdmys hallituksen toi-
minnasta on heikkoa. Osa ihmisista saattaa myos karttaa hallituksen jasenen vastuuta
eika aikaa hallituksessa toimimiselle 10ydy. Tdma opinndyte toimii osaltaan kasikirjan
tapaisen oppaana, tukena ja tiedonlahteend asunto-osakeyhtion hallitustydskentelysta
kiinnostuneille. Tassa tydssa olen kiinnittanyt huomioita myds taloushallintoon, joka

useimmista asunto-osakeyhtioté kasittelevista teoksista puuttuu.

Aiihe on juuri nyt erityisen ajankohtainen, koska uusi asunto-osakeyhtiélaki astui voi-
maan 1.7.2010. Siin& velvoitetaan hallitus tekeméén vield tarkempia suunnitelmia ta-

loyhtididen remonteista.

Taloyhti6t elavét suuressa muutosvaiheessa. Niin markkinatalouden muutokset, osak-
kaiden lisadantynyt vaatimustaso omaisuutensa arvon sailymista kuin ikaantynyt raken-

nuskantakin tuovat runsaasti uusia haasteita taloyhtion hallituksille.

Samaan aikaan hallitustydskentelyyn on yha vaikeampi saada mukaan uusia, innokkai-
ta ja patevia ihmisid, vaikka juuri heitd kaivattaisiin toimintaan mukaan enemman kuin
koskaan. Hallituksen tehtdvana on huolehtia taloyhtion osakkaiden ja asukkaiden
eduista, viihtyvyydesta ja hyvinvoinnista. Siksi kaikkien osakkaiden tulisi olla kiin-
nostuneita taloyhtion asioiden hoidosta, hallituksen toiminnasta seka taloyhtion tule-

vaisuudesta.

Tyon alussa esitelld&n asunto-osakeyhtion hallintoa ja sen koostumusta. Hallinnon
esittelyn yhteydessé otetaan esille asunto-osakeyhtion arvot ja visio, joiden pitaisi 10y-
tya jokaiselta taloyhtiolta. Tyon loppupuolella kdydaan l1api taloyhtion taloushallintoa

ja mité keskeisilta osin olisi hyva ottaa huomioon.



1.2 TUTKIMUSMETODOLOGIA

Tutkimusmenetelmaksi valitsin kirjallisuustutkimuksen ja sen lisdksi syvahaastattelut,
koska mielesténi ne sopivat parhaiten késittelemaani aiheeseen. Opinnaytetyohon kay-
tettdvissa oleva aika ja resurssit ovat rajalliset, siksi en tee kvantitatiivista tutkimusta,

vaan kvalitatiivisen eli laadullisen.

Haastattelemani henkil6t edustavat noin viittakymmenta eri taloyhtiété paédkaupunki-
seudulla, joten otannan voidaan olevan riittdva luotettavuuden kannalta. Koska nako-
kulma on ammatikseen taloyhtididen asioita hoitavien tyéntekijoiden, opinndytetydssa
ei voi valttya tietylta subjektiivisuudelta. Myos toimeksiantajan rooli on huomioitava

asia.

1.2 TYON RAKENNE JA AIKATAULU

Teoriaosa on koottu aiheeseen liittyvasté Kirjallisuudesta, alan lehdista seka Internet-
sivustoista, omista tyokokemuksista seka alalla tydskentelevien haastatteluista. Sy-
ventddkseni teoriaa jatkoin haastattelemalla satunnaisesti valittuja isanngitsijoita, kir-
janpitéjia ja hallituksen puheenjohtajia. Olemassa olevan tiedon hajautuminen vaikeut-
taa oikean ja ajankohtaisen tiedon hankkimista nopeasti ja luotettavasti. Opinnéytetyo-

ni pyrkii parantamaan tété tilannetta.

Aloitin kirjallisuuteen perehtymiselld, johon kului kaksi kuukautta. Syvahaastattelui-
hin arvioin menevan kuukauden johtuen lomakaudesta ja haastateltavien henkildiden
aikatauluista seka tyokiireista. Kirjoitusty6hon ja asian jasentelyyn kului kuukausi.
Opinndytetyon ohjaajan neuvojen jalkeen jai viel& kuukausi aikaa tehda parannuksia ja
tarkennuksia tyohon.



2 ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINTO

2.1 Osakkaat

Osakkailla on velvollisuus maksaa taloyhtidlle sen perimad vastiketta. Erilaisia vastik-
keita peritdén, jotta rakennukset, taloyhtion ymparisto, viintyvyys seka toimivuus saa-
daan pidettyé ylla. Osakkaat omistavat huoneiston osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn

huoneiston kayttoon.

2.2 Yhtiokokous

Yhtiokokouksessa ovat edustettuina yhtion osakkeenomistajat eli osakkaat. Osakkaat
muodostavat yhtiokokouksen ja yhtiokokous on paatdsvaltaisin asunto-osakeyhtion
hallinnossa. Taloyhtidn on pidettavé vahintaan kerran vuodessa varsinainen yhtioko-
kous. Tdma kokous on pidettavé kuuden kuukauden kuluessa yhtion tilikauden péét-
tymisestd. Taloyhtion yhtitjarjestyksessa yleensa maarataan tarkemmin taman kokouk-
sen pitoajankohta. Yhtiokokoukset on padsaantoisesti pidetty, kun uusi toimikausi on

alkanut. (Taloyhtio.net.)

Yhtiokokouksella on ylin paatdsvalta asunto-osakeyhtion hallinnossa. Yhtidjarjestyk-
sessd paatetaan laajakantoisista asioista ja paatdsten on oltava yhtidjarjestyksen seka

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

Lisaksi voidaan tarpeen mukaan pitaa ylimaaraisia yhtiokokouksia. Ylimaaraisen yh-
tiokokouksen koollekutsuminen voi olla tarpeellista esimerkiksi silloin, kun yhtidlle
on tulossa suurempia korjauskustannuksia ja perittdvaksi paatetty vastike ei riita kaik-

kien kulujen kattamiseen. (Taloyhtio.net.)

Vain yhtiokokouksella on asunto-osakeyhtiossa ns. yleistoimivalta. T&ma tarkoittaa,
ettd yhtiokokous paattaa kaikki ne asiat, joita ei laissa ole maaréatty hallituksen erityis-

tehtaviksi.
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Hallituksen erityistehtdaviin kuuluu mm. isénnoitsijan valitseminen, jota yhtiokokous ei
edes saa ottaa hallitukselta paatettavaksi. Tama ei kuitenkaan tarkoita sit, ettei tasta-

kin voitaisi keskustella yhtiokokouksessa. (Taloyhtio.net.)

Yhtiokokous maarad osakkeenomistajien hallitsemista huoneistoista maksettavan vas-

tikkeen, joka jakautuu hoito- ja rahoitusvastikkeisiin.

Yhtiokokous

valitsee

l valitsee

Hallitus

l valitsee

Isannditsija

Tilintarkastaja (t)

\ Valvoo

Kirjanpitaja
Talonmies

Siivooja

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

Yhtiokokous valitsee keskuudestaan hallituksen, joka taas valitsee mahdollisen isén-
nditsijan seka tilintarkastaja(t). Tilintarkastaja valvoo hallituksen paatdksien oikeelli-

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



2.2.1 Arvot

2.2.2 Missio
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Paatokset tehdaéan yhtiokokouksessa yksinkertaisella ddntenenemmistolld, mika tar-
koittaa yli puolta annetuista aanista. Jos &dnet menevat tasan, puheenjohtajan aani rat-
kaisee. Joissakin erityistilanteissa, esimerkiksi yhtiojarjestyksen muuttamisessa, asun-
to-osakeyhtidlaki maaraa, ettd on saatava tata suurempi maardenemmisto. (Taloyh-

tio.net.)

Jokaisen yhtion toiminta perustuu joillekin arvoille ja jollekin kasitykselle siitd, miksi
yhtid on ylipaataan olemassa ja mihin suuntaan se on menossa. Jokaisella yhtiélla on
tiedostettu tai tiedostamaton missio, visio ja arvot, joiden selvittdminen on olennainen

osa strategiatyotd. (Taloyhtio.net.)

Arvot kertovat, miten yhtio kohtelee asukkaitaan, osakkaitaan, sidosryhmiaan, kilpai-
lijoitaan ja ymparistoaan. Taloyhtiossa merkitysta on erityisesti niilla arvoilla, jotka
korostavat yhteisollisyytta ja vuorovaikutusta. Yleisimpia ja tarkeimpié arvoja ovat
toisista valittdminen, asumisen turvallisuus, asumisen laadukkuus sek& toiminnan en-

nakointi. (Taloyhtio.net.)

Missio kertoo, miksi yhtio on olemassa eli mika on yhtion perimmaéinen tarkoitus.
Missio kertoo myds, mikd merkitys juuri omalla taloyhtiolla on yksittaisille asukkail-
le: mitd asumiselta halutaan, miksi asutaan juuri tassé taloyhtiossa ja mita siltd odote-
taan. Taloyhtion missiona voi olla esimerkiksi ikaantyvien asukkaiden palveleminen

tai ekologisten arvojen noudattaminen. (Taloyhtio.net.)

Visio kertoo, mihin suuntaan taloyhtidyhtio haluaa menné. Se kuvaa yhtién tavoitteet

ja siséltéd yleensa myos tavoiteaikataulun. Taloyhtion visiossa kyse on yksinkertaises-
ti suunnan ja aikataulun méarittelysta tilikautta pidemmaéksi ajaksi. Visio sisaltaa sel-
keét ja konkreettiset tavoitteet pidemmalle ajalle, toimintasuunnitelma vuodeksi

eteenpdin ei viel& ole visio.



