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Taman opinnadytetydn tavoitteena on esittdd perusasiat asunto-osakeyhtiosta ja sen taloudesta
osakkaalle. Nakokulmana on lukija, jolla ei oleteta olevan taloushallinnollista tietamysta.
Opinnaytetyd siséltdd muun muassa kasittelyd asunto-osakeyhtion hallinnosta, vastikkeista,
erilaisista laskelmista ja tilinpaatosasiakirjoista. Laskelmissa ja tilinpaatdsasiakirjoissa
perehdytddn myds naiden sisallon tulkitsemiseen. Tavoitteena on siis osakkaan kannalta
perusasiat siséltéava opas.

Opinnaytety6 on toiminnallinen, eli se toimii itsessdan oppaana. Lahdemateriaaleina on kaytetty
muun muassa asunto-osakeyhtitlakia, kirjanpitolautankunnan yleisohjetta ja alan kirjallisuutta.
Opinnaytetyd on hyvin teoriapohjainen.

Asunto-osakeyhtid ja sen talous sisdltda monia erilaisia asioita, kasitteita ja tulkintoja. Erityisesti
osakkaan, jolla ei ole esimerkiksi kirjanpidosta tai yrittdjyydestd kokemusta, voi olla hyvin
vaikeaa ymmartdd muun muassa asunto-osakeyhtionsd tilinpdatostd. Ymmartamista
hankaloittaa my0s se, ettd asunto-osakeyhtididen toiminta ja tilinpdatds eroaa muista
yhtibmuodoista.

Seka asunto-osakeyhtiolla ettd sen osakkaalla on molemmilla tiettyja oikeuksia ja
velvollisuuksia toisiaan kohtaan. Tarkeimpid tiedonléhteitd ovat muun muassa asunto-
osakeyhtidlaki ja asunto-osakeyhtion oma yhtidjarjestys. Asunto-osakeyhtidista 16ytyy myds
hyvin paljon alan Kirjallisuutta erilaisista oppaista aina tilinpaatoksen tulkintaan. Perusasioiden
ymmartamiseksi ei tarvitse olla alan ammattilainen. On myos sekd@ asunto-osakeyhtion etta
osakkaan edun mukaista ymmartaa perusteet ja tuntea omat oikeutensa ja velvollisuutensa.
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THE BASICS OF A HOUSING COMPANY’S
ECONOMY — SHAREHOLDER’S HANDBOOK

The aim of this thesis was to present the basics of a housing company and its economy to a
shareholder. The thesis is written from a point of view where reader does not possess
knowledge about financial administration. This thesis also includes information about the
following topics: governance of housing company, maintenance charge, different calculations
and financial statement documentations. Also, the calculations and financial statement
documentations are further introduced and interpreted. The aim is to introduce a basic guide
which provides the basic knowledge for a shareholder.

The purpose of this functional study was to produce a guidebook for the shareholders of a
housing company. The theoretical background consists of the following reference material: the
housing company law, accounting committee’s general guidelines and the literature of the field.

A housing company and its economy include a variety of different matters, concepts and
interpretations. For example, a shareholder who does not possess experience about accounting
or enterprise, might encounter problems when trying to understand housing company’s financial
statement, especially since the housing company’s operations and financial statement differ
from other more common company types.

Both a housing company and its shareholder possess certain rights and responsibilities towards
each other. One of the most important information sources for these rights and responsibilities
are the housing company law and housing company’s own articles of association. There exists
a large amount of topic-related literature, and a variety of guidebooks for interpreting financial
statements. To understand the basics of these topics one does not need to be professional. It is
also beneficial for the housing company and the shareholder, that the shareholders understand
the basics of the housing company and that they are also aware of their rights and
responsibilities.
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1 JOHDANTO

Suomessa on asunto-osakeyhtidita lAhes 86 000, joissa asuu noin kaksi
miljoonaa asukasta (Patentti- ja rekisterihallitus 2014; Isdnngintilitto 2014).
Suomessa on siis paljon henkil6itd, jotka ovat asunto-osakeyhtion osakkaita.
Osakkaana oleminen ei kuitenkaan aina tarkoita sitd, ettd osakas olisi hyvin
perehtynyt asunto-osakeyhtion toimintaan. Asunto-osakeyhti6 on aivan
omanlaisensa yhtiomuoto, jota koskevat monet erilaiset saadokset.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on kertoa perusteet asunto-osakeyhtiosta
osakkaan nakokulmasta. Opinnaytetyossa painotetaan erityisesti asunto-
osakeyhtiossa laadittavien erilaisten laskelmien ja tilinpaatoksen tulkitsemista.
Tama opinnaytetyd on tehty erityisesti ajatellen sellaisia osakkaita, joilla ei ole
kokemusta taloushallinnosta. Valtdn kayttdméasta Kkirjanpidollisia termeja ja
keskityn olennaisten asioiden tulkintaan. Opinnaytetydon tavoitteena on siis

asunto-osakeyhtion perusteet kattava osakkaan opas.

Opinnaytety6 on jaettu kuuteen lukuun: johdanto, asunto-osakeyhtio, vastikkeet,
laskelmat, tilinpaatdsasiakirjat ja lopuksi. Toisessa luvussa, asunto-osakeyhtio,
kerrotaan  asunto-osakeyhtion ~ maaritelmastd, toimintaa saatelevasta
normistosta seka eroista liiketoimintaa harjoittaviin yrityksiin. Tassa luvussa
kasitelladn myds osakkaan kannalta olennaisia asioita yhtidjarjestyksesta,
yhtibkokouksesta ja yhtion hallituksesta. Kolmannessa luvussa kerrotaan
asunto-osakeyhtiélle tyypillisestad asiasta eli osakkailta perittavista vastikkeista.
Kyseinen luku sisaltéa  selitykset erilaisista  vastiketyypeistd ja
maksuperusteista. Neljas luku, laskelmat, on erittéin tarked luku osakkaan
kannalta. Asunto-osakeyhtiéssa laaditaan useita erilaisia talouden laskelmia,
esimerkiksi vastikerahoituslaskelmia, jotka ovat erittain tarkeita tiedonléahteita
osakkaalle. Tassa luvussa kasitellaan siis naiden erilaisten laskelmien sisaltoja
seka niiden tulkitsemista. Viides luku kasittelee asunto-osakeyhtion tilinpaatosta
ja tilinpdatosasiakirjoja. Keskityn tassa Iluvussa enemman perusteiden
selittAmiseen ja olennaisten asioiden tulkintaan, koska yksityiskohtaiseen

tilinp&atosasiakirjojen selittdmiseen olisi hyva omata kirjanpidon tuntemusta,
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jota taman opinnaytetyon lukijalla ei oleteta olevan. Opinnaytetydn viimeinen
luku on lopuksi, jossa kerron lyhyesti opinnaytetyon lopputuloksesta ja muita

vinkkeja asunto-osakeyhtion osakkaalle.

Valitsin taman opinnaytetydon aiheen omasta kiinnostuksesta asunto-
osakeyhtioita kohtaan. Saattaa myos olla, etta itsekin olen joskus
tulevaisuudessa osakkaana asunto-osakeyhtiossé, joten tdmé&n opinnédytetyon

tekeminen auttoi myds minua tutustumaan aiheeseen tarkemmin.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Asunto-osakeyhtiolain mukaan asunto-osakeyhtid on sellainen osakeyhtio,
jonka yhtigjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta
sellaista rakennusta, jossa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi

asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 28).

Toimintaa saateleva normisto

Asunto-osakeyhtioita saatelevat monet erilaiset lait, asetukset ja muut

saadokset. Asunto-osakeyhtididen toimintaan vaikuttavat muun muassa:

e asunto-osakeyhtidlaki ja —asetus

e kirjanpitolaki ja —asetus

e verolaki ja tilintarkastuslaki

e eri oikeusasteiden ratkaisut

e kirjanpitolautakunnan ja keskusverolautakunnan kannanotot

¢ muut sdaddokset ja normit, esimerkiksi rakennus- ja kaavamaaraykset

e asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys (Heinonen 2014,19).

Osakkaan kannalta tarkeimmat tiedonlahteet ovat asunto-osakeyhtidlaki seka

erityisesti asunto-osakeyhtion oma yhtiojarjestys.

Tarkoitus ja ero liiketoimintaa harjoittaviin yrityksiin

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on asumispalvelujen tuottaminen osakkaille
seka naiden yhtioon sijoittaman padoman arvon sailyttdminen. Naiden asioiden
toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio kerda tuloja osakkailtaan, jotta se voi
huolehtia kiinteistonsa yllapidosta ja osakkaidensa asumistarpeista. Yleensa
liketoiminnan tavoitteena on voiton tuottaminen, mutta asunto-osakeyhtitn

tavoitteena on Kkerdtd ainoastaan tarpeeksi tuloja omien menojensa
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kattamiseen. Ylimdardinen voitto asunto-osakeyhtiossa aiheuttaa ainoastaan
tarpeetonta verojen maksamista. Asunto-osakeyhtio eroaa siis huomattavasti
liketoimintaa harjoittavasta yrityksestd. Taulukossa 1 on havainnollistettu

lyhyesti ndiden erilaiset toimintaperiaatteet. (Heinonen 2014,17.)

Taulukko 1. Toimintaperiaatteet (mukaillen Heinonen 2014, 17).

tavoitteena voiton tuottaminen tavoitteena omien menojen kattaminen
0sa voitosta jaetaan osinkoina ei voittoa, ei osinkoja
tavoittelee kasvua ei tavoittele kasvua
omistajat sijoittavat padoman, asiakkaat omistajat sekéa sijoittavat ettd padosin
kerryttavat juoksevat tulot (likevaihto) kerryttavat juoksevat tulot

2.1 Yhtigjarjestys

Asunto-osakeyhtion yhtigjarjestyksessa on aina oltava seuraavat asiat:

yhtién toiminimi
yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta

yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste

w0 nh e

jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen
numero tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja
mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala sekd kayttotarkoitus ja
huoneiston huoneiden lukumaara

5. jarjestysnumerolla yksiloitynd mika osake tai osakkeet (osakeryhma)

tuottavat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa

6. yhtion valittotmasséa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat
siten kuin 4 kohdassa saadetaan ja muut yhtion valittdtméassa hallinnassa

olevat tilat
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7. yhtibvastikkeen maardamisen perusteet seka kuka maaréé vastikkeen

suuruuden ja maksutavan

Jos osakehuoneistoon kuuluu varasto tai jokin muu vastaavanlainen tila,
tarvitsee yhtiojarjestyksessa mainita edella mainitun listan kohdasta 4 vain tilan
kayttotarkoitus. Liséksi asunto-osakeyhtion tilikaudesta on maarattava joko
yhtijarjestyksessa tai perustamissopimuksessa. (Asunto-osakeyhtitlaki 1 luku
138.)

