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1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytety6n tausta

Opinnaytety0 on toteutettu vasta suunnitteluvaiheessa olevalle kerrostalohank-
keelle, joka tarvitsee apua rakentamisvaihetta edeltavan talousarvion laatimisessa.
Talousarvio on yksi pieni, mutta sitdkin merkittavampi, tekija suunnitteluvaiheessa
olevan asunto-osakeyhtion talouden suunnittelussa ja siihen liittyvien asiakirjojen

laatimisessa.

Suomessa kaynnistyy nykyaikana asunto-osakeyhtiomuotoisia rakennushankkeita
(toisin sanoen kerrostalohankkeita) nopean tasaisesti ja suurin osa asuinhuoneis-
toista tulee myyntiin jo ennen rakennusvaiheen alkamista tai rakennusvaiheen ai-
kana, jonka takia RS-rahoitus ja siihen liittyvat turva-asiakirjat (nykyisimmin nimella

asuntokauppalaki tunnettu) tulevat kaytantoon.

Opinnaytetyon aiheena on RS-rahoitukseen ja RS-rahoitusasiakirjoihin liittyvan en-
simmaisen talousarvion laatiminen kerrostaloprojektille. Opinnaytety6 toteutetaan
vasta suunnitteilla olevalle asunto-osakeyhtiolle, Projekti X:lle, jonka takana seisoo
kolme Alaharmalaista yrittajaa, joilla on monien vuosien kokemus yrittajyydesta

seka asunto- ja rakennusalasta.

Opinnaytetydn aihealue on melko laaja, koska talousarvion laatimiseen liittyy paljon
erilaisia elementteja seka lainsaadantoa ja sddnnoksia. Talousarvion laatiminen on
yksi tarkeimmista ja olennaisimmista huomioonotettavista asioista ennen itse
asunto-osakeyhtion perustamista, ja talousarvion laatiminen mahdollisimman tar-
kasti seka totuudenmukaisesti on erittdin tarkeda varsinkin asunto-osakeyhtion tu-
levaisuutta ajatellen. Mahdollisimman totuudenmukainen ja tarkka talousarvio aut-
taa esimerkiksi uusien asuntojen ostajia hahmottamaan mahdollisia tulevia asumis-
kustannuksia ja nain ollen tekem&an myds ostopaatoksen uudesta asunnosta.
Tarkka talousarvio on tarked myos itse taloyhtiélle, silla talousarvio on lainsdadan-
nossakin maaritelty tehtavaksi ja ilman sitd asunto-osakeyhtitta ei voisi edes perus-
taa. Talousarvio antaa myos erittdin arvokasta tietoa asunto-osakeyhtion taloudelli-

sesta tilasta.



1.2 Aikaisemmat tutkimukset

Asunto-osakeyhtion perustamiseen, uuden asunto-osakkeen kauppaan ja RS-jar-
jestelmaan seka asunto-osakeyhtion talousarvioiden laatimiseen ja talouteen liitty-
via tutkimuksia loytyy Internetistéa kohtalaisesti. Leppakorpi (2002) on esimerkiksi
tehnyt tyon talousarvion laadinnasta ja sen tulkitsemisesta. Tassa tydssa kuitenkin
kyse on jo olemassa olevan asunto-osakeyhtion talousarviosta eika vasta perus-
teilla olevan. Kropi (2014) avaa opinnaytetydssdan asunto-osakeyhtididen taloutta
luomalla osakkaalle oman oppaan kyseisesta aiheesta. Rautio (2016) kertoo onnis-
tuneen asuntokaupan saloista, Aitto-oja (2017) perustajaurakoitsijan asuntokaup-
palain mukaisesta toiminnasta RS-kohteissa ja Liuski (2017) asunto-osakeyhtion
perustamisvaiheesta sekd uuden asunto-osakkeen kaupasta Raution (2016) tavoin.
Hyvaa nakdkulmaa aiheeseen antaa myos Palmrothin (2018) tyd koskien asunto-
kaupan RS-jarjestelmaa, tarkemmin perustajaosakkaan asettamia vakuuksia seka

ostajansuojamekanismeja.

1.3 Opinnaytetytn tavoitteet ja rakenne

Opinnaytetyon tarkoituksena on luoda mahdollisimman todenmukainen ja tarkka ar-
vio tulevista asumiskustannuksista kerrostalossa ja opinnaytetyon paatavoitteena
olisi, etté perustettava asunto-osakeyhtio voisi kayttda opinnaytetydssa laadittua ta-
lousarviota yhtena osana pankille luovutettavia RS-rahoitusasiakirjoja. Tavoitteena
opinnaytetydssa on ensinnakin l16ytaa ja kerata riittdvan hyvat ja tarkat lahtétiedot,
kuten hankkeen koko ja paikkakuntakohtaiset kustannukset eri saroilla huomioon
ottaen, mahdollisimman totuudenmukaisen lopputuloksen saavuttamiseksi. Naiden
l&ahtdtietojen keraaminen ja muodostaminen vaikuttavat olennaisesti talousarvion eri
kohtien hintojen ja kustannusten muodostumisiin. TAman jalkeen laaditaan itse ta-
lousarvio, jossa huomioidaan muun muassa energiakulut, isanndintikulut ja niin

edelleen, pohjautuen kerattyihin [&ht6tietoihin.

Opinnaytetyon yhtena tavoitteena on myds tuoda esiin talousarvion tarkeytta var-
sinkin perustaessa asunto-osakeyhtiota, silla taloudellinen suunnittelu on yksi yhtion
perustamisvaiheen, ja miksei sen jalkeisenkin vaiheen, tarkeimmista osa-alueista.

Opinnaytetydssa koitetaan myo6s tuoda esille eri osapuolten rooleja ja merkityksia



RS-rahoituksessa, eli toisin sanoen miten talousarvion onnistuminen ja oikeellisuus

vaikuttavat asunnon ostajiin sek& asunnon myyjiin ja rakennuttajiin.

Lahestymistapa tai nakdkulma opinnéaytetyon teoriaosuudessa on paaasiallisesti ra-
kentamisvaihetta ja perustamisvaihetta edeltavd nakokulma, koska opinnayte-
tyossa laadittava talousarvio on rakennus- ja perustamisvaihetta edeltava toimen-
pide, ja opinnaytetydn tekovaiheessa itse asunto-osakeyhtitta ei ole viela virallisesti
perustettu. Taman takia opinnaytetyon teoriaosuudessa kasitelladn muun muassa
asunnon kauppaa nimenomaan perustamisvaiheessa seka rakentamisvaiheessa ja
lisaksi RS-rahoitusjarjestelmaé, joka liittyy asunnon kauppaan ennen rakentamis-
vaihetta sek& sen aikana.

Talousarvion laatimisen haasteelliseksi tekee tarpeeksi tarkkojen seka totuudenmu-
kaisten lahtdarvojen ja -tietojen I6ytaminen. On osattava kritisoida, mitka tiedot ovat
valideja, ja mitka eivat. Haasteellista talousarvion laatimisesta tekee myds se, etta
laadittava talousarvio ei ole ihan mika tahansa normaali taloyhtién jokavuotinen ta-
lousarvio, vaan kyseessa on rakennusvaihetta edeltava asunto-osakeyhtion ensim-
mainen talousarvio, mika tarkoittaa sita, ettd vertailupohjaa aiempien vuosien ta-
lousarvioista ei ole, ja tasta syysta talousarvio tulisikin laatia niin tarkkaan kuin mah-

dollista.

Opinnaytetyo tulee olemaan apuna ensisijaisesti itse tulevalle asunto-osakeyhtiélle
sen taloudellisessa suunnittelussa, mutta myds uusien asuntojen ostajille voi opin-
naytetyosta olla suurta apua, koska tydssa kasiteltavat asiat auttavat ostajia osto-
paatoksen tekemisessa seka asunto-osakeyhtion taloudellisen tilan arvioimisessa.

Opinnaytetyon viitekehys eli teoreettinen osuus koostuu kahdesta eri kokonaisuu-
desta, jotka pohjaavat opinnaytetydssa syntyvaa tuotosta eli talousarviota. Jotta ta-
lousarvio voitaisiin laatia, taytyy kayda alusta alkaen lapi asiat, jotka vaikuttavat ta-
lousarvion laatimiseen ja asiat, joihin talousarvio liittyy. Talousarvio itsessdan on
osa isompaa kokonaisuutta, taloussuunnitelmaa, ja teoreettisessa osuudessa kohta
kohdalta paadytaan lainsaddantdjen ja RS-rahoitukseen liittyvien asioiden kautta
taloussuunnitelman laatimiseen ja siten itse empiiriseen osuuteen eli talousarvioon

ja sen laatimiseen.
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Viitekehyksen ensimmainen luku liittyy uuden asunnon kauppaan ennakkomarkki-
noinnin ja rakentamisvaiheen aikana seka itse asuntokaupan RS-jarjestelmaan ja
siihen liittyviin turva-asiakirjoihin. Ensimmaisessa luvussa saadaan kasitys sille,
mista talousarvion tekeminen tulee. Miksi sellainen pitda tehda ja mitk& ovat sen
takana olevat lainsaadannot seké kaytanteet, jarjestelmat ja edellytykset. Opinnay-
tetyon viitekehyksen toisessa luvussa kasitellaan asunto-osakeyhtion taloudellista
suunnittelua. Taloudellinen suunnittelu on erittéin iso ja tarkea osatekija asunto-osa-
keyhtion perustamisvaihetta ja ilman taloudellista suunnittelua asunto-osakeyhtiélla
ei ole mink&énlaista tulevaisuutta. Taloudellisen suunnittelun yhteydessa kaydéan

l&pi talousarvion perusteet.

Taloudellisen suunnittelun kokonaisuudesta paastaan sujuvasti lopulta empiiriseen
osioon, jossa laaditaan Projekti X:lle, perustettavan asunto-osakeyhtion ensimmai-
nen ja mahdollisimman todenmukainen talousarvio, jota tuleva asunto-osakeyhtio
voisi mahdollisuuksien mukaan oikeasti hyddyntaa rakentamisvaiheen jalkeenkin.
Talousarvio laaditaan Excel-taulukkomuotoon, jota on helppo tulevaisuudessakin
muokata uusien talousarvioiden mukaisesti. Taman jalkeen koko opinnaytetyo ve-

detaan yhteenvedossa yhteen.
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2 ASUNTOKAUPAN RS-JARJESTELMA

Tassa luvussa tutustutaan tarkemmin uuden asunnon kauppaan ennakkomarkki-
noinnin seka rakentamisvaiheen aikana. Uuden asunnon kauppaan ennakkomark-
kinoinnin ja rakentamisvaiheen aikana liittyy olennaisesti asuntokaupan suojajarjes-
telma, eli RS-jarjestelméd, joka suojaa ostajaa rakentamisvaiheen aikana, ja tassa
luvussa kasitelladn tata kyseista jarjestelmaa lahemmin seka tutustutaan siind si-
vussa myo6s asuntokauppa- ja asunto-osakeyhtidlakeihin ja muihin aiheeseen liitty-

viin asioihin.

2.1 Perustajaosakas ja perustajaurakointi

Perustajaosakas on maaritelty asuntokauppalaissa (L 23.9.1994/843, 1 luku, 48)
luonnolliseksi henkiloksi tai yksityiseksi/julkiseksi oikeushenkildksi, joka rakentamis-
vaiheen aikana merkitsee tai omistaa yhteis6osuuden, joka oikeuttaa h&net asunto-
osakkeen tai asuinhuoneiston hallintaan. Tyypillisesti perustajaosakas toimii perus-
tajaurakoitsijana tai perustajarakennuttajana. Kun sovelletaan asuntokauppalakia ja
uuden asunnon kauppaa, perustajaosakkaan maaritelmé on hyvin tarkea, silla vel-
vollisuus hankkia turva-asiakirjat ja asettaa riittavat vakuudet rakentamisvaiheessa
kohdistuu juurikin perustajaosakkaaseen. Perustajaosakas on vastuussa kaupan
kohteesta pisimmilladn kymmenen vuotta siita, kun hallinto on luovutettu. (Keskitalo
2005, 24.)

Perustajaurakointi tarkoittaa sellaista liiketoimintaa, jossa rakennusliike hoitaa kai-
ken suunnittelusta, tuottamisesta ja markkinoinnista aina myyntiin saakka ja myy
asuntoja, toimistoja tai liiketiloja siten, etta ostaja saa, hankkiessaan omistukseensa
kohdeyhtion osakkeita, hallintaoikeuden kyseisiin tiloihin (Heinonen 2014, 175-
176). Kun on kyse perustajaurakoinnista, rakennusliike on siis yleensa se, joka pe-
rustaa rakennettavan asunto-osakeyhtion, ja sen lisaksi myds viela toimii rakennut-
tajana seka urakoitsijana eli rakennuttaa ja urakoi asunto-osakeyhtion rakennukset.

(mp). Perustajaurakoitsija eli siis yleensa rakennusliike voi toimia joko yksin tai yh-
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dessa muiden perustajaosakkaiden kanssa. Rakennettavassa yhteisossa tosiasial-
linen m&araysvalta perustajaurakoinnissa on rakennusliikkeella. (Keskitalo 2005,
24.)

2.2 RS-jarjestelma

Yliharsila (2017) kertoo hyvin kattavasti artikkelissaan RS-jarjestelmasta ja sen si-
séallosta. Suomessa rakennetaan talla hetkella uusia asuntoja ennatystahtiin, ja kun
on kyse uusien asuntojen tekemisesta myyntiin, voidaan maaritella kaksi erilaista
myynnin toteutustapaa. Asuntojen myyminen taysin valmiina, tai sitten myyminen jo
itse rakentamisvaiheessa. Suurin osa myyntiin tulevista asunnoista on kuitenkin ny-
kyaan niin sanottuja RS-kohteita, joista kuulee myds kaytettdvan nimitysta RS-
asunto. Naista niin sanotuista RS-kohteista asuntoja myydaan jo rakentamisvai-
heen aikana, jolloin asuntojen ostajien ja itse yhtion turvaksi on asetettu tietynlaiset
turvajarjestelmat, jotka on maaritelty asuntokauppalaissa. RS-kohteiden liséksi
myynnissé saattaa olla myos uudiskohteita, mika tarkoittaa sita, etta asunnoista teh-
daan sitovasti kauppoja vasta niiden valmistuttua, kun kaikki yhtiélle tulevat raken-
nukset on hyvaksytty kayttéon rakennusvalvonnan toimesta. Téallaisissa niin sano-
tuissa uudiskohteissa ei ole pakotteena samanlaisia turvajarjestelmid, kuin RS-koh-
teissa. Myos uudiskohteisiin rakentajan eli myyjan on kuitenkin hankittava suoritus-

kyvyttomyysvakuutus.

RS (rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema) -jarjestelmad on vuonna 1972
kayttoonotettu jarjestelma, ja sen kayttéonoton syyna olivat ensisijaisesti vaarinkay-
tokset seka epakohdat liittyen grynderirakentamiseen eli perustajaurakoitsijaraken-
tamiseen. RS-jarjestelméan kaytolla voitiin estda grynderin, eli perustajaurakoitsijan,
vaarinkaytokset liittyen rakenteilla olevien asunto-osakkeiden panttaamiseen ja kiin-
nittamiseen. Tuolloin RS-jarjestelma perustui pelkdstadn osapuolten keskinaiseen
sopimukseen ja jarjestelman toimivuuden takaaminen edellytti pankkien keskinaista
paatosta siita, ettd yksikaan pankki, joka kuuluu jarjestelmaan, ei luotota RS-jarjes-

telman piiriin kuulumatonta rakennushanketta. (Keskitalo 2005, 37.)

Kasson (2010, 217) mukaan vuonna 1995 voimaan astunutta asuntokauppalakia (L

23.9.1994/843) voidaan jossain maarin kutsua ’laillistuneeksi RS-jarjestelmaksi”,
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koska asuntokauppalain 2 luvun sdannokset, jotka on luotu suojaamaan ostajaa
asunnon rakentamisvaiheessa, vastaavat aika pitkalti vuonna 1972 luotua RS-jar-
jestelmaa. Yliharsila (2017) vahvistaa artikkelissaan, ettd 1970-luvulla luotu RS-jar-
jestelma liitettiin osaksi asuntokauppalakia 1990-luvulla lahes sellaisenaan kuin se
oli aina ollutkin. My6s Valto (2005) huomauttaa artikkelissaan, etta vaikka rakentajat
saattavatkin antaa ostajille RS-kohteitaan mainostaessaan sellaisen kuvan, ettéa
kyse on jostakin erityisturvasta, kyse on kuitenkin ihan vain normaalista laista, asun-
tokauppalaista, johon 70-luvulla perustettu RS-jarjestelma kopioitiin lahes sellaise-
naan. RS-turvajarjestelma on siis vain sanana jaanyt ihmisten kielenkayttoon,
vaikka oikeasti kyseessa onkin ihan vain asuntokauppalain toisen luvun saannok-

set.

Konkurssin seka rakennusvirheiden varalta perustajaosakkaan eli rakentajan on siis
talletettava pankkiin vakuudet, jotka ovat olennainen osa lakia eli RS-jarjestelmaa,
mutta mahdolliset rakennusvirheet on rakentajan kuitenkin korjattava omalla kus-
tannuksellaan (Yliharsila 2017). Yliharsila kertoo, etta RS-jarjestelma ei kuitenkaan
suojaa riidoilta ostajien ja rakentajan valilla, vaikka sen tarkoitus onkin varmistaa,

ettd RS-kohde rakentuu kaikkien suunnitelmien mukaisesti.

Yliharsila (2017) on maaritellyt RS-kohteen asuntokaupan etenemisvaiheen ensim-
maiseksi kohdaksi ennakkomarkkinoinnin, joka tapahtuu jo ennen kuin kohde on
litetty RS-jarjestelméaéan. Ennakkomarkkinointiin liittyy kirjallisen varaussopimuksen
laatiminen sek& varausmaksun maksaminen, mutta varaus ei viela sido ostajaa mi-
hink&&n. Yleensa kohteelle asetetaan ennakkomarkkinointivaiheessa varausaste-
vaatimus, joka maarittyy rakentajan ja kohdetta rahoittavan pankin perusteella. Va-
rausastevaatimus tarkoittaa sitd, etta vasta kun varausaste on saavutettu, eli on
saatu tietty maara varauksia suunnitteilla olevista kohteista, kohdetta lahdet&éan to-
teuttamaan eteenpain. Vaihe, ennen itse kauppojen aloittamista, on RS-kauppakir-
jan tekeminen, eli kohteelle aletaan laatia tarvittavia asuntokauppalaissa méaaritel-
tyja turva-asiakirjoja. Yliharsila luettelee turva-asiakirjoiksi muun muassa RS-talous-
suunnitelman, rakennusluvan, lupapiirustukset, rakennustapaselosteen, vakuutus-
todistukset sek& urakkasopimuksen. Kun turva-asiakirjat ovat valmistuneet, saavu-
tetaan niin sanottu RS-valmius, mika tarkoittaa sita, ettéd seuraavaksi kohteesta voi-

daan ruveta tekemé&an kauppoja.
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2.3 Ennakkomarkkinointi

Jos rakennuttajat ja urakoitsijat haluavat saada selville asuntojen mahdollisen hin-
tatason seka sen, heréattdako kohde edes kaupallista kiinnostusta, he saattavat aloit-
taa markkinoimaan kohdetta kuluttajille siten, etté jo ennen varsinaisen rakentamis-
paatoksen tekemistad kuluttajilla olisi mahdollisuus tehd& alustava varaus vasta
suunnitteilla olevasta kohteesta. Kohdetta on myds mahdollista markkinoida vasta
itse rakentamisvaiheessa. Tall6in rakennusvalvontaviranomainen ei ole viela hyvak-
synyt kayttoonotettaviksi kaikkia rakennuksia, jotka tulevat yhteisdlle ja kuluttajan
on nain ollen mahdollista tehd& myyjan kanssa pelkk& varaussopimus sen sijaan,
etta tehtaisiin sitova rakentamisvaiheen kauppakirja. Yleensa syyna siihen, etta ra-
kentamisvaiheen aikana kaytetddn ennemmin kuluttajaa sitomatonta varaussopi-
musta, on se, etta vakuuksien ja turva-asiakirjojen asettaminen on kallista seka ty6-

|&sta ja perustajaosakas ei néin ollen halua niita asettaa. (Keskitalo 2005, 31.)

Ennen lainuudistusta asuntokauppalaissa ei ollut varsinaisia sd&nnoksia koskien
ennakkomarkkinointia tai sen aikana tehtavia varaussopimuksia. Talldisen lain mu-
kaan perustajaosakkaan oli asetettava turva-asiakirjat ja vaaditut vakuudet lain
edellyttamalla tavalla ennen kuin kuluttajaa sitovaa kauppaa voitiin tehda ja ennen
kuin kaikki yhteisolle tulevat rakennukset oli hyvaksytetty kayttoonotettaviksi raken-
nusvalvontaviranomaisen toimesta. (Keskitalo 2005, 31). Uudistetussa asuntokaup-
palaissa (L 23.9.1994/843, 1 luku, 3 8) asuntojen ennakkomarkkinoinnilla tarkoite-
taan "suunnitteilla tai rakenteilla olevan asuinhuoneiston tarjoamista kuluttajan va-
rattavaksi sellaisin ehdoin, etta tarjoaminen ei kuulu 2 luvun soveltamisalaan”. Asun-
tokauppalain soveltamisala on maaritelty asuntokauppalain 2:1 8:.ssa (L
23.9.1994/843, 2 luku, 1 8) ja sen mukaan luku 2 ei tule sovellettavaksi silloin, kun
kuluttaja eli ostaja voi ilman minkd&nlaisia seuraamuksia vetaytya tekemastaan va-
raussopimuksesta. Lukua 2 ei mydskaan sovelleta siina tapauksessa, jos varaus-
maksu, joka on maksettu varaussopimuksen vahvistukseksi, ei ylita neljaa prosent-

tia varauksen yhteydessa sovitusta kauppahinnasta.

