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1 JOHDANTO

Tama opinnédytetyd kasittelee asunto-osakeyhtion talouden kehittdmistd. Erityisesti
mielenkiinnon kohteena on pieni asunto-osakeyhtié. Opinndytetydssé yhdistyvat seka
kvalitatiivinen eli laadullinen menetelmésuuntaus ja kvantitatiivinen eli méarallinen
menetelmasuuntaus. Opinndytety0 toteutetaan tapaustutkimuksena eli case studyna,
tutustuen toimeksiantajataloyhtioon syvéllisesti. Tyon tavoitteena onkin luoda toimek-
siantajana toimivalle asunto-osakeyhtidlle kehittamisideoita, joilla saadaan kehitettya
pienen taloyhtion taloutta niin, ettd silla olisi maksuvalmiutta yllattavienkin menojen
varalle. Opinnéytetydssa kasiteltavia kasitteitd ovat esimerkiksi tilinpaatds, maksuval-
mius, vastikkeet, yllapitokustannukset, talousarvio eli tilikauden budjetti seka pitkan
aikavalin taloussuunnitelma. Opinnéytetyon teossa apuna kaytettavat menetelmat ovat
dokumenttianalyysi, haastattelu sek& havainnointi. Dokumenttianalyysin aineistona
kaytetdan toimeksiantajana toimivan asunto-osakeyhtion lahivuosien tilinpaatoksia ja
muita yhtion toimintaa kuvaavia asiakirjoja. Toimeksiantajana opinnaytetydssa on
Asunto-osakeyhtid Mehildisentie 10, joka on kolmen asunnon muodostama rivitalo

Porissa.

Terveen ja hyvén taloyhtion yksi tarkein tunnusmerkki on hyvin hoidettu talous. Ta-
loyhtion hyvin hoidettu talous onkin aina ajankohtainen aihe. Taloudenhoito on ndin
ollen merkittava tekija myos asuntoa myydessd, koska taloyhtion taloudella on vaiku-
tusta myds asunnon myyntiarvoon. Asunto-osakeyhtién huonosti hoidettu talous saat-
taa vaikuttaa seka nykyisiin osakkaisiin ettd mahdollisiin ostajiin karkottavasti. Suun-
nitelmallisuus ja pitkalle ajattelu ovat tarkeat asunto-osakeyhtion taloudenhoidossa, ja
taloyhti6lla onkin oltava laadittuna suunnitelma talouden hoidosta pitkélle (Realia
isanndinnin www-sivut 2020). Vastuu taloyhtion talouden suunnittelusta ja toteutuk-
sesta on taloyhtion hallituksella. Suunnitelmallisuus luo talouteen varmuutta ja sel-
keyttd, niin ettd kaikki osakkaat ovat ajan tasalla. N&in taloyhtion osakkaat tietévét
myos tulevista korjaushankkeista ja remonteista, jolloin he osaavat varautua muun mu-

assa kustannuksiin.



Suoritin syksyll& 2019 syventévind aineopintoina isdnndinnin opintokokonaisuuden ja
ne kiinnostivat minua erityisesti talouden osalta. Opinndytety6n aiheen mietinnan ai-
kana taloyhtiossd, jossa asuin oli tarvetta suunnitella taloutta uudelleen, jolloin aloin-
Kin pohtia tata vaihtoehtoa opinndytetydlle. Opinnaytety6té ideoidessani keskustelin
taloyhtion hallituksen puheenjohtajan kanssa asiasta, ja han lahti mielellddn mukaan

kehittdmaan opinnéytetyota kanssani niin, etta taloyhtio hyotyy siitd myos.



2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA MENETELMAT

2.1 Tavoite

Opinnaytetyon tarkoituksena on luoda selkeitd toimintaehdotuksia toimeksiantajana
toimivalle asunto-osakeyhtidlle. Toimintaehdotusten avulla toimeksiantaja taloyhtion
on mahdollista kehittdd pienen taloyhtion taloutta paremmaksi. Toimintaehdotusten
luomiseksi on tutkittava asunto-osakeyhtion taloutta tapaustutkimuksena, jotta saa-
daan tarpeeksi perinpohjainen kuva asunto-osakeyhtion taloudellisesta tilanteesta.
Opinnaytetydssa on tutkittava asunto-osakeyhtion rahavirtoja ja rahan riittavyytta. Eri-
tyisesti aion kiinnittad huomiota vastikkeiden suuruuteen ja sithen mihin kustannuksiin
tdmanhetkinen vastike riittd4. Taloudellisen tilanteen liséksi opinndytetytssa on tut-
kittava myos taloyhtion historiaa korjaushankkeiden osalta, koska kiinteiston kunto on
merkittava tekija asunto-osakeyhtion taloutta tarkasteltaessa. Tavoitteenani on myas,
pohtia miten asunto-osakeyhtidlle saataisiin kerrytettya taloudellinen puskuri eli saas-
toon rahaa mahdollisia valttaméattomia korjaustarpeita ajatellen. Toimintaehdotusten
luomisen jalkeen ne kirjataan selkein ohjein toimeksiantajalle niin, ettd niista on hel-
posti nahtavissa, miten on talouden kannalta jarkevinta toimia jatkossa, jotta taloutta

saataisiin parannettua.

2.2 Toteutustapa

Opinnaytety0 toteutetaan tapaustutkimuksena, silla tavoitteena on tutustua syvallisesti
toimeksiantajataloyhtion talouteen ja siihen vaikuttaviin tekijoihin. Tapaustutki-
mus, toisin sanoen case study, soveltuu lahestymistavaksi tdhan opinnédytety6hon sy-
vallisen ymmartamisen vuoksi. Tapaustutkimuksessa tuotetaan usein myds uusia ke-
hittdmisehdotuksia, niin kuin tassékin opinndytetyssa on tarkoituksena kehittaa toi-
meksiantajataloyhtidlle uusia talouden kehittdmisideoita. Kehittamisideoiden kannalta
tapaustutkimus on hyvad, silla sen avulla saadaan vastaukset kysymyksiin; miten ja
miksi. Tavallisimmin tapaustutkimus prosessissa on neljd vaihetta, joista ensimmainen
vaihe on alustavan kehittdmistehtévan laatiminen. Toinen vaihe on ilmiéon tutustumi-
nen teoriassa ja kaytannossa seka kehittdmistehtavan paivitys. Kolmas vaihe pitéé si-

sélladn empiirisen aineiston kerd&misen ja analysoinnin. Empiiristd aineistoa



tapaustutkimuksessa yleensd saadaan haastatteluista, kyselyistd ja havainnoinnista.
Viimeisessé vaiheessa luodaan lopulliset kehittdmisehdotukset tai -malli. (Oppariapu

www-sivut 2020.)

2.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmat ovat tekniikoita, joita kéytetd&n tutkimusten teossa. Tutkimus-
menetelmid on monia erilaisia. Menetelmat ovat vélineitd, joilla voidaan tutkimusta
tehtdessa analysoida, paéatella ja jarjestaa tietoa. Menetelmien avulla voidaan néin ol-
len paasta tutkimuksessa joihinkin johtopa&toksiin. Tutkimusmenetelman avulla saa-
dut johtopéatokset on pystyttava perustelemaan patevasti. Paatellyn uuden tiedon on

oltava myds jarkeen perustuvaa. (Walliman 2018.)

Tassa opinnaytetydssa tutkimusmenetelmid kéytetddn tapaustutkimuksen vain vali-
neind, koska opinnéytetyo ei ole tutkimuksellinen. Opinndytetyo toteutetaan tieteelli-
sen tutkimuksen menetelmasuuntaukseltaan monimenetelmaisend, siind yhdistyvien
kvalitatiivisten eli laadullisten ja kvantitatiivisten eli maaréallisten piirteiden vuoksi.
Kvalitatiivinen tutkimus on tieteellisen tutkimuksen menetelmasuuntaus, missa yrite-
td&n kokonaisvaltaisesti ymmartdmaan tutkittavan kohteen laatua, ominaisuuksia seka
merkityksid. Laadullista tutkimusta pystytdéan toteuttamaan useilla erilaisilla menetel-
milld. Kvantitatiivinen tutkimus on tieteellisen tutkimuksen menetelmésuuntaus, jossa
tilastojen ja numeroiden avulla pyritadén tulkitsemaan ja kuvaamaan kohdetta. Kvanti-
tatiiviseen menetelmdsuuntaukseen kuuluu paljon tilastollisia ja laskennallisia analyy-
simenetelmid. Yhteistd menetelmissd kuitenkin ovat nakdkulmat liittyen kohteen
esiintymisympaéristoon ja taustaan, ilmaisuun ja kieleen seké kohteen tarkoitukseen ja
merkitykseen. Laadullista ja mééarallistd menetelmésuuntausta voidaan myos kayttaa
samassa tieteellisessatutkimuksessa tutkimusongelman ratkaisuun useita erilaisia tut-
kimusmenetelmié. Téllaista tutkimusstrategiaa kutsutaan monimenetelmaéisyydeksi.

(Jyvaskylan yliopiston www-sivut 2021.)
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2.3.1 Kirjallisten aineistojen dokumenttianalyysi

Dokumenttianalyysi on tutkimusmenetelmad, jossa kéaytetdén kirjallisia aineistoja tut-
kimuksessa apuna. Dokumenttianalyysissa pyritadn tekemaan paatelmia kirjallisessa
muodossa olevasta aineistosta analysoinnin avulla. Aineistona voi olla esimerkiksi
tekstiksi muutettu haastattelu, www-sivut, markkinointimateriaali, vuosikertomukset,
tilinpaatokset, raportit, muistiot, paivékirjat ja muut kirjalliset aineistot. Myods puhuttu
tai kuvattu materiaali voidaan lukea tdssa yhteydessd dokumentiksi, jota voidaan hyo-
dynté4 tutkimuksessa. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2014, 136.)

Valmiiden dokumenttien analyysilla eli dokumenttianalyysilla saadaan usein tutkitta-
valle ilmidille taustatietoa ja lisdndkdkulmia. Dokumenttianalyysissé herkkyys asia-
yhteydelle on sen vahvuus. Valmiita dokumentteja voidaan analysoida samoilla me-
netelmilld kuin itsekeréttyjékin aineistoja. Valmiiden aineistojen avulla tutkimuspro-
sessi voi edetd joko omista ongelmista valmiin aineiston etsimiseen tai toisin pain.
Valmisaineisto saattaakin nain ollen kehittéa tutkijalle uuden tutkimusongelman. (Oja-
salo, Moilanen & Ritalahti 2014, 136.)

Dokumenttianalyysi voidaan jakaa kahteen eri analyysitapaan: sisallonanalyysi ja si-
séllonerittely. Analyysitavan valinta riippuu siitd, mika sopii parhaiten tutkimukseen.
Tavoitteena dokumenttianalyysissé on tavasta riippumatta analysoida dokumentteja
jarjestelmallisesti sekd tuottaa sanallinen ja selke& kuvaus tutkittavasta ja kehitetta-
vasta ilmiostd. Dokumenttianalyysiprosessi alkaa aineiston valmistelusta. Toisena vai-
heena on aineiston analyysi ja pelkistdminen, jonka jalkeen tehdaan aineistolahtdinen
siséltdanalyysi. Taman jélkeen teorialaht6inen ja teoriaohjauksinen siséltGanalyysi.
Lopuksi tulkitaan ja tehd&an johtopaatokset. (Oppariapu www-sivut 2021.)

Tassé opinnaytetydssa kaytetadn dokumenttianalyysia tutkittaessa asunto-osakeyhtion
taloudellista tilaa ja taloyhtion historiaa. Dokumenttianalyysissad kaytetddn apuna
asunto-osakeyhtion kirjallisia aineistoja. Opinnédytetyon kannalta tarkeitd aineistoja
ovat esimerkiksi yhtiojarjestys seké edellisten vuosien taseet ja tuloslaskelmat, koska
niiden avulla voidaan analysoida asunto-osakeyhtion taloudellista tilaa. N&iden liséksi
kéytetddn analysoinnissa isdnnoitsijatodistusta, jonka avulla voidaan tutkia asunto-

osakeyhtion ja sen hallitseman Kiinteiston historiaa. Naitd aineistoja tullaan
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opinndytetyota tehdessa analysoimaan sisallonanalyysin keinoin hyédyntden mahdol-

lisimman kattavasti saatavilla olevaa materiaalia.