2.2 Yhtiokokous

Osakkeenomistajat voivat kayttaa paatosvaltaansa yhtibkokouksessa, jossa
paatokset tehdaan yleensa annettujen aanten enemmistolla. Paatoksenteosta
voidaan maaréata toisin yhtiojarjestyksessa tai joissain tapauksissa laki voi
velvoittaa tietynlaista paatoksentekoa. (Asunto-osakeyhtitlaki 1 luku 98.) Jos
yhtidjarjestyksessa ei ole maaratty toisin, on Kkaikilla osakkeilla yhtalaiset
oikeudet (Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 108). Yhtidjarjestyksesséd voidaan
maarata myoOs niin, etta paatosvalta on yhtion hallituksella (Asunto-
osakeyhtidlaki 6 luku 18).

Asunto-osakeyhtion on aina pidettava varsinainen yhtiokokous kuuden
kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta (Asunto-osakeyhtidlaki 6 luku 38).

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava seuraavat asiat:

1. tilinpaatos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja
toiminnantarkastuskertomus

2. hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja
kiinteistéjen kunnossapitoon yhtibkokousta seuraavan viiden vuoden
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen,
yhtibvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin
kustannuksiin

3. hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostbista ja niiden tekoajankohdat (Asunto-
osakeyhtidlaki 6 luku 38).
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Varsinaisessa yhtiokokouksessa on paéatettava seuraavista asioista:

tilinp&&toksen vahvistamisesta
taseen osoittaman voiton kayttamisesta

vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannditsijalle

A

talousarviosta ja yhtibvastikkeen maarasta, jos tama kuuluu
yhtiokokoukselle

5. hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta,
jollei asunto-osakeyhtidlaissa sdadetd tai yhtidjarjestyksessa maarata

toisin naiden toimikaudesta tai valinnasta

o

muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa

kasiteltavista asioista (Asunto-osakeyhtidlaki 6 luku 38).

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtibkokoukselle kuuluva asia
kasiteltavaksi yhtiokokouksessa. Osakkeenomistajan taytyy vaatia kasiteltavaa
asiaa kirjallisesti hallitukselta ja tarpeeksi ajoissa, jotta kasiteltdva asia voidaan
sisallyttaa kokouskutsuun. (Asunto-osakeyhtitlaki 6 luku 68.)
Osakkeenomistajilla on myds oikeus vaatia ylimaaraista yhtiokokousta, jos heita
on vahintdan sen verran, ettd heilla on yhteensd kymmenesosa kaikista
osakkeista. Yhtidjarjestyksessa voidaan maaratd myods pienemmastakin
tarvittavasta osakkeiden maarasta. Ylimaaraista yhtiobkokousta on vaadittava
kirjallisesti ja jonkin tietyn asian kasittelemista varten. Asunto-osakeyhtion on
toimitettava kokouskutsu kahden viikon kuluessa vaatimuksen saapumisesta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 6 luku 58.) Ylimaarainen yhtiokokous on pidettava myos

silloin, kun

1. yhtidjarjestyksessa niin maarataan

2. yhtidkokous tai hallitus katsoo siihen olevan aihetta

3. tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja sita vaatii (Asunto-osakeyhtio 6 luku
48).

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen (Asunto-
osakeyhtidlaki 6 luku 78). Osakkeenomistaja voi toimia yhtiokokouksessa myds

valtuuttamansa henkilon valityksella. Téallaisessa tapauksessa valtuutetulla
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taytyy olla paivatty valtakirja tai hanen on muulla luotettavalla tavalla
todistettava olevansa oikeutettu toimimaan osakkeenomistajan edustajana.
Valtuutus koskee vain yhta kokousta, jos valtuutuksessa ei ole mainittu toisin.
Seka osakkeenomistajalla ettd valtuutetulla voi olla yhtiokokouksessa mukana

avustaja. (Asunto-osakeyhtitlaki 6 luku 88.)

2.3 Yhtion hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus. Asunto-osakeyhtiolla voi olla myés
isannditsija jos yhtidjarjestyksessa niin maarataan tai jos yhtiokokouksessa niin
paatetddn. (Asunto-osakeyhtidlaki 7 Iluku 18.) Taulukossa 2 kuvataan
tarkemmin asunto-osakeyhtion eri toimielimid ja naiden tehtavid. Asunto-
osakeyhtion hallituksen tehtdviin kuuluu muun muassa yhtion hallinnosta
huolehtiminen, kiinteiston yllapidon jarjestaminen seka kirjanpidon ja
varainhoidon asianmukainen jarjestaminen (Asunto-osakeyhtidlaki 7 luku 28).
Asunto-osakeyhtion hallituksen jasenet valitsee yhtibkokous (Asunto-
osakeyhtidlaki 7 luku 98). Yhtibkokouksessa valittavia hallituksen jasenia ei
tarvitse vaihtaa jokaisena vuonna. Hallituksen jasenet on kuitenkin kannattavaa
valita vuodeksi kerrallaan, jotta uusilla halukkailla on mahdollisuus osallistua
hallitukseen. Hallituksen tydskentelyn hyvan jatkuvuuden kannalta on kuitenkin
tarkeaa, ettd ainakin osa vanhoista hallituksen jasenistd jatkaa uudessa
hallituksessa. (Grass ym. 2013, 65.) Hallituksen kokouksessa hallituksen
jasenen on oltava paikalla henkilokohtaisesti. Eli toisin kuin yhtiokokouksessa,
hallituksen jasen ei voi valtuuttaa toista henkil6d osallistumaan puolestaan
hallituksen kokoukseen. Myos avustajan kayttd ei ole sallittua, paitsi silloin kun
hallitus on poikkeuksellisesti sallinut tallaisen menettelytavan. (Furuhjelm ym.
2013, 24.) Asunto-osakeyhtion hallituksesta maaratdan asunto-osakeyhtitlain

seitsemannessa luvussa.
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Taulukko 2. Toimielimet (mukaillen Viiala & Rantanen 2010, 13).

paattaa talousarviosta

paattaa vastikkeista ja maksuista

valitsee hallituksen jasenet

myontaa tili- ja vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja is&nnoitsijalle

paattaa lainojen ottamisesta

paattaa peruskorjauksista

e paattaa tilintarkastajien ja
toiminnantarkastajien valinnasta

(Osakkaat
muodostavat
yhtio-
kokouksen)

Yhtiokokous

Tilin-

tarkastaja(t) o tarkastavat yhtion tilit ja hallinnon laillisuutta
L ' Yhtitkok . .

Toiminnan- tiokokous e raportoivat yhtiokokoukselle

tarkastaja(t)

valitsee isannoitsijan

hyvaksyy sopimukset

valvoo varainhoitoa

tekee kunnossapitoselvityksen 5 vuoden
ajalle ja selvityksen tehdyista korjauksista
e hoitaa isannéinnin, jos isannditsijaé ei ole
valittu

Hallitus Yhtiokokous

¢ valvoo ja huolehtii, etta yhtiota koskevat
asiat tulevat hoidetuksi

e valmistelee hallituksen kokoukset ja toimii
niissa sihteerina

Isannoitsija Hallitus

e toimivat isannditsijan valvonnassa ja
Hallitus suorittavat tehtyjen sopimusten mukaiset
tehtavat

Huoltoyhtio,
Siivous ym.
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3 VASTIKKEET

Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilla on
velvollisuus maksaa yhtidvastiketta, jonka perusteista maarataan asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestyksessa (Asunto-osakeyhtitlaki 3 luku 18). Yhtidvastike
koostuu hoitovastikkeesta seka mahdollisesta paaomavastikkeesta ja
erityisvastikkeista (Heinonen 2014, 216). Asunto-osakeyhtidlain mukaan
yhtibvastikkeella voidaan kattaa yhtion menoja, jotka aiheutuvat:

e Kkiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta

e Kkiinteistdn ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta

e Kkiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja
lisaalueen hankkimisesta

e yhtidbn toimintaan taikka Kiinteiston tai rakennuksen kayttéon liittyvan
hyodykkeen yhteishankinnasta

e muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista (Asunto-osakeyhtidlaki 3 luku 28).

Yhtiovastike on siis yleensa asunto-osakeyhtion paaasiallinen tulo menojen
kattamiseksi ja toiminnan rahoittamiseksi. Asunto-osakeyhtiét voivat kuitenkin
saada tuloja myos esimerkiksi erilaisista vuokratuloista, kuten talonmiehen
asunnosta, autotalleista tai liiketiloista. Vuokralaisen ei tarvitse olla asunto-
osakeyhtion osakas, vaan vuokralainen voi olla myds jokin ulkopuolinen taho.
Tallaiset vuokratulot ovat kuitenkin harvoin riittavia asunto-osakeyhtion kaikkien
menojen kattamiseksi, joten vastikkeiden kerddminen on yha tarpeellista.
Tamankaltaiset tulot kuitenkin vahentavat kerattdvan vastikkeen —maaraa.
(Furuhjelm & Haarma 2013, 9.)

Osakkaan olisi erittain tarkeda tutustua oman asunto-osakeyhtibnsa
yhtigjarjestykseen, koska siind maaratddn yhtion vastikkeista, niiden

maksuperusteista sek& menoista, joilla vastiketta katetaan.
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3.1 Maksuperuste

Asunto-osakeyhtid voi peria siis yhtd tai useaa erinimista vastiketta.
Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata yhtidvastikkeelle yksi maksuperuste
kaikkia menoja varten tai eri menoilla voi olla erilainen maksuperuste. Lisaksi
maksuvelvollisuus voi koskea vain tiettyja osakkeenomistajia. (Asunto-
osakeyhtiolaki 3 luku 38.) Yhtibvastikkeen maksuperusteena voi olla

esimerkiksi:

e huoneiston pinta-ala

e o0sakkeiden lukumaara

o hyodykkeen (esimerkiksi vesi, s&hko ja lamp0) todellinen tai luotettavasti
arvioitavissa oleva kulutus (Asunto-osakeyhtitlaki 3 luku 48).

Esimerkkind erilaisista maksuperusteista voisi olla, ettd hoitovastikkeen
perusteena kaytetddn huoneiston pinta-alaa ja padomavastikkeen perusteena

osakkeiden lukuméaaraa.

Jyvitys / Jyvittaminen

Asunto-osakeyhtidilla on myés mahdollisuus jyvittda yhtidvastike erisuuruisiksi
eri huoneistotyypeille. Jyvittdminen tarkoittaa sita, ettd erilaiset huoneistotyypit
kuten asuinhuoneisto, autotalli ja liikehuoneisto maksavat erisuuruista
yhtidvastiketta. Asunto-osakeyhtion yhtijarjestyksessa maarataan
mahdollisesta jyvittamisestd, joka voisi olla esimerkiksi seuraavanlainen:
Autotallit maksavat 0,5-kertaista vastiketta asuinhuoneistoihin verrattuna ja
likehuoneistot maksavat kaksinkertaista vastiketta asuinhuoneistoihin

verrattuna. (Furuhjelm & Haarma 2013, 10.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Maiju Kropi



16

3.2 Vastiketyypit

Erityyppisid vastikkeita ovat hoitovastike, paaomavastike, erityisvastike ja
kulutusperusteinen vastike. Eri vastikkeilla saadaan kattaa vain niitd menoja,
joita varten vastiketta on tarkoitettu kerattavan. Esimerkiksi jos asunto-
osakeyhtiossad keréataan hoito- ja padomavastiketta, ei hoitovastikkeena
kerattyja varoja saa kayttda paaomavastikkeella katettaviin menoihin.