Silloin, kun kuluttajalla eli tassa tapauksessa ostajalla on mahdollisuus vetaytya va-
raussopimuksesta ilman mink&&nlaisia seuraamuksia, ei asuntokauppalain 2 lukua

talléin sovelleta. Asuntokauppalain 2 luku tulee sovellettavaksi vain silloin, kun va-



15

raussopimuksen vapaa oikeus peruuttamiseen on sidottu méaaraaikaan, ostaja jou-
tuu maksamaan korvausta tekemansa sopimuksen peruuttamisesta, tai ostaja on
menettdmassa varausmaksunsa, jonka han on jo suorittanut varaussopimuksen yh-
teydessa. Ostajalla on siis oltava aina mahdollisuus vetaytya kaupasta ilman, etta
han ilmoittaa syyta siihen, jolloin myyjan on palautettava varausmaksu kokonaisuu-
dessaan ostajalle. (Keskitalo 2005, 22.)

Asuntokauppalain uudistuksen myota ostajalta peritdan varaussopimuksen yhtey-
dessa varausmaksu, joka ylittdd nelja prosenttia sovitusta kauppahinnasta. Jos
myyja ei kuitenkaan halua asettaa asuntokauppalain 2 luvussa maariteltyja turva-
asiakirjoja ja vakuuksia, mutta haluaa silti tehd& ostajan kanssa varaussopimuksen,
han ei saa talldin pyytaa varausmaksuna yli neljaa prosenttia sovitusta kauppahin-
nasta. Syyna lainuudistukseen on paaasiallisesti se, ettd ostajilta saatuja varaus-
maksuja on saatettu kayttaa vaarin rakennushankkeessa ja ostajilta on pyritty ke-
radmaan taman takia mahdollisimman suuria varausmaksusummia. Uudella lainuu-
distuksella on pyritty siihen, ettd varausmaksuja ei enaa kaytettaisi rakennushank-
keen rahoitusvélineend, ja siksi maksettavalle varausmaksulle on asetettu ylaraja.
Jos myyjd on esimerkiksi kayttanyt varausmaksuja rakennushankkeen laskujen
maksuun, ostajan riskina on talléin myyjan suorituskyvyttémyys, ja han saattaa ta-
man vuoksi menettdd maksamansa varausmaksun. S&annodsté on tehostettu ran-
gaistussaannokselld, jonka mukaan se, joka rikkoo lakia, voidaan tuomita maksi-
missaan vuoden vankeusrangaistukseen tai vaihtoehtoisesti sakkoon. (Keskitalo
2005, 22.)

Yhteenvetona kuluttajan kannalta kolme tarkeinta huomioitavaa piirrettd asunnon
varauksessa, joka on tehty ennakkomarkkinoinnin aikana, on ensimmaisena se,
ettd kuluttajalla eli ostajalla on aina oikeus vetaytya tekemastaan varaussopimuk-
sesta syyta ilmoittamatta ilman seuraamuksia, eli varaussopimus ei siis saa sitoa
ostajaa. Toiseksi, kaupan peruuntuessa varausmaksu, joka on maksettu varauksen
merkiksi myyjalle ostajan toimesta, on palautettava kokonaisuudessaan seka valit-
tomasti ostajalle, ja jos kauppa taasen toteutuu, varausmaksu on kokonaisuudes-
saan luettava osaksi asunnon kauppahintaa. Kolmantena huomioitavana seikkana

on se, ettd kauppa ei silloin sido ostajaa, kun kaikkia tulevia asuntoyhteison raken-
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nuksia ei ole vield hyvaksytetty rakennusvalvontaviranomaisella eika perustaja-
osakas ole asuntokauppalain 2 luvun edellytyksien mukaan antanut turva-asiakirjoja

niiden sailyttajalle tai asettanut riittdvia vakuuksia. (Keskitalo 2005, 32.)

2.4 Asunto-osakkeen kauppa ja asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakkeet ovat yleisin asuntokaupan kohde ja asunto-osakkeesta puhutaan
silloin, kun asunto-osakeyhtion osakkeet tai kiinteistbosakeyhtion osakkeet oikeut-
tavat asunnon hallintaan (Nevala 2011, 15). Kun puhutaan asunto-osakkeen kau-
pasta, puhutaan arvopaperikaupasta, ja useimmiten arvopaperi on juurikin paperi-
muotoinen asunto-osakeyhtion osakekirja, joka oikeuttaa yhtion omistaman tietyn
huoneiston seka siihen liittyvien mahdollisten tilojen ja alueiden hallintaan. Kaikkiin
yhti6ihin, jotka ovat rekisterdity kaupparekisteriin asunto-osakeyhtioina, tulee sovel-

lettavaksi asunto-osakeyhtitlaki.

Asunto-osakkeen ostamista (osakekirjan luovutusta) varten laaditaan kirjallinen
kauppakirja, jonka ostaja saa haltuunsa. Ostajan on saatava haltuunsa kauppakir-
jan lisaksi myos itse kaupan kohde eli osakekirja, joka painetaan vain ja ainoastaan
osakekirjojen painamiseen hyvaksytyssa painolaitoksessa. Osakekirjan hallinnalla
my06s pantinhaltija oston yhteydessa varmistaa oman asemansa. Osakekirja on yh-
denlainen arvopaperi ja siksi sen luovutukseen sovelletaan arvopapereihin sovellet-
tavia sdannoksia. (Nevala 2011, 16-17.) Joskus asunto-osakeyhtid voi antaa osta-
jalle myos valiaikaistodistuksen, joka vastaa sisaltonsa puolesta taysin osakekirjaa.
Véliaikaistodistusta tarvitaan lahinna silloin, kun osakkeista maksettua maaréaa
(merkityt osakkeet) kaytetd&n lainan vakuutena ja yleensa yhtiota ei ole talloin viela
rekisteroity, joten osakekirjojakaan ei ole voitu viela painaa ja luovuttaa eteenpain
ostajille. Valiaikaistodistukseen sovelletaan velkakirjalain saannoksia (L
31.7.1947/622) ja se on osakekirjan tavoin siirtokelpoinen. Varsinainen hyvaksy-
tyssa painolaitoksessa painettu osakekirja vaihdetaan véliaikaistodistuksen kanssa

heti asunto-osakeyhtion rekisterdidyttya. (Nevala 2011, 18.)

Asunto-osakeyhtidlain 1:2 §:ssd (L 22.12.2009/1599) maarataan asunto-osakeyh-
tion yhtiojarjestyksesta, josta kay ilmi, ettd osakkeenomistajan/ostajan tarkeimpana

oikeutena on huoneiston hallintaoikeus. Yhtiojarjestyksessa maéaritellaén kaikki
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asunto-osakkeen tuottamat velvollisuudet sek& oikeudet. Kun asunto-osakkeesta
tehdaan kauppaa, on yhtigjarjestyksessa kuitenkin muitakin huomioon otettavia
seikkoja, kuten maaraykset siita, miten kunnossapitovastuu jakautuu huoneistossa
yhtion ja osakkaan kesken seka myds mahdolliset lunastuslausekkeet ja vastikkeen

maaraytymisen perusteet. (Nevala 2011, 18-19.)

Asunto-osakeyhtitlaissa kaytetdan osakkaan hallinnassa olevasta tilasta nimitysta
osakehuoneisto, joka vastaa kaytanndssa asuntokauppalain vastaavaa nimitysta
asunto-osake. Osakkaalla on yhtidjarjestyksen perusteella yksinoikeus hallita ja
kayttaa hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa sekéa mahdollista muuta tilaa, velvol-
lisuus huolehtia kunnossapidosta huoneistossa/tilassa seka oikeus tehda huoneis-
tossa myos muutostoita. Asunto-osakeyhtio ei voi rajoittaa osakkaan hallintaoi-
keutta ilman osakkaan itsensa suostumusta. Hallintaoikeuden rajoittamiseen kuuluu
esimerkiksi osakehuoneiston kayttotarkoituksen muuttaminen siten, ettéd huoneistoa
pienennetaan, huoneistossa ei saa pitdd kotielaimia tai sita ei saa vuokrata. Huo-
neistojen pinta-alatiedoilla on myds suuri merkitys asunnon kaupassa, silla asunnon
hinta usein maarittyy ainakin osittain huoneiston pinta-alan perusteella. Huoneiston
pinta-ala on maaritetty isdnnoitsijantodistuksessa seka yhtidjarjestyksessa. Yhtio-
jarjestyksessa on oltava maininta huoneistojen pinta-aloista, jotka on laskettu ra-
kennusalalla hyvaksyttyja mittaustapoja sekd SFS 5139 -standardia noudattaen.
(Nevala 2011, 21.)

Asunnon kaupan kannalta olennaisia komponentteja yhtidjarjestyksessa ovat myos
vastikeperusteet, lunastuslauseke, kohteen kunto ja sen selvittdminen sek& kunnos-
sapitovastuun jakautuminen yhtion ja osakkaan kesken. Yhtitvastikkeesta on saa-
detty asunto-osakeyhtitlain kolmannessa luvussa. Kolmannen luvun neljdnnen py-
kalan (L 22.12.2009/1599) mukaan yhtidvastikkeen maksuperuste maarataan yh-
tiojarjestyksessa, ja se voi olla esimerkiksi osakkeiden lukumaara, huoneiston pinta-
ala, taikka sitten veden, [Ammaon, sahkon tai muun todellinen kulutus, joka pystytaan
kuitenkin luotettavasti mittaamaan. Jos maksuperusteena on henkilomaara, on
osakkeenomistajan ilmoitettava yhti6lle huoneistoa kayttavien ihnmisten tai huoneis-
tossa asuvien henkildiden lukumé&éra. Lunastuslausekkeella tarkoitetaan oikeus-

tointa, jonka johdosta osakkeen omistusoikeus siirtyy jollekin toiselle. Osakkeen ja
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lunastuslausekkeen yhteydessa puhutaan vapaasta siirrettavyydesta, mika tarkoit-
taa, ettd osakkeen omistusoikeuden voi vapaasti siirtdé jollekin toiselle, mutta siir-
rettavyytta voidaan yhtiojarjestyksessa rajoittaa. Lunastuslausekkeessa maaritel-
laan, keilla kaikilla lunastusoikeus on. (L 22.12.2009/1599, 1 luku 5 §.)

Ehka keskeisin taloudellinen seikka osakkeen ostamisessa ja omistamisessa on yh-
tiovastikkeen suuruus, jonka maaraytymisperusteet loytyvat yhtidjarjestyksesta.
Myds yhtidlainan suuruus ja maksuehdot seké yhtion taloudellinen tilanne ovat mer-
kittavia ja huomioitavia seikkoja. Yhtion taloudellisen tilanteen saa selville talousar-
viosta, isannditsijantodistuksesta, uuden asunnon taloussuunnitelmasta tai tilinpaa-
toksestd. (Nevala 2011, 32.)

Yksi keskeisimmistd osakkaan velvollisuuksista on yhtidvastikkeen maksaminen.
Yhtiovastikkeen maaraytymisessa on huomioitava, etta jyvitys, eli huoneistokohtai-
nen vuokranmaaritys (ARA 2018), ei tapahdu aina pelkastaan huoneiston pinta-alan
perusteella vaan jyvitykset saattavat poiketa toisistaan. Uusi vastikeperuste voidaan
lisata tai jo voimassaolevia vastikeperusteita voidaan muuttaa ja poistaa vain kaik-
kien osakkeenomistajien suostumuksella. Vastikeperusteiden muuttaminen, poista-
minen tai lisaaminen ilman kaikkien osakkeenomistajien suostumusta voi olla kui-
tenkin mahdollista siina tapauksessa, jos entisen vastikeperusteen tilalle otetaan
luotettavasti arvioitavissa tai mitattavissa oleva todellinen kulutus. Talla tavoin jon-
kin hyddykkeen kulut entisen vastikeperusteen tilalle voidaan siis jakaa. (Nevala
2011, 33))

Silloin kun osake rekisterdidaan, alkaa myés osakkeen omistajan velvollisuus mak-
saa yhtidvastiketta. Siin& tapauksessa, jos osake myydaan ja omistaja vaihtuu, uu-
den omistajan vastikkeenmaksuvelvollisuus alkaa siita lahtien, kun osakkeen omis-
tusoikeus on siirtynyt uudelle omistajalle. (L 22.12.2009/1599, 3 luku 6 8.) Tata vas-
toin entisen osakkaan vastikkeenmaksuvelvollisuus paattyy, kun hdnen omistusoi-

keutensakin osakkeeseen lakkaa (Nevala 2011, 33).

Yhtidvastikkeen rinnalla kulkee paaomavastike, toiselta nimeltdan rahoitusvastike.
Yhtion osakkailla on yhtijarjestysmaarayksen mukaan mahdollisuus maksaa omis-
tamiinsa osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion lainoista heti kerralla pois, ja kun ky-

seinen lainaosuus on maksettu, vapautuu sen maksanut osakas kyseisen lainan
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menoista. Taman jalkeen muille osakkaille maaritellaédn pddomavastike, jolla yhtio
kattaa lainanhoidon kustannukset. Ellei yhtidjarjestyksessa toisin mainita, maara-
tylla paaomavastikkeella katetaan pelkastaan yhtion pitkavaikutteiset menot, jotka
muodostuvat kiinteiston ja rakennuksen hankinnan menoista seka rakentamisen ja
peruskorjauksen menoista. Laina, joka kattaa yhtion edella mainitut pitkavaikutteiset
menot, on nimeltdén yhtidlaina. Yhtitlaina jakautuu kullekin huoneistolle yhtidlaina-
osuudeksi ja lainasta aiheutuvat kustannukset (lyhennykset) ja korot hoidetaan juu-

rikin edella kerrotulla padomavastikkeella. (Nevala 2011,34.)

Ostettavan asunnon kokonaishinta muodostuu lainaosuudesta, joka kohdistuu
asunnon hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin, seka itse rahassa maksettavasta kaup-
pahinnasta. Tata kokonaishintaa kutsutaan velattomaksi hinnaksi lainsaadannodssa.
(Nevala 2011, 34.) Asunnon myyntihinta tarkoittaa hintaa, joka on esitetty myynti-
iimoituksessa. Tama myyntihinnaksi kutsuttu hinta vastaa kaupan toteutuessa
kauppahintaa, eli lainaosuutta ei myyntihinnassa nay yleensa viela ollenkaan. Asun-
tokauppaa tehdessa, lainaosuuden on kuitenkin kaytava ilmi viimeistaan kaupante-
kohetkella. Lainaosuus on merkitty isédnnoitsijantodistukseen, ja se siséltaa laina-
padaomaosuuden lisaksi rahoitusylijgdman ja -alijgaman, jo kertyneet rahoitusvastik-
keet sek& korot ja muut lainanhoitokulut. Kun kyseessé on rakentamisvaiheessa
olevan asunnon kauppa, lainan koroista rakentamisvaiheen aikana vastaa perusta-

jaosakas ja vasta taman jalkeen voi alkaa itse ostajan maksuvelvollisuus.

2.5 Rakentamisvaiheessa olevan asunnon kauppa ja asuntokauppalaki

Asuntokauppalain 2 luvun sdannoksia (L 23.9.1994/843) sovelletaan, kun on kyse
asunnon kaupasta rakentamisvaiheessa. Kuin uudenkin asunnon myynnissé, jo ra-
kennusvaiheen aikaisen asunnonkin myynnissé tulee ottaa huomioon kaikki edelli-
sessad kappaleessa mainitut asiat asunto-osakkeen kaupasta. Ainoa poikkeus jo
olemassa olevan asunto-osakkeen ja vasta rakennusvaiheessa olevan asunto-
osakkeen kaupassa on se, ettad rakennusvaiheessa olevaa kohdetta ei ole viela ole-
massa ja tulevaan asuntoon ei voi taten vield tutustua sen lahemmin. Tassa tapauk-
sessa ostaja joutuu tekemaan ostopaatoksen asunnosta pelkkien asiakirjojen ja

myyntimateriaalin perusteella. (Nevala 2011, 35.)
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Asuntokauppalain toisen luvun sdanndsten paatarkoituksena on varmistaa, etta os-
tajalla on kaytettavissdan luotettavat asiakirjat, joihin kuuluu muun muassa raken-
tamishanketta, asuntoyhteisda ja sen taloudellista tilaa kuvaavat asiakirjat. Toinen
keskeinen asia, joka ilmenee luvun sdannoksistd, on perustajaosakkaan velvolli-
suus luovuttaa turva-asiakirjat ja vakuudet pankkiin séilytettavéksi jo ennen kuin itse

asuntoja ruvetaan tarjoamaan ostettaviksi. (Nevala 2011, 35.)

Yksi rakentamisvaiheen saantelyn keskeisimmista osista ovat turva-asiakirjat,
joissa on kyse asiakirjoista liittyen yhtion rakentamis- tai korjaushankkeeseen (Ne-
vala 2011, 35-37). Turva-asiakirjojen sailyttdjan (yleensa pankin) velvollisuutena on
sailyttaa asiakirjoja sekd myos pitéaa huolta, ettd asiakirjat vastaavat asuntokauppa-
lain 2 luvun sdannoksiad. Turva-asiakirjoihin kuuluu muun muassa yhti6jarjestys, ta-
loussuunnitelma, rasitustodistus, vakuusasiakirjat sekéa rakennuslupa. Yksi ostajalle
merkittavimmista asiakirjoista on nimenomaan taloussuunnitelma, koska sen avulla
ostaja pystyy arvioimaan esimerkiksi huoneiston odotettavissa olevat asumiskus-
tannukset. Taloussuunnitelma sisaltdd muun muassa yhtion rahoitusselvityksen
seka talousarvion, josta kay ilmi yhtiovastike seka asunnon kayttoon liittyvat kustan-
nukset. Rakentamisvaiheen saantelyssa taloussuunnitelman lisdksi téarkeana
asiana ovat myos perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta vaaditut va-
kuudet seka rakentamisvaiheessa ja sen jalkeen vaaditut vakuudet. Turva-asiakir-
jojen sailyttdja ottaa vakuusasiakirjat sailytykseen ja pitaa huolen, ettd vakuudet

ovat lainmukaiset.

Yksi tarkeimmista asiapapereista, joista selvidvéat osakkaan taloudelliset velvoitteet
sekd asunnon ominaisuudet, on isannditsijantodistus. Yleensa isanndoitsija itse an-
taa isannoitsijantodistuksen yhtion kaytettavissa olevilla tiedoilla todistuksen pai-
vayksen ajankohtana. Isédnnditsijintodistus on tiivistelma Asunto-osakeyhti6lain val-
tioneuvoston asetuksen 3—78:ssé& mainituista tiedoista (A 12.5.2010/365, 28). Isan-
naitsijantodistuksen liitteisiin kuuluvat tilinp&atés-, toimintakertomus- ja talousarvio-
tiedot. Todistukseen voidaan tarvittaessa viela liittdd mahdollinen tilintarkastus- tai
toiminnantarkastuskertomus ja yhtigjarjestys pyydettaessa. Halutessa liitteené voi-
daan myo6s antaa erittelyt osakehuoneistokohtaisten ja yhtion lainoista, selvitykset

yhtién kiinteistdjen ja rakennusten kunnossapitotarpeesta ja yhtion rakennuksissa
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ja kiinteistoissa suoritetuista muutos- ja kunnossapitotoista seka tiedot myoés mah-
dollisista osakeantivaltuutuksista. Jaljennokset asiakirjoista isannditsijantodistuk-

seen saa tilaajan pyynnosta. (Nevala 2011, 46.)

Kuluttajavirasto on laatinut kattavan ja selkedn ohjeistuksen siitd, mihin asioihin os-
tajan taytyy kiinnittdd huomiota harkitessaan osakkeen ostoa rakenteilla olevasta
asunto-osakeyhtiosta. Ensimmaisena tulee tarkastaa, ettd vakuudet ovat kunnossa,
silla perustajaosakkaan on asuntokauppalain mukaan asetettava tarvittavat vakuu-
det asunto-osakeyhtion seka osakkaan aseman turvaamiseksi. Vakuuksilla voidaan
perustajaosakkaan konkurssitilanteessa saattaa kohteen rakentaminen loppuun
seka korjata mahdolliset rakennusvirheet. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto [18.4.2019].)

Toiseksi huomioonotettavaksi asiaksi Kilpailu- ja kuluttajavirasto [18.4.2019] listaa
maksuerat ja valmiusasteen. Jos asunto-osakeyhtion rakentaminen jostain syysta
keskeytyisi, olisi hyva, ettd ostajien maksamien kauppahintojen maksuerat seka ra-
kennuksen valmiusaste vastaisivat mahdollisimman hyvin toisiaan, koska mak-
suerien ja valmiusasteen vastaaminen vaikuttavat hyvin suuresti ostajan taloudelli-
seen asemaan. Lakien edellytysten mukaan maksuerien ja valmiusasteen tulisi aina
vastata toisiaan, mutta poikkeamia esiintyy pakostakin. Jos ndma kaksi asiaa eivéat
vastaa toisiaan, voi vaarana konkurssitilanteessa olla, ettéa kaikkia rakennuksen val-
mistamiseen vaativia kustannuksia ei valttamatta pystyta lakisaateisilla vakuuksilla

kuittaamaan.