2.3.2 Haastattelu

Haastattelu on yksi yleisimmisté tutkimus- ja kehittdmistyossa kaytetyista tiedonke-
ruun menetelmisté. Haastattelun tehtdvana tutkimustydssa voi olla esimerkiksi aiheen
syventdminen. Ongelmallista haastattelussa on sen aikaa vieva toteuttaminen. Haas-
tattelijan taytyy etsid ensin haastateltavat, sopia sitten haastattelun ajankohta. Haastat-
telijan on jollain tavalla kirjattava haastattelun tulokset ja haastattelun jalkeen analy-
soitava vastaukset. (Oppariapu www-sivut 2020.)

Haastattelu voidaan toteuttaa useita eri menetelmia kdyttéen, jotka eroavat siind, miten
haastattelu on suunniteltu ja kuinka monta haastateltavaa on yhtd aikaa haastatelta-
vana. Strukturoitu haastattelu, eli lomakehaastattelu, on yksi toteutustavoista. Loma-
kehaastattelu on ennalta suunniteltu ja etenee aina ennalta suunnitellun lomakkeen mu-
kaan. Tallaisessa haastattelussa kysymysmuodot ovat myds ennalta maaritellyt. Struk-
turoidun haastattelun kayttd on tarpeen, kun haastattelun tulokset halutaan muuttaa
helposti numeeriseen muotoon. Toinen haastattelun toteutustavoista on puolistruktu-
roitu haastattelu eli teemahaastattelu. Téssé haastattelumuodossa haastateltavalle esi-
tetdan kysymyksia, jotka on laadittu etukéteen, mutta niitd voidaan muotoilla ja esittaa
suunnitellusta poikkeavassa jarjestyksessd. Teemahaastattelussa osa ennalta laadi-
tuista kysymyksistd voidaan my0s jattdd pois ja vastaavasti voidaan lisatd ennalta
suunnittelemattomia kysymyksia. Avoin haastattelu eli strukturoimaton haastattelu on
kolmas haastattelumuoto. Téllaisessa haastattelussa kédytetdadn avoimia kysymyksia,
joita haastattelija esittad haastateltavalle vieden haastattelua eteenpdin. Haastatteluti-
lanne on keskustelunomainen avoimessa haastattelussa, ja se etenee haastateltavan
mukaan. Haastattelut voidaan edelld esitettyjen toteutustapojen lisaksi jakaa myos

haastateltavien mukaan yksilo ja ryhmahaastatteluihin. (Oppariapu www-sivut 2020.)

Haastattelu tullaan tdssa opinndytety0ssé toteuttamaan aineisto analyysin tukena ta-
loudellisen tilanteen ja tulevaisuuden suunnitelmien selvittdmiseksi. Haastattelu tul-

laan toteuttamaan taloyhtion hallituksen puheenjohtajan ja osakkaan haastattelulla.
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Haastattelu tullaan muodostamaan aineiston analysoinnissa nousevien kysymyksien
perusteella. Toisena osana haastattelussa on aineisto kysymysten liséksi se, millaisia
toimia taloyhtiolla on suunnitteilla l&hitulevaisuudessa. Tarvittaessa voidaan haasta-
tella myds asunto-osakeyhtion muita osakkaita, mikali ilmenee tarvetta. Haastattelut
tullaan toteuttamaan puolistrukturoituina haastatteluina eli teemahaastatteluina, joissa
kysymyksia on mietitty ennalta jo hieman ja teema on valittu, mutta tarkkaa etenemis-
jarjestysta ei ole. Tarvittavien haastatteluiden toteuttamisen jalkeen haastattelut litte-
roidaan eli muutetaan kirjalliseen muotoon ja analysoidaan kirjallisen aineiston tu-

kena.

2.3.3 Havainnointi

Havainnointi on tutkimusmenetelmd, jossa tarkkaillaan valittua prosessia ja sitd, miten
se kaytannossa toimii. Havainnoinnilla saadaan paljon tietoa tutkittavasta kohteesta
sen tyypillisessa ymparistdssa, mutta se vaatii hyvéan valmistelun ja toteutuksen. Ha-
vainnointi voidaan toteuttaa tutkijan osalta joko passiivisena havainnointina tai aktii-
visena havainnointina. Passiivisena havainnoijana tutkija pysyy poissa tapahtumien
kulusta, kun taas aktiivisena havainnoijana tutkija osallistuu itse toimintaan. Havain-
noinnissa tarkeintd on tulosten tallentumisen onnistuminen toteutustavasta riippu-
matta. Parhain tapa tulosten tallentamiseen on videokuvaus, jotta tilanteeseen voidaan
palata myéhemmin, kun analysoidaan tilannetta. Tutkimuksellinen havainnointi poik-
keaa arkipaivéisesta havainnoinnista sen systemaattisen luonteen osalta, kun arkipéi-
vdinen havainnointi puolestaan on satunnaista. Tutkimuksessa havainnointia voidaan
kayttaa tukena kyselyiden ja haastattelujen toteutuksessa tai sitd voidaan myds kéayttaa
itsendisesti. Havainnointi sopii kehittdmistehtaviin hyvin, kun niiden kohteena vuoro-

vaikutuksellinen tilanne tai yksilon toiminta. (Oppariapu www-sivut 2021.)

Tassa opinndytetydssa havainnointi toteutetaan opinndytetyontekijan toimesta. Ha-
vainnointi tapahtuu asunto-osakeyhtion asunnossa asumisen vélitykselld seuraten
asunto-osakeyhtion toimintaa ja menettelytapoja erilaisissa asunto-osakeyhtion talou-
teen ja kiinteisténpitoon vaikuttavissa asioissa. Havainnoinnin pohjana on parin vuo-

den aikainen asuminen asunto-osakeyhtidssé.
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3 TOIMEKSIANTAJA

3.1 Toimeksiantajana toimiva asunto-osakeyhtio

Taman opinndytetyon toimeksiantaja on Asunto-osakeyhtioé Mehildisentie 10, joka on
vuonna 1980 perustettu kolmen huoneiston muodostama rivitalo asunto-osakeyhtio.
Asunto-osakeyhtion on perustanut kolme kaveripariskuntaa, jotka ovat rakennuttaneet
rivitalon omaan kayttoonsa. Perustaja pariskunnat ovat myéhemmin myyneet asun-
tonsa ja ndin ollen poistuneet asunto-osakeyhtion hallinnasta. Nykyéan rivitalon huo-
neistot ovat kaikki eri osakkaiden hallinnassa, joten kaikki kolme huoneistoa on eri
henkildiden hallussa. Talla hetkell& asunto-osakeyhtion hallitukseen kuuluvat nykyiset
rivitalon osakkaat.

Kevaélla 2020 yhdesta asunto-osakeyhtion asunnosta l16ytyi kosteusvaurio, joka oli le-
vinnyt laajalle alueelle asunnon kylpyhuoneen ja olohuoneen véliseen véliseinaan.
Asuntoon jouduttiinkin tdman vuoksi tekem&&n mittava remontti, josta koitui osak-
kaan lisaksi myds taloyhtidlle suuri taloudellinen rasite. Taloyhti6 joutui ottamaan yh-
tiblainaa selvitakseen maksuvelvoitteistaan, silla asunto-osakeyhtiélla ei ollut min-
kadnlaista hatdvaraa mahdollisien yllattavienkin korjaushankkeiden varalle. Syksyn
2020 aikana asunto-osakeyhtio koki myds toisen vesivahingon, kun yhden huoneiston
kohdalta asuinrakennuksen katto alkoi vuotamaan, jonka seurauksena yhtitssa piti to-
teuttaa nopealla aikataululla kattoremontti. Kattoremontin my&té asunto-osakeyhtio
joutui nostamaan myos lisa lainaa. Asunto-osakeyhtion maksuvalmis riittdd nain ol-
len vain ennalta arvattavien kustannusten hoitamiseen. Tapahtuneiden asioiden seu-
rauksena asunto-osakeyhtio haluaakin kehittdd nyt talouttaan tulevaisuuden varalle,

silla hyvin hoidettu asunto-osakeyhtion talous nostaa asuntojen arvoa.

Asunto-osakeyhtion taloutta on hoidettu hallituksen kesken ilman varsinaisia isan-
ndinnin ja taloyhtion talouden pidon tietoja ja asiantuntijoiden apua. Yhtiota on hoi-
dettu ilman varsinaista strategiaa, joka perustuisi tontin ja rakennusten kuntoon. Tama
kumpuaa néin ollen myds asunto-osakeyhtion talouteen. Kirjanpito kyseisessa asunto-

osakeyhtiossa on ollut ulkoistettuna yhtion ulkopuoliselle taholle hoidettavaksi
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vuoteen 2020 asti, mutta suurten kustannusnousujen vuoksi paatetty hoitaa omatoimi-

sesti siitd l&htien. Yksityiskohtaisempaa tietoa taloyhtiosté on esitetty luvussa 5.

3.2 Toimeksiantajan odotukset

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimiva asunto-osakeyhtid on mukana opinndyte-
ty6ssa odottaen uusia kehitysideoita taloudenpidon hoitoon. Toimeksiantajalla on halu
parantaa taloudenpitoaan ja kaipaa siind uusia tapoja saada kehitysté aikaan. Opinnay-
tetyon valmistuttua asunto-osakeyhtion hallitus aikoo kéyda kehitysideat taloyhtion

hallituksen yhtiokokouksessa lapi, ja alkaa ehdotusten avulla parantamaan talouttaan.
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUTEEN LITTYVAT KASITEET

Opinnaytety0 toteutetaan toimeksiantajan eli asunto-osakeyhtion nakdkulmasta. Opin-
nédytetyon tuloksena tulevat kehitysideat ovat tarkoitettu asunto-osakeyhtion kayttoon.
Tyossa késitelladn asunto- ja Kiinteistdosakeyhtion taloushallintoa ja siihen liittyvia
kasitteitd. Opinnéytetydn keskeisimpié kasitteita taloyhtion taloudenpidon kannalta on

esitelty seuraavaksi.

4.1 Tilinp&é&tos

Asunto-osake yhtiot laativat vuosittain tilinpaatoksen, joka sisaltaa tuloslaskelman ja
taseen. Tuloslaskelma laaditaan kiinteiston tuloslaskelmakaavan mukaan, jossa on
muutamia poikkeuksia tavalliseen tuloslaskelmaan verrattuna. Tuloslaskelmassa yh-
tion tuottoina ovat esimerkiksi vuokrat, vastikkeet ja kayttokorvaukset. Tuottojen jal-
keen tuloslaskelmaan tulee luottotappiot sekd tarvittavat oikaisuerat. Naiden erien jal-
keen tuloslaskelmaan tulevat hoitokulut, joita ovat esimerkiksi lammitys-, siivous- ja
huoltokulut. Hoitokulujen jélkeen tuloslaskelmassa esitetdan valisumma, jota nimite-
t&an hoitokatteeksi. Kun tuloslaskelmassa tuotoista vahennetaan kulut, saadaan hoito-
kate, josta kaytetdan myos nimitysta kayttokate. Hoitokate kertoo, miten mennyt vuosi
on sujunut taloudellisesti. Hoitokatteen jélkeen tuloslaskelmaan tulee viel& rahoitus-

tuotot ja -kulut seka tilinpaatossiirrot.

