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Tama opinnaytetyd on toteutettu toiminnallisena tydna toimeksiannon pohjalta. Toimeksi-
antajayritys harjoittaa asunto-osakeyhtididen isanndintia Suomen laajuisesti ja haluaa py-
syd anonyymina tassa tydssa. Toiminnallisen opinnaytetytn produkti on opas toimeksian-
tajayrityksen isdnnditsijalle, eika sitd julkaista opinnaytetytn yhteydessa toimeksiantajan
pyynnostd. Opas on tarkoitettu isannditsijan kaytettavaksi asiakasyhtididen talousseuran-
taan ja tilinpaatoksen jarjestelyn tueksi.

Oppaan suunnittelussa on hyddynnetty toimeksiantajalta saatua tilinpaatdsmateriaalia vuo-
delta 2019 seka toimeksiantajan kayttamaa kirjanpito-ohjelmaa. Rakenteellisesti oppaassa
on kaksi osaa, joista toinen kasittelee tilinpaatdksen jarjestelykeinoja ja toinen talousseu-
rantaan toteutettua Excel-tydkalua ja sen kayttdonottoa. Opas on laadittu toimeksiantajan
tarpeiden ja toiveiden mukaiseksi ja oppaan sisaltd sekd ulkomuoto on toteutettu isanngit-
sijan kanssa kaytyjen keskustelujen kautta.

Opinnaytetyon tietoperusta toimii pohjana oppaalle, mutta toimeksiantajan toiveesta op-
paan sisdltdma informaatio on tietoperustan sisallostda. Oppaan teoreettista informaatiota
on tiivistetty, koska se palvelee paremmin toimeksiantajayrityksen isannéitsijaa. Tietope-
rusta koostuu kolmesta paaluvusta, jotka asunto-osakeyhtion hallinnointi, asunto-osakeyh-
tion taloudenhallinta ja taloussuunnittelu seka tilinpaatdksen jarjestelykeinot.

Tietoperustan jalkeen siirrytaan produktin pariin, perehtymalla ensin tekijdihin, jotka vaikut-
tivat produktin syntyyn. Tassa luvussa kasitellddn opinnaytetytkokonaisuuden projekti-
suunnitelmaa ja oppaan suunnittelua seka tyostamisprosessia. Tassa luvussa kaydaan
l[&pi myds toimeksiantajan motiivi produktin kayttdonottoon seka produktin sisltéa ja ra-
kennetta.

Opinnaytetyon viimeisessa luvussa keskitytaan arvioimaan opinnaytetydn luotettavuutta,
prosessin sujuvuutta ja tydn onnistumista seka tekijan etta toimeksiantajan nakdkulmasta.
Toimeksiantajanakoékulma perustuu toimeksiantajan antamaan palautteeseen tydn loppu-
tulokseen, eli oppaaseen liittyen. Myds oppaan kehittdmista kaydaan lapi opinnaytetydn
toimeksiantajan palautteen yhteydessa.

Asiasanat
Asunto-osakeyhti, talousarvio, tilinpaatos, isannoitsija




Sisallys

AN o T o =g | o PSSR 1
1.1 OpinnaytetyOn tausta ja tavoItleet .........ccoeeieiii i 1
1.2 Toimeksiantajan €SItelY .........cooi i 2
1.3 KeskeiSIMMA&L KASILEET ........cooiiiiieeeeeeee e 3
1.4 TYON FABKENNE ... 4

2 Asunto-osakeyhtion hallinNOiNti..........cooooeiieeeeee e 6
2.1 AsuNto-0SaKeYhtiON SIrAtEQIA ........cvvvieieiiiiiiiiiiiiii it 6
B o T 1111 7
2.3 YRHOJAMNESIYS ..oeiiiiiiiiiiiiieee ettt 9
2.4 YHHOKOKOUS ....cooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt 9
2.5 ISANNOILSIA....cciiiiiiiiiiee e e e e e 11
2.6 Osakkeenomistajan yhdenvertaisuus asunto-osakeyhtiossa.............ceeevvvvvvvnnnnn. 12