Kolmantena asiana tulisi kiinnittd& huomiota siihen, ettd osakkeenomistajat ovat va-
linneet yhtidlle tilintarkastajan seka yhtio valinnut itselleen rakennustydn tarkkailijan.
Asuntokauppalain mukaan ostajilla on mahdollisuus valita yhti6lle tilintarkastaja
seka rakennustyon tarkkailija, joka omaa ammattipatevyyden ja on rakentajasta riip-
pumaton. Rakennustyon tarkkailijan tehtdvana on valvoa, ettd rakennushanke ete-
nee sopimuksen mukaisesti ja tilintarkastaja pitda huolen siitd, etta erét, joita ostajat
ovat maksaneet, kaytetaan vain ja ainoastaan niille tarkoitettuun hankkeeseen. Os-
tajat voivat kuitenkin halutessaan saastaa kustannuksissa ja olla palkkaamatta yh-
tidlle kyseisid ammattimaisia valvojia, mutta jos hanke kuitenkin ajautuu jonkinlaisiin
vaikeuksiin, ostajien kokonaistalouden kannalta voi olla pienempi paha vain palkata
valvojat ja maksaa siitd aiheutuvat kustannukset. (Kilpailu- ja Kuluttajavirasto
[25.4.2019].)
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Neljantena ja viimeisena kohtana listauksessa tulevat asuntojen myyntimaarat seka
asunto-osakeyhtion lainat. Jos rakentaminen keskeytyy jostain syysta, ostajien kan-
nalta on hyva tietda, kuinka paljon yhti6lla on sellaista velkaa, jota ei kata rakenta-
misvaiheessa maksettava myyntihinta. Luonnollisesti, jos yhtién asuntoja on myyty
vain pieni maard, myos yhtion lainoista vastaa pieni joukko. Yleensa yhtidlainoja
koskien alkuvaiheessa on niin sanottu lyhennykseton jakso, jolloin lainasta makse-
taan ainoastaan korkoja ja kustannukset nousevat vasta myéhemmin merkittavasti.
Talldin ostajan olisikin hyva pohtia etukateen, pystyyké han varmasti hoitamaan lai-
nansa ja vastikkeen, joka mahdollisesti myohemmin tulee kasvamaan merkittavasti.
Ostajan olisi myds hyva arvioida, tuleeko myymatta olevien asuntojen osuus myo-
hemmin vaikuttamaan ostajan omaan taloudelliseen tilanteeseen seka maksuky-
kyyn. (Kilpailu- ja Kuluttajavirasto [25.4.2019].)

2.6 Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheella tarkoitetaan ajanjaksoa ennen uusien asuntojen valmistumista
ja rakentamisvaiheen aikana sovelletaan asuntokauppalain 2 lukua. Asuntokauppa-
lain 2 luvun soveltamispiirin ulkopuolelle jaa ainoastaan tilanteet, jolloin asuntoja ei
tarjota ollenkaan kuluttajille ostettavaksi. Rakentamisvaihe alkaa viimeistaan silloin,
kun kohteita/asuntoja aletaan tarjpamaan ostettaviksi kuluttajille sellaisilla ehdoilla,
ettd kuluttajat eivat voi enaa vetaytya tekemistaan tarjouksista ilman seuraamuksia.
Sitten kun perustajaosakas on toimittanut turva-asiakirjat niiden sailyttajalle ja teh-
nyt tdman kanssa sopimuksen, voi ostettavaksi tarjoaminen alkaa. Rakentamisvai-
heen saantelya ei sovelleta tilanteessa, jossa kaikki yhtion asuinrakennukset on ra-
kennettu valmiiksi ennen asuntojen tarjoamista kuluttajille ostettavaksi. (Nevala
2011, 87-88.)

Tilanne, jossa rakentamisvaihetta asuntokauppalain tarkoittamassa mielessé ei ole
ollenkaan olemassa, on sellainen, jossa yhtaan asuntoa ei tarjota ostettavaksi ku-
luttajille, ennen kuin kaikki yhtion rakennukset on hyvaksytty rakennusvalvontavi-
ranomaisen toimesta. Tatd tilannetta tai vaihetta kutsutaan valmiiksi rakenta-

miseksi. Nain ollen edella mainittuun vedoten, rakentamisvaihe paattyy siis silloin,
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kun kaikki yhtion rakennukset ovat rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvak-
sytty kayttoonotettaviksi. Rakentamisvaiheen paatyttya yhteisolle on myos valittava
hallitus. (Nevala 2011, 87-88.)

Ennakkomarkkinoinnin jalkeen samalla, kun ostettavaksi tarjoaminen alkaa, alkaa
myaoskin itse rakentamisvaihe, kuten kuvasta 1 voidaan huomata. Rakentamisvaihe
jatkuu aina kayttbonoton hyvaksyntaan ja uuden hallituksen valintaan asti kuvan 1

mukaisesti.
Ostettavaksi Uuden
tarjoaminen hallituksen
alkaa valinta
Kiyttoonotto
hyviksynti
—>
Ennakko-
markkinointi Rakentamisvai
CO3 amisvaihe s

KUVA 5.1 Rakentamisvaihe

Kuva 1. Rakentamisvaihe (Nevala 2011,87).

2.7 Rakentamisvaiheen suojajarjestelma

Rakentamisvaiheen suojajarjestelma on luotu suojaamaan ostajia asuntojen raken-
tamisvaiheessa ja sen keskeisimpia osia ovat turva-asiakirjat ja niiden sailyttajan
korostettu rooli sekéa sadnnokset ja menettelytavat koskien kaupan tekemisté ja sen

jalkeista aikaa (Nevala 2011, 89). RS-jarjestelmé, toisin sanoen asuntokauppalaki,
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suojaa asunto-osakkeen ostajaa, ja asunnon ostajan oikeuksista puhuttaessa, os-
tajan oikeuksista ei voi sopia muulla tavalla, kuin mita laki maarittd&d (Rakennuste-
ollisuus [31.5.2019]).

2.7.1 Turva-asiakirjat

Turva-asiakirjat ovat rakentamisvaiheen saantelyssa yksi keskeisimmista osista.
Perustaja-osakkaan tehtavana on huolehtia, ettd turva-asiakirjat ovat asuntokaup-
palain 2 luvun mukaiset ja ettd ne sailytetddn laissa saadetylla tavalla. Perustaja-
osakkaan tulee luovuttaa turva-asiakirjat niiden sailyttajalle, joka tarkistaa, etta asia-
kirjat ovat asianmukaisesti laadittu, ennen kuin asunto-osakkeita ruvetaan tarjoa-
maan kuluttajille ostettaviksi. Saanndstéa tehostaa rangaistussaannags, joka koskee
asunnon tarjoamista ostettavaksi ennen turva-asiakirjojen asianmukaista sailytta-
mista. Turva-asiakirjojen sailyttaja, yleensa pankki, ja perustajaosakas solmivat
kesken&an sopimuksen asiakirjojen sailyttamisesta. Turva-asiakirjojen sailyttajalla
on aina oltava oikeus saada n&hda asiakirjoista alkuperaiset versiot, muuten sailyt-
tajalle riittaa pelkastaan jaljennokset, jotka ovat oikeaksi todistettu. Poikkeuksena
kuitenkin taloussuunnitelmat ja vakuusasiakirjat, jotka on luovutettava sailyttajalle
alkuperaisina. (Nevala 2011, 89-90.)

Rakentamisvaiheen suojajarjestelmassa, koskien uudisrakentamista, vaaditut
turva-asiakirjat luetellaan asuntokauppa-asetuksessa (A 7.6.1995/854). Asetuk-
sessa vaadittavia asiakirjoja ovat yhtioon ja sen perustamiseen liittyvat asiakirjat,
taloussuunnitelma ja muut yhtion taloudellista asemaa koskevat asiakirjat, maapoh-
jan hallintaan liittyvat asiakirjat, maapohjan rasituksiin ja rasitteisiin liittyvat asiakir-
jat, rakentamiseen liittyvat asiakirjat ja erilaiset sopimukset seka vakuuksiin liittyvat
asiakirjat. Yhtioon ja sen perustamiseen liittyvia asiakirjoja ovat yhtion perustamis-
kirja, yhtidjarjestys, kaupparekisteriote, yhtiokokouksen poytéakirja seké selvitykset

ja asiakirjat koskien muuta yhteiséa. (Nevala 2011, 90-91.)

Yhtion taloudelliseen asemaan liittyvia asiakirjoja ovat taloussuunnitelma ja luoton-
antajien ilmoitukset myonnettyjen lainojen koroista, paaomista, laina-ajoista seka
lyhennyssuunnitelmista. Maapohjan hallintaan liittyvia asiakirjoja ovat lainhuutoto-

distus, maa-alueen vuokrasopimus tai selvitys hallintacikeudesta, Kkiinteiston
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kauppa- tai muu saantokirja seké todistus erityisen oikeuden kirjaamisesta. Maa-
pohjan rasituksiin ja rasitteisiin liittyvid asiakirjoja ovat taasen kiinteistorekisteriote,
rasitustodistus sekd muut selvitykset rakennukseen kohdistuvista rasitteista tai
muista oikeuksista. (Nevala 2011, 90-91.)

Rakentamiseen liittyvia asiakirjoja ovat vuorostaan rakennuslupa, rakennustapase-
lostus ja erikoistyOdselostukset seka maankaytto- ja rakennusasetuksessa maaritel-
lyt lupapiirustukset ja rakentamiseen liittyvid sopimuksia ovat vuorostaan rakenta-
mista koskeva urakkasopimus tai osaurakkasopimukset. Viimeisena kohtana vaa-
dittavissa turva-asiakirjoissa tulevat vakuusasiakirjat, joihin kuuluvat rakentamisvai-
heen vakuus, rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus seka suorituskyvyttomyysva-
kuus. (Nevala 2011, 90-91.)

2.7.2 Vakuusjarjestelma

Vakuudet ovat keskeinen osa asuntokauppalakia ja turva-asiakirjojen sailyttgjan
tehtavana on pitaa huolta siita, ettd vakuudet vastaavat jatkuvasti laissa asetettuja
vaatimuksia. Vakuuksia on kolmenlaisia; rakentamisvaiheen vakuus, rakentamis-
vaiheen jalkeinen vakuus ja perustajaocsakkaan suorituskyvyttémyysvakuus. Vain
pankkitakaus, pankkitalletus tai muu tarkoitukseen sopiva vakuutus kelpaavat va-
kuudeksi. Vakuudeksi eivat kelpaa esimerkiksi yksityishenkilon antama velkakirja,
kiinnitysvakuus tai toisen osakeyhtion osakkeet. (Nevala 2011, 99.) Rakentamista
koskevat vakuudet liittyvat rakentamiseen liittyvien vastuiden ja riskien kattamiseen,
eivatka kauppaehtojen toteutumiseen tai panttioikeuteen. Jos rakennustytt keskey-
tyvat, urakoitsija joutuu konkurssiin tai rakentaessa ilmenee rakennusvirheita, niista
aiheutuvia kaikkia ylimaaraisia kuluja eivat vakuudet valitettavasti aina valttamatta

pysty kuitenkaan kattamaan. (Kasso 2010, 224.)

Asuntokauppalain mukaan rakentamisvaiheen ajaksi perustajaosakkaan on asetet-
tava vakuus, jonka tulee olla vahintaan viisi prosenttia urakkahinnasta ja kymmenen
prosenttia jo myytyjen osakkeiden kauppahinnoista. Vakuuden tulee olla pankkita-
kaus, pankkitalletus tai tarkoitukseen sopiva vakuutus ja vakuuden tulee olla voi-

massa niin kauan, kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintddn kolme kuukautta
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siitd, kun rakennukselle on myodnnetty kayttbonottolupa. Taloussuunnitelman mu-
kaisesti vakuuden on my0s oltava voimassa turvatakseen taloyhtibon aseman.
(Kasso 2010, 225.)

Kun rakennusvaihe lakkaa rakennustyon jalkeen, perustajaosakkaan on asetettava
uusi vakuus, jonka on oltava vuositakuuta varten vahintaan kaksi prosenttia myyty-
jen osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta. Sen jalkeen, kun viranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen kayttoonotettavaksi, vakuuden tulee olla voimassa vahin-
taan 15 kuukautta. Taman jalkeen paattyy myos velvollisuus rakentamisvaiheen jal-

keisen vakuuden asettamisesta. (Kasso 2010, 225.)

Jos yhtidlle aiheutuu vahinkoja rakennusvirheista tai urakkasopimuksen tayttamatta
jattamisesta, ovat vakuudet talldin ensisijaisesti voimassa naiden aiheutuneiden va-
hinkojen korvaamiseksi. Vasta taman jalkeen vakuudet korvaavat perustajaosak-
kaan aiheuttamat vahingot itse ostajalle. Mikali vakuus ei riita kattamaan kaikkia
osakkeenostajille kuuluvia korvauksia, vakuus jaetaan ensisijaisesti suhteellisesti
korjauskustannusten mukaan. Kun kaikissa yhtiobn rakennuksissa on jarjestetty
asuntokauppalain mukainen vuositarkastus ja siitd on kulunut korkeintaan 12 kuu-
kautta, vakuudet vapautuvat ilman asunto-osakkeen ostajien ja yhtion kirjallisia
suostumuksia. (Kasso 2010, 226.)

Naiden kahden edella mainitun vakuuden lisaksi perustajaosakkaan tulee asettaa
suorituskyvyttomyytensa varalta kymmenen vuoden vastuusta vakuus, joka on joko
pankkitakaus, soveltuva vakuutus tai muu takaus, joka tayttdd Kuluttajaviraston
vahvistamat ehdot. Vakuuden tulee siis olla voimassa kymmenen vuotta siitd, kun
rakennus on saanut kayttoonottoluvan. Kyseinen vakuus lisattiin asuntokauppala-
kiin vuonna 1997 ja tatd ennen perustajaosakkaan tai rakentajan kymmenen vuotta
kestdva vastuu vakavista rakennevirheista oli lahinna moraalinen. Jos perustaja-
osakkaana on valtio tai kunnan viranomainen, suorituskyvyttomyysvakuus ei tule
kaytantoon. Tapauksessa, jossa vakuuden maara ei riitd korvaamaan kaikkia aiheu-
tuneita vahinkoja, vakuus jaetaan osakkeenostajien ja yhtion kesken suhteessa
saataviin. (Kasso 2010, 227-228.)
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Yhteenvetona edella selvitetyista vakuuksista kuvassa 2 nakyvat kaikki asetettavat
vakuudet, niiden vaikutusajat seké kohdat, joissa vakuus tulee asettaa, ja joissa va-

kuus paattyy tai vapautetaan.

= Ostettavaksi Uuden
c tarjoaminen hallitcuksen
; alkaa valinta
= Kayttoonotto Vakuus
< hyviksynti /vapnu[clmwssa
=
;._' . o
z Rakentamisvaiheen vakuus
o
o
Rakentamisvaiheen
Vih jalkeinen vakuus
3k
Vih. 15 kk

>

T T
Valmiin uuden asunnon
kaupan vakuus

12 kk 2 Vih. 6 kk

> —»
Uuden asunnon kaupan
vakuuden asettamis

velvollisuus

Suorituskyvyttomyysvakuus 1
Viih.10 v. —!

Ennakko

1

e I

Thatklinoint Rakentamisvaihe |
|

Kuva 2. Vakuudet (Nevala 2011, 103).

2.7.3 Turva-asiakirjojen sailyttajan rooli

Turva-asiakirjojen sailyttajalla, yleensa pankilla, on iso ja tarkeda rooli rakentamisvai-
heen asunnon kaupassa. Turva-asiakirjojen sailyttajana voi toimia aluehallintovi-
rasto, talletuspankki tai muu luottolaitos. Yleensa talletuspankki tai muu luottolaitos
myontaa asunto-osakeyhtiolle myos luottoa, joka on tarkoitus maksaa kokonaan tai
osittain osakkeenomistajien varoilla, jotka peritaan sitten kun rakentamisvaihe on
paattynyt. Tallaisessa tapauksessa pankki tai luottolaitos on automaattisesti velvol-
linen ottamaan yhtion turva-asiakirjat sailottavakseen. Jos yhtio ei hanki kyseista
luottoa, on asiakirjojen sdilyttgja silloin aluehallintovirasto. (L 23.9.1994/843, 2 luku
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3-4 8.) Tapauksessa, jossa turva-asiakirjat eivat tayta tarvittavia ja niille asetettuja
vaatimuksia, voi luottolaitos tai pankki kieltdytya ottamasta turva-asiakirjoja sailotta-
vakseen. Lahes aina turva-asiakirjojen sailyttajana toimii kuitenkin pankki, jota kut-
sutaan usein RS-pankiksi. Perustajaosakas ja pankki solmivat keskendan RS-sopi-
muksen, jossa pankki sitoutuu toimimaan asuntokauppalaissa saadetylla tavalla
sailyttajana. (Nevala 2011, 105.)

Turva-asiakirjan sailyttajan tarkein velvollisuus on itse turva-asiakirjojen sailyttami-
nen, mutta muita tarkeita velvollisuuksia ovat turva-asiakirjojen tarkistaminen, turva-
asiakirjojen ajan tasalla pitaminen, vakuuksien valvominen, tietojen antaminen
turva-asiakirjoista, osakkeisiin liittyvan luettelon pitéminen, panttikirjojen sailyttami-
nen, osakekirjojen painaminen seka vastuunkantaminen vahingoista, jotka sailyttaja
on tehtavia suorittaessaan aiheuttanut. Turva-asiakirjat on luovutettava sailytetta-
vaksi ennen kuin asuntoja tarjotaan kuluttajille ostettavaksi sellaisin ehdoin, etta ku-
luttaja ei voi vetaytyd kaupasta ilman seuraamuksia. Turva-asiakirjat on sailytettava
samalla paikkakunnalla, jossa yhtion rakennuksetkin sijaitsevat, mutta poikkeusti-
lanteissa sailytys tapahtuu kuitenkin mahdollisimman lahella rakennusten sijainti-
paikkakuntaa. (Nevala 2011, 105-111.)

Sailyttajan tarkastusvelvollisuus tarkoittaa sita, etta sailyttajan tulee tarkastaa turva-
asiakirjojen sisaltdé seka oikeellisuus ja ilmoittaa havaituista puutteista ja virheista
perustajaosakkaalle (Nevala 2011, 106—107). Sailyttajan tulee tarkastaa, etta yhtion
taloussuunnitelma vastaa sitd koskevia saannoksia ja on laadittu oikein niiden mu-
kaisesti, ja etta kaikki asiakirjat vastaavat sisalloltddn asuntokauppalain seka asun-
tokauppa-asetuksen asettamia vaatimuksia. Sailyttaja tarkastaa myos, etta asiakir-
joissa esitetyt asiat eivat ole keskenaan mink&aanlaisessa ristiriidassa, ja etta perus-
tajaosakas, yhtion hallitus seka tilintarkastajat ovat heidan allekirjoitettavikseen kuu-
luvat asiakirjat asianmukaisesti allekirjoittaneet. Turva-asiakirjojen sailyttajan ei tar-
vitse pureutua liilan yksityiskohtaisesti esitettyihin tietoihin, vaan puuttua pelkastaan
selvasti isoihin ja olennaisiin virheisiin ja ristiriitoihin, kuten esimerkiksi sellaisiin ta-
pauksiin, joissa velkakirjoja, jotka ovat yhtion varallisuuteen kiinnitettyja, on kaytetty
sellaisten velkojen vakuutena, jotka eivat kay ollenkaan ilmi yhtién taloussuunnitel-

masta. (mp.)
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Turva-asiakirjojen sailyttajan tulee pitaa asiakirjat ajan tasalla, mutta ilmoitusvelvol-
lisuus muutoksista on nimenomaan kuitenkin itse perustajaosakkaalla. Kaikista
muutoksista on perustajaosakkaan ilmoitettava viipymaétta asiakirjojen sailyttgjalle,
jotta asiakirjat pysyvat jatkuvasti ajantasaisina ja todenmukaisina. Sailyttajan tehta-
vana on tarkistaa, etta kaikki rakentamista ja asuntojen kauppaa koskevat vakuudet
tayttavat vaatimukset, jotka niille on asetettu seka seurata, ettd vakuudet vastaavat
tiedoksi annettujen kauppojen kauppasummia. Pyydettaessa, on sailyttdjan annet-
tava tietoa turva-asiakirjoista perustajaosakkaalle, osakkeenostajille, tilintarkasta-
jalle tai sille, joka tarvitsee asiakirjoja osakkeiden ostamista, panttaamista tai vali-
tystoimeksiannon hoitamista varten. (Nevala 2011, 107-108.)

Luettelosta, jota sailyttajan on pidettava liittyen osakkeisiin, tulee ilmeta osakekoh-
taisesti osakkeenostajan nimi ja osoite, velkojan, jolle osakekirja on pantattu, nimi
ja osoite seka luettelosta tulee myds ilmet&, jos osake on ulosmitattu tai ulosottolain
mukaisesti asetettu turvaamistoimenpiteen alaiseksi, ja jos néin on, niin ilmoitettava
myo6s asianomainen velkoja seké ulosottoviranomainen, joka on toimenpiteen suo-
rittanut. Ne yhtion panttikirjat, jotka on saatu kiinteiston tai maapohjan vuokraoikeu-
den tai rakennusten kiinnityksista, ja jotka eivat ole vakuutena yhtion veloista talous-
suunnitelman mukaan, on luovutettava sailyttajalle. Sailyttaja painattaa myos yhtion
osakekirjat hyvaksytyssa painolaitoksessa ja sailyttdd osakekirjoja siihen asti, etta
ne luovutetaan ostajille, omistajille tai panttioikeuden haltijoille. (Nevala 2011, 109—
110.)

2.7.4 Kauppahintojen maksutili

Sinne talletuspankkiin, johon turva-asiakirjat on luovutettu sailytettavaksi, on perus-
tajaosakkaan perustettava erillinen tili kullekin rakentamishankkeelle. Jos séailytta-
jana toimii jokin muu kuin pankki, tili avataan sellaiseen talletuspankkiin, joka on
sailyttdjan hyvaksyma. Tilin tulee olla joko asunto-osakeyhtion tai itse perustaja-
osakkaan nimissa ja talle kauppahintojen maksutilille tulee maksaa kaikki kauppa-
hinnat. Tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kayttaa vieraisiin tarkoituksiin kuten

esimerkiksi perustajaosakkaan muuhun yritystoimintaan liittyvien laskujen mak-
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suun. Kauppahintoja saa kayttaa vain ja ainoastaan rakentamis- ja korjaushankkee-
seen, mutta sailyttajalla ei ole kuitenkaan nimenomaista velvollisuutta valvoa tilia ja
sen kayttéa. (Nevala 2011, 111.)

2.7.5 Kaupanteko

Perustajaosakkaan myydessd asuntoja jo rakentamisvaiheen aikana, on kaupat
asunnoista asuntokauppalain mukaan talloin tehtava kirjallisesti. Kauppasopimus ei
kuitenkaan sido ostajaa ennen kuin perustajaosakas on asettanut rakentamisvai-
heen vakuuden, kun taas perustajaosakasta kauppa sitoo heti. Kauppasopimus ei
sido ostajaa myoskaan tapauksissa, joissa sopimuksesta kaytetaan jotakin muuta
kuin kirjallista muotoa. Laissa on tarkat sddnnokset kauppakirjan sisallosta ja niita
sovelletaan silloin, kun asunto-osake myydaan nimenomaan rakentamisvaiheen ai-
kana. Useimmiten kauppakirjat rakentamisvaiheessa laaditaan kauppakirjalomak-
keelle, jonka on laatinut Rakennusmedia Oy, mutta kauppakirjan voi myods laatia
jollekin muulle lomakkeelle, kunhan se vain tayttaa lain vaatimukset. Turva-asiakir-
jojen sailyttajalle perustajaosakkaan on annettava viipymatta tieto kauppakirjasta tai

esisopimuksista rangaistuksen uhalla. (Nevala 2011, 115-116.)