2.3 Hallitus
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Yksittdisista toimenpiteista paattdminen on huomattavasti helpompaa, kun tiedetéan,

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

Taloyhtion hallituksen tydskentely on monipuolista toimintaa, jossa paésee vaikutta-
maan oman kotitalon toimivuuteen ja viihtyvyyteen. Hallitus on asunto-osakeyhtididen
ainoa pakollinen toimielin, koska isdnnditsijaa eika tilintarkastajaa ole pakko kaikissa
taloyhtitissé valita. Hallituksen jasenend toimiminen ei vaadi erityista koulutusta tai
osaamista, mutta on taloyhtion edun mukaista, jos hallituksessa on eri alojen asiantun-
tijoita. Kaikkea ei tarvitse osata ja tietad, tarkedd on osata hakea, kysya ja pyytaa neu-
voja. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 15-16.)

Hyva taloyhtion hallitus ymmartaé edustavansa yhtiota, jolloin hallituksen jasen voi
joutua toimimaan omien henkil6kohtaisten etujensa vastaisesti. Hallitus myos huoleh-
tii siitd, etta yhtio toimii kaikkien lakien ja asetusten mukaisesti. (Kaivanto- Haarma-

Kangasluoma- Jaatinen 2011, 109-117.)

Se ymmartad, ettd hallitustydssa on henkil6kohtainen vastuu, joka velvoittaa toimi-
maan huolellisesti, taloyhtion etuja ajaen ja ymmartad kayttaa asiantuntijoita tarvittaes-
sa. Hallituksen tulee ymmarta& hallituksen rooli suhteessa isannditsijaan, osakkaisiin

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

Hallituksen tehtdvana on varmistaa, etta isannditsijalla tai isanndintiyrityksella on riit-
tavasti aikaa ja osaamista taloyhtion asioiden hoitamiseen ja palveluun. Sen taytyy
varmistaa, ettd isénndintisopimuksen sisélto vastaa yhtion nykyisié tarpeita ja valvoa
isannoitsijan tai isdnndintiyrityksen toimintaa ja sitd, ettd isanndintipalvelu on sopi-
muksen mukaista. Mikéli isdnnéintipalvelu ei hallituksen mielesta toteudu sopimuksen
mukaisesti, tulisi asiasta keskustella ensin isanngitsijan kanssa ennen isanngitsijan

vaihtamista tai sopimuksen purkamista. (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 21-22.)
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Hallituksen ei tulisi saik&ht&4 arvostelua. Kaikki eivat voi olla samaa mielt4 asioista,
paatdkset voivat aiheuttaa eridvia mielipiteitd, mutta nekin on kestettdva ja ymmarret-

tava asiat myds muiden nakokulmasta.

Hallituksen tulisi toimia avoimesti, kuunnella osakkaiden ja asukkaiden nakemyksié ja
huolehtia siitd, ettd he saavat riittdvasti oikeaa tietoa asioista. Hallituksen jasenten tuli-
si myo6s kuunnella muiden jasenten mielipiteet ja ehdotukset avoimin mielin, jotta asiat

tulisi hoidettua parhaalla mahdollisella tavalla.

Hallituksen tulisi kéyttaa aikaa oikein ja olla valmis uhraamaan aikaa hallitustyolle.
Olisi hyvé tehda tygjarjestys toimikautta varten, johon olisi listattu kaikki jo tiedossa

olevien asioiden késittelyt ja kokousten maara.

Kaikissa taloyhtitissa hallituksen toiminta ei kuitenkaan vaadi suuria maaria tydtunteja
vaan jasenet paasevat helpommalla. Suurimmassa osassa taloyhtidita hallituksen jase-
net saavat tyostdan korvauksia kokouspalkkioina. Jasenten taytyy suhtautua rooliinsa
vakavasti, valmistautua kokouksiin asianmukaisesti, toimia kokouksissa tehokkaasti
sekd hallita kokoustekniikka. Tama takaa, ettéd taloyhtion asiat hoidetaan huolella ja

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

Hyvan hallituksen tulisi jatkuvasti hankkia tietoa, seurata alan lehtid ja kouluttautua,
jotta he pysyvét kehityksen kanssa samassa tahdissa. Heidén tulisi osata keskustella
osakkaiden ja asukkaiden kanssa sujuvasti ja ymmartaa, ettd hallitus tekee paatokset
sovituissa kokouksissaan eiké yksittainen hallituksen jasen edusta koko yhti6té tai paa-

té4 taloyhtion asioista. (Taloyhtio.net.)

Hyvan hallituksen pitaa pystyé arvioimaan omaa ty6skentelydén ja tarvittaessa muut-

tamaan tyoskentelytapojaan parempaan suuntaan. (Taloyhtio.net.)
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Hallituksen tulee toimia ja ajatella pitkajénteisesti, katsoa taloyhtion tilaa vahintdén
viiden vuoden pa&han. Hallituksen jasenten tulee ymmartaa tekevéansa paatoksia, jotka
vaikuttavat ihmisten omaisuuden nykyiseen ja tulevaan arvoon. Heidan pitéa keskittya
tekemadn linjauksia ja padtoksia vain tarkeistd asioista ja jattdd epdaolennaiset asiat sik-
seen. (Sillanpéé- Vahtera 2010)

Hallitus ja isdnnditsija teettavat ammattilaisella tarvittavat selvitykset taloyhtién kun-
nosta ja voivat hyddyntéa kuntoluokitusta mahdollisissa korjauksissa tulevaisuudessa.
Hallituksen tulee selvittad osakkaiden ndkemykset siitd, miten taloyhtiota pitéisi
enemmiston mielipiteen mukaan kehittaa ja viihtyvyyttd parantaa. Isdnnoitsija ja halli-
tus laativat yhdessa hankittujen tietojen perusteella taloyhti6lle strategian ja pitkéjan-

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

Hallituksen tehtaviin kuuluu my6s varmistaa yhtion palveluiden toimivuus ja varmis-
tus siitd, etté taloyhtion palvelusopimukset, kuten siivous- ja huoltosopimukset ovat
tarkoituksenmukaiset. On selvitettdva ovatko asukkaat tyytyvaisid yhtion ostopalvelui-
hin ja ryhdyttava toimiin, jos palvelutapa tai -taso ei ole riittdvda. On myds hyva selvit-
ta&, milla hinnalla haluttu palvelutaso oikeasti voidaan toteuttaa. Taloyhtion ei tarvitse

valita valttdmatta halvinta, jotta haluttu palvelutaso toteutuu. (Sillanpéda-Vahtera 2010)

2.3.1 Tehtévit ja vastuut

Hallituksessa on hyva tehdéa tydnjako jasenten kesken, varsinkin suurissa hallituksissa.
Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja hoitavat taloyhtidssa vastuullista ja laaja-alaista
tehtdvaa. On heidén vastuullaan, ettd kaikki taloyhtion valttamattomat asiat tulevat

hoidetuksi asianmukaisesti. (Taloyhtio.net.)

Kiinteistoliiton asunto-osakeyhtidtyéryhmé on tehnyt taloyhtididen hallituksille avuksi
tarkistuslistan, jonka avulla voi tarkistaa oman taloyhtion tilan seka perehtya hallituk-

sen jasenen kannalta térkeisiin asioihin.
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Hallitus vastaa osakkaille, ettd taloyhtitté hoidetaan hyvin seka vastaa toiminnan lailli-

suudesta.

Tarkistuslista koostuu neljésté osioista, jotka kasittelevat eri asiakokonaisuuksia. En-
simmadinen asiakokonaisuus on taloyhtion lakiasiat ja yhtion hallinto, toinen kokonai-
suus on taloyhtion sopimus- ja talousasiat, jotka tulee hoitaa lain maaraamalla tavalla
seka huolella. Kolmas kokonaisuus on taloyhtion tekninen kunto ja neljas kokonaisuus
on asukkaille seka osakkaille tiedottaminen. Kun namé kaikki ovat kunnossa, on talo-

yhtion asioiden hoitaminen hyvélla mallilla. (Taloyhtio.net.)

Yksi hyvé tapa on kaydé tarkistuslista lapi yhdessa koko hallituksen kanssa ja kasitella
tarvittavat asiat hallituksen kokouksessa. Jos vastaukset painottuvat merkittavasti
kylla-vastauksiin, on taloyhtio hyvéssa tilanteessa. Ei-vastausten osalta on syyta sel-
vittad kyseiset kohdat yhdessa isdnnditsijan tai hallituksen puheenjohtajan kanssa. Hal-
lituksen jasenten ja puheenjohtajan ei tarvitse painia taloyhtion asioiden kanssa yksin,
vaan patevé isannoitsija pystyy auttamaan taloyhtiotd, kun taas epépateva isannoitsijé

voi aiheuttaa ongelmia taloyhtiolle. (Taloyhtio.net.)

Vaikka hallituksella on taloyhtion asioiden yleinen hoitovelvollisuus, asunto-
osakeyhtidlaissa on lisaksi sdédetty hallitukselle nimenomaisia tehtévia. Esimerkkeina
hallituksen toimivaltaan kuuluvista tehtavista on isénnditsijan nimittdminen ja osake-
kirjan antaminen tai vaihtaminen. Nama tehtavat kuuluvat hallituksen yksinomaiseen
toimivaltaan, eika hallitus edes voi saattaa néité asioita yhtitkokouksen pééatettaviksi.

(Furuhjelm- Kemppinen — Pujals 2011)

Hallituksen velvollisuutena on valvoa isdnnditsijan toimintaa. Se voi halutessaan ottaa
ratkaistavaksi juoksevaan hallintoon kuuluvia erityiskysymyksié, kunhan juokseva hal-

linto padosin kuitenkin séilyy isanngitsijan hoidossa.
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Hallitus voi myds antaa monia tehtdviaan, jopa laissa sille méaréattyja erityistehtavia
Isdnnoitsijan hoidettavaksi, mutta ei kuitenkaan voi siirtaé tehtaviadn kokonaisuudes-

saan isannditsijalle. (Arjasmaa — Kaivanto 2006, 26.)