Asunto-osakeyhtion kerddmat korvaukset esimerkiksi saunojen, pesutupien,
kuivaushuoneiden seka muiden vastaavien kaytosta, eivat ole vastikkeita vaan
kayttokorvauksia. Tallaisten tilojen kayttaminen ja niiden kayttgjilta saadut
maksut perustuvat palvelun ostamiseen. Kayttokorvauksista ei ole yleensa

maarayksia yhtiojarjestyksessa. (KILA 2010).

Hoitovastike

Hoitovastikkeella katetaan yhtion yllapito- ja hoitomenoja (Furuhjelm & Haarma

2013, 11). Muun muassa menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja rakennusten

e kaytosta ja kunnossapidosta,
e perusparannuksista seka
e uudistuksista, joilla kiinteistd ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin

ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia,

ovat hoitovastikkeella katettavia menoja (KILA 2010).

Padomavastike

Asunto-osakeyhtidlain  mukaan paaomavastikkeella katetaan  asunto-
osakeyhtion pitkavaikutteisia  menoja, jotka aiheutuvat Kkiinteiston ja

rakennuksen:

e hankinnasta
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e rakentamisesta
e peruskorjauksesta

e uudistuksesta

Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin maarata toisin paaomavastikkeen
kaytosta. (Asunto-osakeyhtidlaki 3 luku 38.) Eri asunto-osakeyhtidilla voi olla

siis hyvinkin erilaiset maaraykset paaomavastikkeista.
Paaomavastikkeella katetaan myds lainojen pddoman menoja, kuten lainan

e takaisinmaksu tai lyhentaminen
e korkomenot

e muut rahoitusmenot

Asunto-osakeyhtiolla voi olla useita eri pddomavastikkeita eri lainoja varten,
joilla katetaan vain kyseiseen lainaan kohdistuvia menoja. (KILA 2010.)
Paaomavastikkeesta kaytetaan myos termia rahoitusvastike (Furuhjelm &
Haarma 2013, 21).

Erityisvastike

Erityisvastikkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion normaalista
vastikeperusteesta poikkeavalla tavalla perittya vastiketta. Lisaksi néaissa
vastikkeissa maksuvelvollisuus ei valttamatta koske kaikkia osakkeenomistajia.
Erityisvastikkeita  ovat  esimerkiksi  kaapelitelevisio-,  satelliittiantenni-,

laajakaista-, hissi- ja parvekelasitusvastike. (KILA 2010.)

Kulutusperusteinen vastike

Kulutusperusteisena vastikkeena voidaan peria esimerkiksi vedesta, sédhkosta
ja lammosta aiheutuvia kuluja. Yleisin tai tavanomaisin kulutusperusteinen
vastike on vesimaksu eli vesivastike. Maksun perusteena on yleensa

huoneistossa asuvien henkildiden lukuméaara tai huoneistokohtainen mittaus.
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Mikali yhtiojarjestyksessad ei ole erillista mainintaa veden kulutuksesta
perittdvasta vastikkeesta, katetaan vedesta aiheutuvat kulut hoitovastikkeella.
(KILA 2010; Furuhjelm & Haarma 2013, 35.)
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4 LASKELMAT

Asunto-osakeyhtidissa laaditaan useita erilaisia talouden laskelmia. Naita
laskelmia ovat muun muassa vastikerahoitus-, hankeosuus- ja
lainaosuuslaskelmat. Naissad laskelmissa kaytettavistd kaavoista ei ole
maarayksia laissa, mutta kirjanpitolautakunta on laatinut yleisohjeen naiden
laskelmien kaavoista. Eri asunto-osakeyhtidilla voi olla siis hyvinkin erilaiset
esittdmistavat edella mainituista laskelmista. Tassa opinnaytetydssa kaytetaan
pohjana kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukaisia suositeltuja laskelmien
kaavoja. Tassa Iluvussa Kkasiteltavissa laskelmissa havainnollistamisen
parantamiseksi kaavat on jaettu pienempiin kasiteltaviin osioihin. Kyseiset
kaavat I6ytyvat myos kokonaisuudessaan taman opinnaytetyon liitteista. (Liitteet
1-5)

4.1 Vastikerahoituslaskelmat

Vastikerahoituslaskelmat ovat erdanlaisia rahoituslaskelmia, joissa tarkastellaan
tilikauden aikaisia tuloja ja menoja. Naiden laskelmien avulla asunto-osakeyhtio
selventaa osakkailleen, millaisia tuloja yhtiélla on tilikauden aikana ollut ja mihin
kyseiset tulot on kaytetty. (Etelamaa 2014, 17.) Vastikerahoituslaskelmien
tarkoituksena on myds selvittda, onko vastikkeita keratty tarpeeksi. Taman
lisdksi nailla laskelmilla asunto-osakeyhtid voi todistaa myds sen, etta
vastikkeilla on katettu vain niitd menoja, joita varten kyseinen vastike on
tarkoitettu. Esimerkiksi paaomavastikkeella on katettu ainoastaan sille kuuluvia
lainakuluja eika yhtion hoitotalouden kuluja. Vastikerahoituslaskelmien avulla
osakkaat pystyvat myos itse tarkistamaan, ovatko he maksaneet vain sellaisista
menoista, joista he ovat velvollisia maksamaan vastiketta. Laskelmat auttavat
taten myods asunto-osakeyhtibta osoittamaan sen, ettd yhti6 on kohdellut
osakkaitaan yhdenvertaisesti vastikkeiden perinndsséa. (Heinonen 2014, 123.)

Vastikerahoituslaskelmat ovat siis erittain tarkeita tiedonlahteita osakkaalle.
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Jos asunto-osakeyhtiossa peritddn ainoastaan yhtd vastiketta, eli
hoitovastiketta, vastikerahoituslaskelman tekeminen ei ole silloin pakollista
(Heinonen 2014, 125). Tassakin tapauksessa laskelman tekeminen on kuitenkin
suositeltavaa, koska vastikerahoituslaskelma on osakkaan kannalta yleensa
tuloslaskelmaa ja tasetta selkedmpi ymmartaa. Vastikerahoituslaskelmat
antavat myos tarkemman kuvan asunto-osakeyhtién rahoituksen lahteista ja
varojen kaytosta kuin tilinpaatoksen tuloslaskelma ja tase. (Etelamaa 2014,18-
19.) Vastikerahoituslaskelmien tekeminen on siis pakollista niissa asunto-
osakeyhtidissa, joissa peritaan useita erilaisia vastikkeita. Mikali asunto-
osakeyhtiossa peritdan useita vastikkeita, taytyy jokaisesta vastikkeesta tehda
oma erillinen vastikerahoituslaskelmansa. Jos asunto-osakeyhtiéssa peritaan
esimerkiksi useita erityisvastikkeita, tehdaan jokaisesta téllaisesta oma

vastikerahoituslaskelma. (Heinonen 2014, 124.)

Hoitovastikelaskelma

Hoitovastikelaskelma kuvaa asunto-osakeyhtion hoitotalouden rahoituksellista

asemaa. Hoitovastikelaskelma aloitetaan yleensa hoitotulojen erittelemisella.

HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00
Vuokrat 0,00
Kayttokorvaukset 0,00
Omaisuuden myyntituotot 0,00
Muut kiinteiston tuotot 0,00
Korkotuotot 0,00
Osinkotuotot 0,00
Muut rahoitustuotot 0,00
Satunnaiset tuotot 0,00
Luottotappiot ja cikaisuerat +/- 0,00 0,00

Hoitovastikelaskelman hoitotuloihin laitetaan kaikki sellaiset tulot, jotka joko
kaytetaan kaikkien osakkaiden hyvaksi tai joiden maksamiseen kaikki osakkaat
osallistuvat (Etelamaa 2014, 28). Esimerkiksi kaikilta osakkailta

yhtigjarjestyksessa maaratyn perusteen mukaisesti perittavad hoitovastike on
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tallainen  tulo. Jos  asunto-osakeyhtiossa  peritadn  vastaavanlaista
korjausvastiketta, esitetddn myo6s se omana erandan hoitotuotoissa.
Kayttokorvauksista, kuten esimerkiksi saunan kaytostd, saadut tulot ja
vuokratuista liiketiloista saadut vuokratulot hyodyttavat kaikkia osakkaita ja ne
esitetddn omina erindan hoitotuotoissa. (Heinonen 2014, 125.) Omaisuuden
myyntituottoja ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtion omistaman maa-alueen,
huoltoyhti6osakkeiden, koneen tai laitteen kuten ruohonleikkurin myymisesta
saadut tuotot. Korkotuottoja ovat esimerkiksi pankkitilien korkotuotot seké

mahdolliset viivastyskorkotuotot vastike- ja vuokrarasteista.

Asunto-osakeyhtiot voivat omistaa osakkeita esimerkiksi pysakointiyhtioista ja
siten voivat saada myos osinkotuottoja, jotka esitetdan hoitotuotoissa.
Satunnaisissa tuotoissa esitetddn nimensa mukaisesti asunto-osakeyhtion
saamia satunnaisia eli poikkeuksellisia tuottoja. Téallaisia ovat esimerkiksi
vakuutus- tai riitacikeudenkaynnin korvaukset. Myds omaisuuden myynnista
saadut korvaukset voidaan esittdd satunnaisena tuottona. Viimeisena
hoitotuottojen erana on kaytetyssa kaavassa mahdolliset luottotappiot ja
oikaisuerat. Asunto-osakeyhtidissad esiintyy harvoin luottotappioita, mutta ne
littyvat yleensd vuokra- ja kayttokorvausrasteihin. Oikaisuerat liittyvat yleensa
edellisten luottotappioiden oikaisemiseen. (Etelamaa 2014, 33, 37, 45, 46.)
Hoitotuottojen  kaavassa on  oikeassa  alakulmassa hoitotuottojen

kokonaissumma.
HOITOKULUT
Hoitokulut 0,00
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Satunnaiset kulut 0,00
Valittomat verot 0,00
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00
Luottalimiitin kayton vahennys 0,00
Muut lainojen lyhennykset 0,00 -0,00
0,00