2.8 Yhteenveto

RS-muotoinen asuntokauppa yleistyy koko ajan, ja kun asuntoja halutaan laittaa
myyntiin jo ennakkomarkkinoinnin tai itse rakentamisvaiheen aikana, tulee kaytan-
toon RS-jarjestelma eli toisin sanoen asuntokauppalain 2 luvun saannokset. RS-
jarjestelma on erdanlainen suojajarjestelma, joka suojaa asunnon ostajaa rakenta-
misvaiheen aikana. RS-jarjestelmassa olennaisin ja ehka isoin asia perustajaosak-
kaan kuin myds ostajankin kannalta on asuntokauppalaissa sdadetyt turva-asiakir-
jat. Perustajaosakas ei saa aloittaa asuntojen kauppaamista ja myymista ennen kuin
han on asettanut (yleensa pankille) vaadittavat turva-asiakirjat. Turva-asiakirjoihin
liittyy muun muassa kaikenlaisia erilaisia vakuuksia seka asiakirjoja, jotka antavat
kuvaa yhtion taloudellisesta puolesta, ja ostajan kannalta tarkedd informaatiota

koko hankkeesta ylipaataan.
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUDELLINEN SUUNNITTELU

Taman luvun tarkoituksena on avata asunto-osakeyhtion taloudellista puolta ja var-
sinkin sen suunnittelua. Luvussa kasitellaan tarkemmin taloyhtién talouteen liittyvia
laskelmia, kuten taloussuunnitelmaa sekéa talousarviota, jotka kuuluvat edellisesséa
luvussa jo tutuksi tulleisiin turva-asiakirjoihin. Taloussuunnitelma ja varsinkin siihen
sisédltyva talousarvio ovat tarked osa asunto-osakeyhtion taloutta ja sen suunnitte-
lua, ja siksi ne on otettu erityistarkkailun kohteiksi tassa luvussa. Talousarvioon ja
siihen liittyviin hoitotalouden seka paaomatalouden suunnitteluun ja vastikelaskel-

miin pureudutaan syvemmin luvun lopussa.

Tarvittavan rahoituksen lahteiden selvittdminen, rahavirtojen oikea-aikaisuus ja va-
rojen riittavyyden huolehtiminen seka toiminta-ajatuksen jatkuvuuden varmistami-
nen ja sen toteuttaminen ovat asioita, joita pystytaan tekemé&an suunnittelemalla
taloyhtion taloutta oikein. Taloussuunnittelu voi olla pitkan tahtaimen taloussuunnit-
telua (PTS), keskipitkan tahtaimen taloussuunnittelua (KTS) tai lyhyen tahtaimen
taloussuunnittelua (LTS). Pitkalla tahtaimella puhutaan 3—10 vuodesta, keskipitkalla
tahtaimelld 1-2 vuodesta ja lyhyella tahtdimella yhdesta vuodesta. Taloussuunnit-
telu on koko ajan jatkuvaa toimintaa; suunnittelua, suunnitelmien toteutusta ja seu-

rantaa siita, kuinka suunnitelmat ovat toteutuneet. (Isanndinnin kasikirja 2018, 272).

3.1 Maksuvalmiussuunnittelu

Maksuvalmiussuunnittelu on lyhyen ajan suunnittelua ja sen avulla huolehditaan ra-
havirtojen yhteensovittamisesta talousarviovuoden aikana. Vastiketuotot, vuokrat ja
kayttokorvaukset ovat taloyhtidissé yleensa sellaisia tuottoja, jotka kertyvat hyvinkin
tasaisesti. Piikkeja aiheuttavat kuluiksi kirjattavat menot ja likviditeettia syovat kiin-
teistoverot ja kiinteistdvakuutusmaksut sekd pienyhtidissa lammitysdljyostot. (Isé&n-
ndinnin kasikirja 2018, 272.) Likviditeetti kuvastaa sita, kuinka helposti ja nopeasti
yrityksen jokin omaisuusera pystytddn muuttamaan rahaksi ja se kertoo myos yri-
tyksen maksuvalmiudesta eli siita, kuinka hyvin yritys pystyy suoriutumaan lyhytai-
kaisista veloistaan (Visma [17.5.2019]).
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Taloyhtiéilla tulisi olla jatkuvasti kaytdssaan maksuvarapuskuri, joka vastaa noin
kuukauden tuottoja. Puskurirahasto on osakkaiden kannalta paljon mielekkaampi
vaihtoehto, kuin luotolliset shekkitilit, joista aiheutuu korkokuluja. Joskus ennatys-
kylmat tai ennatyslumiset talvet saattavat yllattaa, vaikka taloyhtiélla olisikin kaytos-
saan maksuvarapuskuri. Téallaisissa tapauksissa taloyhtid usein joutuu turvautu-
maan luotolliseen shekkitiliin, lyhytaikaiseen hoitolainaan taikka sitten ylimaaraisen
vastikkeen perimiseen, johon hallituksella tulee kuitenkin olla tarvittavat valtuudet.
Maksuvalmiusbudjetissa tulee ottaa huomioon myds pitkavaikutteiset investointi- ja
muut menot, mutta niille tarkoitettu lainarahoitus on yleensa suunniteltu erikseen,
joten ongelmia maksuvalmiusbudjetin suhteen niista ei pitdisi koitua. (Isanndinnin
kasikirja 2018, 272-273.)

3.2 Pitkan tahtaimen talous- ja rahoitussuunnittelu

Pitkan tdhtaimen talous- ja rahoitussuunnittelussa otetaan huomioon taloyhtion stra-
tegia ja miten siin& on linjattu osakkaiden halukkuus rahoittaa pitkékestoisia inves-
tointeja. Strategiasta tulisi ilmeta, onko taloyhtié valmis rahoittamaan ennakkora-
hastoinnilla tai asuintalovarauksen kartuttamisella kunnossapitotarveselvityksessa
esitetyt tarpeet, varaudutaanko lainkaan vai tukeudutaanko aina yhtion ottamaan
lainaan ja osakkeiden osakassuorituksiin, onko mahdollista kayttaa yhtiolla olevaa
varallisuutta korjaushankkeiden rahoituksessa (varastot, huoneistot tai kayttamaton
rakennusoikeus) seka onko mahdollista muuttaa esimerkiksi varastotila myytavaksi
huoneistoksi tai myyda tontti ja vuokrata se takaisin. Kaikissa vaihtoehdoissa on
kuitenkin mahdollista hakea lisarahoitusta esimerkiksi korjaus- ja energia-avustuk-
sista, riippumatta osakkaiden investointihaluista. Vakuuksien riittdvyys on myaos
hyva varmistaa harkitessa yhtion nimiin otettavan lainarahoituksen suuruutta. (Isan-
ndinnin kasikirja 2018, 273.)

Kun puhutaan taloyhtion pitkan ajan rahoitusmahdollisuuksista sekd kunnossapito-
tarpeista, on hyva muistaa, ettd korjaushankkeet on ajoitettava ja jaksotettava oike-
anlaisesti. Hankkeet tulisi ajoittaa ja toteuttaa niin, etta pitkalla ajalla hankkeista koi-

tuva maksurasitus olisi osakkaille mahdollisimman tasainen, eikd missdan nimessa
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kohtuuton. Lainaehtojen maarittelyssa olisi hyva pitdé huolta siita, ettéa lainan hoita-
miseen tarkoitettu padaomavastike ei olisi moninkertainen verrattuna hoitovastikkeen
tasoon. Pitkan aikavalin rahoitusta suunnitellessa on myo6s hyva muistaa huomioida
verotus, ja hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi, mikali kiinteistossa on tiloja, jotka

ovat arvonlisdverollisessa kaytossa. (Isanndinnin kasikirja 2018, 273-274.)

3.3 Taloussuunnitelma

Taloussuunnitelmasta ostaja saa tietoa hankkeen kannattavuudesta taloudellisesti
ja sen avulla ostaja voi arvioida onko kauppahinta, jota asunto-osakkeesta pyyde-
taan, jarkeva (Keskitalo 2005, 78). Taloussuunnitelman avulla tuleva asunnon os-
taja voi myos arvioida asunnon odotettavissa olevat asumiskustannukset, ja siksi
taloussuunnitelma onkin erittéain merkittava asiakirja juurikin ostajalle. Taloussuun-
nitelmasta ilmenee myods esimerkiksi yhtion velvoittautumisoikeuden rajoitukset,
jonka takia taloussuunnitelma on merkittdva myos rakentamisvaiheessa olevalle
asunto-osakeyhtiélle luottoa myontavalle taholle. Yhtion luototuksen ylarajaa vastaa
taloussuunnitelmasta l6ytyva velkojen yhteismaara. Tietyissa erityistilanteissa ta-
loussuunnitelmaa saa muuttaa ilman osakkeenostajien suostumusta, mutta perus-
periaatteena on, ettd taloussuunnitelman muuttaminen tapahtuu vain pelkastaan
osakkeenomistajien suostumuksella. Taloussuunnitelman ja arvion maksuista, jotka
liittyvat uusien asuntojen kayttamiseen, allekirjoittaa perustajaosakas seka yhtion
hallitus. (Nevala 2011, 93.)

Taloussuunnitelman siséltd on méaaritelty valtioneuvoston asetuksessa asuntokau-
poista, ja siind on kymmenen kohtaa. Asetus (A 20.10.2005/835) koskee uudis- ja
korjausrakentamishankkeita. Taloussuunnitelmaan on asetuksen neljdnnen pyka-

lan mukaan merkittdva seuraavat asiat:

1. Yhteis6n maapohjan hankintakustannukset tai kirjanpitoarvo taikka vuok-
rauskustannukset.

2. Yhteison rahoitus jaoteltuna omaan paaomaan ja velkoihin.

3. Hankkeen toteuttamisen pohjana oleva arvio rakennuskustannuksista, joi-
hin on sisallytettava urakkahinta, tai jos sopimusta kokonaisurakasta ei

tehdd, osaurakkasopimusten yhteenlaskettu hinta, erikseen hankittavien



34

tarvikkeiden ja laitteiden hankinta- ja asentamiskustannukset sek& suun-
nittelu- ja asiantuntijapalkkiot.

4. Luettelo yhteison kiinteistoon tai vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdis-
tuvista panttikirjoista ja niiden haltijoista.

5. Yhteison ottamien ja otettaviksi suunniteltujen luottojen pdaomat, korot,
laina-ajat ja lyhennyssuunnitelmat seké tiedot luottojen vakuuksista.

6. Yhteisoa sitovat erityiset velvoitteet, joista yhteison on kokonaan tai osaksi
vastattava osakkailta tai jasenilta perittavilla varoilla.

7. Tiedot yhteisélle otettujen ja rakentamisvaiheen aikana yhteison hyvaksi
tulevien vakuutusten lajeista, vakuutuksenantajista ja vakuutussummista.

8. Rakentamisvaiheen jalkeista tilikautta varten laadittu talousarvio, josta il-
menevat yhtidvastikkeen ja asunnon kayttoon liittyvien muiden maksujen
arvioidut maaréat alkaen kunkin rakennuksen arvioidusta kayttéonottamis-
ajankohdasta.

9. Selvitys tehdyista ja suunnitelluista sopimuksista kunnallistekniikan, isan-
ndinnin, huollon, puhtaanapidon ja muiden vastaavien tehtavien hoitami-
sesta seka arvio niista yhteisodlle aiheutuvista kustannuksista.

10. Selvitys yhteisolle hankituista tai hankittaviksi suunnitelluista osakkeista

tai osuuksista muissa yhteisoissa.

(A 20.10.2005/835, 48).

Kaikista tarkeinta taloussuunnitelmassa ostajan kannalta ovat tiedot lainoista,
jotka jaavat yhtion ja nain ollen osakkaiden maksettavaksi rakentamisvaiheen
paatyttya seka vastikkeet, jotka on arvioitu rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikau-
delle (Keskitalo 2005, 81).

3.3.1 Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen osakkeenostajien

suostumuksella

Jos asuntoyhteisO haluaa rakentamisvaiheen aikana antaa varallisuuttaan velaksi,
ottaa velkaa tai tehd& muita sitoumuksia, saa se tehda ndma vain ja ainoastaan

taloussuunnitelman mukaisesti. Tama toimintatapa suojaa asunnonostajia seka
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panttioikeuden haltijoita perustajaosakkaan sellaisilta toimenpiteilta, jotka heikentai-
sivét ostajien ja panttioikeuden haltijoiden taloudellista tai oikeudellista asemaa. Ai-
noastaan kaikkien osakkeenostajien suostumuksella voidaan tarvittaessa yhtion ta-
loussuunnitelmaan merkittyja velkojen yhteismaaraa tai muita vastuita korottaa ja
lisdtd. Suostumus edelld mainittuun taytyy tehda kirjallisena ja nimenomaisena.
Avoin etukateissopimus, joka on otettu ostajilta kauppakirjaan, ei riitéa, mutta suos-
tumuksia ei silloin tarvita, jos yhtadkaan osaketta ei ole viela myyty. (Nevala 2011,
95.)

Asuntokauppalain mukaan kuitenkin poikkeuksen tekevat osakkeenostajien valitse-
man tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan palkkiot ja heidan tyostaan aiheu-
tuvat muut kulut. Nama edella mainitut palkkiot seké kulut voidaan siis taloussuun-
nitelmasta riippumatta ja ilman osakkeenostajien erillistd suostumusta lisata yhtion
menoihin ja nain ollen kyseiset palkkiot ja kulut saattavat vastikkeen muodossa tulla
maksettavaksi osakkeenostajille. Jos asuntoyhteiso tekee jonkinlaisia muutoksia ta-
loussuunnitelmaan, on muutoksista valittomasti ilmoitettava turva-asiakirjojen sai-
lyttéjalle seka kaikille osakkeenostajille. Vasta tama ilmoituksen jalkeen voidaan

ryhtya muutoksen tarkoittamaan oikeustoimeen. (Nevala 2011, 96.)

Tapauksessa, jossa vastapuoli tiesi tai olisi pitanyt tietéaa, etta oikeustoimi on vastoin
taloussuunnitelmaa, ei tehty oikeustoimi sido asuntoyhtiota. Taman takia silla, joka
ryhtyy asuntoyhtion kanssa sopimussuhteeseen rakentamisvaiheen aikana, on se-
lonottovelvollisuus velvoittautumisoikeuden rajoista, jotka perustuvat yhtion talous-
suunnitelmaan. Tamé& selonottovelvollisuus tarkoittaa k&ytannossa sita, etta sopi-
muskumppanin tulee turva-asiakirjojen sailyttajalta selvittdd oma-aloitteisesti yhtion
taloussuunnitelman sisalté. Nain sopimuskumppani valttyy riskiltd, etta yhtioéta ei si-
toisikaan tehty sopimus tai muu oikeustoimi. Esimerkkina rakentamisvaiheessa yh-
tidlle rakennustarvikkeita toimittavan on ennen sopimuksen tekoa otettava selvaa,
kuuluuko tavaroiden hankinta nimenomaan yhtidlle eik& rakentajalle, niin kuin taval-
lisesti. (HE 14/1994, 62.)
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3.3.2 Taloussuunnitelman muuttaminen ilman osakkeenostajien

suostumusta

On olemassa tiettyja laissa mainittuja perusteita, joilla velkojen ja vastuiden maarén
korottaminen taloussuunnitelmassa ilman osakkeenostajien suostumusta on mah-
dollista ja naméa perusteet on lueteltu asuntokauppalain toisen luvun 98:ssé. Velkoja

ja vastuiden maaraa voidaan korottaa, jos korotus perustuu:

11. Sellaiseen lain muutoksesta, viranomaisen paatoksesta tai rakennustyota
kohdanneesta ennalta arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteesta johtu-
vaan rakennuskustannusten nousuun, jonka perusteella yhtié on rakenta-
mista tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan;

12. Sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon muutoksen huomioon ottamiseen,
jonka perusteella yhtio on rakentamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen maksamaan korotetun hinnan; tai

13. Sellaiseen lain muutoksesta tai viranomaisen paatoksesta johtuvaan yh-
tion muiden velvoitteiden lisaykseen, jota ei ole voitu ottaa huomioon ta-

loussuunnitelmaa laadittaessa.

Edellytyksenéa taloussuunnitelman muuttamiselle on, ettd kauppasopimukseen on

siséllytetty muutoksen perusteena oleva ehto (L 23.9.1994/843, 2 luku 98).

3.4 Talousarvio ja talousarviosuunnittelu

Talousarviota kutsutaan tilikauden budjetiksi, ja se on taloyhtién toimintasuunni-
telma yksittéiselle tilikaudelle, joka on vain saatettu numeromuotoon. Talousarvion
pohjalta maaraytyvat muun muassa hoito-, padoma- ja erityisvastikkeet, jotka peri-
taan taloyhtion osakkailta. Hyvan hallintotavan mukaan olisi suositeltavaa, etta ta-
loyhtio maarittelisi itselleen strategiset tavoitteet pidemmalle aikavalille ja kiinteiston
yllapitostrategian, joka tukee tavoitteiden toteutumista. Tall6in talousarvio, jossa yk-
siléidaan toteutettavat toimenpiteet yksittaisella tilikaudella, olisi osa kiinteiston koko
elinkaarisuunnitelmaa. Esityksen talousarviosta laatii yleensa isannditsija seka hal-

litus ja talousarvion hyvéksyy taloyhtion yhtiokokous. (Heinonen 2014, 155-156.)
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Talousarvio luo hallitukselle raamit, joiden puitteissa se saa valtuudet toimia. Yhtio-
kokous paattdd mahdollisista muutoksista talousarviossa, esimerkiksi silloin, kun
yhtidvastikkeita joudutaan korottamaan yllattavien menojen vuoksi. Hoitotalous ja
padaomatalous suunnitellaan talousarviota laadittaessa omina kokonaisuuksinaan.
(Heinonen 2014, 155-156.) Talousarvio olisi suositeltavaa laatia kirjanpitolautakun-
nan suositusmallin mukaisesti, ja talousarvion esitystapa on tuloslaskelman ja vas-
tikelaskelmien yhdistelma. Talousarvion esitystapa hyddyntaa tuloslaskelman hoi-
totalousosion rivierittelya ja vastikelaskelmista se hyddyntaa yli- ja alijaamalahtoi-
syytta. (mts. 160.)

3.4.1 Hoitotalouden suunnittelu

Hoitotaloutta suunnitellessa on ihan ensimmaisena arvioitava tulevalla tilikaudella
syntyvat juoksevat hoitomenot. Hoitomenojen arviointi perustuu suurimmaksi osaksi
niihin menoihin, jotka ovat toteutuneet edellisella tilikaudella. Menojen arviointiin vai-
kuttavat myds tiedossa olevat kustannus- ja sopimusmuutokset sekéa muut suunni-
tellut muutokset taloyhtion toiminnassa. Arvioidessa juoksevia korjausmenoja, huo-
mioidaan tilikauden korjaussuunnitelman mukaiset vuosikorjaukset seka sellaiset

yll&pito- ja huoltokorjaukset, jotka ovat valttamattomia. (Heinonen 2014, 158-159.)

Kun arvioidaan suurimpia kulutukseen perustuvia menoeria, esimerkiksi kaukolam-
poda, hyddynnetddn arvioissa hintatason ja kulutuksen arvioituja muutoksia. Tama
edellyttaa sen, etta isannditsijan on oltava perilla eri hyddykkeiden hinnoittelumeka-
nismeista. Isannoitsijan on esimerkiksi tiedettava, ettd kaukolammon kokonaiskus-
tannukset muodostuvat perusmaksusta ja kulutusmaksusta. On myds hyva tietaa,
ettd lampo-, vesi- ja sahkdkustannukset budjetoidaan yleensa eriteltynd osatekijoi-
hin, eli perusmaksu + kulutus x yksikkohinta. Is&nnditsijan tulisi suositusten mukaan
keratd systemaattisesti kustannustietoa jo tilikauden aikana tulevia budjetointeja
varten. Téallaisia kustannustietoja ovat esimerkiksi sopimushintojen ja viranomais-
maksujen muutokset. (Heinonen 2014, 158-159.)

Seuraavana hoitotalouden suunnittelussa arvioidaan tilikauden juoksevat tulot, joi-

hin ei lasketa hoitovastikkeina kertyvia juoksevia tuloja. Juoksevia tuloja ovat esi-



38

merkiksi vuokrat ja kayttokorvaukset. Tilikauden hoitovastiketarve saadaan hoito-
menojen ja hoitotulojen erotuksena, jolloin osakkaiden maksettavaksi jaava itse hoi-
tovastike kattaa koko menojen ja tulojen erotuksen maaran eli toisin sanoen hoito-
vastiketarpeen. Hoitovastiketarpeen maaraan vaikuttaa kuitenkin myos edelliselta
tilikaudelta siirtyva hoitovastikejddma, joka korottaa tai vahentdd osakkaiden mak-
settavaksi jaavaa hoitovastiketta. Taman liséksi on my6s huomioitava maksuval-
miusreservi eli niin sanottu pahan paivan vara, joka suunnitellaan siirrettavaksi seu-
raavalle tilikaudelle. (Heinonen 2014, 158.)