Asunto-osakeyhtion hallituksella on velvollisuus huolehtia, etta yhtion Kirjanpidon ja
varainhoidon valvonta on jérjestetty luotettavalla ja asianmukaisella tavalla. Vastuu
Kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavuudesta kuuluu kuitenkin lain
mukaan isénnoitsijalle. Tdma ei tarkoita sit4, ettei isdnnditsija voisi edelleen kayttaa
esim. tilitoimistoa apunaan. Konkreettisten tehtavien siirtdminen eteenpéin ei kuiten-
kaan véhennd laissa asetettua vastuuta vaan hallitus ja isdnngitsij& ovat aina vastuussa

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

Korjaus- ja perusparannushankkeissa hallituksen tehtavat liittyvat toisaalta paatoksen
valmisteluun yhtiokokoukselle sekd hankkeen toteuttamiseen yhtiokokouksen paatok-
sen mukaisesti. Hallituksen tehtdvana on valmistella asia sellaiseen kuntoon, etta yh-
tiokokous voi tehda siita paatoksen. Usein kaytdnnon selvitystyon tekee kuitenkin

isannoitsija ja vie tuloksen ensi vaiheessa hallituksen kasiteltavaksi.

Koska yhtidoikeudellista vahingonkorvausvelvollisuutta koskevia sdéédnnoksia ei ole
siséllytetty asunto-osakeyhtiélakiin, sovelletaan talta osin vanhan osakeyhtion sééan-
noksia. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 91.)

Osakeyhtion vahingonkorvaussdédnnokset koskevat ainoastaan hallituksen jasenten ja
isannoitsijan yhtidoikeudellista vastuuta. Sen lisaksi taloyhtion normaaliin toimintaan
siséltyy myds muita vahingonkorvaustilanteita. Siltd osin kuin osakeyhtidlaissa

ei ole vahingonkorvausta koskevia sadannoksié, sovelletaan yleista vahingonkorvausla-
kia tai yleisia vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita. (Arjasmaa & Kaivanto 2006,
91)

Taloyhtion edustajat voivat joutua jopa rikosoikeudelliseen vastuuseen, jonkin toimin-
nan laiminlydnnin vuoksi, esimerkiksi esineen putoamisen katolta tai julkisivusta, liu-
kastumisen ja ruumiin vamman tuottamisen. Silloin, kun hallituksen j&senet tai isén-

nditsija eivat ole syyllistyneet rikokseen tai siihen rinnastettavaan menettelyyn, vastuu
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henkilo- tai esinevahingosta tulee kaytannossa harvoin kysymykseen. Naista vahin-
goista on vastuussa yleensé taloyhtio, ellei voida nayttaa hallituksen jasenen tai isan-

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

Vahingonkorvausvelvollisuuden yhtena edellytyksené on, ettd asianomainen on aiheut-
tanut vahingon hoitaessaan tehtédvéaéansa hallituksen jasenen tai isénnditsijan ominai-
suudessa. Mikéli vahinko on aiheutettu muutoin kuin tuossa tehtavassa, noudatetaan
yleisia vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita. Yhtiéon nédhden hallituksen jasenet
ja isannditsijéa ovat korvausvelvollisia vahingosta, jonka he toimiessaan tahallisesti tai

tuottamuksellisesti ovat yhtidlle aiheuttaneet. (Finlex.fi)

Korvausvelvollisuus voi syntya lain, myds muun lain kuin asunto-osakeyhtidlain tai
yhtidjarjestyksen vastaisesta toiminnasta syntyneesta vahingosta, kuten yhtiokokouk-
sen, asunto-osakeyhtitlain tai yhtiojarjestyksen vastaisen paatoksen taytantéonpanosta
tai osakkaiden yhdenvertaisuuden periaatetta ilmenevén yleislausekkeen vastaisen oi-

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

Korvausvelvollisuus voidaan katsoa myos aiheutuvan huolimattomasta toiminnasta.
Esimerkiksi hallituksen jésenet ja isannoitsija voivat joutua korvaamaan vahingon,
joka on aiheutunut yhtion nimissa tehdysté yhtiolle epaedullisesta sopimuksesta.
Vahinko voi syntyd myds toiminnan puutteesta, kuten esimerkiksi jos yhtio ei ole
korjannut rakennuksen julkisivua viranomaisten maarayksesta huolimatta. (Arjasmaa
& Kaivanto 2006, 92.)

Vaikka hallituksen jasenten ja isénnditsijan vastuun perusteet sinédnsa ovatkin juridi-
sesti samanlaiset, ei korvausvelvollisuus tehtdvanjaon vuoksi valttdmatta muodostu
samaksi. Hallituksen mahdollinen korvausvelvollisuus ilmenee kéytdnndssa joko
tietoisena toimintana tai isdnngitsijan tehtdvien valvonnan laiminlydnnisté aiheutu-

neesta huolimattomuutena.

Isdnnditsijan kohdalla vastuu yhtion juoksevan hallinnon hoitajana konkretisoituu 1&-
hinn& aktiivisena tekemisend ja siitd aiheutuneesta huolimattomuudesta syntyneista

vahingoista. Vastuuta arvosteltaessa saattaa jossain méarin olla merkitysta myos silla,
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etta isdnnoitsija on alan ammattilainen, jonka tyon hoitamiseen katsotaan vaativan suu-
rempaa ammattitaitoa ja huolellisuutta kuin tavallisista osakkeenomistajista koostuval-
le hallitukselle. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 92.)

Yksittainen hallituksen jasen voi valttya hallituksen paatéksen vahingonkorvausvas-
tuusta, mikali han on hallituksen kokouksessa danestanyt paatosta vastaan ja esimer-
kiksi Kirjannut poytakirjaan eriavén mielipiteen. Myos poissaolo hallituksen kokouk-
sesta tai esteellisyys aiheuttaa sen, etta lahtokohtaisesti vastuuta ei voi syntya.
(Kanerva, Koro-Kanerva & Kuhanen 2005, 77.)

Vastuuvapauden myontdminen merkitsee, etta hallitus ja isannditsija ovat tilikauden
aikana toimineet siten moitteettomasti, etta heidat voidaan vapauttaa yhtidoikeudelli-

sesta vastuusta.

Vastuuvapauden myontaminen ei koske tapauksia, joista paatdksen tehneilla osak-
keenomistajilla ei ole ollut tietoa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki
2007, 89.)

Vastuuvapauden myontaa yhtiokokous. Hallituksen jasenet, jotka ovat osakkeenomis-
tajia, eivat voi olla myodntamassa itselleen vastuuvapautta. Hallituksen jasenet voivat
kuitenkin olla mukana myontdmassa vastuuvapautta isannditsijalle. Vastuuvapauden
voi myontaa vain jadvittomat osakkeenomistajat. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaéki
2007, 89.)

Pienissé taloyhtitissa kay helposti niin, ettd kaikki yhtiokokoukseen osallistuvat ovat
rooliensa perusteella jadveja paattamaan vastuuvapaudesta. Tall6in noudatetaan oike-
uskéaytdnnossa omaksuttua periaatetta, etté jos kaikki ovat jaaveja, ei kukaan ole jaavi,
ja paatos vastuuvapaudesta voidaan tehda. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméaki 2007,
89.)
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2.3.2 Hallituksen jasenten roolit ja tyonjako

Puheenjohtaja johtaa hallituksen tydskentelyd, vastaa hallituksen poytékirjojen sisél-
10sté seké toimii tiiviissa yhteistydssa isdnnoinnin kanssa taloyhtion asioiden hoitami-
sessa. Puheenjohtaja on valittava taloyhtidissg, joiden hallituksessa on enemman kuin
yksi jasen. Puheenjohtajan rooli on hyvin keskeinen, hdn edustaa hallitusta ja on isan-
noitsijan yhteyshenkild hallituksessa. Han opettelee tiimin johtamista ja henkil6joh-
tamista, koska hallitus on tiimi ja tiimityéskentelyn sujuvuus on hyvin tarkeéa.

(Taloyhtio.net)

Tositetarkastaja on hallituksen keskuudestaan valitsema henkild, joka méaréajoin kay

lapi taloyhtion kirjanpidon ja tarkistaa tositteiden oikeellisuuden ja asianmukaisuuden.
Jos hdn huomaa jotain korjattavaa, hanen taytyy ilmoittaa siita kirjanpitajélle tai isan-

nditsijalle, jotta asia korjataan. Tositetarkastajan toiminnan pelisdadnnot paatetaén hal-

lituksen kokouksessa ja sovitaan yhdessa isdnnditsijan tai isannéintiyhteison kanssa.

(Taloyhtio.net)

Turvallisuuspaallikké toimii lakiséateisend ja on pakollinen useissa taloyhtitissa, han
vastaa taloyhtion pelastus- ja turvallisuusasioista. Turvallisuuspaallikkd huolehtii, ett4
pelastussuunnitelma on tehty, se on ajan tasalla seka toimitettu kunnan pelastusviran-

omaisille ja tiedotettu keskeisiltd osin taloyhtion asukkaille. (Taloyhtio.net)

Harvinaisempi on sopimusvastaava, joka perehtyy taloyhtion sopimuksiin normaalia
syvallisemmin seka seuraa, kuinka sopimuksissa olevat asiat ja tehtavat tulevat hoide-
tuiksi. Hanen tehtdvanaan on esittad hallitukselle mahdollisia péivitystarpeita ja muu-

toksia sopimuksiin. (Taloyhtio.net)

Energia-asiantuntija seuraa taloyhtion energiankulutusta, lammaon, séhkon ja veden
osalta seka perehtyy mahdollisiin energiansééstotoimiin. Seurantatietoihin perustuen
energiaekspertti raportoi kulutustietojen isoimmat poikkeamat seka tekee hallitukselle

ehdotuksia energiankulutuksen alentamiseksi. (Taloyhtio.net)
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Asukasvastaava perehdyttdd uudet asukkaat talon jéarjestysméaérayksiin, yhtiokokouk-
seen, hallitukseen, pelastussuunnitelmaan, saunavuoroihin, huoltoyhtioon, isanngitsi-
jaan. Jos asukasvastaavan tehtavaan sisallytetdan taloyhtion tiedottaminen myos ny-
kyisille asukkaille, hdnen nimikkeensa voi olla tiedotusvastaava. Usein uudet asukkaat

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

Talkoovastaava hoitaa talkoiden organisoinnin. Han suunnittelee etukateen, valmiste-
lee seké toteuttaa talkoot, muun muassa tarvittavien valineiden ja tarjoilujen hankin-
nan seka talkootehtévien suunnittelun hallituksen paatosten mukaisesti. (Taloyh-

tio.net)

Tiedotusvastaava hoitaa hallituksen paattamat viestintdasiat suhteessa asukkaisiin ja
osakkaisiin seka tarvittaessa myos muihin tahoihin. Tehtavéan voi kuulua taloyhtion
kotisivujen yllapito seka asukastiedotteiden toimittaminen. Useasti isanndintiyritys

hoitaa tiedottamispuolen. (Taloyhtio.net)

Ulkoaluevastaava seuraa leikkipaikan, roska-astioiden, jatekatoksen alueen ja parkki-
paikan siisteytta. Han huolehtii myos leikkivélineiden kunnosta. Nimike voi olla myos
vihervastaava, jolloin tehtéva painottuu piha-alueen viihtyisyyteen kasvillisuuden osal-
ta. (Taloyhtio.net)

Sisétilavastaava hoitaa porrashuoneiden, varastotilojen ja pyoravajojen tyhjennystal-

koot kerran vuodessa.