3 Asunto-osakeyhtion taloudenhallinta ja taloussuunnittelu.............ccccoeeeeeeiiiiiiiiienneeee, 14
0 = 1[0 10 7= 1Y/ L 14
T 0111072 ] 1| = 16
TS I 111 (=153 (o] o IR (1 [0 (o A 17
I 111 (=153 (o] T (0 | (U 19
3.5 RahoItuStUOLOL ja -KUIUL ......ueeeicic e 20
3.6 Hoitotalouden suunnittelu ja tOtEULUS .............uuuuriuuiieiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeiieiiieeeeeeeeaeeees 21
3.7 Paaomatalouden suunnittelu ja tOEULUS. ..........uuuuuuruieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeees 23

4 Tilinpaatoksen JArjestelyKeiNOt...........couviiiiiiiiii 25
4.1 TuloJeN IYKKAEIMINEIN L...uiiiiiiiiiiiiiititeiiiietee bbb seenneenes 26
4.2 MenOJen AIKAISTAIMINEIN ... ..uuuiiiiieiiiiiiiteiieeieeeieeieeeb bbb eeebbbeeeebeeennenannnes 27
4.3 Vuosikorjausten kasittely KirjanpidOSSa ...........uuuueuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniaennns 27
4.4 Kayttdomaisuudesta teNtAVAL POISTOL. ... ...uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieibbbbee e 28

441 TASAPOISIO ...ceeeeeeeeeee e 29
4.4.2 MeNOJAANNOSPOISIO ....ccoeeeeeieeeeee e 30
4.4.3 KerApOISIO....ccciiiiiiiiiee e e e e e 30
S = =Yg = ] (o £ 31
I NS U111 r=1 [0 A7 T = T L 32
4.7 Tappion VaNVISTAMINEN .......u e et e e e e e e e e 33

5 Oppaan suunnittelu ja tOEULUS ........uuue e e e e e 35
5.1 Produktin lahtokohdat ja rajaus ...........coeeeiiiii i 35
5.2 Projektisuunnitelma ja aikataulu ... 37
5.3 Oppaan suunnittelu ja tOTEULUS. .......ccoiiieiiiiiei et e e e 38

L o o {1 | = PSR 41

6.1  JONTOPEALOKSEL......eeiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 41



6.2 Opinnaytetyon luotettavuus ja opinNaYtetyOProOSESS ... cvvveeeeeeeeeiiiiaee e eeeeeeiiiinnn. 42

6.3 Ammatillinen kehittyminen ja oma oppiminen.............ccevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 44
LBINTEET ...t e s 46
[ =T ] TR PP PP PP PPPPPPPP 49

Liite 1. KilNTEISTOKAAVA. .......uuveiiiiiiiiiiiiiii ittt e e e e e e e e 49

Lilte 2. TalOUSAIVIOVEITAIIU. .....ieeeeeeee ettt ettt e e e e e e e e e e e eare e rerans 50



1 Johdanto

Asunto-osakeyhtié on Suomen kolmanneksi suosituin yritysmuoto ja vuonna 2020 Suo-
messa oli 89 679 asunto-osakeyhtioksi rekistergditynytta yritysta. Asunto-osakeyhtididen
maaréa onkin noussut tasaisesti viime vuosien aikana ja niiden suosion ennustetaan kas-
vavan myos tulevaisuudessa. (PRH 25.1.2021) Yhtiomuodon suosion kasvun myota myos

tarve osaaville ammattilaisille, kuten isannoitsijoille, kasvaa.

Yhtiomuotona asunto-osakeyhtié eroaa merkittévasti perinteisesta osakeyhtiostd, joten
asunto-osakeyhtion taloudellisen aseman ja toiminnan ymmartaminen saattaa olla mo-
nelle vieras osaamisalue. Siksi asunto-osakeyhtion hallinnointi ja taloushallinto on mieles-
tani aihepiirind ajankohtainen ja aiheeseen perehtymisella on positiivinen vaikutus jokai-
selle asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle, sijoittajalle, isannoitsijalle seka muille tie-

donjanoisille tahoille.