Tilinpaatoksen toisena osana oleva tase kertoo asunto-osakeyhtion varoista ja veloista.
Tase koostuu vastaavaa ja vastattavaa puolesta. Vastaavaa puoli koostuu pysyvista ja
vaihtuvista vastaavista. Taseen kohdassa pysyvét vastaavat eli kdyttbomaisuus nakyy
asunto-osakeyhtion tontin, rakennusten ja koneiden arvot. Vaihtuvat vastaavat eli ra-
hoitusomaisuus pitéé siséllaén osakkaiden ja taloyhtion vuokralaisten maksamattomat
vastikkeet, vuokrat ja kéyttokorvaukset. Liséksi vaihtuvissa vastaavissa nakyy myos
asunto-osakeyhtion rahat ja pankkisaamiset. Rahat ja pankkisaamiset kertovat yhtion
kateisvarat ja pankkitileilld tilikauden paattymishetkell& olevat varat. (Sijoitusoven

www-sivut 2021.)
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Taseen vastattavaa puoli jakaantuu edelleen omaan ja vieraaseen padomaan. Oma péa-
oma kohdassa asunto-osakeyhtidissa keskeisimpia ovat rahastot. Rahastoja on muun
muassa rakennusrahasto, SVOP-rahasto eli sijoitetun vapaan oman padoman rahasto,
lainanlyhennysrahasto seka perusparannusrahasto. Rakennusrahasto on rahasto, joka
padosin karttuu kiinteiston rakennusvaiheessa, mutta asunto-osakeyhtié voi Kirjata
sinne my0s yhtidssa tehtdvia perusparannuksia kiinteiston valmistumisenkin jalkeen.
SVOP-rahastoa hyddynnetddn muun muassa sellaisissa tilanteissa, jossa yhtiokokous
ei ole rahastointipadtoksessaan osoittanut rahastoa, johon rahastointi kohdistuu. Lai-
nanlyhennysrahastoon voidaan rahastoida vain lainojen lyhentdmiseen kéytetyt paa-
omavastikkeet sek& lainaosuussuoritukset. Rahastoon ei voida kirjata lainan korkoja
varten kerattyja rahoja. Korjausrahastoon taas voidaan Kirjata varat, jotka on keratty
korjausvastikkeina. Lisaksi korjausrahastoon voidaan kirjata ennakkoon kerattyja va-
roja eli hankeosuussuorituksia. Oma pddomakohdassa nakyy mydos edellisten tilikau-
sien voitto tai tappio seka tilinpaatoksen kohteena olevan tilikauden voitto tai tappio.
Vieras padoma puolestaan kertoo taloyhtiolla olevat velat. Velat on jaoteltu pitkaai-
kaisiin ja lyhytaikaisiin velkoihin. Pitké&aikaisia velkoja ovat velat, jotka erdantyvét
aikaisintaan vuoden kuluttua. Lyhytaikaisia velkoja taas ovat velat, jotka erdéntyvat
vuoden sisalld maksettaviksi. Vieraan pddoman kohdassa nakyy myos ennakot. Enna-
kot kertovat asunto-osakeyhtidssd osakkaiden seka mahdollisten taloyhtion vuokra-

laisten etukéateen maksamista eristé. (Sijoitusoven www-sivut 2021.)

Taloyhtion tilinpd4tds on térked kasite tutkittaessa asunto-osakeyhtion taloutta. Talo-
yhtion tilinpaatos nimittdin kuvaa tarkasti tilikauden tapahtumia lahinnd numeerisessa
muodossa ja kertoo néin ollen faktaa taloyhtion taloudellisesta tilanteesta (Realia isén-
ndinnin www-sivut 2020). Tilinpaatdksen ja siihen liittyvien ala késitteiden kuten tu-
loslaskelman ja taseen avulla pystymme kertomaan asunto-osakeyhtion taloudellisesta

tilanteesta virallisten termien avulla.

4.2 Maksuvalmius

Toinen merkittava késite opinndytetydssé on taloyhtion maksuvalmius, joka kuvaa ta-
loyhtion selviytymista erilaisista maksusuorituksista eli laskuista. Maksuvalmiuden

avulla luodaan taloyhtioon turvaa ja suositellaankin, ettd taloyhtiolla olisi hyva olla
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tilillaan kolmen kuukauden yhtidvastikkeet yll&ttdvia menoja varten (Isannéintiverkon
www-sivut 2020). Opinnéytetyon kannalta timé on merkittava tekija silla toimeksian-
taja asunto-osakeyhtidlle tehtavien kehitysideoiden tulisi muun muassa parantaa talo-

yhtion maksuvalmiutta.

Maksuvalmiutta tarkasteltaessa tulee huomioida asunto-osakeyhtion koko ja sen si-
jainti. Pienissé asunto-osakeyhtitissa maksajia on vain vahan, joten muutaman kKuu-
kauden vastikkeilla ei pystyta kattamaan suurimpia laskuja kuten Kiinteistovakuutuk-
sen ja kiinteistoveron laskuja (Kotitalolehti www-sivut 2020). Sijainnin vaikutuksen
huomioinnissa maksuvalmiuteen on otettava huomioon se, etta pienelld paikkakun-
nalla yhtiotkin ovat keskimaaraista pienempia seka tarpeet erilaisia kuin esimerkiksi
Helsingissd, jossa hintataso on huomattavasti korkeampi. Asunto-osakeyhtion sijain-

nilla on ndin ollen suora vaikutus asunto-osakeyhtion maksuvalmiuteen.

Tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtion maksuvalmius on heikko eika vastikkeita haluta
korottaa kerralla merkittavasti, isannoitsijat kehottavat kerddmaan tarvittaessa ylimaa-
réinen yhtiévastike. Hallituksen kannattaakin pyytaa puoltoa ylimaaréisen vastikkeen
kerdamiseen yhtiokokoukselta jo ennakkoon, jotta hallituksella olisi kyky reagoida yl-

lattaviin menoihin mahdollisimman nopeasti. (Kotitalolehti www-sivut 2020.)

4.3 Vastikkeet

Opinnaytetyon keskeinen kasite on vastikkeet. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat
ovat suoraan lain nojalla velvoitettuja maksamaan asunto-osakeyhtidlle maksuja, ns.
yhtiovastikkeita, joilla katetaan yhtion toiminnasta seka sen rakennusten yllapidosta
aiheutuvat kustannukset. Joillain asunto-osakeyhti6ll4 voi olla myds muita tuloja esi-
merkiksi vuokratuloja yhtion hallinnassa olevien kiinteiston tilojen vuokraamisesta.
Asunto-osakeyhtion muut tulot vahentévat osakkeenomistajilta perittdvien vastikkei-
den suuruutta, silld asunto osakeyhtio ei tavoittele voittoa. (Sillanpd4 & Vahtera 2011,
57.) Vastikkeiden avulla katetaan yhtiossa kiinteiston yleiset kulut, kiinteiston huol-
toon ja siivoukseen liittyvat kulut seka kiinteistoon liittyvat rakennus- ja korjauskus-

tannukset. Kiinteiston yleisid kuluja ovat esimerkiksi lammitys- ja jatekulut.
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Kiinteiston huoltoon ja siivoukseen liittyvid kuluja taas ovat esimerkiksi huoltoyhtion
jaisannagitsijan palkkiot. (Remax www-sivut 2020.)

Pienessé vastikkeessa on riskejd, vaikka se kuulostaa hyvélta asialta. Pienen vastik-
keen syyt on kuitenkin tutkittava ja saatava selville, miksi vastikkeen suuruus poikkeaa
tavanomaisesta tasosta. Mikali asunto-osakeyhtid on pitanyt vastikkeen pitkaan al-
haalla, edessa saattaa olla ongelmia, silla yhtitsséa ei ole saatettu hoitaa tarpeellisia
korjaus- ja kunnostushankkeita. Onkin jarkevampaa, etté taloyhtio pitaa vastikkeet jér-
kevalla tasolla ja teettdd remontteja tasaisin valiajoin pitkan tdhtdimen suunnitelman
mukaisesti. (Lehtonen 2019.)

Vastikkeet tulisi hyvin hoidetussa taloyhtiossé jaotella kéayttdtarkoituksen mukaan eri
vastikkeiksi, jotta eri tarkoituksiin varatut rahat eivat sekoittuisi. Yleisimpié vastik-
keita ovat hoitovastike, rahoitusvastike ja korjausvastike. Asunto-osakeyhtio méaarit-
telee vastikkeen perusteet yhtidjarjestyksessadn. Vastikkeen suuruus voi olla maari-
telty nelidité tai osakkeita kohden. Asunto-osakeyhtid voi paattaa yhtiovastikkeiden
korotuksista tai ylimaaraisten yhtiovastikkeiden kerd&dmisesta yhtiokokouksessa. Ylei-
sin kaava yhtidvastikkeelle asunto-osakeyhtitissa on: yhtidvastike = hoitovastike +
rahoitusvastike. Yhtidvastike on ndin ollen summa, jonka osakas maksaa kuukausittain
taloyhtidlle. Yhtiovastikkeessa on laskettu kaikki vastikkeet yhteensd. Hoitovastike
yhtiovastikkeessa kattaa kiinteiston yll&pito- ja hoitokustannukset (Furuhjelm &
Haarma 2013, 11). Rahoitusvastike eli padomavastike sen sijaan kattaa asunto-osake-
yhtion lainojen lyhennyksiin kuluvia kustannuksia (Furuhjelm & Haarma 2013, 21).
Asunto-osakeyhtididen remonttien vaatimien lainojen lyhennykset ja korot jyvitetaan
ndin rahoitusvastikkeen avulla osakkaille maksettaviksi. Osakkaan asunnon velka-
osuuden maksamiseen taloyhtio voi tarjota mahdollisuuden maksaa taloyhtitvelka
pois maksamalla rahoitusvastiketta kuukausittain, muutamassa eréssa tai kerralla koko

velka. (Remax www-sivut 2020.)

Opinndytetyon teossa asunto-osakeyhtion vastiketarkastelu on tarke&ssd asemassa,
silld vastikkeet madrittelevat vahvasti taloudellista tilannetta asunto-osakeyhtiGssa.
Vastikkeita tarkastelemalla saadaan selville toimeksiantaja taloyhtion nykyisia vastike

kaytantoja, joihin pyritdan kehitysideoiden avulla I6ytamééan parempia ratkaisuja.
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4.4 Yllapitokustannukset

Asunto-osake yhtidssé on erilaisia kustannuksia, joista yllapitokustannukset ovat suuri
osa kustannuksista. Kiinteiston yllapitoon kuuluu toiminta, jolla kiinteiston ominai-
suudet saadaan pidettyé tietyll4 tasolla korjaamalla tai uusimalla vialliset sekéd kulu-
neet osat. Kiinteiston yllapito on néin ollen toimintaa, jonka avulla on tarkoitus sailyt-
taa kiinteiston kunto seka sen arvo. Kiinteistdn yllapitoon kuuluvista toiminnoista esi-
merkkind voidaan ottaa Kiinteiston kunnossapito ja kiinteistonhoito. Yllapitokustan-
nuksia ovat nimensa mukaisesti kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset.
Tavallisimpia yllapitokustannuksia ovat esimerkiksi kiinteistonhoidosta aiheutuvat
kustannukset, joita ovat kiinteiston huolto-, lammitys-, sahko-, jatehuolto- ja vedenku-
lutuskustannukset (Kiinteistdlehden www-sivut 2020). Asunto-osakeyhtidissa yllapi-

tokustannukset katetaan yhtiovastikkeella, joka keratddn kuukausittain osakkailta.

4.5 Talousarvio eli tilikauden budjetti

Talousarvio on numeromuotoon saatettu taloyhtion tilikauden toimintasuunnitelma
seuraavalle vuodelle. Talousarvio kertoo asunto-osakeyhtion seuraavan tilikauden ar-
vioidut tulot ja menot. Talousarvion perusteella maaréytyvat muun muassa osakkailta
perittdvien vastikkeiden ja kédyttokorvausten suuruudet (Kiinteistélehden www-sivut
2020). Talousarvion valmistelee yleisesti isdnnditsija ja asunto-osakeyhtion hallitus
hyvaksyy isdnnoitsijan talousarvioesityksen, mikali hyvéaksyy sen. Talousarviolle ei
ole sdadetty tietynlaista muotoa. Vertailukelpoisuuden vuoksi talousarvio kuitenkin
laaditaan usein samanlaiseen muotoon kuin asunto-osakeyhtion tuloslaskelma. (Ku-
pila 2019.)