Remonttivastaava toimii taloyhtion korjaushankkeissa hallitusta edustavana yhteys-
henkilond hankkeen eri tahojen suuntaan sek& huolehtii joko itse tai tiedotusvastaavan
kanssa, etta asukkaat ovat riittdvan hyvin perilld valmisteilla tai kdynnissa olevista
korjaushankkeista. Remonttivastaava voi olla myds hallituksen nimedmana toimija,
joka yhdessa isdnndinnin kanssa opastaa osakkaita ja asukkaita huoneistoremonteissa
laatien etukateisohjeita ja antaen opastusta huoneistoremonteista. Tiukentuneet ilmoi-
tusvelvollisuudet osakkaiden remonteista lisdavét tarvetta remonttivastaavalle. Talo-
yhtion tulee olla tietoinen suurimmista remonteista ja tasté olisi hyvé tiedottaa osak-
kaille. (Taloyhtio.net)
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2.3.3 Pétevyys ja koulutus

Mitéan erityista koulutusta tai tutkintoa ei hallituksen jaseneksi ryhtyvalta vaadita.
Kéytannossa hallituksen jasenen vastuu tehtaviensa hoidosta edellyttad, ettd jaseneksi
valittavan tulee tuntea hallituksen jasenen tehtévat ja asunto-osakeyhtion toimintaa.
(Arjasmaa & Kaivanto 2006, 55.)

Uusi hallituksen jasen tai puheenjohtaja tulisi perehdyttaa tehtéviinsé. Yhtiokohtaisen
perehdyttdmisen voi tehda entinen tai nykyinen hallituksen jasen, puheenjohtaja tai
isannoitsija. Perehdyttdminen asunto-osakeyhtidlain sisaltoon ja hallituksen toimintaan
voidaan toteuttaa hankkimalla jokaiselle hallituksen jasenelle sopivaa kiinteistfalan
kirjallisuutta sekd toimittamalla jokaiselle yhtitjarjestys tai hankkimalla koulutusta
koko hallitukselle tai lahettaméll& hallituksen jasenet kurssille. Hallituksen perehdyt-
tamisell& ja kouluttautumisella edesautetaan hallituksen keskittymisté sen tarkeimpiin
tehtaviin, kun jokainen tuntee seka yhtiokohtaiset asiat seka hallituksen toiminnan pe-

riaatteet ja lainsdddannon perustan ja pelisdannot. (Arjasmaa & Kaivanto 2006, 55.)

Taloyhtion kuuluu tarjota hallituksen jasenille mahdollisuus osallistua koulutukseen.
Tama on myos taloyhtion tulevaisuuden kannalta positiivista, koska mita osaavammat
ja tietdvammét hallituksen jasenet ovat, sitd paremmin he hoitavat tehtdvansa. Seka
isannoitsijoille ettd hallituksen jasenille jarjestetdan koulutusta padkaupunkiseudulla
hyvin. Kiinteistdalan koulutuskeskus Oy jérjestad monipuolisesti Helsingissa koulu-

tusta.

Hallituksen tehtévien ja tehokkaan toiminnan kannalta on tarkedd, ettd hallitus koostuu
jasenist, joilla on monipuolinen, toisiaan tdydentavé kokemus ja osaaminen niin ta-
loudellinen, hallinnollinen, tekninen kuin juridinen osaaminen. Hallituksen jasenten
osaamisen liséksi on tarkedd, ettd he ovat kriittisid, itsendisia oman mielipiteen muo-

dostamisessa ja yhteistyokykyisia. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki 2007, 57.)

Kokoonpanossa on hyvé ottaa myds huomioon jasenten ika ja sukupuolijakauma. Hal-

lituksen jaseneksi valittavalla on oltava tehtavan edellyttdman patevyyden liséksi mah-
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dollisuus kayttaa riittdvasti aikaa tehtavien hoitamiseen. Arviointiin vaikuttavat esi-
merkiksi henkildn paatoimi, sivutoimet ja muut hallitustehtavat. Hallituksen jaseneltd,
erityisesti hallituksen puheenjohtajalta, vaaditaan merkittavaa tydpanosta myos koko-

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

Asunto-osakeyhtididen hallituksiin kaivataan télla hetkelld ammattitaitoisia henkildita.
Kaiken lisaksi taloyhtiot elavat talla hetkelld ehka historiansa suurimmassa muutok-
sessa: taloudellisen tehokkuuden ja kilpailukyvyn vaatimukset ovat tulleet jaddakseen,
ja rakennuskannan ik&antyminen vaatii aiempaa pitk&janteisempéa korjaussuunnitte-
lua. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki 2007, 28-38.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki, talojen kuntoluokitukset, energiatodistukset sekd muut
uudistukset ja talojen kunnossapito, mittavat ja yha laajemmat peruskorjaukset ja ta-
loudenpito edellyttavét todellakin hallituksilta valveutuneisuutta ja ammattitaitoa.
(Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2007, 28-38.)

Muun muassa juuri hyvé ja toimiva hallitustydskentely lisad osaltaan asunto-osakkeen
arvoa ja asumisviihtyvyyttd. Huonosti toimiva ammattitaidoton hallitus voi pahimmas-
sa tapauksessa estad ammattinsa osaavan isanngitsijan kehittamistyon asuntoyhtiossa,
johtaa yhtion talouden epavakaiseksi tai viivastyttaa tarvittavia korjauksia. Huono asi-
oiden hoito taloyhtidssé voi myo6s joissakin tilanteissa alentaa osakkeen arvoa ja vai-

keuttaa jopa asunnon myyntia. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2007, 28-38.)

2.3.4 Ongelmat

Suurimpana ongelmana on hallituksen jasenten varvadminen. Hallituksissa on vuodes-
ta toiseen samat jasenet ja keski-ikékin on noin 40 vuoden tienoilla. Monilla ei tahdo
Ioytya aikaa hallitustyoskentelylle, vaikkei kokouksia normaalisti ole kuin kerran

kuussa.

My0s piittaamattomuus on yksi syy jasenten vaihtuvuuden vahaisyyteen. Useat taloyh-
tiot yrittavat innostaa osakkaita hallitukseen kokouspalkkioilla. Ihmiset ovat nykyéaan

niin Kiireisia ja arki niin aikataulutettua, ettd omaa aikaa ei haluta tuhlata muuhun.
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Varsinkaan nuoria ei kiinnosta, mutta luulen, ettd kiinnostusta lisdisi tieto hallituksen
toiminnasta. Laittomat paatokset ovat ongelmana kokemattomissa ja osaamattomissa
hallituksissa. Osaamaton hallitus ei valttdmatta osaa hoitaa asunto-osakeyhtion asioita
huolella, varsinkaan uuden asunto-osakeyhtidlain myota. My6s osaamaton isanngitsijéa

voi tietdméattdmyydellddn aiheuttaa vahinkoa taloyhtidlle.

2.4 Isannoitsija

Isdnnoitsijan tulee olla patevd, koska isanngitsijé vastaa tavallisen osakeyhtion toimi-
tusjohtajaa. Hallitus ja isannoitsija tekevat tiiviisti yhteistyota ja hallitus myos valvoo
isannoitsijan tyota. Hallituksen kannalta olennaisinta on, ettd taloyhtiolla on hyva ja
osaava isanngitsija. Isénnoitsija on hallituksen tarkein yhteistyokumppani, joten halli-
tuksen puheenjohtajan ja isdnnoitsijan yhteistoiminta on ensiarvoisen tarkeda. (Arjas-
maa-Kaivanto 2006, 21.)

Hallitus valitsee isannditsijan ja tekee taloyhtion puolesta sopimuksen isanndinnisté.
Isanndintisopimusta tehtdessa on olennaista sopia mahdollisimman tarkasti, mité isan-
ndintisopimus sisaltad ja mitka tehtdvat kuuluvat kuukausipalkkioon ja mitka tehtavat

erillislaskutuksen piiriin. (Taloyhtio.net)

2.4.1 Tehtavat

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isénnoitsijan on huolehdittava yhtion juoksevasta hal-
linnosta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Juoksevaan hallin-

toon sisaltyvia tehtavia ei laissa ole voitu yksityiskohtaisesti méaaritella.

Ne méaraytyvat pitkalti taloyhtion laadun ja laajuuden seka alalla muodostuneen kéy-

tdnnon mukaisesti (Arjasmaa-Kaivanto 2006, 23).