Hoitovastikelaskelman hoitokuluihin laitetaan kaikki sellaiset kulut, joiden
kattamiseen kaikki osakkaat osallistuvat (Etelamaa 2014, 28). Tassa kaytetyssa

kaavassa hoitokulut-alarivilla tarkoitetaan kiinteiston hoitokuluja (Etelamaa

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Maiju Kropi



22

2014, 46). Hoitovastikelaskelman hoitokuluissa eritelldadn hoitovastikkeella
katettavista lainoista eli hoitolainoista aiheutuvat lainanlyhennykset, korkokulut
ja muut mahdolliset rahoituskulut. Asunto-osakeyhtiolla voi olla myds muita
rahoitus- tai korkokuluja. Hoitovastikkeella katettavia muita korkokuluja voi
aiheutua esimerkiksi mydhassa maksetusta lampoélaskusta viivastyskorkona.
Muita rahoituskuluja voi olla esimerkiksi lainan nostokulut. Satunnaisissa
kuluissa esitetdan asunto-osakeyhtidlle aiheutuneita poikkeuksellisia kuluja,
esimerkiksi jokin yhtidlle maaratty vahingonkorvausmaksu. (Etelamaa 2014, 48-
49.) Jos asunto-osakeyhtidlle aiheutuu tilinpdatoksen perusteella verotettavaa
tuloa, on tama valtiolle maksettavaa valitbnta veroa, joka esitetddn myds
hoitokuluna. Valittomat verot ovat kuitenkin hyvin harvinaisia asunto-
osakeyhtidissd, koska asunto-osakeyhtidilla on monia erilaisia tilinpaatdksen
jarjestelykeinoja, joilla voidaan valttda liian suuren voiton nayttaminen ja siten
tuloverojen maksaminen. (Etelamaa 2014, 50; Heinonen 2014, 213)
Hoitovastikelaskelman hoitokuluihin eritelladn my6s mahdolliset taseeseen
aktivoidut erat korjauksista ja hankkeista (Etelamaa 2014, 50). Hoitokulujen
kaavassa on oikeassa alakulmassa ensin hoitokulujen kokonaissumma ja sen

jalkeen hoitotuottojen ja hoitokulujen valinen erotus.

HANKEOSUUSSUOQORITUKSET 0,00
LUOTTOLIMITIN KAYTON LISAYS 0,00
MUUT LAINOJEN NOSTOT 0,00
OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00
OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN - 0,00
HOITOVASTIKEYLIALIJAAMA +-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00

Asunto-osakeyhtiolla voi olla kaytdssa pankkitiliin liitetty luottolimiitti. Jos
tallaista luottolimiittia on kaytetty, nakyy se hoitovastikelaskelmassa joko kuluna
kohdassa “luottolimiitin kayton vahennys” tai tuottona kohdassa ’"luottolimiitin
kayton lisays”. Jos asunto-osakeyhtion hoitovastikelaskelmassa esitetaan
luottolimiitin  kaytt6&, tulisi joko itse laskelmassa tai toimintakertomuksessa

tuoda selvasti esiin luottolimiitin k&yton tarkoitus. Asunto-osakeyhtié on voinut
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esimerkiksi paikata hoitotalouden rahoitusta valiaikaisesti luottolimiitin kaytolla.
(Etelamaa 2014, 105-107.) Hoitovastikelaskelman kohta “osakepddoman
maksullinen korottaminen” liittyy yleensa asunto-osakeyhtion omistamien tilojen
tai huoneistojen muuttamiseen osakashallintaiseksi. Yleinen esimerkki
tallaisesta on asunto-osakeyhtibon omistaman talonmiehen asunnon
muuttaminen osakashallintaiseksi. Yhtion omistamien tilojen ja huoneistojen
myyntid voi esiintya erityisesti silloin, kun asunto-osakeyhtiéssa tarvitaan
rahoitusta esimerkiksi suuria korjausremontteja varten. Tama myos vahentaa
osakkailta perittavan vastikkeen tai hankeosuuden maarédd. Osakepaaoman
maksullinen korottaminen on siis tuloa, joka huomioidaan
hoitovastikelaskelmassa.  (Etelamaa 2014, 38.)  Asunto-osakeyhtitn
korjaustoihin  liittyvat  lainojen  nostot ja  osakkaiden  maksamat
hankeosuussuoritukset ovat tuloja, jotka eritelladn hoitovastikelaskelmassa
(Etelamaa 2014, 40). Mikali asunto-osakeyhtié on hankkinut tai lunastanut omia
osakkeitaan, huomioidaan tdmé& kuluina hoitovastikelaskelmassa. Asunto-
osakeyhtid on voinut esimerkiksi hankkia ostamalla osakkaalta taméan
varastotilaosakkeet, koska yhtio on tarvinnut lisaa varastotilaa. (Etelamaa 2014,
53-54.)

Kun hoitovastikelaskelman kaikista hoitotuotoista vahennetdan kaikki hoitokulut,
saadaan tilikauden hoitovastikeylijadma tai —alijddma. Ylijaama tarkoittaa
positiivista summaa ja alijadma negatiivista summaa. Hoitovastikelaskelmassa
huomioidaan myods edellisten tilikausien hoitovastikejgdmat. Kun tilikauden
hoitovastikejadama ja edellisten tilikausien hoitovastikejgdma summataan

yhteen, saadaan lopullinen eli siirtyva hoitovastikejaama.

Jos hoitovastikelaskelma on alijgdméainen, on asunto-osakeyhtion tilikauden
hoitomenot olleet tuloja suuremmat. Syyna voi olla esimerkiksi, etta
hoitovastiketta ei ole keratty tarpeeksi suurena tai tilikauden aikana on tullut
ennalta arvaamattomia lisdmenoja, kuten vesivahingon korjaus. Asunto-
osakeyhtid voi harkita hoitovastikkeen maéardn nostamista, jotta alijaama
saadaan katettua seuraavalla tilikaudella. Mikali hoitovastikelaskelma on

merkittavasti alijddmainen, voidaan yhtibkokouksessa pdaattaa ylimaaraisesta
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hoitovastikkeen perinnasta tai erillisesta hoitolainan nostamisesta alijadman
kattamiseksi. (Heinonen 2014, 130-131.)

Hoitovastikelaskelman ylijadmaisyys tarkoittaa, ettd tulot ovat olleet menoja
suuremmat. Syyna tdhan voi olla esimerkiksi, ettd hoitomenot ovat olleet
suunniteltua pienemmat tai jokin tilikaudelle suunniteltu korjaus on jaanyt
toteutumatta. Asunto-osakeyhti voi harkita hoitovastikkeen maaran alentamista
ylijddmaisyyden  takia. Hoitovastikeylijgama  voidaan  jattad  myos
rahoitusreserviksi ennalta arvaamattomia menoja tai tulevia korjauksia varten.
Asunto-osakeyhtio pystyy eliminoimaan erilaisilla tilinpaatoksen
jarjestelykeinoilla ylijadmasta mahdollisesti aiheutuvat veroseuraamukset.
(Heinonen 2014, 131-132.)

Seka asunto-osakeyhtion ettda osakkaiden taloudellisesta nakokulmasta on
tarkedd, ettd hoitovastikelaskelma ei vajoa merkittavan alijagamaiseksi. Sen
sijaan kohtuullisesta ylijgdmasta ei ole haittaa ja kohtuullinen ylijadma onkin
parempi asia, koska silloin asunto-osakeyhtiolla on taloudellista likkumavaraa
rahoituksensa suhteen. Tama on hyvé asia esimerkiksi silloin, jos tulee ennalta
arvaamattomia lisamenoja. (Heinonen 2014, 132.)

Padomavastikelaskelma

Paaomavastikelaskelmasta kaytetaan myos nimitysta rahoitusvastikelaskelma.
Jos asunto-osakeyhtidssa on useita paaomavastikkeita esimerkiksi eri lainojen
takia, pitda jokaisesta tallaisesta tehda oma  vastikelaskelma.
Paaomavastikelaskelma kuvaa vastikkeen rahoituksellista riittavyytta silla
katettaviin lainanhoitomenoihin. Tiedot paaomavastikelaskelmaan saadaan

paaomavastikkeen ja kyseisen lainan kirjanpidon tileiltéd. (Heinonen 2014, 133.)

PAAOMATUOTOT
Padomavastikkeet 0,00
Paaomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainacsuussuoritukset 0,00
Lainacsuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
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Paaomavastikelaskelmassa on ensin eriteltyna p&aaomatuotot. Niitd ovat
osakkailta perityt paaomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset. Kaytetyssa
mallipohjassa on paaomavastikkeille ja lainaosuussuorituksille molemmille
lisatty viela erikseen naiden rahastoidut osuudet. Kaytanndssa on kuitenkin
mahdollista esittdd padomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset vain kahdella
rivilla, koska niiden erittelemisella ei ole laskelman kannalta merkitysta
(Etelamaa 2014, 74-76). Paaomatuottojen kohdalla voisi olla vield lisaksi rivi
"muut tuotot”, tosin tallaisia padaomavastikelaskelman muita tuottoja esiintyy
asunto-osakeyhtidissa harvoin (Etelamaa 2014, 77). Padomatuottojen kaavassa

on oikeassa alareunassa paaomatuottojen yhteissumma.

PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0.00
Lainojen lyhennykset 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 - 0,00
0,00

Seuraavaksi  paddomavastikelaskelmassa on  eriteltynd  paaomakulut.
Padomakuluja ovat lainojen Iyhennykset ja lainaosuuslyhennykset seka
kyseisesta lainasta aiheutuvat korkokulut ja muut rahoituskulut. Muita
rahoituskuluja ovat esimerkiksi lainan nostokulut ja mahdolliset lainan
lyhentamiseen liittyvat kulut (Etelamaa 2014, 78-80). Pddomakulujen oikeassa
alareunassa on ensin p&adomakulujen yhteissumma ja sen jalkeen

paaomatuottojen ja paaomakulujen valinen erotus.

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLIALIJAAMA +/- 0,00

Kun paaomavastikelaskelman paaomatuotoista vahennetdan paaomakulut,
saadaan tilikauden padomavastikeylijgdma tai —alijgama.
Padomavastikelaskelmassa huomioidaan myo6s edellisten tilikausien
padomavastikejagamat. Kun tilikauden paaomavastikejddméa ja edellisten
tilikausien paaomavastikejgdma summataan yhteen, saadaan lopullinen eli

siirtyva paddomavastikejaama.
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Padomavastikejaaman pitaisi olla l&hella nollatasoa silloin, kun lainanlyhennys-
ja koronmaksupaiva on sama kuin asunto-osakeyhtion tilinpaatéspaiva. Mikali
lainanlyhennys- ja koronmaksupaivd on vasta tilinpaatéspaivan jalkeen, on
padaomavastikelaskelma yleensa ylijgamainen. Tama sen takia, etta asunto-
osakeyhtio on varautunut tulevaan maksusuoritukseen. Jos
paaomavastikelaskelma on jostain muusta syystd ylijaamainen, on
padaomavastiketta mahdollisesti peritty liian suurena. Tallaisessa tapauksessa
padomavastikkeen maaraa yleensa alennetaan seuraavalla tilikaudella. Mikali
ylijddma on erittain suuri, esimerkiksi usean kuukauden lyhennyksen suuruinen,
kannattaisi asunto-osakeyhtién yrittdd sopia pankin kanssa ylimaaraisesta
lainanlyhennyksesta. Jos paaomavastikelaskelma jaa ylijaamaiseksi, vaikka
laina on jo maksettu loppuun kyseisella tilikaudella, taytyy ylijaama palauttaa
niille osakkaille, jotka maksoivat paaomavastiketta loppuun asti. (Heinonen
2014, 135.)