Talousarvion laatiminen aloitetaan kerdamalla palvelutuottajien hinnankorotusilmoi-
tuksia. Hinnat esimerkiksi jatehuollon osalta nousevat lahes vuosittain, mikali koro-
tuksia tulee ovat nousut huomioitava myds vastikkeissa. Hinnan nousut ovat ndin ollen

perustana talousarvion laatimisessa ja vastikkeiden suuruuden maarittelemisessa.

Talousarviota tehtdessa kiinteiston hoitokulut jaetaan kahteen osaan kiinteisiin ja
muuttuviin kustannuksiin. Kiinteitd kustannuksia ovat sopimuksiin perustuvat tietyn

suuruiset ennalta méaritellyt kustannukset. Kiinteitd kustannuksia ovat esimerkiksi
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huolto-, siivous-, vakuutus- ja isénnointikustannukset sek& kiinteistoverot. Muuttuvia
kustannuksia taas ovat kustannukset, jotka madraytyvat kulutuksen mukaan. Kulutuk-
sen mukaan perustuvia kustannuksia ovat vesi, lampd ja sahko. Néiden kulujen osalta
talousarvion laatija on osattava arvioida kayttokustannusten suuruus seka kustannus-
ten mahdolliset hinnannousut. Kulutusarviot tehdaan edellisten vuosien toteutumien
mukaan. Kulutukseen perustuvia kustannuksia asunto-osakeyhtidssé on yleisesti huo-
mattavasti rahallisesti suurempi erd kuin Kiinteitd kustannuksia. Talousarviota laadit-
taessa yritetddn usein mitoittaa hoitovastike tulevalle tilikaudelle niin, etta taloyhtitlle
jaa vastikeylijagdméaé kahden tai kolmen kuukauden vastikkeen verran. N&in toimittuna
yhtion tililla on tarvittaessa rahaa yllattaviin kustannuksiin. (Kupila 2019.)

Hoitovastikkeiden liséksi talousarvion teossa huomioidaan myos rahoitusvastikkeet,
jotka ovat osa yhtidvastiketta. Rahoitusvastikkeilla katetaan padomamenot. Talousar-
viota laadittaessa rahoitusvastikkeiden késittelyssé tulee ottaa huomioon lainojen ly-
hennyserat ja korkokustannukset. Rahoitusvastiketta tulevalle vuodelle suunnitelta-
essa on myds huomioitava mahdolliset uudet nostettavat lainat korjaus- ja kunnossa-

pitotoita varten.

4.6 Talousarviovertailu

Talousarviovertailu on vertailu, jossa talousarvioon arvioituja tilikauden lukuja verra-
taan toteutuneisiin lukuihin. Talousarviovertailusta selvidd my0s lukujen erotukset.

Talousarviovertailussa omille sarakkeilleen eritelldan tilikauden arvioidut ja toteutu-
neet luvut euromaaréising, jonka liséksi yhdessa sarakkeessa esitetddn lukujen muo-
dostama ero. Edelld mainittujen lisdksi voidaan esittdd myods lukujen ero prosentteina.
(Heinonen 2014, 149.) Asunto-osakeyhtion on annettava arvio talousarvion toteutu-
misesta sekd merkittavistd poikkeamista lain perusteella (Asunto-osakeyhtidlaki 10
luku 58). Vertailu antaa asunto-osakeyhtion hallitukselle tietoa, miten taloutta on
osattu arvioida. Yleisin vaikeasti ennustettava kulu on korjauskulut, silla taloyhtidssa
saattaa sattua jotain odottamatonta. Toinen vaikeasti ennustettava kulu on lammitys-
kulut, sill& lammitystarpeet vaihtelevat vuosittain talven lampétilojen mukaan. (Sijoi-
tusoven www-sivut 2021.) Talousarviovertailu antaa myos osakkaalle hyvaa tietoa

asunto-osakeyhtiontalouden hoitamisen suunnittelusta sekd onnistumisesta.
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4.7 Jalkilaskelma

Jalkilaskelmassa eli vastikerahoituslaskelmassa tarkastellaan asunto-osakeyhtion tu-
loja ja menoja tietyn tilikauden osalta. Asunto-osakeyhtio voi esittdé saatuja laskelmia
apuna kayttéden osakkailleen asunto-osakeyhtion tilikauden aikaiset tulot, sek& sen mi-
hin asunto-osakeyhtié on tulot kdyttanyt. (Eteldmaa 2014, 17.) Laskelmissa jokaisen
vastikkeen tulot ja menot seké edellisten kausien kertymat esitetdan erikseen. Mikali
asunto-osakeyhtiolla on enemman kuin yksi rahoituslaina, on ne jokainen esitettava
omanaan. Nain toimien, selkeytyy pdaomavastikkeiden keruu, silla jokaista rahoitus-
lainaa kohden keréatadn oma padomavastike. Jalkilaskelmien avulla pystytaan selvitta-
maan, onko asunto-osakeyhtion vastiketaso oikea. Jalkilaskelman avulla saadaan
myaos selville, ettd jokainen vastike kéytetddn niihin menoihin, joita kyseisella vastik-
keella on tarkoitus kattaa. Mikali asunto-osakeyhtidssa on tilanne, etté joitain vastik-
keita ei keraté riittavasti ja kuluja joudutaan kattamaan toisiin tarkoituksiin keratyilla
vastikkeilla, saattavat osakkaat joutua eriarvoiseen asemaan. Tdman vuoksi yksittdisen
osakkaan kannalta jélkilaskelma onkin yksi tarkeimmistd asunto-osakeyhtion laskel-
mista. Jalkilaskelma on my0s keskeinen mittari, josta nahddén asunto-osakeyhtion joh-
don taito selviytyd asunto-osakeyhtion taloudenpidosta. (Sijoitusoven www-sivut
2021.) Osakkaat pystyvat myos itse tarkistamaan jalkilaskelmien avulla, ovatko he
osallistuneet vain sellaisiin kustannuksiin, joihin heidan on osallistuttava (Heinonen
2014, 123))

Jalkilaskelman tekeminen ei ole pakollista asunto-osakeyhtidssd, jossa peritdén vain
yhté vastiketta, eli hoitovastiketta. Jalkilaskelmien tekeminen on ndin ollen pakollista
vain asunto-osakeyhtidiss, joissa peritadn useampia kuin vain yhta erilaista vastiketta.
(Heinonen 2014, 124-125.) Kuitenkin laskelman tekeminen yhdenkin perittdvan vas-
tikkeen tapauksessa on suositeltavaa, sillé jalkilaskelma on osakkaan kannalta yleensa
tilinpaatdksen tuloslaskelmaa ja tasetta helpompi ymmartaa. Jalkilaskelmat ilmaisevat
myos tilinpaatdksen tuloslaskelmaa ja tasetta selkedmmin asunto-osakeyhtion rahoi-
tuksen lahteet ja varojen kayton. (Eteldmaa 2014,18-19.) Asunto-osakeyhtigissa tulee
laatia oma jalkilaskelma kaikista kerétyista vastikkeista, jos kerataan useampia vastik-
keita. Tallaisesta tilanteesta esimerkkind voidaan ottaa asunto-osakeyhtio, jossa kera-
td&n useampia erityisvastikkeita, tulee jokaisesta vastikkeesta tehdd oma jélkilas-
kelma. (Heinonen 2014, 124.)
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4.8 Pitkan aikavalin taloussuunnitelma

Pitkan aikavalin taloussuunnitelma on kiinteiston talouden suunnitelma vahint&én vii-
deksi vuodeksi eteenpéin. Suunnitelma voi kattaa 5-10 vuotta, asunto-osakeyhtion ar-
viointikyvyn mukaan. Pohjatietona suunnitelmassa kéytetdan esimerkiksi tilinpaatok-
sid, vuosittaisia talousarvioita, hankebudjetteja sekd kunnossapito- tai korjausohjel-
massa asetettuja tavoitteita. Suunnitelmassa onkin kyse siitd, ettd miten suunnitellut
peruskorjaukset ja -parannukset aiotaan yhtidssa rahoittaa normaalien vuosittaisten
kustannusten ohessa. Pitkan ajan taloussuunnitelmalla yritetddn arvioida vastikkeiden,
kayttokorvausten ja vuokrien suuruuttaa suhteutettuna kustannuksiin. (Kiinteistoleh-
den www-sivut 2020.) Pitkan aikavalin taloussuunnitelmassa rahoitussuunnittelun
pohjana arvioinnissa vuokrien, vastikkeiden seké kayttokorvausten kustannuksia vas-
taavasta tasosta. Saatavien tulojen lisaksi on arvioitava muun rahoituksen tarve. Ra-
hoitus voidaan hoitaa esimerkiksi erillisilla korjausvastikkeilla tai niiden ennakkora-
hastoinneilla. Vaihtoehtona voidaan myds pitdd asuintalovarausten muodostamista

seka rahoituslaitosten lainarahaa. (Omataloyhtié www-sivut 2012.)

Pitkajanteiseen asunto-osakeyhtion hallinnoimiseen liittyy suunnitelmallisuus, niin ta-
loyhtion yll&pidon kuin myds korjaushankkeiden rahoittamisen osalta. Pitkan aikava-
lin taloussuunnitelmassa tulisikin ottaa huomioon kunnossapito- ja korjaushankkeet,
jotka tulevat ajankohtaisiksi 5-10 vuoden kuluessa. Kiinteiston hoidon pitkan tahtai-
men suunnitelma, on yksi hallitun kiinteiston yllapidon merkittavista tyokaluista ja se
on kannattavaa laatia yhdessa asiantuntijoiden kanssa, jotta valtytadan virheiltd. Talo-
yhtidssé tuleviin korjauksiin tulee varautua ja valmistautua hyvissa ajoin niin tekni-
sesti kuin taloudellisesti. T&mé& tapahtuu parhaiten hyvin tehdyn kuntoarvion avulla.
Pitké&n aikavélin taloussuunnitelmassa keskitytddn suunnittelemaan miten ndma tule-
vat peruskorjaukset ja -parannukset tullaan rahoittamaan, kun ne on maksettava vuo-
tuisten hoitokulujen lisdnd. Mittavien korjaushankkeiden osalta on selvitettava suun-
nitelmaa tehdessd, mink& suuruisiin suorituksiin yhtion osakkaat ovat valmiita ker-
ralla. Liséksi tarke&é on selvittad padomavastikkeen maksimi suuruus. Vieraan paa-
oman osalta eniten pddomavastikkeen suuruuteen vaikuttaa laina-ajan pituus. Rahoi-
tussuunnitelmien lisaksi pitkan aikavalin taloussuunnitelmassa olisi hyva paattaa, mi-
ten asunto-osakeyhtion Kirjanpidossa ja verotuksessa menetellddn korjauskulujen ja

kuluja varten otettavan rahoituksen osalta. Verotuksessa huomioitavaa on se,
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kayttddko asunto-osakeyhtio kirjanpidossa aktivointia ja rahastointia vai kirjataanko
kuluiksi ja osakassuorituksiksi tai vaihtoehtoisesti asuintalovarauksiksi. On kuitenkin
huomioitava, ettd selvien perusparannusten osalta aktivointi on pakollista Kirjanpi-
dossa, talloin on jarkeva kéyttaa rahastointia. Mikali suunnitellut korjaushankkeet ylit-
tavat ennakkorahastointimééran viiden vuoden aikana, on hankittava liséksi vierasta

padédomaa. (Omataloyhtié www-sivut 2012.)