Liséksi laissa on mainittu joitakin isdnnoitsijalle kuuluvia erityistehtavia kuten isan-
noitsijantodistuksen antaminen sek& huolehtimisvelvollisuus yhtion kirjanpidon lain-

mukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestdmisesta. (Taloyhtio.net)
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Isanndintiyrityksissa isannoitsijé toimii tiiviisti yhteistydssd muun henkilékunnan
kanssa, kuten kirjanpitajan ja kiinteistésihteerin. Hanen on ilmoitettava hyvissé ajoin
kirjanpitoa koskevat asiat, jotta kirjanpitéja ehtii tehda tyonsa huolella. Yleensa kirjan-
pitdja hoitaa kaytdnnon kirjanpidon, vastikevalvonnan, lainaosuusasiat ja laskutuksen.
Isdnnoitsija vastaa ndiden oikeellisuudesta taloyhtion hallitukselle, joten kirjanpitdja
toimii isdnnditsijan ohjeiden mukaan. Usein taloyhti6t ottavat yhteytta ongelma-
asioissa suoraan kirjanpitajaan. Asioiden sujuvuuden vuoksi hallituksen tulisi kuiten-

kin hoitaa asiat isanngitsijan kautta.

Yhtiokokouksella olevan yleistoimivallan vuoksi juoksevaan hallintoon eivét kuulu
tehtdvat, jotka yhtion koko ja toiminta huomioiden ovat epatavallisia tai laajakantoisia
taikka vaikuttavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin. Poikkeuksena ovat
tilanteet, joissa yhtiokokouksen paatosté ei voida odottaa aiheuttamatta yhtiolle olen-

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

Suomen Kiinteistoliitossa laaditussa asunto-osakeyhtion isdnndintitehtavaluettelossa
on yksiloity isdnnoitsijalle normaalisti kuuluvat tehtévét ja niiden hoitamisen laatutaso.
Nama tehtavat isannditsijan on hoidettava hyvan isénndintitavan mukaisesti yhtion
kanssa sovituin tavoin ja palkkioperustein. Lainsdadanndssé ei ole asetettu nimen-
omaisia patevyysvaatimuksia isannditsijaksi valittavan henkilon kyvyille ja taidoille.
Lains&d&danndssa edellytetddn isannoitsijalta ainoastaan, ettei hén ole vajaavaltainen,
alle 18-vuotias, edunvalvonnan alainen eika konkurssissa ja ettd hanella on asuinpaik-

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

Kiinteistonpidossa viime vuosina tapahtunut lainsaddanndllinen ja tekninen kehitys
edellyttdd kuitenkin isannoitsijana toimivalta yha kasvavaa ammattitaitoa. Hallituksen
onkin isannoitsijaa valitessaan kiinnitettava erityistd huomiota isdnnditsijaksi valitta-

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

Iséannoitsijoille jarjestetddn ammatillista koulutusta Kiinteistdalan Koulutuskeskukses-
sa. Tutkintonimikkeet kertovat, millaisen ammatillisen koulutuksen isanngitsija on

suorittanut.
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Tutkinnon suorittaneiden isannoitsijoiden ammattitaidon voidaan arvioida olevan pa-
rempi kuin muun ammattikoulutuksen suorittaneiden. (Kaivanto-Haarma-

Kangasluoma-Jaartinen 2011, 43.)

2.4.2 VVastuut

Isdnnaitsijan vastuulla on varmistaa, ettd taloyhtion kirjanpito ja muu hallinto on lain
mukaisesti hoidettu. Hallituksen kokouksissa saatetaan péattaa asioista, jotka eivét ole
heidan paatosvallassaan ja téllaisiin pitdd puuttua. Isdnnditsijan pitaé ohjeistaa halli-
tuksen jasenia tarpeen mukaan ja huolehtia asioiden sujuvuudesta. (Arjasmaa-
Kaivanto 2006, 91.)

2.5 TILINTARKASTAJAT

Tilintarkastajana voi asunto-osakeyhtidlakia soveltavassa yhtidssé 1.7.2010 ja sen jal-
keen alkavilla tilikausilla olla vain tilintarkastuslain mukainen ammattitilintarkastaja
eli KHT- tai HTM-tilintarkastaja tai -yhteiso. Jos tilintarkastajaksi valitaan yhteiso, on

tallin ilmoitettava paavastuullinen KHT- tai HTM-tilintarkastaja. (Taloyhtio.net)

Tilintarkastaja on valittava pienessakin yhtiossa osakkaiden, jotka edustavat 1/3 koko-
uksessa edustetuista osakkeista tai 1/10 kaikista osakkeista, vaatiessa tilintarkastajan

valintaa yhtiokokouksessa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaéki 2007, 96.)

Asunto-osakeyhtidlakia soveltavassa yhtiossa on oltava tilintarkastuslain mukainen ti-
lintarkastaja, jos yhtiossé on vahintadn kolmekymmenté osakkaiden hallinnassa olevaa
huoneistoa, tilintarkastuslaki edellyttda tilintarkastajan valintaa tai yhtiokokouksen
vaatiessa tilintarkastajan. Tilintarkastajat valvovat hallitusta ja taloyhtion hallinnon

hoitamista mé&érdaysten mukaisesti. (Tomperi, 2009)
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2.6 VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS

Asunto-osakeyhtitlaki edellyttad hallitukselta seka isdnnditsijalta huolellisuutta asioi-
den hoidossa. Hallituksen jasen ja isannaitsija on velvollinen korvaamaan vahingon,
jonka hén toimiessaan tahallisesti tai tuottamuksesta aiheuttaa yhtidlle. Vastuun syn-
tymisen perusteena on niin sanottu objektiivinen huolellisuus. Tdma tarkoittaa sitd, ettd
henkilon toimintaa verrataan vastaavassa asemassa olevan huolellisen henkilon toimin-

taan. (Finlex.fi)

Hallituksen jasen voi joutua myos rikosoikeudelliseen vastuuseen. Nain kévi Kuopios-
sa, jossa karajaoikeus tuomitsi taloyhtion hallituksen puheenjohtajan tuntuviin sakkoi-
hin, kun katolta pudonnut jaélohkare tappoi jalkakaytavélla kavelleen miehen. Kéraja-
oikeus katsoi, ettd puheenjohtaja oli huolimattomuudellaan aiheuttanut miehen kuole-
man. Tuomio oli kuitenkin varsin poikkeuksellinen eiké siita tulisi tehdé liian pitkalle

menevia johtopéatoksia. Asian kasittely jatkuu hovioikeudessa. (Luoto 2004)

Vastuun pelko ei kuitenkaan saa estdd menemasta hallitukseen. Kun tehtévét hoidetaan
huolellisesti ja kdytetadn asiantuntija-apua tarvittaessa, ei ongelmia pitaisi tulla. Halli-
tuksen jasenet voivat kayttaa paikallisyhdistyksen tai Kiinteistéliiton neuvontapalvelua
apunaan, jos yhtid on jasenena paikallisessa kiinteistoyhdistyksessa. Myds isannoitsi-

jalta voi kysya neuvoa ja apua. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2007, 87.)
Hyva hallituksen jasen ei ole se, joka tietdd ja osaa kaiken. Hyva hallituksen jasen on
se, joka osaa kysya neuvoa ja osaa kayttaa tarvittaessa asiantuntijoita. Nain han toimii
koko taloyhtion parhaaksi.

3 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUS

3.1 Tilikausi ja tilinpaatos
Tilinpéatoksen laatiminen on taloyhtidille lakisadteinen velvoite. Tilinpaatdksen tulee

antaa oikeat ja riittavat tiedot taloyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-

masta. Sellainen olennainen tieto, joka ei kdy ilmi tuloslaskelmasta ja taseesta, on an-
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nettava liitetiedoissa. Taloyhtion tilinpaatosta laadittaessa tulee huomioida se, etta ti-
linp&atoksen lukijoista eli osakkaista vain harva on syvallisesti perehtynyt ja rutinoitu-
nut tilinpaatosten tulkintaan. Mallina vastikelaskelma, tuloslaskelma ja tase-erittely
liitteend 2, 3 ja 4.(Taloyhtio.net)

Isannoitsija laatii hallitukselle tilinpadtdsehdotuksen ja lopullisen yhtiokokoukselle

esitettdvan tilinpaatoksen. Tilinpaatos koostuu toimintakertomuksesta, tuloslaskelmas-
ta ja taseesta liitetietoineen, talousarviovertailuineen ja jalkilaskelmineen. Hyvan isén-
ndintitavan mukaan isannéinnin vaihtumisen yhteydessa laaditaan vahintdédn maksupe-
rusteinen valitilinpaatos. Isdnnoitsija laatii tilinpaatoksen myaos silloin, kun isanndinti-

sopimus paéttyy tilikauden vaihtuessa. (Manner — Suulamo 2010, 87.)

Tilinpaatoksen on oltava selked ja sen on muodostettava yhtendainen kokonaisuus. Tu-
loslaskelman ja taseen kaavat on madritelty Kirjanpitoasetuksessa, liitetiedot ja toimin-
takertomuksen sisalté on madritelty kirjanpitoasetuksessa seka asunto-osakeyhtiolaissa

ja osakeyhtidlaissa. (Manner — Suulamo 2010, 87.)

Normaalisti asunto-osakeyhtion tilikausi on kaksitoista kuukautta pitka eli tammikuus-
ta joulukuuhun, 1.1-31.12. Joissain taloyhtidissé voi olla poikkeava tilikausi. Poikkea-
va tilikausi on normaalisti uusissa, juuri perustetuissa taloyhtidissa, jolloin on yleensa

pidennetty tilikausi. Yhtiojarjestyksessa maaritelladn kunkin taloyhtion tilikausi.

Tilinpadtoksessa on otettava huomioon yhtion mahdolliset poistot. Poistoja voidaan
tehda yhtion omistamista rakennuksista. Jos yhtio tekee tilikaudella voittoa, kannattaa
poistoja tehdd, jottei tarvitse maksaa veroja tilikauden voitosta. Hallitus p&attaa millai-

sella prosentilla poistoja tehdaan.