Padomavastikelaskelman alijgamaisyys tarkoittaa sitéa, ettéd kyseista vastiketta
on peritty liian pienend. Syyna tahan voi olla esimerkiksi korkotason ennalta
arvaamaton nousu. Mikali padomavastikelaskelma on alijgamainen, tulisi
padaomavastikkeen maardd nostaa seuraavalla tilikaudella. On myo6s
mahdollista, ettd paaomavastikelaskelma jaa alijadmaiseksi, vaikka lainan olisi
suunniteltu loppuvan kyseisella tilikaudella. Téallaisessa tapauksessa niilta
osakkailta, jotka maksoivat paaomavastiketta loppuun asti, taytyy joko peria
kertasuoritus alijgaman kattamiseksi tai jatkaa padomavastikkeen perimista

kunnes alijgdma on saatu katettua. (Heinonen 2014, 135-136.)

Erityisvastikelaskelma

Erityisvastikelaskelman mallipohjassa on hyvin pitkalti samoja asioita kuin
aikaisemmin kasitellyssd hoitovastikelaskelmassa. Erityisvastikelaskelmassa

eritellaén kyseisen erityisvastikkeen tuotot, kulut ja muut vastaavat asiat.
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ERITYSVASTIKETUOQTOT

Erityisvastikkeet 0,00

Muut tuotot 0,00 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT

Hoitokulut 0,00

Korkokulut 0,00

Muut kulut 0,00

Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00

Lainojen lyhennykset 0,00 - 0,00

0,00

Myds erityisvastikelaskelmassa huomioidaan aikaisempien tilikausien

erityisvastikeylijadmat tai —alijgamat.

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike) 0,00
LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike) 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00
ERITYISVASTIKEYLIALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA +- 0,00

Erityisvastikelaskelman  tulkintaan  patevat samat  periaatteet  kuin
hoitovastikelaskelman tulkintaan. Jos erityisvastikejgama on ylijaamainen, ovat
erityisvastikkeen tuotot olleet suuremmat kuin kulut. Talloin erityisvastiketta on
peritty tarpeeksi tai liikaa, jos yljddma on erittain suuri. Mikali
erityisvastikejaama on alijgamainen, ovat erityisvastikkeen kulut olleet tuottoja
suuremmat. Tallaisessa tapauksessa erityisvastiketta ei ole peritty tarpeeksi

suurena tai jostain muusta syystéa kuluja on aiheutunut enemman kuin tuloja.

4.2 Hankerahoituslaskelma

Hankerahoituslaskelmien laatiminen on asunto-osakeyhtidille vapaaehtoista.
Hankerahoituslaskelmat sisaltavat kuitenkin hyvin merkittdvad informaatiota
hankkeen toteutumisen kustannuksista ja rahoituksesta, joten niiden laatiminen
ja sisallyttdminen tilinpaatokseen on suositeltavaa. Nain varsinkin silloin, kun
toteutettava hanke on erittdin merkittava tai se jakautuu useammalle tilikaudelle.
(Etelamaa 2014, 127-128.)
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HANKEMENOT
Urakkasumma 0,00
Lisatydt 0,00
Suunnittelu, valvonta 0,00
Muut menot 0,00
Hankemenot yhieensa 0,00

Hankerahoituslaskelmassa eritelladn hankkeen toteutuneet kustannukset ja
toteutunut  rahoitus. Hankemenoja ovat hankkeen tyokustannukset
(urakkasumma), mahdolliset hankkeesta aiheutuneet lisatyot sekd muut menot
ja hankkeen tyon suunnittelu sekd valvonta. Hankkeen rahoittamiseksi asunto-
osakeyhtiolla on voinut olla jo valmiiksi rahastoituna varoja tulevia hankkeita
kuten korjaustoita varten. Asunto-osakeyhtié on voinut myos peria osakkailtaan
jo ennakkoon vastikkeita, esimerkiksi korjausvastiketta toteutettavaa hanketta
varten. Hankerahoituslaskelmassa eritellaan myods osakkailta saadut
hankeosuussuoritukset ja hankkeeseen kaytettdvat tilikauden aikaiset
vastikkeet. Hanketta varten nostettu lainaméaéara esitetédn myos hankkeen
rahoituksessa. Asunto-osakeyhti® on voinut mydés myyda omaisuuttaan,
esimerkiksi omistamansa tyokoneen, tai se on voinut saada jonkinlaista muuta

rahoitusta hankkeen rahoittamista varten.

HANKERAHOITUS
Ennakkorahastointi 0,00
Ennakkovastikkeet 0,00
Hankeosuussuoritukset 0,00
Tilikauden vastikkeet 0,00
Omaisuuden myynnit 0,00
Lainojen nostot 0,00
Muu rahoitus (esim. avustukset) 0,00
Hankerahoitus yhteensa 0,00

Asunto-osakeyhtion  tulisi  joko  hankerahoituslaskelman liitteend tai

tilinp&&toksen toimintakertomuksessa selvittaa, toteutuiko
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hankerahoituslaskelma hankebudjetin tai hankekustannusarvion mukaisesti.
Hankerahoituslaskelmassa tai sen liitteend on esitettavd myds kirjanpidolliset
kirjaukset hankkeen kustannuksista ja rahoituksesta. (Etelamaa 2014, 127,
129.) Tassa opinnaytetyossa ei kasitella tarkemmin naita kirjanpidon kirjauksia,

mutta hankerahoituslaskelman malli (lite 3) siséltad ndma kirjaukset.

4.3 Lainaosuuslaskelma

Jos asunto-osakeyhtidlla on pankkilaina tai jokin muu laina, josta osakkaan on
mahdollisuus maksaa kerralla lainaosuutensa pois, kaytetdan osuuksien
maarittAmisessd apuna lainaosuuslaskelmia. Lainaosuuslaskelma on siis
laskelma, joka kertoo osakkaan osuuden asunto-osakeyhtion lainasta. Joko
yhtidjarjestysmaarayksella tai yhtiokokouksen tekemalla paatoksella osakkaalla
voi olla mahdollisuus maksaa kerralla lainaosuutensa yhtion lainasta. Kaikista
lainoista ei siis ole mahdollista suorittaa lainaosuuden maksamista. Esimerkiksi
hoitolainoista ei  suoriteta lainaosuuksia, vaan hoitolaina katetaan
hoitovastikkeella. Lainaosuuden maksamisen idea on siis se, ettd kerralla
lainaosuutensa maksaneen osakkaan ei tarvitse maksaa kuukausittain lainaan

liittyva& paddomavastiketta. (Tomperi 2011, 117-118.)

Lainaosuuslaskelmien muodosta tai lainaosuuden laskemisen suorittamisesta ei
ole sen erityisemmin saadetty laissa (Etelamaa 2014, 145). Kirjanpitolautakunta
on laatinut yleisohjeen myds lainaosuuslaskelman rakenteesta, mutta eri
asunto-osakeyhtidissa voi olla erilaiset tavat laskea lainaosuuksia.
Lainaosuuslaskelman laajuuden vuoksi tassa opinnaytetytssa ei valitettavasti

kasitella taman tarkemmin lainaosuuslaskelmia.

4.4 Talousarvio ja talousarviovertailu

Asunto-osakeyhtio laatii jokaiselle tilikaudelleen talousarvion. Talousarvio on
asunto-osakeyhtion tilikaudenaikainen budjetti, eli suunnitelma tilikauden

tuloista ja menoista. Talousarviossa eritellaén hoitotalouden ja paadomatalouden
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kokonaisuudet erikseen. Laaditun talousarvion avulla asunto-osakeyhti®
maarittelee osakkailta perittéavien vastikkeiden suuruuden. Yleensa isannoitsija
ja hallitus laativat tilikauden talousarvion, joka hyvaksytaan asunto-osakeyhtién
yhtiokokouksessa. (Heinonen 2014, 143-144.)

Hoitotalouden talousarvion laatiminen aloitetaan yleensa tulevan tilikauden
hoitomenojen arvioimisella. Arviointia auttavat edellisten tilikausien toteutuneet
menot, tiedossa olevat kustannus- ja sopimusmuutokset sek&a mahdolliset
suunnitellut muutokset asunto-osakeyhtion toiminnassa. Lisaksi huomioidaan
yllapito- ja huoltokorjaukset seka tilikaudelle suunnitellut vuosikorjaukset ja
mahdolliset laitehankinnat. Arvioinnissa huomioidaan myds mahdolliset
hintatason muutokset. Hoitomenojen arvioimisen jalkeen arvioidaan saatavat
hoitotulot, mutta ensin ilman hoitovastiketuloja. Kun muut hoitotulot on saatu
arvioitua, vahennetdan niista arvioidut hoitomenot. Talla tavalla saadaan
erotuksen maara, joka pitdd saada katetuksi hoitovastikkeilla. Talousarvioissa
huomioidaan mygs edellisen tilikauden vastikejaamat. Esimerkiksi hoitotalouden
talousarviossa  huomioidaan  edellisen tilikauden  hoitovastikejaama.
Hoitotalouden talousarvio voidaan suunnitella tarkoituksella hieman
ylijddmaiseksi. Yksi syy tahdn on se, etta tilikaudenaikaiset menot eivat
jakaannu tasaisesti  jokaiselle kuukaudelle. Esimerkiksi talvella
lampokustannukset ovat yleensa korkeammat kuin kesalla. Toinen mahdollinen
Syy suunniteltuun ylijgadmaan on esimerkiksi varautuminen yllattaviin menoihin.
(Heinonen 2014, 144-145, 147.)

Paaomatalouden talousarvion laatimisen periaate on pitkalti samanlainen kuin
aikaisemmin kasitelty hoitotalouden talousarvio. Ensin arvioidaan tilikauden
aikaiset kulut ja tuotot, ja niiden erotuksen jalkeen osakkailta perittavan
vastikkeen suuruus. Tilikauden aikaisten lainanlyhennysten ja lainakorkojen
maard perustuu lainasopimuksen ehtoihin ja viitekoron kehittymisen arvioon.
Jos asunto-osakeyhtibssa peritddn useita paaomavastikkeita, laaditaan
jokaisesta oma talousarviolaskelmansa. (Heinonen 2014, 148-149.)