Taloyhtion hallitus tekee vuosittain kunnossapitotarveselvityksen, joka on kirjallinen
arvio tulevista remonteista. N&iden pohjalta osataan remontteihin valmistautua myos
taloudellisesti. Selvityksen perusteella ei kuitenkaan tehda paatoksia korjaushankkei-
den aloittamisesta, vaan sen avulla vain tiedostetaan tulevat korjauskohteet. Tekninen
kayttoika on kaikilla rakennuksen laitteilla, rakenteilla ja jarjestelmilld vaistamaton, ja
jossain vaiheessa ne ovat korvattava uusilla. Taloyhtidssé remontit voidaan jaotella
kahteen padryhmééan, jotka ovat peruskorjaukset ja perusparannukset. Peruskorjauk-
sessa olemassa olevia rakenteita, laitteita ja jarjestelmia korjataan tai uusitaan. Tallai-
siksi voidaan luokitella esimerkiksi putkiremontit seké julkisivuremontit. Perusparan-
nuksissa taas nykyista laatutasoa pyritadn parantamaan tai nostamaan. Tallaiseksi voi-
daan luokitella esimerkiksi hissittomaan taloyhtiéon hissin asentaminen. (Talokummi

www-sivut 2018.)

Asunto-osakeyhtidissé tehtavista remonteista tyypillisempid ovat kattoremontit, put-
kiremontit, julkisivuremontit, ikkunaremontit sekd parvekeremontit. Naiden remont-
tien liséksi taloyhtidissa joudutaan myds mahdollisesti tekemaan piha-, kaapeliverkko-
seka hissiremontteja. Korjausremonttien hinnat vaihtelevat paljon remonttien toteutus-
tavasta, laajuudesta ja paikkakunnasta riippuen. Tyypillisimmat remontit ovat kuiten-
kin tehtavé tasaisin valiajoin hinnasta huolimatta, jotta kiinteiston kunto voidaan yll&-
pitdé. Kattoremontti tulee tehdd kattotyypin mukaan 50 vuoden (pelti- ja tiilikate) tai
20-30 vuoden (bitumi eli huopakatto) vélein. Kattoremontin kustannukset ovat keski-
mé&aérin noin 40-80 euroa asuinneliota kohden. Kattoremontti ei aiheuta juurikaan hait-
taa asumiselle melun liséksi, mutta piha voi kérsid remontista. Putkiremontti eli linja-
saneeraus on tehtava keskimaérin 50 vuoden valein. Putkiremontin kustannukset liik-
kuvat 450-1500 euron valilla asunto-osakeyhtion asuinneliétd kohden. Hinnan vaih-
telu on suuri, silla remontin sisaltd saattaa vaihdella suuresti. Putkiremontissa péivite-

taén kylpyhuoneet vastaamaan nykypéaivaa kaytettavyyden seka
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viranomaismaéaéraysten osalta, lisaksi sahkot saatetaan uusia. Joissain tilanteissa putki-
remontti saatetaan tehdd myos kéyttéden eri menetelmid, kuten pinnoitusta, sukitusta
tai sujutusta. Talloin putket eivét vastaa kuitenkaan uusia putkia vaan putkien kayt-
toiké&a vain pidennetaan edelld mainituilla menetelmilld. Julkisivuremontin tarve on
ajankohtainen 20-50 vuoden vélein. Julkisivun rakenteet ja materiaalit vaikuttavat jul-
kisivujen kestdvyyteen sek& remonttikustannuksiin. Keskimé&arin julkisivuremontin
kustannukset ovat 150-500 euroa asuinneliotd kohden. Julkisivuremonttiin voidaan
yhdistaa myods ikkunaremontti tai se voidaan myds toteuttaa erillisend remonttina. Ik-
kunaremontin yhteydessd, ldhes aina ikkunat vaihdetaan uusiin, johtuen ikkunoiden
aani- ja lampoeristyksen tehokkaasta parannuksesta. N&in saadaan kustannussééstoja
energiatehokkuuden avulla. Ikkunoiden kayttoikéan vaikuttaa ikkunoiden materiaali,
puukarmiset ikkunat kestavat noin 30 vuotta ja alumiiniset 50 vuotta. Ikkunaremontin
kustannukset ovat keskimaéarin 50-120 euroa asuinneliota kohden. Ikkunaremontti ai-
heuttaa melko paljon haittaa asumiselle, mutta se on kestoltaan nopea. Parvekere-
montti on myds remontti, joka voidaan toteuttaa julkisivuremontin yhteydessa. Parve-
keremontti on tarpeellinen tehdd 20-50 vuoden valein. Kustannukset parvekeremon-
tissa riippuvat siitd, maalataanko vain parvekkeet vai kunnostetaanko myds rakenteita.
Joskus parvekeremonttiin saattaa, myds kuulua parvekelasien asennus. Remontin kus-
tannukset vaihtelevat vélilla 50-200 euroa asuinnelié kohden. (Talokummi www-sivut
2018.)
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5 TALOYHTION HISTORIA

5.1 Asunto-osakeyhtion omistama kiinteisto

Opinnaytetyon toimeksiantajan omistama ja kohteena oleva kiinteistd on Mehiléisen-
tie 5. Kiinteistd on Porin Toejoella sijaitseva tontti. Kiinteistoon kuuluu kaksi raken-
nusta; varsinainen asuinrakennus seké erillinen varastorakennus. Kiinteiston asuinra-
kennus on otettu kayttoon vuonna 1980. Rakennuksen huoneistot ovat yhtidjérjestyk-
sen ja voimassa olevan rakennusluvan mukaan asuinhuoneistoja. Kiinteiston rakennus
on talotyypilta rivitalo ja se on rakennettu rakennusajankohdan mukaisten maaraysten
mukaan. Rakennus on rakennettu kdyttden pééasiallisena rakennusmateriaalina puuta
ja tiilta. Kattotyypiksi rakennukseen on tehty harjakatto, joka on uusittu vuonna 2020
uudeksi. Katon katemateriaalina on kéytetty peltid. Kiinteistossa sijaitsevan asuinra-
kennuksen asuinpinta-ala on kokonaisuudessaan 241,5 m? ja sen hallintaperuste on
oma. Huoneistoja rakennuksessa on kolme, kooltaan kaikki ovat 80,5 m2. Autotalleja
rakennuksen yhteydessa on kolme, liséksi rakennuksen yhteydessa on ulkoiluvélineva-
rastot seké taloyhtién yhteinen varasto. Lammitysjarjestelmana asuinrakennuksessa on
nykyéaéan ilmavesilampdpumpun avulla toimiva keskusldmmitys. llmanvaihtojarjes-
telma rakennuksessa on painovoimainen. Asuinrakennuksen yhteydessa olevien ulko-
valinevarastojen liséksi kiinteistossa on erillinen varastorakennus, jossa on jokaiselle
asuinhuoneistolle oma varasto. Taloyhtidssa isanndinti ja kiinteisténhoito on jarjes-
tetty omatoimisesti. Isannoitsijana taloyhtiossa toimii hallituksen puheenjohtaja Olli

Ceder. (Asunto-osakeyhtio Mehildisentie Isdnnditsijantodistus 4.11.2020.)

5.2 Osakkeiden omistushistoria

Taloyhtion osakekanta on yhteensd 30 osaketta ja jokainen huoneisto on 10 osaketta.
Taloyhtion osakkaina oli pitk&&n alkuperéiset pariskunnat, jotka rakennuttivat kiinteis-
t0ssé sijaitsevan rakennuksen. Kun alkuperdiset osakkaat myivat osakkeensa huoneis-
tot 1 ja 3 siirtyivat ensimmaisilté ja samalla alkuperdisiltd omistajiltaan suoraan t&-
ménhetkisille omistajilleen. Huoneisto 2 oli ensimmaisten omistajiensa jalkeen yh-
delld omistajalla ennen kuin siirtyi tdménhetkiselle omistajalle. Osakkeiden omistus-

kanta on néin ollen pysynyt samoilla osakkailla pitk&an, joten yhti6td on hallittu
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samoilla periaatteilla pitk&&n. Yhtiossa ei ndin ollen mydskéén ole ollut paljoakaan
uusia osakkaita tuomassa uusia nakemyksia kiinteiston hoitoon, vaan osakkaat ovat
olleet tyytyvéisia vanhoihin tapoihin. Huoneistot ovat olleet aina niin sanotusti osak-
kaidensa omassa kéaytdssa, eika niitd ole vuokrattu ulkopuolisille tahoille. Télla het-
kelld huoneistossa 3 asuu osakas itse ja huoneistoissa 1 ja 2 asuvat huoneistojen hal-
litsijoina olevien osakkaiden sukulaiset. (Cederin ja Malmberg-Cederin henkilokoh-
tainen tiedonanto 21.11.2020.)

5.3 Parannus- ja korjaushankkeet taloyhtion historiassa ja tulevaisuudessa

Taloyhtidssa on pyritty vuosien aikana yllapitamaan kiinteiston kuntoa tekematté suu-
ria parannus- ja korjaushankkeita. Kiinteiston hoidossa ei mydskéaan ole oltu suunni-
telmallisia, silla yhtidssa ei ole laadittu minkaanlaisia suunnitelmia tulevia korjaus- ja
kunnostushakkeita ajatellen tuleville vuosille. Taloyhtiossa onkin pyritty selviytymaén
minimikustannuksilla vuosien ajan, ilman suuria investointeja. Korjaus- ja parannus-
hankkeista ei myoskaan ole pidetty kirjaa ennen nykyisté hallitusta, joten kaikesta ei
ole varmaa tietoa. Kiinteisto ja siiné olevat rakennukset kuitenkin teknisesti vanhene-
vat ja kuluvat kdytdssd, joten arvon séilyttamiseksi nykyiset osakkaat ovat joutuneet
tekemaan erilaisia hankkeita kiinteiston kunnossapidon yllapitamiseksi. (Cederin ja
Malmberg-Cederin henkilékohtainen tiedonanto 21.11.2020.)

Tiedossa olevia tehtyjé korjaushankkeita on listattuna taloyhtiossé vuodesta 2019. Ke-
séalla 2019 taloyhtidssa kunnostettiin etelanpuoleinen paatykolmio seka puuverhoilut
maalattiin. Kesan 2019 aikana autotallien ovet myds kunnostettiin. Lisaksi vuoden
2019 aikana katolle asennettiin myos pellit ovien ylapuolelle, estaméan lumen putoa-
mista katoilta. Myos vélikaton ilmastointihormit tarkastettiin ja kunnostettiin, yhden
asunnon vuotavan ilmastointiventtiili havainnon jélkeen. Kevaélla 2020 yhden huo-
neiston osakas on suorittanut huoneistossaan kunnossapito- tai muutostyoné kosteus-
vaurion saneerauksen. Huoneistossa saneerattiin remontin yhteydessa koko kayttove-
siputkisto. Hallituksen kokouksessa 30.7.2020 péétettiin myos kayttovesiputkiston sa-
neeraus tehtdvaksi myos muiden kiinteiston asuntojen osalta viiden vuoden sisélla.
Kesélld 2020 kartoitettiin myds kattoremontin tarvetta, mutta hallitus paatti, ettd kat-

toremonttia ei toteuteta nyt, vaan se siirtyy tulevaisuuteen. Kattoremontille tuli
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kuitenkin &killisesti tarve lokakuussa 2020 kun yhden asunnon kohdalla katto alkoi
vuotamaan kastaen myos sisékaton. Taloyhtion hallitus paatti kokouksessaan
25.10.2020 asuinrakennuksen katon pikaisesta korjauksesta. Kattoremontti toteutet-
tiinkin nopealla aikataululla joulukuun 2020 ja tammikuun 2021 aikana. (Asunto-osa-

keyhtid Mehilaisentie Isannditsijantodistus 4.11.2020.)

Muita tiedossa olevia ennen vuotta 2019 tehtyja hankkeita taloyhtidssa on ollut mydés
muutamia. Lammitysjarjestelmad on vaihdettu hiljattain 6ljylammityksesta ilmave-
silampopumpun avulla tapahtuvaan keskuslammitykseen. Huoneistojen etuovet ovat
my0s vaihdettu uusiin vuonna 2011. (Asunto-osakeyhtié Mehildisentie Isannoitsijan-
todistus 4.11.2020.)