Sen jalkeen, kun on selvitetty kokonaismaara tilikauden aikana keréattavalle hoito-
vastikkeelle, mitoitetaan lopputilikauden hoitovastikkeen taso siten, etta se kerryttaa
halutun yhteismaaran hoitovastikemaksuja yhdessa niiden hoitovastikkeiden
kanssa, jotka on keratty jo ennen varsinaista yhtiokokousta. Tama siksi, etta tili-
kautta on yleensa ehtinyt kulua jo muutamia kuukausia ennen kevaisin jarjestetta-
vaa varsinaista yhtiokokousta, ja alkutilikaudelta on keratty jo tietty maara hoitovas-
tikemaksuja. Hoitovastikkeen tasoa mitoitettaessa otetaan huomioon se, etta alku-
tilikaudella on saatettu kerata liian alhaista hoitovastiketta menoihin nahden, jonka
takia lopputilikaudella hoitovastiketta joudutaan tamén takia kerddmaan suurem-
pana. Tilanteessa, jossa hallitus toteaa hoitovastikkeen kasvavan liian suureksi, voi
se paattaa siirtda suunniteltuja korjauksia myohemmalle toteutettavaksi, ja néin ol-
len supistaa talousarvion menopuolta, joka taas pienentdéd hoitovastiketta. (Heino-
nen 2014, 158.)

Taloyhtion maksuvalmiuden eli likviditeetin turvaaminen tilikauden aikana on yksi
talousarvion laadinnan ja hoitotalouden suunnittelun tarkeimmista tavoitteista. Mak-
suvalmius kertoo taloyhtion kyvysta selvita lyhytaikaisista maksuvelvoitteista. Kun
puhutaan maksuvalmiussuunnittelusta, keskeisend suunnittelukohteena siina on
hoitojadama, joka siirtyy aina seuraavalle tilikaudelle. Jos hoitojaama suunnitellaan
tarkoituksellisesti nollaksi, tekee yhti6 tietoisen valinnan olla varautumatta lainkaan
seuraavalla tilikaudella ilmeneviin mahdollisiin yllattaviin kustannuseriin. Tallaisissa
tapauksissa olisi hyva, ettéd yhtiokokous olisi antanut hallitukselle valtuudet ylimaa-
raisen hoitovastikkeen kerdamiseen tarvittaessa. Nykyaan taloyhtiét suunnittelevat

rahoituksellista pelivaraa yha lisdantyvissa maarin jo itse talousarvioon ja hoitovas-



39

tiketaso mitoitetaan esimerkiksi siten, ettd hoitoylijagama suunnitellaan 1-1,5 kuu-
kauden keskimaaraisten juoksevien menojen suuruiseksi. Talldin mahdollisiin yllat-
taviin menoihin pystytaan varautumaan kyseisen maksuvarapuskurin eli tilikauden

ylijddman avulla. (Heinonen 2014, 159.)

3.4.2 Paaomatalouden suunnittelu

Paaomatalouden suunnittelussa ensimmaisena arvioidaan talousarviotilikauden
paaomatalouden menot, jonka jalkeen arvioidaan tulot, jotka vaaditaan kattamaan
menot. PAdomatalouden menoja ovat muun muassa lainanlyhennykset seka lai-
nakorot ja tuloja ovat muun muassa padaomavastikkeet. Laaditun lainasopimuksen
ehdot ja arviot viitekoron kehityksesta maarittavat arviot lainanlyhennyksista seka
lainakoroista ja niiden maarista tilikauden aikana. Kuten hoitotalouden suunnittelus-
sakin, padomasuunnittelussa puhutaan myds ali- ja ylijadmista. (Heinonen 2014,
160.)

Tilikauden viimeisen lainanlyhennyksen tapahtuessa tilinpaatospaivana, mitoite-
taan seuraavalle tilikaudelle siirtyva padomajaama yleensa nollatasoon. Jos viimei-
nen lainanlyhennys maksetaan kuitenkin myéhemmin, budjetoidaan siirtyva paa-
omajaddma sen verran ylijadmaiseksi, etta ylijaama riittda ajallaan lainanlyhennyk-
sen ja koron maksamiseen yhdessa kerattavien pddomavastikkeiden kanssa. Kun
selville on saatu tilikaudella kerattava paaomavastikkeiden maara, lopputilikaudelle
mitoitettava paaomavastikkeen taso muotoutuu siten, ettd lopputilikauden padaoma-
vastikkeet yhdessa ennen yhtiokokousta kerattyjen paaomavastikkeiden kanssa
kerryttavat halutun maaran osakkaiden maksettavaksi jdavia paaomavastikemak-
suja. (Heinonen 2014, 160.)

3.4.3 Talousarvion perusteet

Talousarvio on tilikauden toimintasuunnitelma, jossa on euromaaraisesti esitetty,
mité yhtioéssa tullaan tulevan tilikauden aikana tekemaan. Talousarvion toteutumi-

sesta on tilikausittain annettava selvitys toimintakertomuksessa, ja lisaksi on myos
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annettava erillinen selvitys merkittavista poikkeamista toteutuneiden kulujen ja ta-
lousarvion valilla. Talousarviossa maaritellaan hoitovastike, pAdomavastike, osak-
kailta perittavat muut maksut yhtidjarjestyksen mukaan seké yhtion arvioidut tulot ja
menot. Yhtidjarjestyksessa on maaritelty mita vastikeperustetta yhtio kayttaa. Vas-
tikeperusteena voi olla pinta-ala, jyvitetty pinta-ala tai osakelukumaara, joiden mu-
kaan vastike maaraytyy osakkaiden maksettavaksi. Padomavastikkeilla saa kattaa
vain ja ainoastaan yhtion pitkavaikutteiset menot, esimerkiksi kiinteistéjen hankin-
nasta, niiden rakentamisesta ja korjaamisesta aiheutuvat kulut. N&ain ollen, ellei yh-
tigjarjestyksessa toisin mainita, yhtion hoitokuluja ei saa kattaa padomavastikkeella.
(Is&annoinnin kasikirja 2018, 274.)

3.4.4 Talousarvion tavoitteet ja muoto

Esimerkiksi vastikkeen maarittdminen tai asumisen laatutason liséadminen voivat
olla kiinteistoyhtion talousarvion tavoitteenasettelussa painopisteiné. Talousarvion
tavoitteiden tulisi olla pidemmaén aikavalin taloussuunnittelun mukaiset ja paperille
kirjoitettujen lukujen tulisi kulkea kasi kadessa yhtion kaytdnnoén tason toimien
kanssa. Talousarvion lahtokohdaksi voidaan esimerkiksi asettaa edellisen tilikau-
den tulot ja menot ja tdméan jalkeen arvioida kustannuskehitys, mutta jos kustannus-
kehitys on tasainen, ilmaisee kyseinen talousarvio vain sen, mit seuraavan tilikau-
den aikana tulee tapahtumaan. Taman takia ajatuksena talousarviossa on ennem-
minkin vanhan tiedon muokkaaminen tulevaisuuteen sopivaksi, kuin pyrkimys vai-
kuttaa yhtion kehitykseen. Talousarviossa on otettava huomioon tulevat suuret kor-
jaushankkeet ja laskettava niiden kustannukset erittain tarkasti. Korjaustoimenpi-
teidenkin suunnittelu on paljon helpompaa ja selkeampaé, kun pitké&n ja keskipitkan
tahtaimen toimintasuunnitelman oheen lisatdan yhden tilikauden kasittava talousar-
vio ja otetaan talousarvio nain ollen osaksi laajempaa kokonaisuutta. (Isannéinnin
kasikirja 2018, 275.)

Talousarvioon olisi hyva sisallyttéa tavoitteellista toimintaa ja kirjata mukaan erilai-
sia tavoitteita. Tavoitteena voi olla esimerkiksi pyrkiminen vaikuttaa taloyhtion toi-

mintaan tai puuttuminen yhtion kustannuksiin ja tuottoihin aktiivisemmin. Vastikkei-
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den maarittelyssa rahoitusylijadmaa kerryttamalla voidaan varautua tarvittaessa tu-
leviin korjauksiin. Talousarviota kasitellessé on hyva ottaa huomioon eri vaihtoehdot
seka eri osatekijoiden vaikutukset asumisviihtyvyyteen seka asumiskustannuksiin.
Talousarvion tarkoituksena ei ole pelkéastaan minimoida kustannuksia, vaan tarkoi-
tuksena on myds ottaa huomioon yhtion pitkan tadhtaimen jarkeva taloussuunnittelu,
koska pidemmalla aikavalilla huonot paatokset voivat kostautua esimerkiksi korjaus-

kustannuksina. (Isanndinnin kasikirja 2018, 275.)

Talousarvion luvut taytyvat olla verrattavissa tuloslaskelmaan ja siind toteutuneisiin
lukuihin, joten siksi talousarvio olisikin hyva esittdd mukaillen kiinteiston tuloslaskel-
makaavan jarjestystd. Talousarvioon kannattaa lisdtd myos talousarvioperusteita,
joita ovat paaomakulubudietit, korjausbudijetit sekad kulutusmaarabudjetit. Niissa
kerrotaan kunkin kulueran osalta asetetut maaralliset tavoitteet seka yksityiskohtai-
set laskentamenettelyt. Talousarvio annetaan jaettavaksi kaikille taloyhtion osak-
kaille, ja sen tulisi olla riittdvan informoiva, mutta samalla riittavan yksiselitteinen ja
suppea. Kirjallisilla selvityksilla voidaan taydentaa ja lisata talousarvion informatiivi-
suutta, ja talousarviossa olisi suositeltavaa esittda ja avata tarkemmin vastikkeita,
niiden muodostumista seka jakautumista. Samaten, kiinteiston hoitokulujen arvioi-
tua maaraa, varsinkin korjauskuluja, olisi hyva avata ja selittda tarkemmin. Jos mah-
dollista, talousarvioon tulisi my6s merkita edelliselta tilikaudelta vertailulukuja. (Isén-
ndinnin kasikirja 2018, 276.)

3.4.5 Talousarvion laatiminen

Taloyhtion taloudenhoidon kannalta se, etta talousarvio laaditaan mahdollisimman
tarkasti, on hyvin tarkead, ja usein sanotaankin, etta talousarvio on taloyhtion talou-
den kannalta tarkein yksittainen laskelma. Laht6kohtana talousarvion laatimisessa
on tarkeimpana edellisella tilikaudella toteutuneet kustannukset, mutta laatimisessa
on otettava huomioon myods muutokset, joita odotetaan tapahtuvan. Paikallisia mah-
dollisia hinnannousuja, kuten vesi, sdhkd, kaukolampd ja jate, on huomioitava yhta
lailla kuin veromuutoksia ja edellisen vuoden lammitystarvetta. (Is&nndinnin kasi-
kirja 2018, 279.)
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Yleinen lahestymistapa talousarvion laadinnassa on nollabudjetointi. Se tarkoittaa
sitd, etta mitdan kuluerda ei pideta itsestaanselvyytend, vaan niihin kaytettavat ra-
hamaarat selvitetaan kunkin kulueran kohdalla erikseen ja hyvin yksityiskohtaisesti.
Tarvittaessa tulee myds selvittaa valttamattomyydet ja riippuvuudet kustannusten
valilla. Joskus talousarviota saatetaan tadydentaa rahoitusbudijetilla, jossa seurataan
maksuja kassaan ja pois sieltd. Rahoitusbudjetin ideana on taloyhtion rahojen riitta-
vyyden seuraaminen. Kun rahoitusbudijetti laaditaan riittdvan tarkasti, voidaan sen
avulla yhtion maksuvalmiutta vaarantamatta tasata sisaan ja ulos tulevat ja lahtevat
rahavirrat. Jos vastikkeiden suuruuteen vaikuttavat olennaisesti tilikauden aikana
tapahtuvat suuret kustannusten ylitykset tai alitukset, tulee hallituksen tilikauden ai-
kana tarkistaa hyvaksytty talousarvio ja tarvittaessa hyvaksyttda muutokset ylimaa-

raisessa yhtibkokouksessa. (Isanndinnin kasikirja 2018, 279.)

Ensimmaisena talousarviota laadittaessa maaritelladn kuvan 3 mukaisesti kiinteis-
ton hoitotuotot, joita ovat vuokrat, kayttokorvaukset seka hoitovastikkeet. Vuokrat
voivat kasittaa esimerkiksi autopaikoista saatavat tuotot ja kayttokorvauksiin laske-
taan kaikki osakkaiden maksamat korvaukset heita hyodyttavista asioista, kuten ta-

loyhtion yhteisen saunan kaytosta.

TALOUSARVIO VUODELLE 20XX

KIINTEISTON TUOTOT
Hoitovastikkeet
2400 m?x 2 kk x 4,20 € 20160 €
2400 m?x 10 kk x 4,50 € 108 000 £
Vuokrat
Talonmiehen asunto 20 m?x 12 kk x 12,50 € 3000€
Kellarivarasto 100 m? x 12 kk x 15 € 18000 €
Autopaikat 6 x 12 kk x 50 € 3600€
| Kayttokorvaukset
Lamminvesimaksu 65 x 12 kk x 10 € 7800 €
Saunamaksut 1700 €
Pesutupamaksut SR (6
TUOTOT YHTEENSA 163060 €

Kuva 3. Talousarviomalli, kiinteiston tuotot (Isanndinnin k&sikirja 2018, 277).

Taman jalkeen paastaan kiinteiston hoitokuluihin, joihin kuuluvat kuvan 4 mukaisesti

henkilostomenot, hallintokulut, kaytt6- ja huoltokulut, ulkoalueiden hoitokulut, sii-
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vouskulut, lammitys, vesi ja jatevesi, s&hko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutuk-
set, kiinteistovero seka esimerkiksi tontin vuokrat. Henkildstomenoihin kuuluvat pal-
katun henkiloston palkat seka niista aiheutuvat sosiaalikulut. Hallintokulut kasittavat
muun muassa isannoinnista ja tilintarkastuksesta aiheutuvat kulut. Kaytt6- ja huol-

tokuluihin lasketaan esimerkiksi kaikki pienemmat korjaustyot, kuten lampunvaihto.

KIINTEISTON HOITOKULUT

Henkilostomenot

Palkat ja palkkiot -10000 €

Sosiaalikulut -3000€
Hallinto

Isannointi _8400€

Isannoinnin kokouspalkkiot -800€

Tilintarkastus -600€

Muut hallintokulut -1000€
Kaytto- ja huolto

Kiinteiston huoltosopimus -6000€

Muut huoltopalvelut -2000€
Ulkoalueiden hoito -1500 €
Siivous -2000€
Lammitys

Perusmaksut -3000€

Kulutus 833 MWh x 60 € -49980€
Vesi ja jatevesi

Perusmaksut -T00€

Kulutus 5000 m*x 4 € -20000€
Sahko ja kaasu 12 000 kWh x 0,25 € -3 gggg
Jatehuolto :800 c
Va"hinlfov?kuutukset 4500€
Kiinteistovero 200€
Vuokrat

Kuva 4. Talousarviomalli, kiinteiston hoitokulut (Isanndinnin kasikirja 2018, 277).

Kuvassa 5 voidaan nahda loput kiinteiston hoitokuluista, joita ovat korjauskustan-
nukset sekd muut hoitokulut. Korjauskustannuksiin lasketaan kaikki isommat kor-
jaushankkeet, kuten hissin korjaaminen, vesi- ja viemariremontit seka esimerkiksi
joidenkin sisapintojen korjaukset ja maalaukset. Koko tilikauden hoitokulujen yhteis-
summa saadaan vield vahentamalla lopuksi kaikkien kulujen yhteenlasketusta sum-
masta mahdollisten hoitolainojen lyhennykset ja korot. Taman jalkeen hoitotuottojen
ja hoitokulujen erotuksena saadaan selville tilikauden hoitojaama, johon huomioi-
daan edellisen tilikauden hoitojddma, jonka jalkeen saadaan selville seuraavalle ti-

likaudelle siirtyva hoitojagama.
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Korjaukset
Hissi -1200 €
Vesi ja viemari -2000€
Sisakorjaus ja maalaus -7000 €
Lammoansiirrin -12000 €
Pihamaa ja katu -200€
Muut hoitokulut -500€
-141280 €
Hoitolainojen lyhennykset -10000 €
Hoitolainan korot -890 €
HOITOKULUT YHTEENSA -152170 €
Tilikauden hoitojaama —10890€
Edellisen tilikauden hoitojaama 12598 €
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva hoitojaama 23488 €

Kuva 5. Talousarviomalli, kiinteiston hoitokulut (Is&annéinnin kasikirja 2018, 278).

Viimeisena maaritellaan kuvan 6 mukaisesti rahoitustuotot- ja kulut, joihin sisaltyvat
lainan korot ja lyhennykset seka muut rahoituskulut. Taméan jalkeen saadaan edel-
lisen tilikauden rahoitusvastikejaddma huomioon ottaen selville seuraavalle tilikau-

delle siirtyvan rahoitusvastikejgdman suuruus, joka on yleenséa nolla euroa.

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Rahoitusvastikkeet

1150 m?x 2 kk x 1,00 € 2300 €
1150 m? x 10 kk x 1,20 € 13800 €
16100 €

Rahoituskulut

Lyhennykset -10 000 €
Korot -5860€
-15860 €

Tilikauden rahoitusvastikejaama 240 €
Edellisen tilikauden rahoitusvastikejaama -240 €
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva rahoitusvastikejaama 0€

Kuva 6. Talousarviomalli, rahoitustuotot ja -kulut (Isdnndinnin kasikirja 2018, 278).
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3.5 Vastikelaskelmat

Yhtion menojen kattamiseksi taloyhtion osakkaat ovat velvollisia maksamaan yhtio-
vastiketta. Toimintakertomuksessa on annettava tarkat tiedot siitd, mihin yhtiévas-
tike taloyhtiossa kaytetaan, varsinkin jos vastikkeita peritdaan eri perustein ja eri tar-
koituksiin. Hoitovastikkeen ja paaomavastikkeen liséksi saatetaan osakkailta peria
my0s erityisvastikkeita, joita ovat esimerkiksi satelliitti-tv-vastike tai laajakaistavas-
tike. Toimintakertomukseen siséllytetyt selvitykset vastikkeista ja niiden kaytosta
annetaan niin sanottuina vastikelaskelmina, joita ovat vastikejalkilaskelmat seka

vastikerahoituslaskelmat. (Heinonen 2014, 123.)

Yhtiojarjestyksesséa voidaan maarata yhtiovastike maksettavaksi siten, etta kaikille
menoille on sama maksuperuste tai tietyille menoille on eri maksuperusteet. Esi-
merkiksi huoneistopinta-ala tai osakkeiden lukumaara voivat toimia maksuperus-
teina. Maksuperusteena voi olla myds veden tai muun hyddykkeen kulutus, joko
todellinen tai jotenkin muuten luotettavasti mitattavissa oleva. Tasta esimerkking,
jos veden todellista kulutusta ei pystyta huoneistokohtaisesti mittaamaan, huoneis-
tossa asuvat maksavat vastiketta veden kulutuksesta henkildiden lukuméaaran pe-
rusteella. Useimmiten kuitenkin taloyhtidissa yhtiovastikkeelle maaritetaan vain yksi
yhteinen maksuperuste, jota sovelletaan seka lyhyt- etta pitkavaikutteisista me-
noista kerattaviin vastikkeisiin. Talloin kaikki osakkaat maksavat varoja (hoitovastik-
keet, paaomavastikkeet, lainaosuussuoritukset, korjausvastikkeet jne.) taloyhtidlle
yhdella ja samalla maksuperusteella, joka useissa taloyhtidissd on huoneiston
pinta-ala. (Heinonen 2014, 124.)

Joissakin taloyhtidissa voi kuitenkin paaomavastikkeella ja hoitovastikkeella olla eri
maksuperusteet, esimerkiksi hoitovastikkeella huoneistopinta-alan mukaan ja paa-
omavastikkeella osakelukumaarien mukaan (Heinonen 2014, 124). Yleista on, etta
hoitovastikkeet jyvitetddn pinta-alakertoimien mukaan erisuuruisiksi asunnoille tai
liketiloille, ja paaomavastikkeissa kaytetdan jyvittamattomia pinta-aloja. Nain ollen
hoitovastikkeet ovat eri suuruisia osakkaiden kesken riippuen heiddn huoneisto-
jensa pinta-aloista ja padomavastikkeet saman suuruisia kaikille osakkaille riippu-
matta huoneistojen pinta-aloista. Kaytdnnoéssa eri maksuperusteiden kayttdminen
tarkoittaa siis sitd, etté taloyhtion lyhytvaikutteiset menot eli juoksevat hoitomenot ja

pitkavaikutteiset hankemenot peritadn osakkailta eri maksuperustein. (125.)
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Vastikelaskelmien laatimisella pidetdéan huolta siita, etta vastikkeet kaytetaan niihin
menoihin, johon ne on kerattykin, ja etta vastikkeita on keratty riittavasti. Esimerkiksi
padaomavastikkeilla ei taloyhtion hoitokuluja saa maksaa. Vastikelaskelmat antavat
myos hyvin tarkkaa kuvaa taloyhtion rahoituksellisesta tilanteesta ja laskelmien lop-
putuloksena syntyvat ylijaamat tai alijadmat kertovat jokaisen erillisen vastikkeen
rahoituksellisesta tilanteesta. Kun kaikista vastikkeista on laadittu omat vastikelas-
kelmansa, ja lasketaan yhteen ylijagamat/alijgamat, saadaan kokonaiskuva koko ta-
loyhtidin rahoituksellisesta tilanteesta ja voidaan puhua taloyhtion rahoitusase-
masta. Sanotaan jopa, etta vastikelaskelmat antavat paljon tarkemman kuvan yh-
tion rahan kaytosta ja lahteista kuin tuloslaskelma ja tase pystyvat antamaan. (Hei-
nonen 2014, 126.)

Vastikelaskelmien laatimisessa otetaan tilinpaatoseristd huomioon kaikki suoritepe-
rusteiset rahavirrat, eli tulot ja menot, seka lainannostot ja -lyhennykset. Taseeseen
aktivoidut menot ja hankinnat lasketaan myos suoriteperusteiseksi rahavirraksi,
mutta poistot, rahastoinnit ja asuintalovaraukset ovat kirjanpidollisia tilinpaatésvien-
teja, eika niita nain ollen oteta mukaan vastikelaskelmiin. Edelliselta tilikaudelta siir-
tyvat alijagamat ja ylijgamat otetaan myds huomioon laskelmia laatiessa, jotta esi-
merkiksi alijgamat tulevat seuraavalla tilikaudella katetuiksi. Vastikelaskelma laadi-
taan jokaisesta, paaomavastikkeesta, hoitovastikkeesta ja erityisvastikkeesta erik-

seen omana laskelmanaan. (Heinonen 2014, 127.)