Huomioitava on myds siirtosaamiset ja -velat, laskut on kohdistettava oikealle tilikau-
delle, (Manner — Suulamo 2010, 191, 231).

Tilinpaatoksesta nédkee millainen vuosi taloyhtioll& oikeasti oli, joten olisi hyvé opetel-
la lukemaan tilinpaatosta. Tilinpaatoksen tulkinta auttaa seuraavan tilikauden budjetin

laatimisessa.



26

Hallituksen seka isannoitsijan tulisi huomioida ja aikatauluttaa tilinpaétos niin etté kir-
janpitédja ehtii rauhassa tehda tilikauden loppuun. Kirjanpitdjan sekd isannoitsijan tay-

tyy tarkistaa laskujen tilidinnit paakirjalta ja kokouspalkkiot on tarkistettava seka mak-
settava. Isdnnditsijan tulee kertoa tilinpadtoksessa huomioitavat asiat, esimerkiksi jak-
sotettavat laskut. Vastikevalvonnan avulla tarkistetaan, onko kenelldkd&n maksamat-

tomia tai ennakkoon maksettuja vastikkeita.

Hallitus késittelee tilinpaatoksen ensin ja sitten vasta varsinainen yhtiokokous.

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen tarkoituksena on yhtion kirjanpidon ja tilinpaa-
toksen tarkastaminen sen varmistamiseksi, ettd ne ovat asunto-osakeyhtiélain, kirjanpi-

tolain ja -asetuksen sekd hyvan kirjanpitotavan mukaisia.

Hallinnon tarkastamisessa varmistetaan, ettd yhtion johdon toiminta on asunto-

osakeyhtidlain ja yhtiojarjestyksen mukaista. (Manner — Suulamo 2010, 257.)

Asunto-osakeyhtion tilintarkastuksen tehtdva on merkittéviin asioihin keskittyen antaa
asiantunteva, luotettava, puolueeton ja riippumaton varmistus sille, ettd yhtion asemas-
ta ja taloudellisesta tilasta annettu tieto on oikeata ja riittdvaa seka paatoksenteko ja

tehtyjen p&atosten toteuttaminen on ollut lain mukaista (Taloyhtio.net)

Tarkoitus on kdytanndssé varmistaa raportoinnilla, ettd taloyhtion asioita on hoidettu
lain mukaisesti. Tama ei valttdmatta tarkoita sitd, ettd asioita olisi hoidettu juuri niin
kuin tilintarkastaja olisi katsonut hyvéksi toimia. Kysymys on nimenomaan saédnngsten
mukaan toimimisesta ja asioiden tilasta tiedottamisesta. (Manner — Suulamo 2010,
264.)

Niin sanottu vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus on paasaanto taloyhtidissa. Se ei
ole vain vakiomuotoinen tilintarkastuskertomus, vaan sen allekirjoittaessaan tilintar-
kastaja vakuuttaa noudattaneensa hyvéaa tilintarkastustapaa. Kéytdnnossa se siis edel-
Iyttaa, ettd tilintarkastaja on suorittanut tarkastuksen, joka olisi kohtuullisella varmuu-

della tuonut esille merkittavét virheet tai ongelmat. (Manner — Suulamo 2010, 265.)
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Yhtion edun kannalta on térkeatd, ettd tilintarkastusta varten kootaan riittdva aineisto
my0s poikkeuksellisista tilanteista. Esimerkkind kdynnissé tai tulossa oleviin oikeusrii-
toihin liittyvat yhtion juristin ja asiantuntijoiden merkittavat sahkopostit tai muut kan-

nanotot virallisten sopimus- oikeudenkaynti tms. asiakirjojen lisaksi. (Tomperi 2009)

Tilintarkastajan on varmistettava, ettei yhtion johto ole pyrkinyt hy6tymaan asiatto-
masti taloyhtion ja osakkaiden kustannuksella. Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun
toteuttamisen ja urakoijan tai suunnittelijan yms. valintamenettelyn perusteiden asialli-
suuden dokumentointiin onkin hallituksessa syyta kiinnittaa aivan erityista huomiota.
Etenkin silloin, kun hallituksen jasen tai hanen l&hipiirinsd on kyseessa, esimerkiksi

yhtion tiloja vuokrattaessa tai hankintoja tehtdessa. (Taloyhtio.net)

3.2 Budjetti ja sen seuraaminen

Taloyhtion vastike-, vuokra- ja kdyttokorvausten virta on varsin tasainen. Myos valta-
osa hoitokuluista jakautuu ympéri vuoden. Poikkeukset on huomioitava, esimerkiksi
jos osakas maksaa usean kuukauden vastikkeet kerralla. Niista aiheutuvien laskujenkin

lukuméara ja maksuajankohdat ovat paéosin tiedossa. Mallibudjetti liitteend 1.

Vesi- ja jatevesi-, sahko-, jatehuolto-, vakuutus- ja vuosihuoltotyyppiset laitehuolto-
laskut seka kiinteistoverot ja vuokrat tulevat maksuun sédannéllisesti, samoin tietysti
palkat sivukuluineen ja kiinteistopalveluista maksettavat kiinteat kuukausikorvaukset.
(Manner — Suulamo 2010, 247.)

Sen sijaan mm. energiakustannukset vaihtelevat huomattavasti, kun lammitystarve
vaihtelee kuukausittain kesakuukausien parista prosentista joulu- ja tammikuun yli 12
prosenttiin. Toisaalta yht& suuret kuukausittaiset perusmaksut tasaavat naitakin kus-
tannuksia. (Manner — Suulamo 2010, 247.)

Padomamenot eli lainojen korot ja lyhennykset ovat nykyisin korkomuutoksin hallitta-

vissa, niistd on nykyaan tehty oma maksusuunnitelmakin.
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Likviditeettiongelmia saattaakin aiheutua l&hinna &killisisté viankorjausmenoista, joi-
hin ei ole varauduttu budjetissa. Talldin luotollisen shekkitilin kdyttd voi olla perustel-
tua. Kaytannossa taloyhtion tulisi jarjestad maksuvalmiutensa niin, ettei lyhytaikaisten
lainojen ottoon olisi tarvetta. Noin kuukauden menoja vastaavaa rahamaérad voidaan

pitaa tavoiteltavana puskurina. (Manner — Suulamo 2010, 247.)

Isdnnaitsijan tehtavéana on laatia kullekin tilikaudelle budjetti, mutta myos hallituksen
tulisi perehtyé budjettiin ja sen laatimiseen. Budjetin tarkoituksena on pystya seuraa-
maan pitkin tilikautta, etté taloyhtio pysyy maksukykyisend. Budjetointi on ennakointia

tulevaa varten.

Tarkoituksena on, ettd yhti6é pystyisi maksamaan perittavilla vastikkeilla kaikki juok-
sevat kulut seka tulevat korjaukset. Mikali suurempia remontteja tai maksuvaikeuksia
tulee, on taloyhtion syyta kutsua yliméardinen yhtiokokous paattamaan, kannattaako

nostaa lainaa maksuvaikeuksia helpottamaan.

Asunto-osakeyhtit on voittoa tavoittelematon yhtio, joten budjetissa tulisi kulujen ja
menojen olla yhtd suuria. Budjetin ollessa valmis, se tulee hyvaksyttaa tilinpaatosyh-

tiokokouksessa. (Manner — Suulamo 2010, 247.)

Taloyhtion talousarviosta ilmenevat tulevan talousarviovuoden arvioidut tuotot ja me-
not. Se on pohja yhtidvastikkeiden suuruuden madarittelemiseksi ja toisaalta valvonta-
ja vertailuvaline tilikauden aikaisia tuottoja ja menoja seurattaessa ja vertailtaessa niité

tilinpaatoksessa toteutuneisiin. (Manner — Suulamo 2010, 253.)

Normaalisti isénnditsija valmistelee talousarvion hallitukselle, joka p&é&tt4a sen esitta-
misestd yhtiokokoukselle. Yhtiokokous vahvista talousarvion ja siihen liittyen mm.

vastikkeiden suuruuden.

Vaikkei talousarvion muodosta olekaan s&&doksid, on se hyva laatia mahdollisimman
yhdenmukaiseksi kirjanpitoasetuksessa olevan kiinteistéjen tuloslaskelmakaavan tai si-
t& yksityiskohtaisemman tuloslaskelman kanssa. Né&in talousarvion vertailukelpoisuus

on varmistettu. Talousarvion laadinnan lahtokohtina ovat paattyneen tilikauden yli- tai
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alijddman selvittdminen esimerkiksi taseen rahoitusomaisuuden ja lyhytaikaisen vie-

raan padoman erotuksena.

Kuluvan vuodentulos on pyrittdva arvioimaan esim. kahdeksan kuukauden valitilin-
paatoksen perusteella ottaen huomioon tulossa olevat loppuvuoden kiintedmaéaraiset
laskut seka arvioitavissa olevat muuttuvamaardaiset laskut arvioimalla vaikkapa lam-
mon kulutusta olettamalla, ettd loppuvuoden kulutus maaréytyy normaalivuoden lam-
mdontarpeeseen. Jos talousarvio laaditaan vasta kevaalla tilikauden paatyttya vuoden-

vaihteessa, on arviointi tietysti helpompaa.

Talousarvion kukin tuotto- ja kuluerd arvioidaan parhaiden saatavilla olevien kulutus-
ja yksikkotietojen perusteella. Talousarvion hoitopuolen menot tulee kattaa hoitovas-
tikkeilla ja paddomamenot pddomavastikkeilla niin kuin yhtitjarjestyksessa maaritel-

l4&n. Padomavastikkeita saattaa olla useita ja niilla eri mééara maksajia.