Taloyhtiossa on suunnitteilla runkovesiputken saneeraus lahivuosien aikana. Liséksi
varastorakennuksen katon remontointi on suunniteltu toteutettavaksi lahivuosina. Ta-
loyhtidssa ei ndiden suunnitelmien liséksi ole laadittuna mitaan pitkénajan tahtaimen
suunnitelmia korjaus- ja parannushankkeille. Taloyhtiossé ei myoskaéan ole tiedossa
olennaisia vikoja tai puutteita kiinteistossa ja sen rakennuksissa. (Cederin ja Malm-
berg-Cederin henkilokohtainen tiedonanto 21.11.2020.)
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6 TALOYHTION TALOUS TALLA HETKELLA

Asunto-osakeyhtio Mehildisentie 10 talous on télla hetkelld tutkimusaineiston perus-
teella melko heikko. Kiinteiston hoitokuluja ei ole pystytty kattamaan keréattavilla vas-
tikkeilla, vaan tulos on ollut tappiollinen. Asunto-osakeyhtioé on joutunut viimeisen
vuoden aikana tekemaan kattavia korjaushankkeita, mikéa nakyy jo entuudestaan huo-
nosti hoidetussa taloudessa. Taloyhtion talous on ollut nyt uuden hallituksen aikana
tappiollinen, silld hallitus on joutunut tekeméaan paatoksia mittavien korjaushankkei-

den toteutuksesta.

6.1 Asunto-osakeyhtion tuotot

Asunto-osakeyhti0 perii osakkailtaan hoitovastiketta, mutta vastikkeita ei ole tdman
enempaa jaoteltu. Taloyhtidssa oli maaritelty hoitovastikkeeksi 200 euroa kuukau-
dessa per asunto. Taloyhtionhallitus péatti kuitenkin heindkuussa 2020 korottaa yhtio-
vastiketta 120 euroa kuukaudessa asuntoa kohden. 1.8.2020 alkaen taloyhtion hoito-
vastike onkin ollut 320 euroa kuukaudessa asuntoa kohden. Asunto-osakeyhtion pu-
heenjohtaja Olli Ceder sanoo, ettd vastikkeen noston perusteena on yhtién nostaman
lainan kulujen kattaminen. Yhtion hallitus paatti kokouksessaan 25.2.2021 nostaa yh-
tidvastiketta vield 20 euroa kuukaudessa asuntoa kohden, ollen 1.3 alkaen 340 euroa
kuukaudessa asuntoa kohden. Perusteena vastikkeen nostoon katsottiin olevan vuosit-
taisten kulujen parempi kattaminen. (Asunto-osakeyhtié Mehildisentie 10 hallituksen
kokous 1/2021 pdytakirja, 10.) Hoitovastikkeen liséksi taloyhtid perii 15 euron vesi-
maksun henkil64 kohden kuukaudessa. (Cederin ja Malmberg-Cederin henkilokohtai-
nen tiedonanto 21.12.2020). Asunto-osakeyhtio alkaa keradmaan 1.3 alkaen osakkail-
taan myos 20 euron séhkdmaksua asuntoa kohden (Asunto-osakeyhtié Mehildisentie
10 hallituksen kokous 1/2021 poytékirja, 10). Vastikkeita ja vesimaksuja ei eritell&
kirjanpidossa. Taloyhtion ainoita tuottoja ovatkin ndmé& hoitovastikkeiksi kirjattavat
vastikkeet ja vesimaksut. Kaikkiaan tuloja vuoden 2021 korotetuilla maéarilla taloyhtio
saa vuodessa 13 860 euroa (hoitovastikkeet: 3 asuntoa x 12kk x 340€, vesimaksut: 5
hl6 x 12 kk x15€ ja sahkomaksut: 3 asuntoa x 12kk x 20€).



29

Vuonna 2019 entisilld vastikkeilla Asunto-osakeyhtié Mehiléisentie 10 sai tuottoja 10
543,30 euroa. Vuoden 2019 tuotot olivat vuoden 2018 tuottoja hieman korkeammat
(2018: 8 305,94 euroa). (Asunto-osakeyhtio Mehildisentie 10 tilinpaatos 1.1.2019-
31.12.2019.) T&hédn on syynd muun muassa asunto-osakeyhtién hallituksen vuonna
2019 tekemasta paatoksestd korottaa vesimaksua henkilod kohden. Syynd saattaa olla
myo0s se, ettd aikaisemman hallituksen aikana hallitus saattoi p&attad, ettd osakkaiden
ei tarvinnut loppuvuonna maksaa lainkaan vastikkeita, mikali vuoden kulut oli katettu.
Vuonna 2018 hallitus oli ndin paattanyt eika nain ollen koko loppu vuodelta ollut ke-
ratty vastikkeita osakkailta. (Cederin ja Malmberg-Cederin henkilokohtainen tie-
donanto 23.1.2021.)

6.2 Asunto-osakeyhtion kulut

Asunto-osakeyhtio Mehildisentie 10:11& kuluja kaikkiaan vuonna 2019 tilinpaatoksen
mukaan oli noin 11 900 euroa. Kohteena olevan asunto-osakeyhtion kulurakennetta
vuoden 2019 osalta on tarkasteltu alla olevan kaavion avulla. Kaavio on laadittu opin-
naytetyon toteuttajan toimesta asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen perusteella laskien
prosenttiosuudet tuloslaskelmasta saatujen lukujen perusteella. Vuoden 2019 suurim-
mat kulut olivat korjauskulut sekd sahko- ja kaasukulut, jotka kattoivat molemmat 31
prosenttia koko vuoden kuluista. Seuraavaksi suurimmat kuluerat olivat hallintokulut
sekd vesi ja jatevesikulut, joita molempia oli yhdeksén prosenttia koko vuoden ku-
luista. Hallintokulut pitivéat sisélld&n kirjanpidon palvelut ja seitsemén prosenttia vuo-
den 2019 kuluista oli vahinkovakuutuksien kuluja. Kiinteistoverokuluja asunto-osake-
yhtié maksoi vuonna 2019 viisi prosenttia kaikista kuluista yhteensa ja jatehuollonku-
luja oli nelja prosenttia vuoden kuluista. Erityisvastikkeella katettavia hallintokuluja,
joita tassé yhtidssa on kaapeliliittymakulut, sekd ulkoalueiden hoitokuluja oli molem-
pia vuoden 2019 kuluista kaksi prosenttia. (Asunto-osakeyhtié Mehil&isentie 10 tilin-
paatos 1.1.2019-31.12.2019.)

Kuluissa suurimmat muutokset edellisvuoteen eli vuoteen 2018 tapahtui korjausku-
luissa seké hallintokuluissa. Korjauskulut nousivat vuodesta 2018 vuoteen 2019 lahes
3500 euroa, koska asunto-osakeyhtion rakennuksissa tehtiin suuria parannushankkeita.

Hallintokuluissa tapahtui myds ldéhes 1 000 euron nousu johtuen tilitoimiston
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omistusrakenteen muutoksen seurauksena tapahtuneesta palveluhinnaston muutok-
sesta. (Cederin ja Malmberg-Cederin henkilkohtainen tiedonanto 21.12.2020.)

VUODEN 2019 KULURAKENNE
“‘l Hallinto

9% u Erityisvastikkeilla

katettavat hallintokulut
o 2%
|

Ulkoalueiden hoito

B Korjaukset_ 2%

31%

Vesi ja jatevesi
9%

W Kiinteistévero____
5%
— B S3hko ja kaasu

: 31%
B Vahinkovakuutukset____ ™%

7%

Kuvio 1. Asunto-osakeyhtion kulurakenne vuonna 2019. Léhde: Asunto-osakeyhtio
Mehilaisentie 10 tilinp&&tos 1.1.2019-31.12.2019.

Vuonna 2020 asunto-osakeyhtion kulut muuttuivat muutamien kulujen osalta. Vuonna
2020 asunto-osakeyhtitlla ei ole lainkaan hallintokuluja, silla kirjanpitoa alettiin hoi-
taa omatoimisesti runsaasti nousseiden hintojen vuoksi. Toinen kulu, joka muuttui, oli
korjauskulut. Naiden kulujen nousu johtui suurista korjaustarpeista, mutta kulut kos-
kivat vain vuotta 2020 eika ole toistuvia. Asunto-osakeyhtion tuleviin vuosiin kohdis-
tuu 385 euron kuukausittainen lainan lyhennysera tehtyjen korjausten vuoksi. (Cederin
ja Malmberg-Cederin henkilokohtainen tiedonanto 15.12.2020 & 21.12.2020.) Vuo-
den 2021 kulut pysyvat hallituksen puheenjohtajan mukaan lahes ennallaan vuoden
2020 tasossa pois lukien korjauskulut. Nain ollen vuoden 2021 kulut ovat noin 12 000
euroa, laskettuna vuoden 2019 kulujen mukaan. Téhan on laskettu mukaan asunto-
osakeyhtion lainan lyhennyserét, erityisvastikkeilla katettavat hallintokulut, ulkoalu-
eiden hoitokulut, vesi- ja jatevesikulut, séhko- ja kaasukulut, jatehuoltokulut, vahin-
kovakuutuskulut seké kiinteistovero. Tamén kuluarvion lisaksi kohde taloyhtioon on
vuoden 2021 aikana tulossa erd hallintokuluista, koska taloyhtion hallitus péaatti
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kokouksessaan 25.2.2021 ulkoistaa tilinpaatoksen laadinnan (Asunto-osakeyhtio Me-
hildisentie 10 hallituksen kokous 1/2021 poytékirja, 12). Laskelmaan ei mydskéan ole
laskettu lainkaan mahdollisista korjauksista syntyvia kuluja. Kuluja ja niiden kehitysté
tulisi seurata mahdollisimman tarkasti ja lisaksi niihin pitéisi pyrkia vaikuttamaan niin

paljon kuin mahdollista.

6.3 Hoitokate

Tuloslaskelmassa hoitokate eli kdyttokate kertoo tilikauden tulojen sekd menojen vé-
lisen erotuksen ennen poistoja ja rahoitusmenoja (Kotitalolehden www-sivut 2021).
Asunto-osakeyhtio Mehildisentie 10:nen hoitokate on vuonna 2019 ollut I&hes 1 500
euroa miinuksella (Asunto-osakeyhtid Mehildisentie 10 tilinpaatés 1.1.2019-
31.12.2019). Vuonna 2019 kulut ovat nain ollen ollut tuloja huomattavasti suuremmat,
mika ei ole taloudenpidon kannalta hyvé asia. Vuoden 2020 tilinpaatos ei ole vielé
valmistunut, mutta havainnoinnin ja tapahtuneiden mukaan myaos vuoden 2020 hoito-

kate jaad myds reilusti negatiiviseksi.

Vuoden 2021 tuottoja ja kuluja arvioitaessa tdssa opinndytetyossa saatiin tuloiksi 13
860 euroa ja kuluiksi noin 12 000 euroa, kuluihin ei ole huomioitu mahdollisia kor-
jauskuluja eika tilinpaatdksen ulkoistuksen kuluja. Hoitokate jaa ndin ollen edella mai-
nituilla tuotoilla ja kuluilla niukasti positiiviseksi, mutta mikéli asunto-osakeyhtiolle
tulee muita kuluja esimerkiksi korjauskuluja, hoitokate saattaa mennd negatiiviseksi.
Asunto-osakeyhti0 ei pyri tavoittelemaan voittoa, mutta vuotuiset kulut tulisi pystya
kattamaan vuotuisilla tuotoilla ja tdméa on syyta ottaa huomioon myods kohde asunto-

osakeyhtion taloudenpidossa.