3.5.1 Hoitotalouden vastikelaskelman laatiminen

Vastikelaskelmien laatimisessa suositellaan kaytettavan Kirjanpitolautakunnan laa-
timaa esitystapaa. Hoitovastikelaskelmassa huomioidaan vastiketuotot, eli esimer-
kiksi hoitovastikkeet ja korjausvastikkeet, ja muut osakkaita hyodyttavat tuloerat,
kuten vuokrat ja kayttokorvaukset. Kaikki sellaiset menoerat, joihin osakkaiden on
osallistuttava yhtiojarjestyksessa maaratylla tavalla, esimerkiksi juoksevat hoitoku-
lut, otetaan myds huomioon hoitovastikelaskelmassa. Yksinkertaisimmillaan, tulos-
laskelmasta l0ytyvat kaikki tarvittavat tiedot hoitovastikelaskelmaan. Parhaiten talo-

yhtion juoksevan hoitotalouden rahoituksen riittavyytta kuvaa kuvan 7 esimerkin
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mukainen hoitovastikelaskelma, jota tehdessé taloyhti6lla ei ole ollut suuria korjaus-
hankkeita kaynnissa tilikauden aikana. (Heinonen 2014, 128.) Joissakin tapauk-
sissa tilikauden hoitotalouden tulot eivat riitd kattamaan menoja, ja talléin yleensa
tilanteen voi pelastaa edelliselta tilikaudelta nykyiselle kaudelle siirtyneen hoitovas-

tikeylijagdman avulla. (129.)

Kuva 7. Hoitotalouden vastikelaskelma (Heinonen 2014, 129).

Jos tilikaudella jostain syyst&, esimerkiksi yllattavien ja merkittavien korjausmenojen
takia, syntyy hoitovastikealijaagmaa, voi taloyhtio sita varten yhtiokokouksen paatok-
sella nostaa yhtidlainaa, jolla voidaan kattaa syntynyt alijagama. Hoitolainojen nostot
ja niiden lyhennykset tulee huomioida hoitovastikelaskelmissa, koska hoitovastike-
laskelmat ovat nimenomaan rahavirtalaskelmia ja kyseiset kulut vaikuttavat rahavir-
toihin. (Heinonen 2014, 129.)

Hoitovastikelaskelman rakenne muuttuu hyvinkin monimutkaiseksi, jos taloyhtidlla
on tilikauden aikana ollut suuria korjaushankkeita. Talloin juoksevien hoitotalouden
tapahtumien lisdksi hoitovastikelaskelmaan siséllytetadn hankemenot ja hankkeen
rahoitus rakennusajalla. Hankeaikainen laina muuttuu huoneistokohtaiseksi yhti6-
lainaksi vasta hankkeen valmistuttua ja siirtyy talléin padomavastikelaskelmien puo-
lelle. (Heinonen 2014, 130.) Vesi- ja lamminvesimaksut, jotka perustuvat huoneis-
tossa asuvien henkildiden maaraan, kasitellaan yhtend osana hoitovastikelaskel-
maa, mutta jos vastike perustuu todelliseen vedenkulutukseen huoneistossa, laadi-
taan perityisté vastikemaksuista ja menoista, jotka vastikemaksuilla katetaan, nor-
maali vastikelaskelma ja siitéa syntyva ylijadma tai alijddméa otetaan huomioon seu-
raavalle tilikaudelle maariteltavassa vesivastiketasossa. (132.)
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Jos hoitovastikelaskelmassa syntyy alijadmaa, tarkoittaa se sita, etta tilikauden hoi-
tovastike on keratty liian pienené. Usein alijaamaa syntyy yllattavien kulujen, kuten
vesivauriokorjauksien, johdosta, ja talléin taloyhtién on luultavasti korotettava hoito-
vastikkeen summaa ensi tilikaudella, jotta syntynyt alijgama saadaan katettua. Jos
alijgdma on 1-2 kuukauden hoitovastikekertyman suuruinen, voi yhtiokokous péaéat-
taa kerata ylimaaraisen hoitovastikkeen. Jos taasen alijddmé on niin suuri, etta se
vastaa useamman kuukauden hoitovastikekertymaa, yhtiokokous voi paattaa nos-

taa hoitolainaa, jolla alijagdma katetaan. (Heinonen 2014, 132-133.)

Jos hoitovastikelaskelmassa taas syntyy ylijgamaa, kertoo se siita, ettd tulot ovat
olleet tilikaudella suuremmat kuin menot ja tAmé& voi johtua siita, ettd jotakin suun-
niteltua korjausta ei ole tehtyk&an tai hoitotalouden kustannukset on ennakoitu suu-
remmiksi kuin mitd ne todellisuudessa ovat olleet. Tilanteessa, jossa ylijddma on
merkittavan suuri, voi taloyhtié halutessaan alentaa seuraavan tilikauden hoitovas-
tiketta, mutta sen kanssa on oltava varovainen, silla kustannusten nousu voi syoda
mahdollisen alennusvaran. Usein ylijgdma myos saatetaan jattaa yllattavia menoja
varten seuraavalle tilikaudelle rahoitusreserviksi, tai se voidaan vaihtoehtoisesti jat-

taa kaytettavaksi tulevia korjauksia varten. (Heinonen 2014, 133.)

Paaperiaatteena hoitotaloudessa on, etta alijgamaa ei paasisi syntymaan, ylijaa-
masta ei sen sijaan ole sen suurempaa haittaa, silla rahoituksellista pelivaraa on
aina hyva olla varalla yllattavia menoja varten (Heinonen 2014, 133). Talousarvio-
suunnittelussa otetaan nykyaan yha enemman ja enemman huomioon rahoituksel-
linen pelivara, ja hoitovastiketaso pyritaankin aina mitoittamaan siten, etta hoitoyli-

jaédma vastaisi noin 1-1,5 kuukauden keskiméaaraisia juoksevia menoja. (134.)

3.5.2 Paaomavastikelaskelman laatiminen

Taloyhtion pitkavaikutteiset menot rahoitetaan yhtidlainoilla ja niihin liittyvilla paa-
omavastikkeilla. Pd&domavastikkeita peritaan eri tarkoituksella ja perusteella kuin
hoitovastiketta, joten siksi paaomavastikkeelle laaditaan oma laskelmansa. Paa-
omavastikkeella katetaan yhtién ottaman yhtiélainan lainanlyhennykset seka korko-

kulut. PAdomavastiketta ei peritd osakkailta, jotka ovat jo hankkeen yhteydessa tai
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myOohemmin maksaneet oman osuutensa yhtidlainasta pois. Padomavastikelas-
kelma kulkee myds nimella rahoitusvastikelaskelma ja laskelmaa laaditaan niin

kauan, etta yhtidlaina on saatu maksettua loppuun. (Heinonen 2014,134.)

Paaomavastikelaskelman paatarkoituksena on selvittdd, onko osakkailta perityilla
padomavastikkeilla saatu katettua yhtidlainan hoitokulut kuvan 8 esimerkin tavoin.
Kirjanpitaja poimii yhtidlainoja ja vastikkeita varten luoduilta kirjanpitotileilta tarvitta-
vat tiedot laskelmaan ja huomioi laskelmassa my6s edellisen tilikauden yli- tai ali-
jadman. Laskelma on myds mahdollista laatia suoraan tilinpaatostiedoista siina ta-
pauksessa, etta taloyhtiolla on yhtitlaina, jota katetaan vain ja ainoastaan yhdella
padomavastikkeella. Tuloslaskelman osiosta, joka kuvaa padomataloutta, saadaan
selville padomavastiketuotot ja lainan korkomenot. Taseesta taas saadaan selville
lainanlyhennyksen méaara tilikauden alussa ja lopussa olevan lainapadomasumman
erotuksena. Jos taloyhtiolla on useampia paaomavastikkeita, laaditaan laskelma yh-
tion siséisten kirjanpitomateriaalien avulla. (Heinonen 2014, 135.)

Kuva 8. PAdomavastikelaskelma (Heinonen 2014, 136).

Lahtokohtaisesti pAdomavastikelaskelman jddman tulisi jaada lahella nollaa, jos ti-
linpaatospaiva seka koronmaksu- ja lainanlyhennyspdaiva ovat samat. Tavallisesti

laskelma osoittaa ylijgamaa silloin, kun tilinpaatdéspaiva on ennen koronmaksu- ja
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lainanlyhennyspaivaa. (Heinonen 2014, 136.) Joissain tapauksissa ylijadmaa voi
kertya myos sen takia, ettd padomavastiketta on keratty liilkaa, koska on luultu koron
nousevan enemman, mita se on todellisuudessa noussut. Ylijgaman voi kuitata si-
ten, etta seuraavalla tilikaudella padgomavastiketta alennetaan, tai jos ylijadméa on
niin suuri, etta se kattaa useamman kuukauden padomavastikekertyman, voidaan
pankin kanssa talldin sopia ylimaaraisesta lainanlyhennyksesta. Padomavastikkeen
ylijddma on palautettava sitd maksaneille osakkaille tapauksessa, jossa vastikelas-

kelma on ylijaagmainen lainan loppumiskautena. (137.)

Alijadmainen vastikelaskelma kertoo siita, ettd paaomavastiketta on keratty liian pie-
nend. Tahan syyna voi olla esimerkiksi tilikaudella odottamattomasti noussut korko-
taso. Alijaama kuitataan yleensa kerdamalld seuraavalla tilikaudella suurempaa
paaomavastiketta ja talousarviosuunnittelussa alijagagma huomioidaan ylimaaraisena
kustannustekijand, joka on katettava. Jos vastikelaskelma osoittaa siltikin alijaa-
maa, vaikka lainanmaksukausi on juuri loppunut, on osakkailta talloin kerattava ali-
jddman suuruinen summa kertasuorituksena, tai jatkettava padomavastikkeen ke-

ruuta niin kauan, etta alijadma on katettu. (Heinonen 2014, 137.)

3.5.3 Muut vastikelaskelmat

Taloyhti6 saattaa jotakin tiettyd tarkoitusta varten peria erityisvastikkeita, joilla kate-
taan esimerkiksi jonkin hankkeen hankemenot seka juoksevat kayttémenot tai vain
pelkastaan jonkin hankkeen hankemenot. (Heinonen 2014, 137.) Erityisvastikkeita
voi olla esimerkiksi satelliitti-tv-vastike, jossa katetaan sekd hankintamenot, etta
juoksevat menot tai vaikkapa samankokoisten parvekkeiden asennuksesta perit-
tava hankevastike, jossa katetaan pelkat hankemenot. Erityisvastikkeista laaditaan
hoitovastikelaskelman ja pddomavastikelaskelman tavoin oma erityisvastikelaskel-
mansa. (138.)

3.5.4 Taloyhtion rahoituksellisen tilanteen arviointi laskelmista

Taloyhtion rahoituksellista tilannetta voidaan arvioida helposti vastikelaskelmien

avulla. Vastikelaskelmista muodostuvien yli- ja alijgamien tulisi ensinnakin vastata
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taseesta laskettavaa rahoitusasemaa. Kuvassa 9 esitetyn tasmaytyslaskelman
avulla voidaan selvittaa, onko vastikelaskelmat laskettu oikein. (Heinonen 2014,
139.) Tasmaytyslaskelmasta selviava rahoitusasema kertoo taloyhtion maksuval-
miudesta, eli lyhyen tahtaimen rahoituksellisesta tilanteesta. Jos laskelma jaa plus-
san puolelle, tarkoittaa se sita, etta tilinpaatoshetkella taloyhtio on kykeneva katta-
maan lyhytaikaisilla rahoitusvaroillaan lyhytaikaiset velkansa. Kun arvioidaan vasti-
kekohtaista rahoitustilannetta, tulee huomioida, onko vastikkeita keratty tarpeeksi
menoihin nahden. Alijaamia tulee lahtékohtaisesti paikata aina seuraavalla tilikau-
della, pddomavastikkeen tulisi olla lahella nollaa ja hoitotalouden ylijgdmaa olisi
hyva olla varalla riittavasti yllattavid menoja varten. (140.)

Kuva 9. Vastikelaskelmien tdsmaytyslaskelma (Heinonen 2014, 139).

Taloyhtion olisi hyva valttéaa toisen vastikkeen kulujen maksamista jollakin toisella
vastikkeella, koska talldin asunto-osakeyhtidlain mukainen yhdenvertaisuusperi-
aate rikkoutuu. Jokaista osaketta pitaisi kohdella yhdenvertaisesti, ja siksi ei ole oi-
kein, ettd pddomavastikkeen ylijgdmalla katettaisiin hoitovastikkeen alijadmaa,
koska ne ovat kaksi aivan eri asiaa. Alijadmien kattamiseen on muitakin keinoja,

kuten esimerkiksi hoitolainan nostaminen tai luottolimiitti. (Heinonen 2014, 141.)



52

3.6 Yhteenveto

Asunto-osakeyhtion taloudellinen suunnittelu on erittéin isossa ja tarkedssa osassa
uuden asunto-osakeyhtion perustamisvaihetta, mutta se on hyvin tarkea asia myos-
kin yhtion tulevaisuutta ajatellen. Jos asunto-osakeyhtitn talouspuoli ei ole kun-
nossa, ei yhtiokaan voi olla silloin kunnossa. Asunto-osakeyhtion on hyva muistaa
talouttaan suunnitellessa lyhyen tahtaimen suunnittelu, pidemman tahtaimen suun-
nittelu seka yhtion strategia. Naméa asiat yhdistamalla talous otetaan osaksi koko
kiinteiston ja yhtion elinkaarta. Suunnittelu, toteutus ja seuranta. Nama kolme asiaa

muistamalla yhti6 toimii moitteetta ja talous kukoistaa.

Yksi tarkeé asia taloyhtion taloutta suunnitellessa on maksuvarapuskuri, joka mah-
dollistaa sen, etta yllattavien ja merkittavien kustannusten ilmaantuessa, taloyhtio ei
kaadu, vaan se pystyy kattamaan menot pahan paivan varalle saastamillaan va-
roilla. Asuntokauppalaissa vaaditut taloussuunnitelma ja siihen siséltyva talousarvio
seka yhtiovastikelaskelmat ovat ehka parhain tapa saada tietoa yhtion taloudelli-

sesta tilanteesta.
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4 TALOUSARVION LAATIMINEN PROJEKTI X: LLE

Taman luvun tarkoituksena on kuvata ja esittdéd talousarvioprosessia, sen toteutta-
mista ja etenemista seka lopulta itse valmista tuotosta, joka tulee olemaan kerros-
talohankkeen ensimmainen talousarvioesitys sen ensimmaiselle toimintakaudelle.
Talousarvio laaditaan Projekti X:lle ja ihan ensimmaisena tassa luvussa kerrotaan
hieman itse Projekti X:std, mita kaikkea hanke pitaa sisallaan ja keita hankkeen ta-
kana oikein seisoo. Taman jalkeen kaydaan lapi talousarvion lahtdkohtia ja toteu-
tusta, jonka jalkeen eritellaan kohta kohdalta talousarvion painopisteet ja paakoh-
dat, seka asiat, jotka tulee ottaa huomioon talousarviota laatiessa sekéa avainlukuja
laskiessa. Sen jalkeen, kun kaikki lahtokohdat ja luvut talousarviota varten on saatu
ja esitetty, esitellaan itse tuotos eli talousarvioesitys ensimmaiselle tilikaudelle. Vii-
meisena kerrotaan viela muutama sana talousarvion paivittdmisesta ja ohjeita jat-
kon suhteen seka vedetaan yhteen koko luku. Tarkoituksena olisi, ettéd Projekti X
voisi lopulta kayttda opinnaytetydssa laadittua talousarviota osana pankille luovu-

tettavia turva-asiakirjoja.

Talousarvioprosessissa ja itse talousarvion luomisessa hyoddynnetdén teoreetti-
sessa osiossa lapikaytyja ohjeistuksia ja sddnnoksia, opinnaytetyon tekijdn omia
havaintoja ja tietoja seka lisaksi yhden hankkeen takana seisovan yrittdjan kanssa
suoritettua haastattelua. Lahtétiedot ja luvut talousarvion laatimista varten kerataén
hankkeen edustajalta, jonka jalkeen teoriaosuuteen pohjaten laaditaan oikeaoppi-

sesti oikean mallin mukainen talousarvioesitys.

4.1 Projekti X

Projekti X on vasta suunnitteilla oleva kerrostalohanke, jonka takana seisoo kolme
hyvin paljon kokemusta omaavaa yrittajad. Hanke on tarkoitus tulla toteuttamaan
nelikerroksisena asuinkerrostalo- ja palvelurakennushankkeena, jonka ydinajatuk-
sena on tarjota Alaharman keskustasta laheltd monipuolisia palveluita laadukas ja

turvallinen asuinpaikka. Hanke on tarkoitus toteuttaa nelikerroksisena rakennuk-
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sena, johon tulee niin asuinhuoneistoja kuin myas tiloja palveluntarjoajille. Huoneis-
tot tulevat olemaan aina yksidista perheasuntoihin ja my6s ikdantyvat ihmiset on

otettu huomioon.

4.2 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon tutkimusmenetelméaksi valikoitui case-tutkimus, eli tapaustutkimus.
Siind paaperiaatteena on jonkin yksittaisen tapahtuman, yksilon tai rajatun kokonai-
suuden tutkiminen ja tarkastelu (Kvalimotv [6.6.2019]). Tapaustutkimusmenetel-
massa tapausta tutkitaan ja kuvataan paaasiallisesti kysymysten miksi ja miten
avulla, ja menetelmassa pyritdan valitsemaan tarkastelun kohteeksi yksittainen ta-
paus, tapahtuma tai tilanne. Tassa opinnadytetydssa on valittu yksittaiseksi ta-
paukseksi talousarvion laatiminen tulevalle asunto-osakeyhtiélle. Opinnaytetydssa

yritetddn saada selville, miksi talousarvioita laaditaan, ja miten niité laaditaan.

Tutkimuskohteen ominaispiirteitd kuvaillaan tapaustutkimusmenetelméssa hyvin
systemaattisesti, totuudenmukaisesti ja tarkasti. Usein tapaustutkimusmenetelmaa
kaytetaan juuri silloin, kun opinnaytetydn aihe liittyy johonkin organisaatioon tai yri-
tykseen. (Kvalimotv [6.6.2019].) Projekti X on tdssa opinnaytetydssa verrattavissa

johonkin organisaatioon, koska se on tuleva asunto-osakeyhtio.

Kun kohdetta halutaan ymmartaa syvallisemmin ja huomioida siihen liittyvat olosuh-
teet ja taustat, on tapaustutkimus silloin hyva menetelma. limidsta pyritaan lisaa-
maan ymmarrysta ilman yleistettavaa tietoa. Tuloksia tulisi arvioinnissa pohtia kui-
tenkin laajemmin, vaikka kyse onkin vain yksilollisestd tapauksesta. (Kvalimotv
[6.6.2019].)

4.3 Talousarvion toteutus ja lahtokohdat

Talousarviota lahdetaan toteuttamaan teoreettisen osuuden ohjeistuksien ja saan-
nosten pohjalta. Talousarvion tarkoituksena on selvittdd Projekti X:n hoitovastike,
padaomavastike sekd muut maksut ja arvioidut ensimmaisen toimintakauden tulot ja

menot, ja saattaa ne kirjanpitolautakunnan suosittelemaan talousarviomalliin, joka
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myotailee tuloslaskelmakaavaa. Pddomavastikkeen selvittdminen on suhteellisen
helppoa projektin edustajalta saatujen tietojen pohjalta, mutta juoksevien hoitome-
nojen arvioinnista haastavaa tekee sen, etta vertailukohteita ja lukuja aiempien vuo-
sien talousarvioista ei tdssa tapauksessa ole, vaan kaikki arviot ovat laadittu edus-
tajalta saamien, Internetista I0ytyvien tietojen seka opinnéaytetyon tekijan omien tie-
tojen pohjalta. Nain ollen talousarvion laadinnassa ei voida mydskaan ottaa huomi-

oon edellisen tilikauden yli- ja alijgamia.

Hoitotalous ja pAdomatalous suunnitellaan omina kokonaisuuksinaan, ja hoitotalou-
den juoksevien kustannusten arviointi kdydaan lapi kohta kohdalta perustellen mista
mikakin luku on tullut. Projekti X:n talousarvion laadinnassa on kaytetty pinta-ala-
kohtaista lahestymistapaa, mutta koska tarkalleen ei viela tiedetéd asuinhuoneistojen
todellisia pinta-aloja, talousarvioesitys on laadittu yhden neliometrin perusteella, ja
tulevien huoneistojen vastikkeet, tietyn kokoisille asunnoille, saadaan kertomalla
neliometrikohtainen vastikkeen méara tulevien asuinhuoneistojen todellisilla pinta-
aloilla. Osakkeita Projekti X:ssa tulee olemaan yhta paljon kuin on liiketiloissa ja
asuinhuoneistossa nelititakin, joten koko vastike saadaan kertomalla osakkei-

den/nelididen maara neliometrikohtaisella vastikkeella.

Tassa tapauksessa talousarvion laatimisessa kaytetdan l&hestymistapana nolla-
budjetointia, eli jokainen kuluerad selvitetdén hyvin yksityiskohtaisesti, eika mitaan
pideta itsestaanselvyytend. Tama on varsin tarkeda sen takia, etta laadittava talous-
arvio tulee olemaan taloyhtion ensimmainen talousarvio ja nain ollen, mita tarkem-
maksi talousarvion luvut saadaan arvioitua, sen parempi. Ensimmainen talousarvio
toimii pohjana tuleville talousarvioille, ja talousarvio laaditaan Excel-taulukkomuo-
toon, jota on helppo muokata tarvittaessa jalkeenpdain seka uusia talousarvioita luo-

dessa.