Vastikkeita on kerattavé se maaréd, joka arvioidaan tarvittavan talousarviovuoden arvi-
oitujen korkojen ja lyhennyssuunnitelmassa olevien lyhennysten maksamiseen ottaen

huomioon padomavastikkeiden ali- tai ylijadma tilikauden alussa. (Taloyhtio.net)

4 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selventéa asunto-osakeyhtion hallintoa ja taloudenhoi-
toa koskevia tehtévid. Tyonjako hallituksen puheenjohtajan, hallituksen jasenten ja

isannoitsijan valilla on tarkead tuntea, jotta vaarinkasityksilta valtytaan.

Budjetointi, tilinp&&tos ja vastikevalvonta ovat térkeitd tyokaluja taloyhtion toiminnan
johtamisessa ja ohjaamisessa, siksi niiden tunteminen ja oikea tulkitseminen ovat tar-
keité jokaiselle hallituksen jasenelle. T&ssa asiassa isénnditsija ja kirjanpitaja voisivat
olla avuksi. Etenkin isoissa taloyhtitissa hallituksen tehtdvien jako helpottaa toimin-

taa. Tiedottaminen osakkaille ja vuokralaisille on yksi hallituksen tarkeisté tehtavista.

Kaikessa taloyhtion toiminnassa kaivattaisiin avoimuutta ja selkeytta.

Vaikka opinnéytetydssani tutkimus kohdistuikin padkaupunkiseudun asunto-
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osakeyhtidihin, samat lait ja maaraykset koskevat muitakin asunto-osakeyhti6ité. Eri-
kokoisilla taloyhti6illa asioiden painotus voi olla erilainen, mutta padperiaatteessa teh-

tavat ovat samat.

Osakkaita ja my6s muita taytyisi informoida enemman hallituksen toiminnasta seké ja-
senen tehtavista. Hallitustyoskentelyn aikataulutus saattaisi lisaté jaseneksi haluavien

maaraa.

Olisi hyva tehda jokaiselle toimikaudelle aikataulu, johon on listattu kasiteltavat asiat
seka suunnitellut kokoukset. Tyonjako selkeyttda hallituksen toimintaa ja parantaa te-

hokkuutta.

Koulutusta tulisi jarjestéa hallituksen jésenille, jotta heill& olisi tietoa ja taitoa hoitaa
tehtavansa hyvin ja huolella. Onnistuminen tehtévien hoidossa saa jasenet pitdmaan
hallitustyOskentelysta ja néin lisédmaan positiivista kuvaa hallituksen toiminnasta.
Huolellinen isannoitsijan valinta auttaa epdvarmoja ja kokemattomia hallituksia. Kun
hallitus ja isdnnditsija tulevat hyvin toimeen ja yhteisty6 sujuu, he korvaavat toistensa

puutteita ja saavat asiat hoidettua sujuvasti.

Kéytanndssa isannoitsijan vastuuta pitaisi korostaa myos Kirjanpitoon liittyvissa asi-
oissa. Hallitus ja isdnnditsijan tulisi opetella lukemaan ja tulkitsemaan tilinp&atosta oi-
kein. Pateva isannoitsija osaa tulkita tilinpaatosta ja voisi nain kayda hallituksen kans-

sa lapi tarkedat asiat, jotta he ymmartévat, miten tilikausi on mennyt.

Laki ja asetukset séatelevat toimintaa melko pitkalle, mutta taloyhtién toiminnan suju-
vuus riippuu kuitenkin henkil6iden omista arvoista ja asenteista. Esille tuli monia
kiinnostavia tutkimusaiheita, kuten esimerkiksi keinot, milla asunto-osakeyhtion osak-

kaat saataisiin kiinnostumaan hallitustydskentelysta.
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Vahvistettu yhtidkokouksessa 2.12.2010

LITE 1

TALOUSARVIO
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 (€/o0s/kk) 0,30 € 0,28 €
Pesutupamaksu (€/kK) 2,00 € 2,50 €
Saunamaksu €/vuoro 2,50 € 2,60 €
Autopaikkamaksu (€/paikka/kk) 4,00 € 5,00 € kylma
Autopaikkamaksu (€/paikka/kk) 7,00 € 8,00 € [Ammin
Talousarvio Toteutunut
2011 2010
KIINTEISTON TUOTOT
3000 | Hoitovastikkeet 198 000 € 194 000 €
kk
4 x| 1,65€ 10000 os | 66000,00 €
kk 132 000,00
8 x_ |1,65€ 10000 os |€
3108 | Autopaikkavuokrat 3000 € 2763 €
kk
12 x_ |78, 4,-/5,- kpl
B-
3109 | Muut vuokrat askartelutila 4232€ 5930 €
kk
4 X |4,90€ 71,5 m2 | 1401,40¢€
kk
2 X |4,90€ 71,5 m2 | 700,70 €
T:mi Tiiwar
kk
4 X |6,67€ 15 m2 | 400,20 €
kk
8 X _|6,67€ 15 m2 | 800,40 €
Mielikuvatydskentely
AMT
kk
5 X |6,64€ 28 m2 | 929,60 €
kk
0 X |6,64€ 28 m2 | 0,00€
3203 | Saunamaksut 2,5/2,60 2700 € 2695€
3204 | Pesutupamaksut 2/2,50 850 € 834 €
Sahko 20 € 40€
Muut kiinteistdn tuotot 0€
Tuotot yhteensa 208 802 € 206 262 €
KIINTEISTON HOITOKULUT
Henkilostokulut | | 2300 € 2250 €
5060 | Hallituksen kokouspalkkiot 2000 € 2000 €
5070 | Tilintarkastajien palkkiot 300 € 250 €
5090 | Muut palkat ja palkkiot
5110 | Sosiaaliturvamaksut 0€ 0€
Hallinto | ] 19220 € 18070 €
5330 | Isénndintipalkkiot 12985 € 12776 €
4 | kkx 1082€ 4328¢€
8 | kkx 1082€ 8657 €
5333 | Is&nndinnin kokouspalkkiot 1200 € 811€
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5339 | Muut isénndinnin veloitukset 600 € 136 €
5350 | Tilintarkastustoimiston palkkiot 900 € 893 €
5360 | Lakimies yms. palkkiot | 0€
5370 | Toimisto- ja hallintokulut 2900 € 2845€
5375 |Jésenmaksut | | 265 € 248 €
5377 | Pankki- ja maksuliikennekulut 370 € 360 €
Kayttd ja huolto 21768 € 22 101€
5430 | Maksut kiinteistéhoitoyrityksille 14 482 € 14237 €
4 | kkx 1207 € 4827 €
8 | kkx 1207 € 9654 €
5446 | Laajakaistajarjestelmien kayttdmaksut 586 € 586 €
5447 | Puhelin, kaapelitv- tai satelliittitvmaksut 4 000 € 3593 €
5448 | Hissihuolto- ja tarkastusmaksut 1200 € 1084 €
5480 | Muut k&ytdn ja huollon kulut 1500 € 1635€
5490 | Tampuuri ja energiatodistus 1000 € 966 €
Ulkoalueiden hoito | 500 € 658 €
5534 | Maksut lumitdisté ja liukkauden torjunnasta 500 € 658 €
Siivous | 11977 € 11627 €
5630 | Maksut kiinteistéhoitoyrityksille ja siivousyrityksille 11517 € 11322 €
Sopimus |4 | kkx 960 € 3839€
8 | kkx 960 € 7678 €
5646 | Maksut vaihtomattopalveluista 310 € 305 €
5680 | Muut siivous- ja puhtaanapitokulut 150 € 0€
Lammitys | 52 892 € 38320 €
5710 | Perusmaksut 12 kkx |786,80 € 9442 € 8982 €
5720 | Energiamaksut 790 ﬂ”w 55,00 € 43 450 € 29337 €
Vesi ja jatevesi 15944 € 13 806 €
5800 | Vesija jatevesi 15944 € 13 806 €
Perusmaksut 12 kk x 39€ |468€
2,92
Vesi ja jatevesi 5300 m3 X € 15476 €
Sahko 9 000 € 8 596 €
5900 | Sahko 75000 kWh | 0,120 € 9000 € 8 596 €
Jatehuolto 5500 € 4693 €
6000 | Jatehuolto 4900 € 4522€
6080 | Muut jatehuoltomaksut 600 € 171€
Vahinkovakuutukset 2 800 € 2660 €
6110 | Kiinteiston taysarvovakuutus 2800 € 2660 €
Kiinteistovero | 11 053 € 8392 €
6300 | Kiinteistovero 11053 € 8392¢€
Korjaukset 25200 € 19302 €
6440 | Ulkoaluerakenteet 5000 € 1254 €
6460 | Ulkopuoliset rakenteet 2000 € 1038 €
6470 | Sisapuoliset rakenteet 1500 € 2192 €
6490 | Huoneistokorjaukset, yhtidlle kuuluvat 6 000 € 9138 €
6530 | LVI-jarjestelmat 5000 € 3757 €
6541 | Hissit 2000 € 272€
6551 | Sahkojarjestelmat 500 € 462 €
6554 | Turva ja valvontajdjestelméat 200 € 223 €
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6570 | Korjaussuunnittelu ja valvonta 2000 € 814 €
6580 | llkivaltakorjaukset 1000 € 151 €
Erilliset urakat 30 000 € 0€
6710 | Alajakokeskus 21159 €
6720 | Linjasaneerauksen hankesuunnittelu + projektipdallikkd 30 000 € 0€
Muut hoitokulut 2300€ 1847 €
6800 | Muut hoitokulut 2000 € 1131€
173 480

6820 | Talkoo ym. kulut 300 € 716 € €
Saadut korvaukset ja avustukset -3 206 € -16 012 €
6610 | Saadut vahinko- ja vakuutuskorvaukset -3 206 € -1265€
6630 | Saadut korjaus ym. avustukset 0€ -14 700 €
8020 | Korkotuotot -47 € 0€

Hoitolainan lyhennys + korko 6785 € 6785€ |7008¢€ 7008 €

215033

Hoitokulut yhteensa € 164 476 €
Erotus | | -6 230 € 41786 €
Hoitojadma edelliselté tilikaudelta 96 361 € 54 575 €
Erotus 90131 € 96 361 €
Korjaukset
6440 | Asfalatointi 3000,-