Talousarviovertailu on esitys talousarvion mukaan tilikaudelle arvioiduista ja

tilikauden tilinpaatoksen mukaan toteutuneista luvuista sekd naiden eroista.
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Liitteissd 4-5 on kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen mallipohja
talousarviovertailusta. Talousarviovertailussa eritellaan omilla sarakkeillaan
tilikauden arvioidut ja toteutuneet euromaaraiset luvut sekd naiden lukujen
muodostama ero. Kirjanpitolautakunnan mallissa on esitetty ainoastaan yksi
sarake euromaaréaiselle erolle, mutta talousarviovertailussa voidaan esittaa
lisaksi my6s lukujen prosentuaalinen ero (Heinonen, 149). Talousarvion
toteutumisesta ja olennaisista poikkeamista on annettava riittava selitys asunto-
osakeyhtion toimintakertomuksessa (Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 58).
Talousarviovertailu on osakkaalle hyva tiedonlahde asunto-osakeyhtion

talouden hoitamisen suunnittelusta ja onnistumisesta.
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5 TILINPAATOSASIAKIRIAT

Jokaiselta péaattyneeltd tilikaudelta laaditaan aina tilinpaatos. Tilinpaatos
siséltaa tuloslaskelman ja taseen seka naiden liitetiedot (Kirjanpitolaki 3 luku 18
30.12.2004/1304). Asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen kuuluu lisdksi aina
toimintakertomus, jonka liittein& on talousarviovertailu ja
vastikerahoituslaskelmat seka mahdolliset hankerahoituslaskelmat (Asunto-
osakeyhtiolaki 10 luku 58). Asunto-osakeyhtion hallitus ja is&nnditsija ovat
vastuussa tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta, seka naiden
ohella tehdyista tilinpaatosratkaisuista (Heinonen 2014, 67). Tilinpaatés ja
toimintakertomus on laadittava enintd&n neljan kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta (Kirjanpitolaki 3 luku 68 30.12.2004/1304). Tilikauden pituus on

paasaantdisesti 12 kuukautta (Kirjanpitolaki 1 luku 48).

Asunto-osakeyhtididen tilinpaatésinformaatio eroaa liiketoimintaa harjoittavien
yritysten tilinpaatésinformaatiosta. Liiketoiminnan tavoitteenahan on yleensa
voiton tuottaminen tai osinkojen jakaminen. Asunto-osakeyhtididen tavoitteena
on asumispalveluiden tuottaminen osakkaille sekd naiden padoman arvon
sailyttdminen. Tam& toiminnan periaatteen eroavaisuus vaikuttaa siis myos
tilinpaatosinformaation  tulkitsemiseen. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidossa
suurenkin tappion nayttamiselle tuloslaskelmassa voi olla hyvat verotukselliset
perusteet. Yleensa asunto-osakeyhtiot pyrkivat nayttamaan nollatulosta, koska
voiton nayttaminen aiheuttaa tarpeetonta verojen maksamista. Myos erilaisten
liketaloudellisten tunnuslukujen, esimerkiksi maksuvalmiuden, laskeminen
asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen perusteella saattaa antaa harhaanjohtavaa
tietoa. Asunto-osakeyhtio pystyy myds erilaisilla tilinpaatoksen jarjestelykeinoilla
vaikuttamaan naytettdvan tuloksen maaraan. Tilinpaatoksen jarjestelykeinoja
ovat esimerkiksi erilaiset rahastoinnit ja poistojen tekeminen. (Heinonen 2014,
16-17, 105.)
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5.1 Tuloslaskelma

Tuloslaskelma on tilinpdatoksen asiakirja, jossa esitetaan tilikauden tuloksen
muodostuminen. Tuloslaskelmassa siis eritellaan tilikauden aikaiset tulot ja
menot. Tuloslaskelmassa esitetddn myds aina vertailutietona edellisen
tilikauden tuloslaskelman luvut. Asunto-osakeyhtididen toiminta perustuu
kiinteiston hallintaan, joten ne kayttavat tuloslaskelman pohjana niin kutsuttua
kiinteistokaavaa. Liitteessa 6 on kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen
kiinteistbkaavan rakenne. Asunto-osakeyhtiot voivat kayttaa tuloslaskelman
pohjana my0ds niin kutsuttua liikekaavaa, jos kaikki osakkaat ovat antaneet
tahan suostumuksensa. Kiinteistbkaavan kayttd on kuitenkin yleisempéaa ja
likekaavaa kaytetaankin lahinna konserniolosuhteissa. (Manner & Suulamo
2008, 86-87; Kirjanpitoasetus 1 luku 48; Kirjanpitolaki 3 luku 18.)

Tuloslaskelma  voidaan esittda suositeltua mallia laajempana ja
yksityiskohtaisempana. Kirjanpitoasetuksen mukaan nain on tehtdava ainakin
silloin, kun se on tarpeen tuloksen muodostumiseen vaikuttavien tekijoiden
selventamiseksi. (Kirjanpitoasetus 1 luku 98.) Tuloslaskelmaa laadittaessa on
kuitenkin harkittava yksityiskohtaisuuden tarvetta. Liian yksityiskohtaisesta
tuloslaskelmasta voi tulla turhan hankalalukuinen. (Manner & Suulamo 2008,
87.) Jos tuloslaskelman jollekin riville ei tule ollenkaan lukua paattyneelta ja
edelliselta tilikaudelta, jatetddn kyseinen rivi tuloslaskelmasta kokonaan pois.
Nama ovat niin kutsuttuja nollariveja. (Tomperi & Keskinen 2011, 92.) Eri

asunto-osakeyhtididen tuloslaskelmat voivat olla siis hyvinkin erilaisia.

Asunto-osakeyhtion tuloslaskelmasta osakas ndkee millaisia tuloja ja menoja
asunto-osakeyhti6lla on tilikauden aikana ollut. Taulukossa 3 on selitetty
tarkemmin esimerkkeja asunto-osakeyhtion kiinteiston hoitokulujen sisallosta
(Tomperi & Keskinen 2011, 93). On kuitenkin huomionarvoista pitad mielessa,
ettd tuloslaskelma on erityisesti verotusta varten laadittu laskelma.
Tuloslaskelmasta ei ole siis mahdollista suoraan paatella sita, miten asunto-

osakeyhtid on onnistunut asioidensa hoidossa. Asunto-osakeyhtion asioiden
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kuvaavat  paremmin aikaisemmin kasitellyt

talousarviovertailu ja vastikerahoituslaskelmat. (Heinonen 2014, 105.)

Taulukko 3. Tuloslaskelman kiinteiston hoitokulujen selitteet.

Henkilostokulut

Hallinto

ennakonpidatyksen alaiset palkat ja palkkiot seka niista
aiheutuvat elékekulut ja muut henkildsivukulut

is&nndinnistd, kirjanpidosta ja tilintarkastuksesta suoritetut
maksut silloin, kun saaja on merkitty ennakkoperintérekisteriin
(talléin ennakonpidatysta ei suoriteta)

Kaytto ja huolto

kiinteistonhuolto, vartiointi seka
hissien ja ilmastointi-, lammitys- ja muiden jarjestelmien
huolto ja yllapito

Ulkoalueiden hoito

nurmikoiden ja istutusten hoito, lumenajo, liukkauden torjunta

Siivous

porraskaytavien ja muiden yleisten tilojen siivous, vaihtomatot

Lammitys

kaukolampd, polttoaineet tai lammitysséhko

Vesi ja jatevesi

paikallisen vesilaitoksen vesi- ja jatevesilaskutus (sisaltaa
perusmaksun ja kulutusperusteinen maksun)

Sahkd ja kaasu

sahko ja kaasu
(siséltéa perusmaksun ja kulutusperusteinen maksun

Jatehuolto

jatteidenajo, jatteiden kasittely ja jateastioiden vuokrat

Vahinkovakuutukset

Kiinteiston taysarvovakuutus, palo-, murto-, lasi-, irtaimisto- ja
vastuuvakuutukset

Vuokrat

tontinvuokra, kalusto- ja laitevuokrat

Kiinteistovero

maksettu kiinteistovero

Korjaukset

rakennusten, koneiden ja laitteiden korjauskulut

Muut hoitokulut

kiinteiston muusta yllapidosta johtuvat kulut; esimerkiksi
kokousten jarjestaminen, onnittelut ja surunvalittelut
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5.2 Tase

Tase on tilinpdatdoksen asiakirja, joka kuvaa taloudellista asemaa
tilinpaatospaivana. Asunto-osakeyhtiot kayttdvat samaa tasekaavaa kuin
muutkin kirjanpitovelvolliset. Jos asunto-osakeyhti® on niin kutsuttu pieni
kirjanpitovelvollinen, se voi kayttdéa myods Iyhennettya tasekaavaa.
Perustasekaavan kaytto on kuitenkin suositeltavampaa, jotta tilinpaatés on
selkeampi ja vertailukelpoisempi. (Suulamo 2011, 101.) Tilinpaatoksen taytyy
antaa myos oikea ja riittavA kuva taloudellisesta asemasta, joten
perustasekaavan kaytt6 on myods sen takia suositeltavampaa (Manner &
Suulamo 2008, 92-93). Samoin kuin tuloslaskelmassa, esitetdén taseessa aina
vertailutietona edellisen tilikauden taseen luvut. Taseessa ei mytskaan esiteta
ollenkaan sellaisia riveja, joihin ei tule lukua paattyneeltd eika edelliselta
tilikaudelta (Suulamo 2011, 84).

Liitteissa 7-8 on Kkirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen tasekaavan
rakenne. Tasekaava koostuu kahdesta osasta: vastaavaa ja vastattavaa.
Vastaavaa-osa esittdd asunto-osakeyhtion varat. Vastattavaa-osa esittaa
asunto-osakeyhtion oman ja vieraan paaoman rahoituksen. (Heinonen 2014,
105.) Tase kuvaa siis asunto-osakeyhtion varoja seka pitka- ja lyhytaikaisia
velkoja. Vastaavaa-osa sisdltdéa myoOs kaksi osaa: pysyvat vastaavat ja
vaihtuvat vastaavat. Pysyvét vastaavat tuottavat tuloa useampana tilikautena,
mutta vaihtuvat vastaavat vain yhtena tilikautena (Manner & Suulamo 2008,
95).

5.3 Liitetiedot

Kirjanpitolain mukaan tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen taytyy antaa oikea
ja riittdva kuva toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Jotta taméa
oikea ja riittdvd kuva saavutetaan, annetaan tilinpaatoksen liitetietoina

tarpeellisia lisatietoja. (Kirjanpitolaki 3 luku 28.) Liitetiedot siis taydentavat
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tuloslaskelmaa, tasetta ja toimintakertomusta. Asunto-osakeyhtion on
mahdollista antaa liitetiedot lyhennettyin&. (Heinonen 2014, 116.)