Oma kiinnostukseni aihetta kohtaan sai alkunsa syksylla 2019 Haaga-Heliassa jarjeste-
tylla Asunto-osakeyhtitn talous ja hallinto -kurssilla. Tarkoitukseni oli ensi alkuun tutustua
aiheeseen, silla olen suunnitellun asunnon ostoa opintojeni paatyttya. Kurssin myéta kiin-
nostuin enemman asunto-osakeyhtididen toiminnasta ja sain myds innoitusta tahan opin-
naytetydhon. Kurssilla paasin sisélle asunto-osakeyhtion toiminnan perusperiaatteisiin ja
huomasin, kuinka vahan tiedan aihealueesta, silla sita ei laajemmin edes opeteta ammat-
tikorkeakouluissa. Jain kaipaaman syvempdada perehtymista aihekokonaisuuteen, minka

taman opinnaytetyon toimeksianto mahdollisti.

Taman opinnaytetyon avulla lukija paasee perehtymaan asunto-osakeyhtion toimintakoko-
naisuuteen seka hallinnon etta talouden nakokulmasta. Opinnaytetydn my6té lukija ym-
martéa miten asunto-osakeyhtitta hallinnoidaan ja miten paatéksenteko toteutetaan,
mista eristd asunto-osakeyhtion tilikauden tulos koostuu sek& miten ja miksi asunto-osa-
keyhtidissa pyritdan suunnittelemaan tilikauden tulosta. Opinnaytety6 toimii johdatuksena
aiheesta kiinnostuneille ja pohjana toimeksiannolle. Opinnaytetyon sisaltda ei voida sovel-

taa liiketoimintaa harjoittavaan osakeyhtioon.

1.1 OpinnaytetyOn tausta ja tavoitteet

Tama opinnaytetyd on tehty toimeksiantona toimeksiantajayritykselle, joka harjoittaa
asunto-osakeyhtididen isanndintia Suomen laajuisesti. Tyon tavoitteena on luoda opas toi-
meksiantajayrityksen isannoitsijélle, joka yksin vastaa asiakasyhtididen isannoinnista. Op-

paan tarkoituksena on kehittaa iséannoéitsijan tydskentelya asiakkuuksien taloudenhallinnan



parissa seké ohjeistaa tilinpaatdksen jarjestelykeinojen hyddyntamisessa. Opas tullaan
ottamaan kayttoon kaikkien toimeksiantajan asunto-osakeyhtitasiakkuuksien parissa. Op-
paan avulla isannditsija pystyy paremmin toteuttamaan asiakkuuksien taloudenhallintaa ja
saa kaytannoéllisen tytkalun talouden suunnitteluun ja seurantaan. Opas tulee helpotta-
maan isannoitsijan tydkuormaa ja sita kautta tehostamaan isannaitsijan tydskentelya. Op-

paan my6téd isannditsija pystyy myos kehittdamaan omaa ammattitaitoaan.

Opinnaytety® on toteutettu toiminnallisena opinnaytetydna ja opinnaytetydn tavoitteena on
luoda isannditsijan opas toimeksiantajayrityksen kayttdonotettavaksi asunto-osakeyhtioi-
den isdnndintiin. Isannditsijan opas koostuu kahdesta péaéosasta seka liitetiedoista. En-
simmainen osa kéasittelee taloudenhallintaa esittelemalla Excel-pohjaisen tytkalun kayt-
téonotto, joka on tarkoitettu isénnéitsijan kayttoon asiakkuuksien talouden seurantaan ja
suunnitteluun. Excel-tydkalu on muotoiltu isdnnditsijan kayttotarpeiden mukaan ja se on
tarkoitettu hyédynnettavaksi kuluvana seka tulevina tilikausina. Excel-tyokalu [6ytyy op-
paan liitetiedoista. Toinen osa esittelee tilinpaatoksen jarjestelykeinojen ominaisuuksia ja
kayttoonottoa tiivistetysti. Tama osa on laadittu tiiviiksi yhteenvedoksi isannoitsijan pyyn-
nosta. Aihetta kasitelladn syvemmin opinnaytetytn tietoperustassa, jonka isdnnditsija saa
my0ds kayttéonsa.

Vaikka isannoitsijoille suunnattua kirjallisuutta ja erilaisia verkkoldhteita on runsaasti, tal-
laista vastaavaa opasta ei ole saatavilla. Opas on laadittu opinnaytetydn tietoperustan
pohjalta ja se on tarkoitettu palvelemaan juuri toimeksiantajan tarpeita ja toiveita eika sita

ole tarkoitettu jaettavaksi julkisesti.