Reijo Siltam&en kanssa kaydyssa keskustelumuotoisessa haastattelussa opinnay-
tetyon tekija selvitti tarvittavat laht6tiedot ja luvut hankkeesta talousarvion laatimista
varten. Keskustelumuotoinen haastattelu suoritettiin 23.5. 2019. lhan ensimmai-
send kun l&hdetddn luomaan talousarviota jollekin hankkeelle, on selvitettdva hank-
keen laajuus tai koko. Projekti X tullaan rakentamaan nelikerroksisena rakennus-

hankkeena, kuten aiemmin jo mainittu, ja huoneistonelidita hankkeessa tulee Silta-
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maen (2019) mukaan olemaan noin 3000m?. Talousarvion laadinnassa on siis huo-
mioitu vain hankkeen huoneistoala. Huoneistoala kasittdd pinta-alan, joka on las-
kettu huoneiston seinien sisédpintojen mukaan, ja siitd on myds vahennetty esimer-
kiksi kantavat seinéat (E-mittaus [29.5.2019]).

Paaomavastikkeen laskennassa on huomioitava pankilta haettava laina ja siita ai-
heutuneet korkokulut sekd hankkeen rahoituksellinen suuruus ja nelidmaarainen
suuruus. Siltaméaen (2019) mukaan tavoitemyyntihinta hankkeen huoneistoissa ja
liiketiloissa tulee olemaan noin 3100€/m?. Nelibkohtaisen tavoitemyyntihinnan ja
hankkeen neliomaaraisen koon perusteella saadaan laskettua hankkeen euromaa-
rdinen suuruus, joka on nain ollen 3100€ x 3000m? = 9 300 000€ eli 9,3 miljoonaa
euroa. Kustannusarvio huoneistoneliétd kohden on 2356€/m?. Pankilta saatu rahoi-
tustarjous hanketta varten on seuraavanlainen: yhtiélainan osuus on 60% (laske-
taan hankkeen huoneistonelididen osoittamasta yhteenlasketusta tavoitemyyntihin-
nasta) ja rahoitus lasketaan 12 kuukauden Euriborin mukaan, 1,4% marginaalilla ja

laina-ajaksi asetettu 25vuotta.

Talousarviota laatiessa ja kiinteiston hoitokuluja laskiessa olennaista on myds tie-
taa, etta tontti, jolle Projekti X rakentuu, on oma, joten vuokraa ei tontista tarvitse
maksaa ja nain ollen vuokran maara tulee talousarviolaskelmassa olemaan nolla
euroa. Samaten vesi ja jatevesi menee kulutuksen mukaan ja tulee osakkaiden it-
sensd maksettavaksi, joten talousarviolaskelmassa veden ja jateveden kulutus bud-
jetoidaan nollaksi euroksi. Siltamaki (2019) painottaa vield, ettd myoskaan tuleviin
korjauksiin ei tdssa laskelmassa viela budjetoida mitdén, silla kyseessa on vasta
taloyhtion ensimmainen talousarvio ja sen isompia korjaustoita ei ole oletettavissa
varmasti ainakaan vield ensimmaiseen viiteen vuoteen, joten niita ei tarvitse ensim-

maisessa talousarviossa huomioida.

4.4 Talousarvion laatiminen

Talousarvion laatiminen l&htee liikkeelle laht6tietojen keruusta, jonka jalkeen laske-

taan yhtiovastikkeet eli hoitovastike ja pAdomavastike, joka tunnetaan myo6s nimella
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rahoitusvastike. Hoitovastiketta varten on laskettava yhtion hoitotalouden hoitome-
not sek& hoitotulot ja paaomavastikkeen laskussa tarvitaan pankilta saatavia rahoi-

tustietoja.

441 Paaomavastikkeen maarittaminen

Isannoitsijan kasikirjassa 2018 (2018, 285) sanotaan, etta korkokulujen ja lainanly-
hennysten perusteella maaraytyy padomavastike, ja tadssa kappaleessa lahdetaan-
kin selvittamaan juuri naita kyseisia kuluja. Padomavastikkeen laskeminen Projekti
X:n tapauksessa lahtee liikkeelle pankin antamista rahoitustiedoista ja kuten jo
aiemmin mainittu, hankkeen euromaarainen suuruus on 9,3 miljoonaa, ja yhtitlai-
nan osuus tasta on pankin antaman tarjouksen mukaan 60%, mika tarkoittaa, etta
pankilta otettavan lainan suuruus on 0,60 x 9 300 000€ = 5 580 000€. Korkomargi-
naaliksi pankki on lainalle maarittanyt tarjouksen mukaan 1,4% + 12kk Euribor-
korko. Suomen Pankin (2019) mukaan tdamanhetkinen 12 kuukauden Euribor-korko
on -0,163% luokkaa. 12 kuukauden Euribor- korko tarkoittaa sita, etta korko laske-
taan uudestaan joka vuosi, ja tama taas tarkoittaa sita, etta lainan korko vaihtuu siis
vuosittain (Asuntolainalaskuri [31.5.2019]).

Opinnaytetydn tekija valitsi Projekti X:n talousarvion laatimisen avuksi Handelsban-
kenin [31.5.2019] lainalaskurin monien lainalaskureiden joukosta, silla se osoittautui
kaikista laskureista selkeimmaksi ja eniten tietoa antavimmaksi laskuriksi. Lainan
maaraksi laskuriin asetettiin jo edella laskettu 5 580 000€, laina-ajaksi 25 vuotta,
lyhennykset kuukausittain, lainan korko 1,4% ja lyhennystavaksi tasaera. Lainan
korko pysyi laskurissa 1,4 prosenttina, koska 12 kuukauden Euribor on talla hetkella
miinuksella ja muutos pankin antamaan korkomarginaaliin on niin pieni, etta sita ei
laskuriin pystynyt edes merkitsemaan. Lyhennystavaksi valittiin tasaera maksetta-
vaksi kuukausittain, koska se on yleinen lainanmaksutapa asunto-osakeyhtifissa.
Lyhennysten halutaan pysyvan taysin samana kuukaudesta toiseen, jotta osakkai-
den kuukausittain maksama rahoitusvastike pysyisi paapiirteittain koko ajan saman

suuruisena. Saastopankinkin sivuilla [31.5.2019] kiintea tasaera on noteerattu hy-
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vaksi lainanlyhennystavaksi silloin, jos halutaan pitdd kuukausierat saman suurui-
sina koko lainanmaksun ajan. Viitekoron noustessa laina-aika pitenee tai painvas-

toin viitekoron laskiessa, laina-aika lyhenee.

Naiden edella mainittujen tietojen syottdmisen jalkeen laskuri antoi kuukausittain
maksettavaksi tasaerdksi 22 109€. Korkojen noustessa laina-aikaa tullaan pidentéa-
maan niin, ettd kuukausittain maksettavat erat pysyvat kuitenkin koko ajan samoina.
Laskuri huomioi myds toimitusmaksun, joka on 39 060€, seka 2 euron kulun jokaista
maksueraa kohden. Taman jalkeen todelliseksi vuosikoroksi tulee 1,4910% ja ly-
hennysten sek& korkojen yhteenlaskettu méaéara on kaiken kaikkiaan 6 632 678€.
Laskuri nayttdd myos erikseen listattuna jokaisen kuukausittain maksettavan ta-

saeran ja korkoeran seka lyhennyksen ja jaljelle jaavan lainan maaran.

Laskurin mukaisen 22 109 euron kuukausittaisen tasaeran perusteella saadaan las-
kettua rahoitus- eli padomavastikkeen maara yhta huoneistoneliometrid kohden.
Vastikkeen maaré huoneistoneliotd kohden saadaan laskettua jakamalla kuukausit-
tainen tasaerda hankkeen huoneistonelididen kokonaispinta-alalla seuraavasti:
22 109€ / 3000m? = 7,36966...= 7,37€ /m2. Myohemmin, kun tiedetaan rakentuvien

huoneistojen pinta-alat, saadaan yhden huoneiston kokonaispadomavastike per

kuukausi selvitettya kertomalla huoneiston kokonaispinta-ala 7,37€:lla. Esimerkiksi
40m?:n kokoista huoneistoa vastaava kuukausittain maksettava paaomavastike tu-
lisi olemaan 40 x 7,37 = 294,80€. Naiden edellisten laskujen perusteella on saatu
lasketuksi tulevan asunto-osakeyhtion kuukausittain maksettava paaomavastike,
joka kattaa yhtion pitkaaikaisen lainan korot, lyhennykset seka muut rahoituskulut.

4.4.2 Hoitovastikkeen maarittaminen

Hoitovastikkeen méaarittdminen Projekti X:lle l&htee liikkeelle hoitotalouden suunnit-
telusta ja hoitotalouden juoksevien hoitomenojen arvioinnista. Isanndinnin kasikir-
jassa 2018 (279-284) on lueteltu erittéin kattavasti kaikki hoitovastikkeen maaritta-
misessa huomioonotettavat kulut ja asiat. Projekti X:n talousarvion hoitokulujen ar-

viointi on toteutettu nama asiat kohta kohdalta huomioon ottaen.
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Ensimmaisenda Isannoinnin kasikirja 2018 (2018, 279) listaa kiinteiston hoitokulujen
maarittamisessa henkilostomenot. Tah&n kohtaan lasketaan hallituksen kokous-
palkkiot seké palkatun henkilékunnan palkat. Projekti X:n tapauksessa palkattua
henkilokuntaa ei ole, mutta hallituksen jasenille maksettava kokouspalkkio otetaan
tassa kohtaa huomioon. Realia Is&nndinnin [31.5.2019] mukaan taloyhtion hallituk-
seen kuuluu tavallisesti 3-5 henkilda, ja kokoontumisia hallituksella on vuodessa
noin nelja kertaa. Kotitalon (2019) artikkelissa taas kerrotaan, etta hallituksen pu-
heenjohtajalle ja jasenille kokouksista maksettavat palkkiot vaihtelevat 20-150 eu-

ron valilla per kokous.

Naiden edella mainittujen tietojen pohjalta saadaan laskettua Projekti X:n hallituk-
selle maksettavan palkkion maara per vuosi. Kuvitellaan, etta Projekti X:n hallituk-
sessa on viisi jasenta, kokouksia 4 kertaa vuodessa ja yhden jasenen keskimaarai-
nen kokouspalkkio on 100€. Nain ollen yhden kokouksen palkkiot ovat yhteensa 5
x 100€ = 500€, ja kun se kerrotaan kokousten maaralléd vuodessa, eli 4 x 500€,
saadaan vuosittaiselle hallituspalkkiolle summaksi 2000€. Taman jalkeen jaetaan
vuosittainen summa kahdellatoista kuukaudella, ja saadaan kuukausittain makset-
tavaksi kuluksi: 2000€ / 12 = 166,666...€. Tama kuukausittain maksettava summa
jaetaan hankkeen huoneistopinta-alalla, ja nain saadaan hallituspalkkioista yhdelle
neliometrille kohdistuvaksi kuluksi: 166,666.../ 3000m? = 0,0555...= 0,06€/m?.

Seuraavana kohtana lasketaan hallintokulut, joita ovat muun muassa tilintarkastuk-
sesta ja isdnndinnista aiheutuvat kulut (Isanndinnin kasikirja 2018, 280). Kiinteisto-
lehden artikkelin (2016) mukaan tilintarkastajien keskimaaréiset palkkiot liilkkuvat
300-800 euron valilla, ja mita pienempi yhtid, sen pienempi palkkio. Kiinteistdlehden
toisen artikkelin (2017) mukaan isanndintipalkkiot vaihtelevat hyvin suuresti riippuen
taloyhtion koosta. Esimerkiksi huoneistoalaltaan 2400m?:n kokoiselle taloyhtiolle
isdnnointipalkkio on noin 700€/kk, 1400m2:n kokoiselle 436€/kk ja 6000m?:n kokoi-
selle taloyhtidlle noin 1300€/kk.

Jakamalla kunkin esimerkin isannéintipalkkion kuukausim&ard huoneistopinta-
alalla, saadaan yhtd neliometria vastaaviksi maariksi: 700€/2400m? = 0,5€/m?,
436€/1400m? = 0,3€/m? ja 1300€/6000m? = 0,2€/m?. Edellisessa kappaleessa ja
mainittujen lukujen seka tietojen perusteella, Projekti X:n tilintarkastuskuluiksi arvi-

oidaan vuositasolla noin 800€ ja isannointipalkkioiksi noin 1000€ kuukausitasolla,
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mika tarkoittaa, ettéa kuukausittaiset kulut neliometreja kohden ovat kustakin kulusta:
800€/12kk = 66,666...€/kk /3000m? = 0,022~ 0,03€/kk/m? (tilintarkastajan palkkio) ja
1000€/3000m? =0,333...=0,4€/m?/kk (isanndintipalkkio).

Seuraavaksi maaritelladn yhtion kaytto- ja huoltokulut. Kaytto- ja huoltokuluihin las-
ketaan esimerkiksi hissin huolto- ja yll&pitomaksut sekd lamppu-, avain- ja lukkoku-
lut. My@s taloyhtion yhteinen laajakaista lasketaan kuuluvaksi kayttd- ja huoltokului-
hin. Projekti X:n tapauksessa kaytto- ja huoltokuluihin lasketaan kiinteistonhuolto-
kulut seka laajakaista. Taloyhtion kaytto- ja huoltokuluja on erittéin vaikea arvioida,
joten opinnaytetyon tekija kayttaa arvion pohjana Isannditsijan kasikirjasta 2018
(2018, 668) loytyvaa taulukkoa asunto-osakeyhtididen keskimaaraisistéa hoitoku-
luista vuonna 2016. Projekti X:n kaytto- ja huoltokuluihin budjetoidaan nain ollen
0,45€/m?.

Ulkoalueiden hoitokulujen arvioinnissa huomioidaan muun muassa nurmikonleik-
kuusta, lumenajosta seké hiekoituksesta aiheutuvat kulut (Is&nnéinnin kasikirja
2018, 281). Jos lasketaan, etta talvikautena marraskuusta maaliskuuhun, taloyhti-
0ssa tehdaan lumityot kerran viikossa, tulee siitd yhteensa nelja kertaa per kuukausi
ja viiden kuukauden aikana 20 kertaa. Kuvitellaan, etta lumityot maksavat 60€/kerta,
joten vuodessa lumity6t tulisivat maksamaan 20 x 60€ = 1200€. Hiekoitukseen riit-
taa, etta laskee sen tehtavaksi talvikaudella joka toinen viikko, eli silloin se tekisi
yhteensa 10 kertaa, ja jos kuvitellaan, etta hiekoitus maksaa 50€ kerralta, tekee se
10 x 50€ = 500€ yhteensa. Nurmikon leikkuulle voi kuvitella my6s hinnaksi 50€ per
kerta, ja jos kuvitellaan, ettd nurmikko leikataan kesdaikana vaikkapa joka toinen
viikko, eli kaksi kertaa kuukaudessa toukokuusta syyskuuhun, tekee se yhteensa

10 kertaa vuodessa, joka on 10 x 50€ = 500€ yhteensa.

Neliometrikohtaiset kulut edellisessa kappaleessa lasketuille kuluille saadaan las-
kemalla ensin yhteen kaikki ulkoalueiden hoitokulut vuositasolla, jonka jalkeen jae-
taan vuosittainen kokonaissumma kahdellatoista kuukaudella, jotta saadaan kuu-
kausittainen kulu, joka sitten viimeisena jaetaan hankkeen huoneistopinta-alalla
seuraavasti: 1200€ + 500€ + 500€ = 2200€ / 12kk = 183,333...€/kk / 3000m? =
0,0611...=0,1 €/m>.
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Siivouskulujen arviointiin kuuluvat maksut siivouspalveluyrityksille seka erilaiset lai-
tehankinnat, mattojen vaihdot, siivousainekulut ja niin edelleen (Is&nnéinnin kasi-
kirja 2018, 281). Projekti X ei tule olemaan mikaan jarisyttavan iso kerrostalohanke,
joten siivoukseen ei tarvitse aivan hirvead maaraa budjetoida. Siististi comin
[31.5.2019] sivustolta lI6ytaa hintaesimerkkeja taloyhtididen porrassiivoukselle paik-
kakunnittain, ja siella kerrotaan, etta viikoittaisen porrassiivouksen voi saada alle
300 eurolla, jos taloyhtiossa ei ole hirvedn montaa kerrosta. Jos kuvitellaan, etta
Projekti X:n tulevassa taloyhtiéssa suoritettaisiin porrassiivous, joka kattaa portai-
den siivouksen liséksi pintojen pyyhinnan ja ikkunoiden pesun seka yleisten tilojen
siivouksen (Siististi com [31.5.2019]), kaksi kertaa kuussa, tekisi se yhteensa 2 x
300€ = 600€ kuukaudessa. Kun 600 euroa jaetaan huoneistopinta-alalla, saadaan

nelidkohtainen hinta siivoukselle: 600€ / 3000m? = 0,2€/m?.

Lammityskulut koostuvat kaukolammaosta ja [Ammityskuluihin kirjataan seké perus-
maksut ettd kulutusmaksut (Is&dnndinnin kasikirja 2018, 281). Energiateollisuus
(2019) listaa kaukolammon hinnat vuosittain tilastoiksi, ja uusimman tilaston
(12.3.2019) mukaan energiankulutus neliometria kohden 1700m? rakennuksissa on
noin 88 kWh:ta ja 6700m?:n rakennuksissa 90 kWh:ta. Tilastoa on kuitenkin vaikea
kayttaa ja hyodyntaa, koska siina ei mainita kiinteistdjen huoneistopinta-aloja, joten
opinnaytetydn tekijan on turvauduttava Isdnndéitsijan kasikirjan 2018 (2018, 668)
taulukkoon, jonka perusteella Projekti X:n arvioiduiksi lammityskuluiksi talousarvi-

oon merkitaan 0,66€/m?.

Isanndinnin kasikirjassa 2018 (2018, 281) seuraavana arvioitavana kohtana on vesi
ja jatevesi, johon kuuluu kulutetun veden vesimaksut ja veden perusmaksut, niin
kaytto- kuin jatevedenkin osalta. Projekti X:n tapauksessa vesi ja jatevesimaksut
tulevat maksettavaksi osakkaiden itsensa toimesta, kulutuksen mukaan, ja siksi

naita kuluja ei Projekti X:n talousarviossa huomioida ollenkaan.

Kulutetun sédhkon maaréd arvioidaan kilowattitunteina sek& euromaaréisesti. Kulut
koostuvat perus- ja kulutusmaksuista. (Isanndinnin kasikirja 2018, 281). Projekti X:n
sahkon kulutuksen arviointi perustuu yhteisten tilojen valaistuksiin, porrasvaloihin ja
ulkovaloihin ynn& muihin, ja asuinhuoneistojen oma séhkon kulutus tulee veden ja
jateveden tavoin osakkaiden itsenséd maksettavaksi. Sahkon kulutusta on hyvin vai-

kea arvioida, mutta arvioinnin perustana on kaytetty Internetista lIdytyvan asunto-
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osakeyhtion Lahden Mattssonin Kulman (2019) arviota vuosittaisista sahkdkuluista.
Sahkon kulutus pyorii 2000€/vuosi paikkeilla, joten Projekti X:n vuosittaiseksi séh-
konkulutukseksi arvioidaan 2000€. Kuukausittainen kustannus saadaan jakamalla
vuosikustannus kahdellatoista kuukaudella, jonka jalkeen neliokohtainen kustannus
saadaan jakamalla luku Projekti X:n huoneistopinta-alalla seuraavasti: 2000€ / 12kk
= 166,666...€/kk > 166,666.../3000m? = 0,0555...=0,06€/m?.

Taloyhtion jatehuoltokuluihin arvioidaan jatteiden tyhjayksesta ja kuljetuksesta ai-
heutuvat maksut, sekd huomioidaan my@s jateastioiden hankinta-, huolto- ja yllapi-
tokulut (Is&nndinnin kasikirja 2018, 282). Internetista loytyvan Helsingin seudun ym-
paristopalveluiden laatiman hinnaston ja jatehuoltoon liittyvan selvityksen (HSY
2019) perusteella, taloyhtion olisi hyvéa vastata ainakin sekajatteen, biojatteen, kar-
tongin, lasin, metallin ja paperin kerayksesta. 360 litran jateastiamaksut muoville,
kartongille ja sekajatteelle ovat noin 0,35€/viikko, eli vuodessa se tekee yhden as-
tian kohdalla 53 x 0,35€ = 18,55€. Metallijatteelle ja lasille riittaa pienemmat astiat,
joidenka hinnaksi per astia tulisi vuodessa 53 x 0,25€ = 13,25€. Biojatteelle ja pa-
perille tarvitaan isommat astiat, joiden hinnaksi per astia tulisi vuodessa 53 x 5,68€
= 301,04€. Yhteensa jateastioiden pitamiseen menee vuodessa: (3 x 18,55€) + (2 x
13,25€) + (2 x 301,04€) = 684,23€.

Taman lisaksi on laskettava jateastioiden tyhjayksesté aiheutuvat kulut. Jos Projekti
X:n biojate tyhjattaisiin kaksi kertaa kuukaudessa, tekisi se HSY:n hinnaston (2019)
mukaan 24 x 36,60€/krt = 878,40€ vuodessa, ja paperin tyhjays kerran kuukau-
dessa tekisi vuodessa yhteensa 12 x 36,60€/krt = 439,20€. Muiden pienempien as-

tioiden tyhjays kerran viikossa tekisi yhteensa viidelta astialta noin 2641,60€ vuosi-
tasolla. Jateastioiden pitdminen ja niiden tyhjaaminen tekee vuodessa edella las-
kettujen lukujen mukaan 684,23€ + 878,40€ + 439,20€ + 2641,60€ = 4643 ,43€.
Tama yhteissumma jaettuna kuukausittain tekee 4643,43€ / 12 = 386,53...€/KkK, ja
jaettuna neliometrille se tekee 386,53.../ 3000m? =0,1288...=0,13€/m>.

Seuraavana kohtana Isannoinnin kasikirja 2018 (2018, 282) listaa vahinkovakuu-
tukset, jonka jalkeen vuokrat. Vahinkovakuutuksia voivat olla esimerkiksi talkoova-
kuutus ja kiinteistdn taysarvovakuutus. Vuokriin kuuluvat tontin tai autopaikkojen

vuokrat. (Isdnndinnin kasikirja 2018, 282). Projekti X:lla on kuitenkin oma tontti, ja
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nain ollen vuokrakuluihin ei tarvitse budjetoida talousarviossa rahaa ollenkaan. Va-
hinkovakuutuksen arvioitu kustannus otetaan Is&dnnéinnin kasikirjan 2018 (2018,
668) hoitokulut-taulukosta, ja sen mukaan Projekti X:n neli6kohtaiseksi kuukausi-

kustannukseksi vahinkovakuutukselle saadaan 0,09€/m?2.