5.4 Toimintakertomus

Toimintakertomus on pakollinen osa tilinpaatosta kaikille asunto-osakeyhtiéille
(Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 58). Toimintakertomuksessa annetaan
sanallisessa muodossa muun muassa olennaisia lisétietoja, jotka eivat muuten
tule ilmi tilinpaatoksestd (Heinonen 2014, 87). Asunto-osakeyhtiossa
toimintakertomus on erittdin tarked sen takia, ettd asunto-osakeyhtion
tilinp&datosta lukevat paljon my6s sellaiset henkil6t, joille tilinpdatdksen
lukeminen ei ole tuttua (Suulamo 2011, 50). Liitteessa 9 on
kirjanpitolautakunnan yleisohjeen mukainen ehdotus toimintakertomuksen
rakenteeksi. Toimintakertomuksessa voidaan antaa myds muita vapaaehtoisia
tietoja, esimerkiksi tiedot yhtion hallinnosta. Toimintakertomuksessa ei
kuitenkaan saisi antaa ollenkaan turhia tietoja, jotta olennaisten asioiden
ymmartaminen ei vaikeutuisi (Heinonen 2014, 90). Vapaaehtoisena tietona
voidaan myds antaa yhtion lainoihin liittyvét lainaosuuksien maarat. Tama tieto
annetaan laadituilla lainaosuuslaskelmilla. Toimintakertomuksessa esitettavissa
lainaosuuslaskelmissa ei kuitenkaan anneta tietoa siitd, miten lainaosuudet
jakautuvat osakehuoneistoihin (Etelamaa 2014, 158). Taulukossa 4 on selitetty

tarkemmin toimintakertomuksen (liite 9) mahdollisia sisaltoja (KILA 2010).

Osakkaan kannalta toimintakertomus on erittdin tarked tiedonléhde.
Toimintakertomus on myds yleensa muotonsa vuoksi helpoin tilinpaatoksen

asiakirja ymmartaa.
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Taulukko 4. Toimintakertomusmallin sisalto.

perustiedot yhtiosta ja hallinnosta seka
tiedot kiinteiston ja rakennuksen
hallintaperusteesta

Yleiset tiedot yhtiosta

tiedot jos yhtibvastiketta peritaan eri
tarkoituksiin ja eri perustein
(vastikerahoituslaskelmat)

Tiedot yhtidvastikkeen kaytosta

tiedot talousarvion toteutumisesta ja
olennaisista poikkeamista
(talousarviovertailu)

Tiedot talousarvion toteumisesta ja
selvitys olennaisista poikkeamista

Tiedot olennaisista tapahtumista
tilikaudella & tilikauden paattymisen
jalkeen

vahinkotapahtumat, oikeudenkaynnit,
tehdyt ja tulevat kunnossapito- ja
uudistustoimet (hankelaskelmat)

kaynnissa olevat tai suunnitellut
suurehkot korjaus- ja uudistushankkeet,
mahdolliset ilmenneet tai ennustettavissa
olevat olennaisesti talouteen vaikuttavat

poikkeavat kustannuskehitykset

Arvio todennédkdisesta tulevasta
kehityksesta

Tiedot yhtiobn omaisuuteen
kohdistuvista pysyvista rasitteista ja
kiinnityksista seké panttikirjoista

missa panttikirjat ovat, pysyvat rasitteet
(esimerkiksi kiinteistoon kuuluvat erilaiset
kayttboikeudet)

paaomalainojen paaasialliset lainaehdot
seka lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton
korko

Padomalainat

selostus yhtiossa tapahtuneista rakenne-
ja rahoitusjarjestelyjen paaasiallisesta
siséllosta (esimerkiksi jos yhtidsta on
tullut emoyhtid)

Rakenne- ja rahoitusjarjestelyja
koskevat tiedot

olennaiset tiedot yhtitn ja sen
tytaryhteiséjen hallussa olevista omista
osakkeista

Tiedot omista osakkeista

Selvitys varojen riittdvyydesta selvitys oman pddoman lisayksista

hallituksen esitys yhtion taseen
osoittamaa voittoa koskeviksi
toimenpiteiksi

Hallituksen esitys voittoa koskeviksi
toimenpiteiksi
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6 LOPUKSI

Opinnaytetyon tavoitteena oli toimia oppaana asunto-osakeyhtion perusteista
osakkaalle, jolla ei ole tietamysta taloushallinnosta. Opinnaytetydssa kaytiin lapi
muun muassa asunto-osakeyhtion erilaisia laskelmia ja tilinpaatésasiakirjoja.
Laskelmien ja tilinpdatdsasiakirjojen pohjana kaytettiin kirjanpitolautakunnan
laatimia malleja. Opinnaytetydssa kaytettiin lahteina eri lakeja, kuten asunto-
osakeyhtiolakia ja kirjanpitolakia, seka alan kirjallisuutta, erityisesti

Kiinteistdalan Kustannus Oy:n julkaisemaa materiaalia.

Asunto-osakeyhtid eroaa paljon muista yhtiomuodoista muun muassa
toimintaperiaatteiltaan ja tilinpaatokseltdaan. Asunto-osakeyhtion toimintaan
vaikuttavat myoés monet erilaiset lait ja sdadokset, joista asunto-osakeyhtitlaki
on tarkein. Asunto-osakeyhtidlaki on myds hyvin laaja asiasisalloltaan. Lienee
siis ymmarrettavaa, etté kaikilla osakkailla ei ole halua lukea koko lakia lapi.
Opinnaytetyota kirjoittaessani kuitenkin huomasin, ettd jo nopeallakin asunto-
osakeyhtidlain lukaisemisella saa erittdin hyvat perustiedot asunto-
osakeyhtiosta ja osakkaan oikeuksista. Erityisesti asunto-osakeyhtidlain luvut 1
"Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet”, 2
"Osakkeet”, 3 "Yhtidvastike”, 6 "Yhtidkokous” ja 7 "Asunto-osakeyhtion johto ja

edustaminen”, antavat osakkaan kannalta hyvia tietoja.

Asunto-osakeyhtidistd 16ytyy myo6s hyvin paljon Kkirjallisuutta, erilaisista
yhtibkokousoppaista aina vastikerahoituslaskelmiin. Kuten aikaisemmin
mainitsin, Kiinteistdalan Kustannus Oy:lla on hyvin laajasti hyvin kirjoitettua alan
kirjallisuutta. Jos siis jokin tietty asunto-osakeyhtiéon liittyva asia kiinnostaa
erityisesti, niin tietoa on kylla saatavilla. Uskon myds, ettd on seka osakkaan
ettd asunto-osakeyhtion edun mukaista, jos osakas on edes vahan perehtynyt
asunto-osakeyhtibnsa toimintaan ja omiin oikeuksiinsa. Asunto-osakeyhtitn
yhti6kokouksiin osallistumalla osakas saa tietoa asunto-osakeyhtionsa asioiden
hoidosta sekd pystyy myos itse vaikuttamaan pdaatettaviin asioihin. Vaikka
osakas ei itse osaisi lukea esimerkiksi yhtiokokouksessa kasiteltavaa asunto-

osakeyhtion tilinpaatostd, on hanellda mahdollisuus esimerkiksi kayttaa
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avustajaa. Jos osakkaalla on siis esimerkiksi taloushallintoon suuntautunut
tuttu, voi osakas ottaa hanet mukaansa avukseen yhtibkokoukseen. Vaikka
osakas ei osallistuisi kyseiseen kokoukseen, on hanella silti oikeus saada kopio

asunto-osakeyhtitnsa tilinpaatoksesta.

Asunto-osakeyhtion osakkaalla on siis paljon erilaisia oikeuksia asunto-
osakeyhtiossa. Vastaavasti osakkaalla on myds erilaisia velvollisuuksia asunto-
osakeyhtiotd kohtaan. Osakas on esimerkiksi velvollinen maksamaan
yhtidvastiketta ja pitamaan huolta osakehuoneistonsa kunnosta. Tassa
opinnaytetyéssa en kaynyt lapi asunto-osakeyhtion ja osakkaan
kunnossapitovastuita, mutta esimerkiksi julkaisu "Taloyhtion
vastuunjakotaulukko osakkaalle ja asukkaalle” esittdd erittain hyvin
kunnossapitovastuun jakautumista asunto-osakeyhtiossa. (Vastuunjakotaulukko
2014.) Asunto-osakeyhtion osakkaana olemiseen liittyy my6s hyvin monia muita
asioita, joista olisi hyva olla tietoinen. Yksi tallainen asia on esimerkiksi
lunastuslausekkeet asunto-osakeyhtiossa. Kaikkia tallaisia huomionarvoisia
asioita ei ole kuitenkaan mahdollista esittda taman laajuisessa opinnaytetytssa.

Asunto-osakeyhtion perusteiden ymmartamiseksi ei tarvitse olla alan
ammattilainen. Perusasioiden ymmartaminen on myds seka asunto-

osakeyhtidlle ettd sen osakkaalle erittéin kannattavaa.
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Liite 1

Vastikerahoituslaskelman malli, osa 1/2 (KILA 2010)

KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN
HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00

Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00

Vuokrat 0,00

Kayttikorvaukset 0,00

Omaisuuden myyntituotot 0,00

Muut kiinteistdn tuotot 0,00

Korkotuotot 0,00

Osinkotuotot 0,00

Muut rahoitustuotot 0,00

Satunnaiset tuotot 0,00

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

Hoitokulut 0,00

Korkokulut 0,00

Muut rahoituskulut 0,00

Satunnaiset kulut 0,00

Valittomat verot 0,00

Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00

Luottolimiitin kayton vahennys 0,00

Muut lainojen lyhennykset 0,00 - 0,00

0,00
HANKEOSUUSSUORITUKSET 0,00
LUCTTOLIMITIN KAYTON LISAYS 0,00
MUUT LAINOJEN NOSTOT 0,00
OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SLIOITUKSET 0,00
OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN - 0,00
HOITOVASTIKEYLIALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIRTYVA HOITOVASTIKEYLIALIJAAMA +/- 0,00
ERITYISVASTIKKEET

ERITYSVASTIKETUOTOT

Entyisvastikkeet 0,00

Muut tuotot 0,00 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT

Hoitokulut 0,00

Korkokulut 0,00

Muut kulut 0,00

Aktivoidut hankinnat ja karjaukset 0,00

Lainojen lyhennykset 0,00 -0,00

0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike) 0,00
LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike) 0,00
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET 0,00
ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLIALIJAAMA +/- 0,00
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Vastikerahoituslaskelman malli, osa 2/2 (KILA 2010)

RAHOITUS
PAAOMATUOQTOT
Paiaomavastikkeet 0,00
Paaomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 -0,00
0,00
PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLUALIJAAMA +- 0,00
KOKONAISJAAMA +- 0,00
TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/aljaama +/- 0,00
Entyisvastikeyli/aljaama +/- 0,00
Paaomavastikeyli/aljaama +/- 0,00
Kokonaisjgama +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras pddoma 0,00
[ Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset - 0,00 -0,00
Taseen rahoitusasema +/- 0,00
Erotus 0,00

Jos tilinpaatdksessa ja toimintakertomuksessa esitetdan vapaaehtoisena tietona tieto lainaosuuden suuruudesta
tilinpaatoshetkella, on suositeltavaa ilmoittaa vastikerahoituslaskelman yhteydessa lainaosuuksien

maarttelyyn littyva laskelma. Lainaosuuden kehityksen seuraamista varten asiasta voidaan antaa

myds vertailutieto edelliselta tilinpaatoshetkella.