6.4 Asunto-osakeyhtion lainat

Asunto-osakeyhtit Mehil&isentie 10 on ottanut lainaa rahoittaakseen &killisia korjaus-
hankkeita vuonna 2020. Taloyhtidlle on otettu 20 000 euron laina L&nsi-Suomen
Osuuspankista 14.7.2020, joka otettiin kattamaan yhden huoneiston kylpyhuoneen ve-
sivahingosta johtuneen remontin taloyhtidosuutta. Takaisinmaksuaikataulu on t&ssé

lainassa 7 vuotta. (Asunto-osakeyhtid Mehil&isentie Isannditsijantodistus 4.11.2020.)
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Asuinrakennuksen kattoremonttia varten taloyhtio nosti 3.12.2020 uuden lainan Lansi-
Suomen Osuuspankista suuruudeltaan 50 000 euroa. Lainat yhdistettiin toisen lainan
ottamisen yhteydessd, ja uudeksi takaisinmaksuaikatauluksi tuli 15 vuotta. Taloyhti-
olla on lainaa ndin ollen yhteensa 70 000 euroa. Asunto-osakeyhtio lyhentda lainaa
kuukausittain 385 euroa, jonka taloyhtion hallitus huomioi vastikkeessa nostaen sita
1.8.2020 alkaen niin etté se on téll& hetkella 320 euroa kuukaudessa asuntoa kohden.
Lainan takaisinmaksuerat katetaan vastikkeella, mutta erilliseksi pddomavastikkeeksi
vastiketta ei ole eritelty. (Cederin ja Malmberg-Cederin henkil6kohtainen tiedonanto
21.12.2020 & 23.1.2021.)

6.5 Tase

Asunto-osakeyhtion tilinpadtoksen tase ilmaisee yhtion varat ja velat. Vastaavaa puoli
ilmaisee yhtion varat ja vastattavaa puoli puolestaan velat. Kohde asunto-osakeyhtion
taseen vastaavaa puolella 31.12.2019 pysyvia vastaavia oli kaikkiaan 74 823,79 euroa.
Aineettomia hyodykkeitd néistd oli 172,89 euron edestd. Aineellisia hyddykkeita
asunto-osakeyhtiolla kaikkiaan tuolloin oli 73 961,99 euron edestd. Asunto-osakeyh-
tion aineellisia hyddykkeitd ovat maa-alueet, omistusrakennukset ja rakennelmat seké
koneet ja kalusto. Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden liséksi asunto-osakeyh-
tiolla oli pysyvissd vastaavissa sijoituksia 688,91 euron edestd. Taseen vaihtuvissa
vastaavissa 31.12.2019 asunto-osakeyhtidlla oli rahoja ja pankkisaamisia 3 120,09 eu-
roa. Kaikkiaan vastaavaa puolella oli 77 943,88. Edelliseen vuoteen ndhden luku oli
hieman pienentynyt, kun se oli 79 348,03 euroa 31.12.2018. Muutosta oli tapahtunut
aineettomissa hyddykkeissé seké raha ja pankkisaamisissa. (Asunto-osakeyhtié Mehi-
laisentie 10 tilinpaatos 1.1.2019-31.12.2019.)

Taseen vastattavaa puolella omaa padomaa on kaikkiaan kohde asunto-osakeyhtiolla
69 477,47 euron edestd. Taméa luku muodostuu osakepadomasta, rakennusrahastosta,
arvonkorotusrahastosta, lainanlyhennysrahastosta, edellisten tilikausien yli-/alij&é-
mésta seka tilikauden yli-/alijg@mastd. Oman pddoman liséksi asunto-osakeyhtiolla on
vastattavaa puolella tilinp&atossiirtoina 8 466,41 euron edestd asuintalovarauksia.
Kaikkiaan vastattavaa asunto-osakeyhtiolla on taseessa 77 943.88 euroa. (Asunto-osa-
keyhtio Mehil&isentie 10 tilinp&&tos 1.1.2019-31.12.2019.)
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7 TALOYHTION TALOUDENPIDON ANALYSOINTI

Opinnaytety6té varten tutkittiin asunto-osakeyhtion taloutta viimeisten kolmen val-
mistuneen tilinpaatoksen ja haastattelujen avulla. Haastatteluissa selvitettiin asunto-
osakeyhtion hallituksen puheenjohtajalta vuoden 2020 taloudellisesta tilanteesta seka
aiemmista vuosista. Aineistoista ja haastatteluista saatujen tietojen seké havainnoinnin
perusteella taloyhtion taloutta on historian aikana pidetty melko paljon huolehtien vain
valttamattomistd menoista. Asunto-osakeyhtidssé on saatettu jattdd maksamatta lop-
puvuoden vastikkeita, jotta vastikeylijadmaa ei olisi kertynyt. Talouden kehittamiselle
ei ole uhrattu aikaa, vaan minimi kustannuksilla on hoidettu kiinteistda ja sen raken-
nuksia. N&in on saatettu toimia, jotta s&astyttaisiin suurilta kuluilta. Tdma on varmasti
syy myos sille, etté taloyhtitssa on ollut pitkddn matala hoitovastike. Matalalla vastik-
keella voidaan selittdd myos kohde taloyhtidssé tapahtunutta tarvittavien kunnostus-
toiden tekemattomyytta ajallaan. Pitkalti syynd on varmasti ollut kokemattomuus ja
ammattitaidonpuute sekd talouden- etté kiinteistonpidossa, jolloin tietotaito ndista on

puuttunut.

Nyt uuden hallituksen aikana on aloitettu toteuttamaan tarvittavia Kiinteiston vaatimia
korjaushankkeita pakon edessa. Laaja korjaushankkeiden teko nékyy vahvasti taloyh-
tion taloudessa. Tulos on jaényt useampana vuotena negatiiviseksi. Negatiivinen tulos
perdkkaisina vuosina rasittaa taloyhtion taloudellista tilannetta. Taloutta rasittaa myos
vuosia matalana pidetty vastike, jonka vuoksi joudutaan ottamaan lainaa hankkeisiin,

jotka ovat kiinteiston kunnon kannalta valttaméttomié hoitaa.

Taloudenpidossa seké talouteen heijastuvassa kiinteistonpidossa ilmenee mydés vah-
vasti se, ettd asunto-osakeyhtitta on johdettu ilman pidemman aikavalin suunnitelmia.
Asunto-osakeyhtitssé on havaintojen mukaan eletty ilman suunnitelmia, silla taloyh-
tiossa ei ole edes laadittu seuraavalle vuodelle mink&anlaista talousarviota, pitkanai-
kavalin taloussuunnitelmia ei ole mydskaan laadittu. Suunnitelmien puutteellisuuden
vuoksi, toteutuneita vuosia ei myodskéén ole voitu verrata suunnitelmiin ja muodostaa
jalkilaskelmia. Jalkilaskelmat ovat merkittavd mittari siind, miten taloutta on osattu

arvioida ja ndin ollen siind millainen taloudellinen tilanne asunto-osakeyhtissé on.
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Aineistoista saadun tiedon perusteella asunto-osakeyhtidssé vastikkeiden perinndssa
on myos kohtia, joita tulisi muuttaa. Vastikkeisiin liittyen ensimmainen huomion ar-
voinen kohta pd&domavastikkeen erottaminen hoitovastikkeesta. Pddomavastikkeen
avulla on tarkoitus kattaa padomakuluja eika hoitovastikkeen avulla katettavia hoito-
kuluja. Vastikkeet tulisi ndin ollen erottaa, jotta varat ké&ytettaisiin niille tarkoitettuihin
kuluihin. N&in toimien osakkaat eivat asetu myodskaan eriarvoiseen asemaan. Toisena
kohtana vastikkeiden perinndssa huomio kiinnittyy vastikkeiden osalta kuluihin, jotka
on merkitty erityisvastikkeella katettaviksi hallintokuluiksi. Asunto-osakeyhti6 ei ku-

luista huolimatta ker&a osakkailta eritysvastiketta, jolla kattaisi kyseisia kuluja.
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8 KEHITYSIDEOITA TALOYHTIOLLE

Tassa kappaleessa on esitetty kehitysehdotuksia Asunto-osakeyhtid Mehil&isentie
10:lle. Kehitysehdotukset perustuvat havaittuihin taloudellisiin seikkoihin yhtion pi-
dossa haastattelujen, havainnoinnin ja dokumenttianalyysin perusteella. Ehdotusten
avulla asunto-osakeyhtiélld on mahdollisuus saada asunto-osakeyhtion taloutta parem-
maksi, jonka avulla my6s asunto-osakeyhtion arvo kohoaa. Kun asunto-osakeyhtion
arvoa saadaan parannettua, osakkaiden on helpompi saada asuntonsa myytya tilanteen
tullen ja heiddn on myds mahdollisuus saada parempi hinta asunnosta sitd myydessa.

Huonosti hoidettu talous saattaa myos karkottaa osakkaita.

8.1 Yhtiovastikkeen jako selke&mmin

Asunto-osakeyhtion taloutta tutkittaessa kiinnittyy huomio vastikkeiden jakoon, jota
toimeksiantajana toimivassa taloyhtidssa ei ole tehty. Hyddyllista olisikin tulevai-
suutta varten jakaa vastikkeita kayttotarkoituksen mukaan. Jaon myota eri tarkoituk-
siin tarkoitetut rahat eivat sekoittuisi, vaan ne kéytettaisiin niihin tarkoituksiin mihin
ovat tarkoitettu. N&in osakkaat eivat mydskaan joutuisi eriarvoiseen asemaan, kun va-
rat kaytetaan oikeisiin tarkoituksiin. Vastikkeen jaon myoté vastikkeiden seuraaminen
seké& oikean suuruuden mitoittaminenkin helpottuisi. Vastikkeet tulisi jakaa vahint&an
hoitovastikkeeksi, rahoitusvastikkeeksi ja erillisvastikkeeksi, jolla katettaisiin vesi-
maksut sekd asunto-osakeyhtion tuloslaskelmassa kuluina nékyvét muut erillisvasti-
kekulut. Hoitovastikkeen avulla katettaisiin kiinteiston hoitokulut, joita ovat esimer-
kiksi jate- ja vakuutusmaksut. Rahoitusvastikkeen avulla katettaisiin rahoituslaitok-
silta otettujen lainojen takaisinmaksuerié ja korkokuluja. Erillisvastikkeen avulla suo-
ritettaisiin vesimaksut, sahkdmaksut seké esimerkiksi kaapeliliittymékulujen maksut,

jotka tilinp&atoksessé nakyy.

Kaytannossé tama yhtidvastikkeen jako toteutetaan niin, ettd osakkaat maksavat kuu-
kausittain yhtiojarjestyksen mukaisen maaran yhtiovastiketta, joka eritelld&n asunto-
osakeyhtion kirjanpidossa. Osakkaiden maksama yhtidvastike pitad sisélldan kaikki
eritellyt vastikkeet. Opinnéytetydn kohteena olevassa asunto-osakeyhtiossé yhtiovas-
tikkeesta eriteltavié vastikkeita tulisi olla hoitovastike, rahoitusvastike ja erillisvastike.
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N&ma yhtidvastikkeesta eriteltdvat vastikkeet eritelldan tilinpdatoksen tuloslaskel-
massa kukin omaksi rivikseen tuloslaskelman tuotot kohtaan.

8.2 Suunnitelmien seké selvitysten laatiminen

Kohteena olevassa asunto-osakeyhtiossa vallitsee suunnitelmattomuus. Asunto-osake-
yhtiossé ei ole laadittuna selke&d strategiaa tulevaisuuteen, jonka avulla kiinteistoa
hoidetaan. Strategian puute aiheuttaa yhtidon pitkajanteisen taloudenpidon puutteen.
Tasta johtuen strategian ja suunnitelmien laatiminen asunto-osakeyhtiélle on asia jo-
hon talouden parantumisen kannalta olisi merkityksellistd panostaa. Suunnitelmien
avulla asunto-osakeyhti6 pystyisi ennustamaan ja néin ollen varautumaan tuleviin ta-
pahtumiin. Asunto-osakeyhtion talouden pidon kannalta hyddyllisia suunnitelmia ja
selvityksia toteutettaviksi tdssa asunto osakeyhtidssa on vuosittainen talousarvio, ta-
lousarviovertailu, jélkilaskelma, kunnossapitotarveselvitys seka pitkan aikavalin ta-

loussuunnitelma.

8.2.1 Vuosittaisen talousarvion laatiminen

Vuosittain toteutettavan talousarvion laatimisen avulla asunto-osakeyhtid pystyisi
suunnittelemaan seuraavaa vuotta ja laskemaan tulevan vuoden vastiketarpeen hel-
pommin. Talousarvion tarkein tarkoitus onkin selvittaa yhtiovastikkeiden suuruus. Ta-

lousarvio perustuu edellisen tilikauden tilinpaatokseen.