1.2 Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantajayritys haluaa pysya anonyymina julkaistavassa opinnaytetydssa. Opinnay-
tetydn toimeksiantaja on osakeyhtit, joka harjoittaa paatoimialanaan kiinteistdjen isan-
ndintia. Yhtio toimii Suomen laajuisesti ja tarjoaa asiakkailleen isannointipalveluja koko-
naisvaltaisesti. Vuoden 2020 loppuun mennessa yhtiélla oli sopimus viiden asunto-osake-
yhtidn isdnndinnistd, ja vuoden 2021 kevaalla yhtiolla on 18 asunto-osakeyhtiota asiak-

kaanaan.

Yhtiolla on kaksi perustajajasentd, joista toinen toimii itse isannoitsijana ja vastaa asiakas-
yhtididen isanndéinnista kokonaisvaltaisesti. Toinen perustajajasen omistaa yhtiésta 20 %
ja toimii yhtién hallinnon parissa, mutta ei osallistu yhtion toimintaan isannéitsijan roolissa.
Toimeksiantajayhtion ja asiakasyhtididen kirjanpito on ulkoistettu tilitoimistolle. Isannditsi-

jan kokemus ja osaaminen talousarviosta ja asunto-osakeyhtion taloudesta on vahainen,



joten opinnaytetydn myota isannoitsiji saa kaipaamaansa tukea asiakasyhtiéiden talou-

denhallintaan seka tilikauden tuloksen suunnitteluun.

Vaikka toimeksiantajayrityksen kirjanpito on ulkoistettu tilitoimistolle, toimeksiantajalla on
kayttdoikeus kirjanpitojarjestelmaan. Toimeksiantajan kayttama tilitoimisto pyorittaa kirjan-
pitoa Visma Fivaldi- kirjanpito-ohjelmiston kautta. Toimeksiantaja kayttaa ohjelmistoa
isannoitsijatodistusten tulostamiseen, mutta muuten isannoitsijan ohjelmisto-osaaminen ja
kayttd on olematonta. Sain kayttéoni tunnukset tahan kirjanpito-ohjelmaan toimeksianta-

jan puolelta, ja paasin nain kasiksi kirjanpidon materiaaleihin.

1.3 Keskeisimmat kasitteet

Opinnaytetydn keskeisimpia kasitteitd ovat asunto-osakeyhtid, yhtidjarjestys, isannditsija,

yhtidvastike, kiinteistokaava, kiinteisto, hoitotalous seka paaomatalous.

Asunto-osakeyhti6lla tarkoitetaan osakeyhtiota, joka hallitsee ja omistaa rakennuksen,
jonka lattiapinta-alasta yli 50 % on asumiskaytossa. Osakkeenomistajilla on osakkeiden
nojalla oikeus hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa. Asunto-
osakeyhtiostéd puhuttaessa kaytetaan myos nimitysta taloyhtié. Uutisartikkeleissa ja
muissa aihepiirin julkaisuissa puhutaan useimmiten taloyhtiosta asunto-osakeyhtion si-
jaan, mutta taloyhtio ei ole virallinen, vaan puhekieleen vakiintunut nimike. (Kiinteistdliitto
A) Tassa opinnaytetydssa kaytetddn selkeyden ja yhdenmukaisuuden vuoksi vain asunto-

osakeyhtio- kasitetta.

Asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestyksella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion asiakirjaa, jossa
maaritellaan asunto-osakeyhtion seka osakkaiden oikeudet, vastuut ja velvollisuudet. Yh-
tidjarjestys on asunto-osakeyhtidkohtainen ja se on lakisdateinen asiakirja, jonka sisallén

minimivaatimuksista saadetaan asunto-osakeyhtidlaissa. (Isanndintiliitto B)

Asunto-osakeyhtitn isdnnditsijalla tarkoitetaan henkiléa, joka huolehtii asunto-osakeyhtitn
paivittiisesta hallinnosta ja vastaa asunto-osakeyhtion toiminnasta kokonaisuudessaan.
Asunto-osakeyhtitn isdnnditsija ei kuitenkaan ole rinnastettavissa osakeyhtion toimitus-
johtajaan. Isdnnditsijalla on lakisdateisia tehtavia, joista maarataan tarkemmin asunto-

osakeyhtidlaissa. (Iséannointitehtavaluettelo 2019, 3)