Kiinteistovero on suoriteperusteisesti tilikaudelle kuuluva vero (Isdnnéinnin kasikirja
2018, 282). Kiinteistoveron laskemisessa selvitetaan ensin kiinteiston arvo, jonka
jalkeen arvo kerrotaan kuntakohtaisella kiinteistéveroprosentilla (Verohallinto 2017).
Projekti X:n tapauksessa kiinteiston arvoa on tassa vaiheessa hyvin vaikeaa maa-
rittdd, joten arvion perusteena kaytetaan Tilastokeskuksen (2018) tilastoa kerrosta-
loasunto-osakeyhtididen keskimaaraisista hoitokuluista vuonna 2016-2017. Tilas-
ton mukaisesti Projekti X:n arvioitu Kiinteistbveron maara neliometria kohden on

noin 0,35€/m?.

Viimeisina kohtina Isanndinnin kasikirjassa 2018 (2018, 282) listataan korjaukset ja
muut hoitokulut, mutta Projekti X:n tapauksessa kumpaankaan kohtaan ei talousar-
viossa kirjata mitdan. Korjauksiin ei ole tassa vaiheessa jarkea budjetoida, koska

kyseessa on taloyhtion ensimmainen talousarvio.

Naiden kaikkien edellda mainittujen lukujen pohjalta saadaan muodostettua Projekti
X:n hoitovastikkeen kokonaism&aara neliometria kohden laskemalla yhteen kaikki
hoitovastikkeen maaraytymiseen vaikuttavat kulut: hallituksen palkkio 0,06€/m? +
tilintarkastus 0,03€/m? + isanndintikulut 0,4€/m? + kaytto- ja huoltokulut 0,45€/m? +
ulkoalueiden hoito 0,1€/m? + siivous 0,2€/m? + lammitys 0,66€/m? + sahko 0,06€/m?
+ jatehuolto 0,13€/m? + vahinkovakuutus 0,09€/m? + Kkiinteistovero 0,35€/m? =
2,53€/m?. Nain ollen esimerkiksi 40 neliometrin kokoisen asuinhuoneiston kuukau-

sittain maksettava hoitovastike tulisi olemaan 40 x 2,53 = 101,20€/m?2/kk.

4.5 Talousarvioesitys ensimmaiselle tilikaudelle

Kuvassa 10 nakyy Projekti X:n valmis talousarvioesitys vuodelle 20XX. Liitteessa 1
olevissa laskelmissa on kuvattu selkeammin, mista kuukausittainen neliometrikoh-
tainen vastikkeen méaaré oikein muodostuu. Laskelmiin on keratty jo tdssa luvussa

aiemmin ilmi tulleet kustannuserét ja lahtotiedot, ja niiden perusteella on suoritettu
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litteiden mukaiset laskelmat. Laskelmien perusteella Projekti X:n kuukausittaiseksi
neliometrikohtaiseksi paaomavastikkeeksi saatiin 7,37 euroa ja hoitovastikkeeksi

2,53 euroa.

Projekti Xn talousarvioesi vuodelle 2000 :

Kiinteis tén hoitotuotot / vuosi
Hoitova stikkeet 3000m2 x 2,53€ x 12kk 91 080 €

Kiinteis tén hoitokulut / vuosi

Hallituksen palkkio 2160 €
Tilintarkastus 1080 £
153 minGinti 14 400 €
Kayttd- ja huoltokulut 16 200 £
Ulkoalueiden hoito 3 600 €
Siivous 7200 £
Lammitys 23760 £
Vesi ja jatevesi D&
S5ahkd 2160 €
Jatehuolto 4 6BD €
Vahinkovakuutus 3240 £
Kiinteis tovero 12 600 €
Korjaukset 0E
Muut hoitokwlut 0DE
Yhteens 3 91 08B0 €

Rahoitustuotot / vuosi

Paaomawvastikkeet 3000m 2 x 7,37€ x 12kk 265 308 €
Rahoituskulut / vuosi 265 308 €
(12kk x 22 109€)

Kuva 10. Talousarvioesitys

Kuvassa 10 ja liitteessé 2 nakyvassa laskelmassa esitetdén Projekti X:n vuotuisten
vastikkeiden yhteenlaskettu summa avaamalla samalla kiinteistén hoitotuotot ja -
kulut sek& rahoitustuotot ja -kulut. Asunto-osakeyhtitt ovat voittoa tavoittelematto-
mia yhtioitd, ja kuten ylla olevasta laskelmasta voi havaita, rahoitustuottojen ja -

kulujen erotus on nolla, samoin kuin on my6s hoitotuottojen ja hoitokulujenkin ero-
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tus. Talousarvioesityksen tarkoituksena on esittaa, etté taloyhtién tuotot riittavat kat-
tamaan taloyhtion kulut, ja se on taloyhtion perusperiaate, joka tassa tapauksessa
on toteutunut, tai pikemminkin tulee toteutumaan, jos kaikki menee niin kuin pitaékin

ja yhtakkisia yllattavia menoja ei ensimmaisella tilikaudella ilmaannu.

Talousarvioesityksessa on kuvan 10 mukaisesti laskettu ensin kiinteiston hoitotuotot
yhteensa vuodessa kaavalla 3000m? x 2,53€ x 12kk. Taman jalkeen on laskettu
kiinteiston hoitokulut vuositasolla, kertomalla litteessa 1 nakyvat ja aiemmin tassa
luvussa, kohdassa 4.3.2 esiin tulleet neliometrikohtaiset kustannukset ensin hank-
keen huoneistopinta-alalla (3000m?), jonka jalkeen luvut on kerrottu kahdellatoista
kuukaudella, ja ndin saatu vuosittaiset kustannukset selville. Hoitokulujen ja -tuotto-
jen laskemisen jalkeen on laskettu rahoitustuotot, jotka on saatu kertomalla ne-
liometrikohtainen rahoitusvastike ensin huoneistopinta-alalla ja sen jalkeen kahdel-
latoista kuukaudella, ja rahoituskulut, jotka on saatu kertomalla kuukausittainen lai-
nanlyhennyseré kahdellatoista kuukaudella. Usein talousarvioesityksissa saatetaan
ottaa huomioon rahoituskuluissa my6s korkotason nousu, mutta Projekti X:n ta-
pauksessa pankin kanssa sovittu tasaeralainanlyhennys mahdollistaa sen, etta kor-
kojen noustessa, kuukausittainen lainanlyhennysera pysyy saman suuruisena,

mutta lainan takaisinmaksuaika vain pitenee.

Naiden laskelmien jalkeen Projekti X:n hoitokuluiksi saatiin 91 080 euroa vuodessa,
ja hoitokuluiksi myds samainen 91 080 euroa vuodessa. Projekti X:n rahoitusku-
luiksi, kuin myds rahoitustuotoiksi saatiin kumpaankin 265 308 euroa vuodessa.
Tama tarkoittaa sita, etta kyseisten laskelmien mukaan Projekti X:n pitéisi olla ky-

kenevainen ensimmaisella tilikaudellaan kattamaan kaikki kulut saaduilla tuloillaan.

4.6 Talousarvion péaivittaminen

Projekti X on vasta suunnitteluvaiheessa oleva asunto-osakeyhtio, mutta sitten, kun
siité tulee ihan oikeasti toiminnassa oleva taloyhtid, talousarvion paivittdmisen mer-
kitys korostuu. Ensimmaisen vuoden talousarvion kustannukset voivat joko osua
todella lahelle ensimmaisen vuoden aikana toteutuvia todellisia kustannuksia, tai

sitten talousarvion kustannukset voivat olla taysin vaarin arvioituja. Tarkeinta on kui-
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tenkin muistaa, etta heittoja ei saa saikahtaa, silla niiden syntyminen on taysin nor-
maalia. Asunto-osakeyhtididen ensimmaisten toimintavuosien kustannukset on
yleensa jopa hieman tahallaankin arvioitu ylakanttiin, mutta kulut tasoittuvat heti,

kun asunto-osakeyhtion toiminta alkaa kunnolla rullaamaan.

Ensimmaisen toimintakauden eli tilikauden kuluttua, toimintakertomuksen yhtey-
desséa annetaan tiedot talousarvion toteutumisesta ja selvitykset mahdollisista poik-
keamista. Naita tietoja ja selvityksid kutsutaan talousarviovertailuksi. Talousar-
viovertailu on laskelma, jossa verrataan keskenaan tilikaudella toteutuneita lukuja
ja talousarviossa arvioituja lukuja. Erot ilmoitetaan sekd prosentuaalisesti etta euro-
maaraisesti. Hoitotalous ja pddomatalous olisi hyva pitdd laskelmissa erillaan, ja

laatia nain ollen kummallekin omat laskelmansa. (Heinonen 2014, 119.)

Taloyhtion ensimmaisen talousarvion laatiminen on aina hankalaa, koska luvut tay-
tyy vetaa niin sanotusti tyhjasta, mutta jo ensimmaisen vuoden jalkeen talousarvion
laatiminen helpottuu, koska talla kertaa vertailukohteet edelliselta tilikaudelta on jo
olemassa. Ensimmaisen tilikauden jalkeen tilinpaatdstietojen avulla yhti6 pystyy laa-
timaan jokaisesta vastikkeesta omat vastikelaskelmansa, joiden avulla selvida mah-
dollinen vastikkeiden yli- tai alijgdma. Toteutuneiden kustannusten ja arvioitujen
kustannusten valilla taytyy olla pakostikin eroavaisuuksia, silla taysin oikeita kustan-
nuksia olisi kenen tahansa aivan mahdotonta arvata. Ensimmaisen tilikauden jal-
keen paras mahdollinen tilanne olisi se, etta vastikkeista syntyisi hieman ylijgadmaa
ennemmin kuin alijddmaa. Jos alijadmaa jostain syysta paasee kuitenkin muodos-
tumaan ja toteutuneet kustannukset ovat paljon suurempia kuin arvioidut kustan-
nukset, taytyy talousarviota vain paivittaa siten, ettd seuraavalla tilikaudella saa-
daan hoitovastiketasoa nostamalla katettua edellisella tilikaudella syntynyt alijadma.
Mahdollisen ylijgaman muodostuessa voidaan harkita, pienennetadnkd seuraavan
tilikauden hoitovastiketta, vaiko saastetaanko ylijagama tulevia korjauksia tai pahan

paiva varaa varten.

4.7 Johtopaatokset ja pohdinta

Luvun 4 tavoitteena oli laatia Projekti X:lle sen ensimmainen talousarvioesitys, ja

siind mielessa tavoite tayttyi erittain hyvin, silla talousarvioesitys saatiin laadittua.
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Lahtokohdat talousarvion toteuttamiselle olivat todella hyvat ja lahtotietojen keruu
onnistui moitteettomasti Projekti X:n edustajan kanssa kaydyn haastattelun seka
Internetista I6ytyvien laajojen tietojen ja tilastojen avulla. Talousarvion laatiminen
lahti liikkeelle lahtotietojen keruusta, jonka jalkeen kohta kohdalta l&ahdettiin selvitta-
maan talousarviossa vaadittavia kulueria ja liittamaan erinaisia tietoja seka lukuja
yhteen. Talousarvion laatimisesta haastavaa teki se, etta vertailukohteita ei aiem-
milta tilikausilta ollut, vaan jokainen talousarvioon paatyva luku piti selvittaa erikseen
alusta alkaen erilaisten tietopankkien, tilastojen ja keskiarvojen avulla. Pddomavas-
tikkeiden maarittdminen ja hoitovastikkeiden maarittdminen kasiteltin molemmat
omina kokonaisuuksinaan niin kuin kuuluukin. Talousarvion paivittamisella tulee
olemaan suuri merkitys taloyhtion taloudessa ensimmaisen tilikauden paatyttya, ja

sen tarkeytta haluttiin luvussa mydskin painottaa.

Kuvassa 11 nakyy Kkiinteistonhoitokulujen jakautuminen prosenttimaaraisesti
asunto-osakeyhtiomuotoisissa kerrostaloissa koko maassa vuonna 2016 ja kuvassa
12 taas nakyy euromaarainen hoitokulujen jakautuminen vuosina 2016 ja 2017. Mo-
lempien kuvien perusteella voidaan kertoa, ettd suurimmat kustannuseréat ovat ol-
leet korjauskustannukset, lAmmityskulut sekd kaytto-/palvelu- ja huoltokulut. Pro-
jekti X:n vastikelaskelmista voidaan huomata samankaltainen jakautuminen, vaik-
kakin korjauskustannuksia ei ole Projekti X:n talousarviossa laisinkaan otettu huo-

mioon.

Suurimmasta pienimpaan kuvan 11 mukaisesti on mennyt 27% korjauskustannuk-
siin, 21% lammitykseen, 12% kaytto- ja huoltokuluihin, 9% hallintoon, 8% veteen ja
jateveteen, 7% Kiinteistbveroon, 5% muihin hoitokuluihin, 4% sahk66n, 3% jatehuol-

toon, 3% siivoukseen, 2% ulkoalueiden hoitoon ja 1% henkildstokuluihin.
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Kuva 11. Kiinteistonhoitokulut prosentteina vuonna 2016 (Isdnnéinnin kasikirja
2018, 669).

Kuvan 12 mukaisesti vuonna 2017 on korjaustéihin mennyt noin 105 senttia ne-
liometriltéd kuukaudessa ja lammitykseen noin 110 senttid. Palvelu- ja huoltokuluihin
on mennyt noin 95 senttid kuukaudessa nelidmetria kohden ja muihin kuluihin noin

80 senttia. Pienimmat kulut ovat muodostuneet henkilostdkuluista ja vuokrista.

Henkildstd
Kiinteistdvero
Korjaukset
Lammitys

Muut

Palvelu ja huolto
Vesi

Yuokrat

20 40 G0 a0 100 120 140
sntim2/kk
m 2016 2017

Kuva 12. Kiinteistonhoitokulut euromaaraisena vuonna 2016-2017 (Tilastokeskus
2018).
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Tilastokeskuksen (2018) mukaan vuonna 2017 keskim&&rdinen hoitovastikkeen
maarad kerrostaloasunto-osakeyhtidissa neliometria kohden kuukaudessa oli 3,96
euroa. Projekti X:n vastaavaksi luvuksi saatiin 2,53 euroa, mika on ehka hieman
lian alakanttiin Tilastokeskuksen keskiarvoon verraten. Yksi isoimmista t&dh&n vai-
kuttavista tekijoista Projekti X:n tapauksessa kuitenkin on se, etta korjauskustan-
nuksiin, joka on yksi suurimmista hoitovastikkeeseen vaikuttavista kuluerista, ei en-

simmaisella tilikaudella budjetoitu yhtaan euroa.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda talousarvioesitys vasta suunnitteluvaiheessa
olevalle kerrostaloprojektille. Talousarvion luomista varten tarvitsi selvittaa ja laskea
tulevan asunto-osakeyhtion ensimmaisen toimintavuoden yhtiévastikkeet seka nii-
hin liittyvat erilaiset kuluerat. Tata varten oli ensin keréattava teoreettista tietoa
asunto-osakeyhtién perustamisesta, siihen liittyvistd asiakirjoista ja vaatimuksista
seka itse talousarviossa vaadittavista asioista ja luvuista. Opinnaytety6n teoreetti-
nen osio toimi pohjana empiiriselle osiolle kaikkine lainsdadantodineen ja saannok-

sineen.

Opinnaytetydn teoreettinen osuus aloitettiin avaamalla asunnon kauppaa ennakko-
markkinoinnin ja rakentamisvaiheen aikana, seka tutustuttiin asuntokauppalain ja
asunto-osakeyhtidlain eri pykaliin ja sddnnoksiin. Ensimmaisessa osiossa kasiteltiin
siis asuntokaupan RS-jarjestelmé perin pohjin, ja tutuksi tulivat asunnon ostajaa
suojaavan suojajarjestelman vaatimat vakuudet, turva-asiakirjat, ja niihin liittyvat

asiat.

Teoreettisen osion toisessa luvussa paastiin tutkimaan syvemmin ensimmaisessa
luvussa tutuksi tulleita turva-asiakirjoja, niista eritoten taloussuunnitelmaa ja talous-
arviota. Toisen luvun paatarkoituksena oli paasta asunto-osakeyhtion taloudellisen
suunnittelun ja itse asunto-osakeyhtion koko talouden sisdén, ja ymmartaa niita pa-
remmin. Turva-asiakirjojen merkitys asunto-osakeyhtion taloudellisen tilan hahmot-

tamisessa korostui ensimmaisen ja toisen luvun myota.

Teoreettisen osion kautta paastiinkin sulavasti opinnaytetydon empiiriseen osioon,
itse talousarvion laatimiseen. Empiirisen osion toteutuksessa kaytettiin apuna Pro-
jekti X:n edustajan keskustelumuotoista haastattelua seka Internetista [oytyvia tie-
toja ja opinnaytetyon tekijan omia havaintoja ja tietdmysta. Talousarvion laatiminen
aloitettiin kerd&dmalla tarvittavat lahtétiedot edella mainituilla tavoilla, jonka jalkeen
l&htdtietojen ja lukujen perusteella pystyttiin laskemaan Projekti X:n ensimmaisen
tilikauden arvioidut padomavastikkeet ja hoitovastikkeet seka niihin liittyvat kuluerat,
niin hoitopuolen, kuin rahoituspuolenkin. TAman jalkeen luvuista koottiin Projekti X:n

ensimmaisen toimintakauden talousarvioesitys.
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Talousarvion laatimisesta haastavaa teki lukujen arvioiminen nollatilanteesta, ilman
minkaanlaisia vertailukohteita. Internetista Ioytyvien erilaisten tilastojen ja keskiar-
vojen seka hyvin lahtdtietojen avulla saatiin kuitenkin aika tarkasti ja yksityiskohtai-
sesti maariteltya kunkin kustannuksen muotoutuminen. Ensimmaisen talousarvion
laatiminen mahdollisimman tarkasti takaa sen, etta seuraavaa talousarviota laa-
tiessa pohjalla on hyvat vertailuarviot, ja talousarvion paivittdminen sujuu nain ollen
moitteettomasti ja katevasti. Talousarvioprosessin aikana luotiin Projekti X:lle my6s
Excel-taulukkopohja, johon opinnaytetytssa laadittu talousarvio on toteutettu, jotta
seuraavan talousarvion laatiminen kavisi viela vaivattomammin suoraan Excel-tau-

lukkoon lukuja muokkaamalla ja vertaamalla.

Opinnaytetyon yksi paatavoitteista oli, etta Projekti X voisi kayttaa opinnaytetydssa
laadittua talousarviota osana pankille luovutettavia rahoitusasiakirjoja, ja se tavoite
ainakin taytettiin. Opinnaytetydn teoriapohja toimii Projekti X:n takana seisoville yrit-
tajille hyvana mallina, pohjana ja ohjenuorana asioille, joita tulee huomioida perus-
tettaessa asunto-osakeyhtiota sekd myydessa asuntoja jo ennakkomarkkinoinnin
sekd rakentamisvaiheen aikana. Opinnaytetydssa ei vain pelkastdan luotu yhta
pienté talousarviota, vaan siina luotiin yhdessa teoreettisen seka empiirisen osion
kanssa hyva ja vahva perusta aloittavalle asunto-osakeyhtidlle ainakin nain talou-
dellisesta nakokulmasta katsottuna. Opinnadytetydn pohjalta pian perustettavan
asunto-osakeyhtién on helppo lahted toteuttamaan sen taloudellista suunnittelua
seka kehittamaan sen taloudellista puolta jo heti yhtion elinkaaren alkumetreilta l1ah-

tien.
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LIITE 1 Projekti X:n vastikkeiden muodostuminen

Pidomavastikke en maari ttiminen

Hankkeen huoneistopinta-ala (neliGmetreina) 3000
Hankkeen tavoite myyntihi nta/ neliometri 3100€
Hankkeen eurom aarainen suuruws (€) 9300000 €
Kus tannusarvio/nelidmetri 2356 &€
Yhtiolai nan osuus 60 %%
Kor ko 1,4%+12kk Euribor
Laina-aika 25vuotta
Pankilta saatava laina 5580000 €
Lai nanlyhennykset tasaera
Kuukausittai nen tasaera 22109 €
Padomavastikkeen madra €/neliom etri 737 €
Hoitovastikkeen madrittaminen (kaikki luvut €/ neliometri)

Hal lituksen palkkio 0,06 €
Tilintarkastus 0,03 €
I5a nindiniti 0,40 &
Kayttd- ja huoltolkulut 0.45€
Ulkoalueiden hoito 0,10€
Siivious 0,20 €
Lam mitys 0,66 €
Vesi ja jatevesi 0,00 €
Sahko 0,06 €
latehuolto 0,13 €
Vahinkovakuutus 0,09 €
Kiinteis tovero 0,35€
Korjaukset 0,00 €
Muut hoitokoulut 0,00 €

Hoitovastikkeen maira yhteensa [ C/nelitm etri)

1(2)



2(2)

LIITE 2 Projekti X:n valmis talousarvioesitys

Projekti X:n talousarvioesitys vuodelle 20XX:

Kiinteis ton hoitotuotot / vuosi
Hoitova stikkeet 3000m2 x 2,53€ x 12kk 91080 €

Kiinteis tén hoitokulut / vuosi

Hallituksen palkkio 2160 £
Tilintarkastus 1080 £
I53 minGinti 14400 €
Kayttd- ja huoltokulut 16 200 €
Ulkoalueiden hoito 3600 €
Siivious 7200 €
Lammitys 23760 £
Vesi ja jatevesi 0DE
Sahkd 2160 €
Jatehuolto 4 6BD €
Vahinkovakuutus 3290 €
Kiinteis tovero 12 600D £
Korjaukset D€
Muut hoitokwlut 0E
Yhteensa 91 08B0 €

Rahoitustuotot / vuosi
Paaomawvastikkeet 3000m2 x 7,37€ x 12kk 265 308 €

Rahoituskul ut [/ vuosi 265 308 €
(12kk x 22 109€)