LAINAOSUUDET TILINPAATOSHETKELLA

LAINA X PANKKI NRO xXXXXX=XXXXXXXXX Tilinpaatdspvm Ed. tilinpadtéspvm

PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA TILINPAATOSHETKELLA +/- 0,00 +/-0,00
LAINAPAAOMA TILINPAATOSHETKELLA 0,00 0,00
LAINARASITUS YHTEENSA 0,00 0,00
LAINASTA VASTAAVAT YKSIKOT (0s/im2) kpl kpl
LAINARASITUS PER VELALLINEN YKSIKKO 0,00 0,00
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Hankerahoituslaskelman malli (KILA 2010)

HANKEMENOT
Urakkasumma 0,00
Lisatyot 0,00
Suunnittelu, valvonta 0,00
Muut menot 0,00
Hankemenot yhteensa 0,00

HANKERAHOITUS

Ennakkorahastointi 0,00
Ennakkovastikkeet 0,00
Hankeosuussuoritukset 0,00
Tilikauden vastikkeet 0,00
Omaisuuden myynnit 0,00
Lainojen nostot 0,00
Muu rahoitus (esim. avustukset) 0,00
Hankerahoitus yhteensa 0,00

TARKISTUS KIRJANPITOON

Aktivoinnit
Rakennukset ja rakennelmat 0,00
Koneet ja kalusto 0,00
Muut pysyvien vastaavien erat 0,00
Kulukirjaukset
Korjaukset 0,00
Muut kulukirjaukset 0,00
Hankkeen kirjaukset yhteensa 0,00
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Talousarviovertailun malli, osa 1/2 (KILA 2010)

KINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN TALOUSARVIO

HOITOTULOT
Aikaisempi hoitoylijaama
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet
Vuokrat
Kayttékorvaukset

Muut tulot

Lainojen nostot
Rahoitustulot (hoito)
TULOT yhteensa

HOITOMENOT
Henkiléstdmenot
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Yuokrat
Kiinteistdvero
Korjaukset
- Saadut korvaukset
- Saadut avustukset
Muut hoitomenaot
Oman kayton arvonlisavero
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen
Hoitokorot
Hoitolainojen lyhennykset
Alempi hoitoalijaama
MENOT yhteensa
Rahoitusjaama talousarviokaudelta
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TOTEUMA ERO

0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
-0,00 _0,00  +/-0,00
-0,00 _0,00  +/-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
0,00 0,00  +-0,00
+/- 0,00 +-0,00  +-0,00



Talousarviovertailun malli, osa 2/2 (KILA 2010)

ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET

TULOT
Hankeylijaama
Hankeosuudet
Lainannostot
Muut tulot

MENOT
Urakkaerat
Valvonta
Suunnittelu
Muut menot

Hankejaama

RAHOITUS

TULOT
Padomaylijaama
Padomavastike
Muut tulot

MENOT

Padoman alijdamat
Lyhennykset

Korot

Muut kulut

Paaomajaama

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

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

+/-0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

v

0,00

+/-0,00

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

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

+/-0,00

0,00
0,00

v

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

+/-0,00

Liite 5

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

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

+/-0,00

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

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

+/- 0,00

Selvitys olennaisista poikkeamista talousarvion nihden esitetddn toimintakertomuksessa.
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Kiinteiston tuloslaskelman malli (KILA 2010)

Kiinteiston tuotot
Wastikkeet
Hoitovastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet
. Rahastoidut vastikkeet
Wuokrat
Kayttokorvaukset
Muut kiinteiston tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa
Luottotappiot ja oikaisuerat
Kiinteiston hoitokulut
Henkilostokulut
Hallinto
Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
WVesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Wahinkovakuutukset
Wuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset
/. Saadut korvaukset
/. Saadut avustukset
/. Aktivoinnit taseeseen
Muut hoitokulut
Oman kaytdn arvonlisavero
Kiinteistdn hoitokulut yhteensa
KAYTTOKATE/MHOITOKATE
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkdvaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Padomavastikkeet
. Rahastoidut vastikkeet
Lainaosuussuoritukset
.. Rahastoidut osuudet
Muut rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Raheitustuotot ja -kulut yhteensa
VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA
Satunnaiset erat
Satunnaiset tuotot
Satunnaiset kulut
Satunnaiset erat yhieensa
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOS-
SIRTOJA JAVEROJA
Tilinpaatossiimot
Poistoeron muutos
‘apaaehtoisten varausten muutos
Tilinpaatossiirrot yhteensa
Valittomat verot
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) FYLIJAAMA (ALIJAAMA)
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0,00
0,00
0,00
0,00

- 0,00

0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

Tilikausi

0,00
0,00
0,00

)

0,00

0,00

+/- 0,00

-0,00
-0,00
- 0,00
- 0,00
-0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
-0,00
-0,00
- 0,00

)

-0,00

- 0,00
-0,00

- 0,00

0,00
+- 0,00

-0,00
-0,00
- 0,00

)

- 0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
- 0,00
- 0,00

+/- 0,00

+- 0,00

0,00
- 0,00

+/- 0,00

+- 0,00

+- 0,00
+/- 0,00

+/-0,00

-0,00

+- 0,00

Edellinen tilikausi

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

- 0,00

0,00
- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

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

0,00

+/- 0,00

-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00
-0,00

1

- 0,00

-0,00
-0,00

-0,00

0,00
+/- 0,00

-0,00
-0,00
-0,00

1

- 0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
-0,00
-0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

0,00
- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

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

+/- 0,00

- 0,00

+- 0,00
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Liite 7

Taseen malli, vastaavaa (KILA 2010)

Tilinpaatdspvm Edellinen tilinpaatdspvm
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Kehittdamismenot 0,00 0,00
Aineettomat ocikeudet 0,00 0,00
Liikearvo 0,00 0,00
Muut pitkavaikutteiset menot 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot 0,00 0,00
Kiinteistojen vuokraoikeudet 0,00 0,00
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja -rakennelmat 0,00 0,00
Rakennusten ja rakennelmien vuokraoikeudet 0,00 0,00
Koneet ja kalusto 0,00 0,00
Muut aineelliset hyodykkeet 0,00 0,00
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 0,00 0,00 0,00 0,00
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 0,00 0,00
Keskeneraiset tuotteet 0,00 0,00
Valmiit tuotteet / tavarat 0,00 0,00
Muu vaihto-omaisuus 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Maksamattomat osakkeet / osuudet 0,00 0,00
Siirtosaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0,00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0,00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Maksamattomat osakkeet / osuudet 0,00 0,00
Siirtosaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahoitusarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa 0,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet 0,00 0,00
Muut arvopaperit 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahat ja pankkisaamiset 0,00 0,00
Vastaavaayhteensa 0,00 0,00
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Taseen malli, vastattavaa (KILA 2010)

Tilinpaatospvm Edellinen tilinpaatéspvm
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepaaoma 0,00 0,00
Osakepdaoman korotus 0,00 0,00 0,00 0,00
Rakennusrahasto 0,00 0,00
Arvonkorotusrahasto 0,00 0,00
Kayvan arvon rahasto 0,00 0,00
Vararahasto 0,00 0,00
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman paiaoman rahasto 0,00 0,00
Lainanlyhennysrahasto 0,00 0,00
Perusparannusrahasto 0,00 0,00
Muut rahastot 0,00 0,00 0,00 0,00
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 0,00 0,00
Tilikauden voitto (tappio) 0,00 0,00
TILINPAATOSSIIRTQJEN KERTYMA
Poistoero 0,00 0,00
Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraukset 0,00 0,00
Muut vapaaehtoiset varaukset 0,00 0,00 0,00 0,00
PAKOLLISET VARAUKSET
Elakevaraukset 0,00 0,00
Verovaraukset 0,00 0,00
Muut pakolliset varaukset 0,00 0,00 0,00 0,00
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Paiomalainat 0,00 0,00
Joukkovelkakinalainat 0,00 0,00
Vaihtovelkakirjalainat 0,00 0,00
Lainat rahoituslaitoksilta 0,00 0,00
Elakelainat 0,00 0,00
Saadut ennakot 0,00 0,00
Ostovelat 0,00 0,00
Rahoitusvekselit 0,00 0,00
Velat saman konsernin yrityksille 0,00 0,00
Velat omistusyhteysyrityksille 0,00 0,00
Muut velat 0,00 0,00
Siirtovelat 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikainen
Paaomalainat 0,00 0,00
Joukkovelkakirjalainat 0,00 0,00
Vaihtovelkakirjalainat 0,00 0,00
Lainat rahoituslaitoksilta 0,00 0,00
Elakelainat 0,00 0,00
Saadut ennakot 0,00 0,00
Ostovelat 0,00 0,00
Rahoitusvekselit 0,00 0,00
Velat saman kansernin yrityksille 0,00 0,00
Velat omistusyhteysyrityksille 0,00 0,00
Muut velat 0,00 0,00
Siirtovelat 0,00 0,00 0,00 0,00
Vastattavaa yhteensa 0,00 0,00
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Toimintakertomuksen malli (KILA 2010)

ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTAKERTOMUS
Tilikaus: 1.1.-31.12.201x

Tami toimintakertomus on laadittu asunto-osakeyhtiélain edellyttimin tiedoin ja sitd
on tiydennetty yhtitti koskevilla yleisilli tiedoilla.

Yleiset tiedot yhtidsti
Yieisohjeen kohta6.1.4 ja 6.3.

Tiedot vhtiovastikkeiden kivtosta
Yieisohjeen kohta 6.1.1.

Tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitys olennaista poiklkeamista
Yieisohjeen kohta 6.1.5.

Tiedot olennaista tapahtumista tilikaudella
Yleisohjeen kohta 6.1.4. ja 6.2.

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattvmisen jilkeen
Yleisohjeen kohta 6.1.4. ja 6.2.

Arvio todennikaisesti tulevasta kehityksesti
Yleisohjeen kohta 6.1.6. ja 6.2.

Tiedot vhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvistii rasitteista ja kiinnityksisti seki tiedot
panttikirjoista
Yleisohjeen kohta 6.1.3.

Piiomalainat
Yieisohjeen kohta 6.1.2.

Rakenne- ja rahoitusjirjestelyjia koskevat tiedot
Yleisohjeen kohta 6.1.8.

Tiedot omista osakkeista
Yieisohjeen kohta 6.1.9.

Selvitys varojen riittivyydesti
Yleisohjeen kohta 6.1.10.

Hallituksen esitys voittoa koskeviksi toimenpiteiksi
Yieisohjeen kohta 6.1.7.

Piiviys ja allekirjoitukset

Téimdi yleisohjeen liite sisdltdiéi esimerkinomaisen rakenteen asunto-osakeyhtion
toimintakertomukselle. Mallissa on viitattu vleisohjeen asiaa koskeviin kohtiin.

Jos yhtiélld ei ole tiettyji esimerklirakenteessa esitettyjd tietoja, ei téillaista kohtaa
ole tarpeen esittiid toimintakertomuksessa.

Yhtiétd koskevat yleiset tiedot voidaan siséillyttéid toimintakertomukseen oikean ja
Fiittévén kuvan antamiseksi.
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