Talousarvion voi laatia asunto-osakeyhtion hallitus tai isanngitsijé. Talousarvio on tul-
kinnan helpottamisen vuoksi jarkeva laatia tuloslaskelmakaavan mukaiseen muotoon.
Laadinta aloitetaankin arvioimalla tulevan tilikauden kuluja. Arviointi aloitetaan arvi-
oimalla kiinteiston hoitoon kohdistuvat menot. Liséksi arvioidaan hoitovastikkeella
katettavaksi suunnitellut aktivointi kulut. Kiinteiston hoitoon kohdistuvien menojen
jalkeen arvioitaisiin asunto-osakeyhtion muut tuotot, joita t&ssa yhtiossa ei kuitenkaan
ole, silla yhtio ei saa vuokratuottoja eika kdyttokorvauksia. Nain ollen kaikki hoitome-
not on Kkatettava osakkailta perittavilla hoitovastikkeilla. Huomioitavaa laskelman te-
o0ssa on, jos edellisen vuoden talousarvio on talousarviovertailussa huomattu toteutu-

neen ylijadmadisend, eli tilanteessa, jossa vastikkeilla katettavat kulut on ollut
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pienemmét mité vastikkeina perittavat tulot. Myos vastaavasti on otettava talousarvi-
ossa huomioon, mikali edellinen vuosi on ollut alijgdmainen. (Omataloyhtion www-
sivut, 2011.)

Taloyhti6lla olevan pankkilainan vuoksi, asunto-osakeyhtion tulee tehdd niista lai-
nakohtainen talousarvio. Arvio tehdd&n samoin kuin hoitovastikkeiden osalta. Arvi-
o0ssa ensin arvioidaan korko-, lyhennys- ja lainanhoitokulut, joiden perusteella saadaan
selville maara, joka asunto-osakeyhtion on perittava padomavastikkeina. (Omataloyh-

tion www-sivut, 2011.)

8.2.2 Talousarviovertailuiden laatiminen

Asunto-osakeyhtion olisi hyvé aloittaa seuraamaan talouttaan talousarviovertailuiden
avulla. Asunto-osakeyhtidlain perusteella asunto-osakeyhtion olisi hyvé tehdé talous-
arviovertailu vuosittain. Vertailun laatiminen helpottaisi my6s vuosittaisen toiminta-
kertomuksen laatimista, silla asunto-osakeyhtidlain nojalla asunto-osakeyhtién on ar-
vioitava toimintakertomuksessaan talousarvion toteutumista sekd merkittavia poik-
keamia. (Asunto-osakeyhtidlaki 10 luku 58). Talousarviovertailussa asunto-osakeyh-
tion talousarvion toteutumista vertaillaan toteutuneisiin lukuihin. Asunto-osakeyhtion
isannoitsijan tulisi laatia talousarviovertailu hallitukselle véahintdan puolivuosittain,
mielell&&n useamminkin. Talousarviovertailussa tulisi selvitd rinnakkaisasetelmana
toteumaluvut, vahvistetun talousarvion luvut tulo- ja menoerittéin seka ndiden lukujen
erotukset. (Averan www-sivut, 2021.) Talousarviovertailu toteutetaan tuloslaskelma-

pohjan mukaisesti kayttden samoja riveja kuin tuloslaskelmassa.



TALOUSARVIOVERTAILU

KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN TALOUSARVIO TOTEUMA ERO
HOITOTULOT
Aikaisempi hoitoylijdama 0,00 0,00 +/- 0,00
Hoitovastikkeet 0,00 0,00 +/- 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00 0,00 +/- 0,00
Erityisvastikkeet 0,00 0,00 +/- 0,00
Vuokrat 0,00 0,00 +/- 0,00
Kayttokorvaukset 0,00 0,00 +/- 0,00
Muut tulot 0,00 0,00 +/- 0,00
Lainojen nostot 0,00 0,00 +/- 0,00
Rahoitustulot (hoito) 0,00 0,00 +/- 0,00
TULOT yhteensa 0,00 0,00 +/- 0,00
HOITOMENOT
Henkiléstémenot 0,00 0,00 +/- 0,00
Hallinto 0,00 0,00 +/- 0,00
Kéayttd ja huolto 0,00 0,00 +/- 0,00
Ulkoalueiden hoito 0,00 0,00 +/- 0,00
Siivous 0,00 0,00 +/- 0,00
Lammitys 0,00 0,00 +/- 0,00
Vesi ja jatevesi 0,00 0,00 +/- 0,00
Sahko ja kaasu 0,00 0,00 +/- 0,00
Jatehuolto 0,00 0,00 +/- 0,00
Vahinkovakuutukset 0,00 0,00 +/- 0,00
Vuokrat 0,00 0,00 +/- 0,00
Kiinteistovero 0,00 0,00 +/- 0,00
Korjaukset 0,00 0,00 +/- 0,00
- Saadut konaukset - 0,00 - 0,00 +/- 0,00
- Saadut awstukset - 0,00 - 0,00 +/- 0,00
Muut hoitomenot 0,00 0,00 +/- 0,00
Oman kéaytdn anonlisévero 0,00 0,00 +/- 0,00
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen 0,00 0,00 +/- 0,00
Hoitokorot 0,00 0,00 +/- 0,00
Hoitolainojen lyhennykset 0,00 0,00 +/- 0,00
Aiempi hoitoalijadgméa 0,00 0,00 +/- 0,00
MENOT yhteensa 0,00 0,00 +/- 0,00
Rahoitusjéama talousaniokaudelta +/- 0,00 +/- 0,00 +/- 0,00

Kuva 1: Talousarviovertailu osa 1 (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017).

ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET

TULOT

Hankeylijadgméa 0,00 0,00 +/- 0,00
Hankeosuudet 0,00 0,00 +/- 0,00
Lainannostot 0,00 0,00 +/- 0,00
Muut tulot 0,00 0,00 +/- 0,00
MENOT

Urakkaerat 0,00 0,00 +/- 0,00
Valvonta 0,00 0,00 +/- 0,00
Suunnittelu 0,00 0,00 +/- 0,00
Muut menot 0,00 0,00 +/- 0,00
Hankejaama +/- 0,00 +/- 0,00 +/- 0,00
RAHOITUS

TULOT

Paaomaylijaama 0,00 0,00 +/- 0,00
Paaomavastike 0,00 0,00 +/- 0,00
Muut tulot 0,00 0,00 +/- 0,00
MENOT

Paaoman alijagmat 0,00 0,00 +/- 0,00
Lyhennykset 0,00 0,00 +/- 0,00
Korot 0,00 0,00 +/- 0,00
Muut kulut 0,00 0,00 +/- 0,00
P&aaomajaama +/- 0,00 +/- 0,00 +/- 0,00

Kuva 2: Talousarviovertailu osa 2 (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017).



8.2.3 Jalkilaskelmien laatiminen

Asunto-osakeyhtion olisi hyva aloittaa seuraamaan talouttaan myos jalkilaskelmien
avulla. Jéalkilaskelmat eli vastikelaskelmat laaditaan tilinpaatoshetkelld. Laskelmat tu-
lee laskea asunto-osakeyhtion eri vastiketuloista sek& niilla katetuista menoista. Las-
kelmissa tulee my6s huomioida edellisten tilikausien vastikkeiden yli- ja alijadmat.

Jalkilaskelma lasketaan kaikista asunto-osakeyhtion perimisté vastikkeista erikseen

(hoitovastike, pddomavastike, erityisvastike).

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
KIINTEISTON HOITO JA RAKENTAMINEN
HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00
Vuokrat 0,00
Kayttokonaukset 0,00
Omaisuuden myyntituotot 0,00
Muut kiinteistdn tuotot 0,00
Korkotuotot 0,00
Osinkotuotot 0,00
Muut rahoitustuotot 0,00
Poikkeukselliset tuotot 0,00
Luottotappiot ja oikaisuerat +/- 0,00
HOITOKULUT
Hoitokulut 0,00
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Poikkeukselliset kulut 0,00
Valittémat verot 0,00
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00
Luottolimiitin k&ytdn véhennys 0,00
Muut lainojen lyhennykset 0,00

HANKEOSUUSSUORITUKSET

LUOTTOLIMIITIN KAYTON LISAYS

MUUT LAINOJEN NOSTOT

OSAKEPAAOMAN MAKSULLINEN KOROTTAMINEN
MUUT OMAN PAAOMAN MAKSULLISET SIJOITUKSET
OMIEN OSAKKEIDEN HANKKIMINEN/LUNASTAMINEN

HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA

Kuva 3: Vastikerahoituslaskelma osa 1 (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017).

0,00

- 0,00
0,00

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

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



ERITYISVASTIKKEET

ERITYSVASTIKETUOTOT
Erityisvastikkeet 0,00
Muut tuotot 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT
Hoitokulut 0,00
Korkokulut 0,00
Muut kulut 0,00
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset 0,00
Lainojen lyhennykset 0,00

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

ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA

RAHOITUS

PAAOMATUOTOT
Padomavastikkeet 0,00
Paédomavastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00

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

PAAOMAVASTIKEYLIALIJAAMA
EDELLISTEN TILIKAUSIEN PAAOMAVASTIKEJAAMA
SIIRTYVA PAAOMAVASTIKEYLI/ALIJAAMA

KOKONAISJAAMA

Kuva 4: Vastikerahoituslaskelma osa 2 (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2017).

8.2.4 Kunnossapitotarveselvitys

0,00

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

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

0,00

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

+/- 0,00
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Asunto-osakeyhtion talouteen suoran vaikutuksen vuoksi kohde asunto-osakeyhtiossé

tarkeaa olisi laatia koko kiinteiston laajuinen kunnossapitotarveselvitys. Kunnossapi-

totarveselvitys tulisi toteuttaa ammattilaisen toteuttamana. Asunto-osakeyhtidlakikin

edellyttdd, ettd asunto-osakeyhtion hallitus esittdd vuosittain varsinaisessa yhtioko-

kouksessa kirjallisen selvityksen kunnossapitotarpeista seuraavien viiden vuoden ku-

luessa. Selvityksen perusteella asunto-osakeyhtio voisi suunnitella tulevia korjaus-

hankkeita ja niiden rahoittamista, jonka ansiosta talouteen saataisiin myds vakautta.
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8.2.5 Pitkan aikavaélin taloussuunnitelma

Asunto-osakeyhtion kannattaisikin laatia pitk&naikavélin taloussuunnitelma, jonka
avulla voitaisiin kohentaa taloutta tulevaisuudessa. Suunnitelma voitaisiin laatia seu-
raaville viidelle vuodelle, jonka avulla voidaan suunnitella taloutta paremmin. Talou-
den suunnitelmassa tulisi huomioida kiinteiston tekniset elinkaaret ja tarvittavat kor-
jaustarpeet. Tulevien vuosien suunnitelman avulla ennakoitaisiin tulevaa, ndin véltyt-
téisiin taloudellisesti kuormittavilta yllattavilta menoeriltd. Nain kohdeyhtio vélttyisi

vastaavilta tilanteilta, joita nyt vuoden 2020 aikana on tapahtunut.

8.3 Taloudellinen puskuri

Kehitysehdotuksenani on myds kohde asunto-osakeyhtion taloudellisen puskurin ke-
rédminen. Asunto-osakeyhtion historian ja tdméanhetkisen taloudellisen tilanteen pe-
rusteella kannattavaa olisi keréta jonkinlainen taloudellinen puskuri. Puskuri olisi tur-
vaamassa asunto-osakeyhtion maksuvalmiutta ja sen avulla asunto-osakeyhtio voisi
kattaa mahdollisia yllattavia kustannuksia tilanteen tullen. Puskurin suuruus voisi olla
kolmen kuukauden vastikkeiden suuruinen. Rahaa ei kuitenkaan pidé kerata liikaa var-
muuden vuoksi, silld jos jokin osakas myy asuntonsa, hédnen rahansa ovat kiinni talo-

yhtiossa.
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