VASTIKELASKELMA

HOITORAHOITUS

HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet

Vuokrat

Kayttokorvaukset

Saadut korvaukset ja avustukset
Muut tuotot

* Tulot yhteenséa

HOITOKULUT
Hoitokulut

Muut hoitokulut
* Menot yhteensa

HOITOJAAMA TILIKAUDELTA
ED. TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMAT
SIIRTYVA HOITOJAAMA

LAAJAKAISTAVASTIKE

Tuotot

Kulut

VASTIKEJAAMA

ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJAAMAT
SIIRTYVA VASTIKEJAAMA

PAAOMARAHOITUS

PAAOMAVASTIKE RL1
TUOTOT
* Tuotot yhteensa

KULUT
Lainan lyhennykset (ylijadmapalautukset)
* Kulut yhteensa

VASTIKEJAAMA
ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJAAMAT
SIIRTYVA VASTIKEJAAMA

PAAOMAVASTIKE RL2

TUOTOT

Padomavastike, tuloslaskelma
Lainaosuussuoritukset

* Tuotot yhteensa
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1.1.2009-31.12.2009

131 098,68
9474,00
70,68
900,75
12,56

141 556,67

135 036,23
28,04
135 064,27

6 492,40
-2 354,90
4 137,50

3073,00
1 300,01
1772,99

-214,44
1 558,55

2 226,25

- 2226,25
2 280,97
54,72

25 163,86
11 924,96
37 088,82

LIITE 2



KULUT

Korkokulut

Lainan lyhennykset

(sis. Lainaosuuden poismaksut)
Muut rahoituskulut

* Kulut yhteensa

VASTIKEJAAMA
ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJAAMAT
SIIRTYVA VASTIKEJAAMA

PAAOMAVASTIKE RL3

TUOTOT

Padomavastike, tuloslaskelma
Lainaosuussuoritukset

* Tuotot yhteensa

KULUT

Korkokulut

Lainan lyhennykset

(sis. Lainaosuuden poismaksut)
Muut rahoituskulut

* Kulut yhteensa

VASTIKEJAAMA
ED. TILIKAUSIEN VASTIKEJAAMAT
SIIRTYVA VASTIKEJAAMA

KERTYNEET YLI-/ALIJAAMAT
Hoitojadma
Laajakaistavastikejadma
Pdaomajaama RL 1

Padomajaama RL2

Paaomajaama RL3
YLI-/ALIJAAMAT YHTEENSA

TASMAYTYS KIRJANPITOON
Rahoitusomaisuus
Lyhytaikainen vieras pddoma

- Lainojen lyhytaikainen osuus
RAHOITUSVALMIUS
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10 176,71
25 967,77
11 924,96

8,40
36 152,88

935,94
112,46
1 048,40

952434
10 611,06
20 135,40

1019,71
18 099,95
10 611,06

10,00
19 129,66

1 005,74
-150,00
855,74

4 137,50
1 558,55
54,72

1 048,40
855,74
7 654,91

32 569,06
44 788,63
19 874,48

7 654,91
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TULOSLASKELMA LITE 3

1.1.2009-31.12.2009 1.1.2008-31.12.2008

Tuotot
Vastikkeet 134 171,68 123 222,54
Vuokratuotot 9474,00 9 337,70
Kayttokorvaukset 70,68 101,68
Muut Kiinteiston tuotot 12,56 3 280,51
Kiinteiston tuotot yhteensa 143 728,92 135 942,43
Kiinteistdon hoitokulut
Henkildstokulut 2 340,00 3 360,00
Hallinto 15 508,30 14 733,59
Kaytto ja huolto 18 596,99 18 978,55
Ulkoalueiden hoito 2 409,37 2 582,10
Siivous 14 336,12 12 348,21
Lammitys 28 518,44 26 712,90
Vesi ja jatevesi 11 691,88 11 554,85
Sahko 2 209,12 2 252,26
Jatehuolto 3688,19 3 349,35
Vahinkovakuutukset 2411,14 2 315,73
Vuokrat 9 030,00 8 754,80
Kiinteistdvero 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
Kiinteiston hoitokulut yhteensa 137 689,78 128 054,79
KAYTTOKATE / HOITOKATE 6 039,14 7 887,64
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot 0,00 650,00
Padomavastikkeet 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. 1941,68 637,20
VOITTO/TAPPIO ENNEN SATUNNAISERIA 7 980,82 8 524,84
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA 7 980,82 8 524,84
TILIKAUDEN VOITTO/ TAPPIO 7 980,82 8 524,84
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TASE-ERITTELY

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet
1110 Maa-alueet

*k%

Maa-alueet yhteensa

Liittymismaksut

1130 Liittymismaksut
1150 Rakennukset ja rakennelmat
1153 Rakennukset ja rakennelmat, poisto

100045  31.8.2011 Poisto 20% rakennukset ja
rakennelmat

**k%

Asuinrakennukset
1160 Asuin- ja tstorakennukset

1161 Asuin- ja tstorakennukset, lisdys

-786,75

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

1163 Asuin- ja tstorakennukset,poisto
100048  31.8.2011  Asuin- ja tstrakennusten poisto 4%

Asuinrakennukset yhteensa

Rakennuksen koneet ja laitteet
1220 Rakennuksen koneet ja laitteet

1223 Raken. koneet ja laitteet, poisto
100045  31.8.2011 Poisto 25% rakenn. koneet ja laitteet

Rakenn. koneet ja laitteet yhteensa

Muut koneet ja kalusto
1280 Muut koneet ja kalusto

1283 Muut koneet ja kalusto,poisto
100045  31.8.2011 Poisto 25% muut koneet ja kalusto

Muut koneet ja kalusto yhteensa
Aineelliset hyddykkeet yhteensa

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
SIJOITUKSET

Muut osakkeet ja osuudet
1461 Huoltoyhtidosakkeet

*k*k

-23 148,54

474,27

-337,26

LITE 4

31.08.2011

82 619,29
82 619,29
82 619,29

24 206,45

3 933,76
786,75

3147,01

459 881,16
118 902,54

-23 148,54

555 635,16

1897,11
474,27
-474,27

1422,84

1349,07
-337,26

-337,26
1011,81
788 104,57

788 104,57

3,03
3,03
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Muut osakkeet ja osuudet yhteensa

Sijoitukset yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
SAAMISET
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Saamiset kiint. tuotoista (liite)

1700 Vuokra-/vastikereskontran saamiset
* k%

Siirtosaamiset
1790 Siirtosaamiset

100033  31.8.2011 ASOY YLAKELO

PARKKIALUEEN SAHKO AJALTA
9/2010-8/2011

100033  31.8.2011 ASOY YLAKONNUN OSUUS
JATELASKUISTA

100033 31.8.2011 ASOY YLAKONTU
PARKKIALUEEN SAHKO AJALTA
9/2010-8/2011

100040  31.8.2011  Siirtyva talletuskorko

*k*

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

RAHAT JA PANKKISAAMISET
1910 141130-102157
1950 Nordea

**k%

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

172,33

2 440,37

930,58

144,97

3,03

3,03

1158,10
1158,10

3 688,25

3 688,25
4 846,35

32 079,19
105 229,36
137 308,55

142 154,90

810 200,49
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VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepdadoma
2000 Osakepaédoma

**k*k

Rakennussrahasto (AOL 73))
2030 Rakennusrahasto

**k*k

Rakennusrahasto yhteensa

Muut rahastot
2080 Muut rahastot

**k%

Ed. tilikausien voitto/tappio
2170 Ed. tilikausien voitto/tappio

**k%

Tilikauden voitto / tappio
OMA PAAOMA YHTEENSA

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

Asuintalovaraukset

2221 Asuintalovaraus 2008
2222 Asuintalovaraus 2009
2223 Asuintalovaraus 2010
2224 Asuintalovaraus 2011

**k%

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA YHT.

VIERAS PAAOMA

LYHYTAIKAINEN

Saadut ennakot (liite)
2800 Vuokra-/vastikereskontran ennakot

*k%

Ostovelat (liite)

2850 Ostovelat, lyhytaikaiset
**k%
Muut velat

2953 Takuuajan vakuudet

100011  31.8.2003 Lvi-Marjanen Oy

*k*k

155,46

64 861,67
64 861,67

673 899,55
673 899,55
673 899,55

13 138,84
13 138,84

-71347,50
-71 347,50

11,17
680 563,73

13 800,00
22 000,00
41 060,00
38 600,00
115 460,00

115 460,00

2 512,45
2 512,45

4 531,53
4 531,53

155,46

155,46



Siirtovelat

2980
100015

100011
100018
100036
100036
100037

100037

100038
100045

100046

100046

100046
2990

*k*
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Siirtovelat, lyhytaikaiset

31.8.2003

19.12.2007
31.8.2009
31.8.2011
31.8.2011
31.8.2011

31.8.2011

31.8.2011
31.8.2011

31.8.2011

31.8.2011

31.8.2011

Isénndintiverkko Oy

Kempas Mikko

Purku korjaus Futuren Oy, 24.6.2008
FORTUM SAHKO ARVIO 8/2011
JATEARVIO 7-8/2011
KOKOUSPALKKIOT
TYOMAAKOKOUSPALKKIOT

2010-2011
HISSIN HUOLTO ARVIO 7-8/2011

Papros arvio 7-8/2011

Kokouspalkkiot 22.8.2011

linjasaneerauksen suunnittelu
Kokouspalkkiot 29.8.2011 hallituksen

kokous
Rakennuttamispalvelut

Perintavelat Isanndintiverkolle

Lyhytaikainen vieras padoma yht.

VASTATTAVAA YHTEENSA

Espoossa / 2011

400,00

350,00
61,00
6,34
665,43
1760,00
1 840,00

165,00
116,79

83,03

166,05

1273,68

6 887,32

90,00
6 977,32
14 176,76

810 200,49
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