Asunto-osakeyhtitn yhtidvastikkeella tarkoitetaan kaikkia niitd maksusuorituksia, joita
osakkailta peritdén yhtiojarjestyksen perusteella. Yhtidvastike voi koostua hoito-, paddoma

ja erityisvastikkeista. (Heinonen, 2017, 79)



Asunto-osakeyhtitssa kaytetaan erilaista tuloslaskelmakaavaa, kuin perinteisessé osake-
yhtidssa. Kiinteistokaava on tuloslaskelmakaava, joka on tarkoitettu kiinteiston hallintaa
harjoittavien kirjanpitovelvollisten kaytettavaksi. Kiinteistokaavassa tuotot ja kulut on jaettu
kuvaamaan paremmin yhtion toimintaa ja sopii nain paremmin asunto-osakeyhtiossa kay-
tettavaksi. (Heinonen 2017, Isdnnditsijan taloussanasto, 225) Kiinteistokaava on esitet-

tyna tdman opinnaytetyon liitteissa 1.

Asunto-osakeyhtididen yhteydesséa puhutaan yhtion sijaan usein Kiinteistosta. Kiinteistolla
tarkoitetaan maa- tai vesialuetta, jonka kiinteiston omistaja on rekisterdinyt kiinteistorekis-
teriin. Kiinteistdon lasketaan kaikki kiinteistdlla sijaitsevat rakennukset ja kiinteat laitteet.
Joten puhuttaessa kiinteistdsta, tarkoitetaan tata kokonaisuutta. (SVT, Asunto-osakeyhti-
oiden talous) Tasta syysta asunto-osakeyhtion tuloista ja kuluista puhuttaessa kaytetaan
termeja kiinteistdn kulut ja kiinteistén tulot.

Asunto-osakeyhtitssa esiintyy kaytanndsséa kahta talousmuotoa, joista toinen on hoitota-
lous. Hoitotaloudella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion lyhytaikaisten tulojen ja menojen ko-
konaisuutta. Hoitotalous kostuu kiinteiston tuotoista ja kuluista. Kiinteiston kuluja katetaan
osakkailta perittavilla tuloilla, joita ovat hoitovastike, vuokratulot seka erilliset kayttékor-
vaukset. (Heinonen 2017, Isannditsijan taloussanasto, 223)

Toinen asunto-osakeyhtion talousmuoto on paaomatalous. Paaomataloudella tarkoitetaan
asunto-osakeyhtion pitkdaikaisten menojen, kuten yhtitlainan, hoitoa ja hallintaa. Paa-
omatalous koostuu pitkaaikaisten menojen hoitokuluista, kuten lainanlyhennyksista ja ko-
roista, seka tuloista, joita ovat osakkailta perittdvat paaomavastikkeet. (Heinonen 2017,

Isannditsijan taloussanasto, 229)

1.4 Tyobn rakenne

Opinnaytetydssa on kolme paaosiota: tietoperusta, toiminnallinen osuus seka pohdinta.
Toiminnallinen osuus ja pohdinta muodostavat kumpikin yksittdisen paaluvun, mutta tieto-
perusta on jaettu kolmeen paalukuun. Ensimmaisen osion tarkoituksena on perehtyéa
asunto-osakeyhtion hallinnolliseen toimintaan ja toisessa ja kolmannessa osiossa syven-

nytddn asunto-osakeyhtion taloudelliseen toimintaan.

Ensimmaisen luvun tarkoituksena on muodostaa lukijalle kuva siitd, miten ja minka perus-
teella asunto-osakeyhtio toimii ja mita eri toimijoita asunto-osakeyhtiossa on. Tassa lu-
vussa kaydaan lapi asunto-osakeyhtion toimintaperiaatteet, strategia, hallinto ja toimieli-

met, seka paatdoksenteko asunto-osakeyhtiossa.



Toisessa luvussa perehdytddn asunto-osakeyhtion tuloksen muodostumiseen seka talou-
delliseen suunnitteluun asunto-osakeyhtidissa. Taméan luvun lopussa kaydaan lapi myoés
tilinpaatdksessa esitettava talousarvio ja sen laatimisperiaatteet, silla talousarvio havain-

nollistaa, miten tilikauden aikaisessa taloussuunnittelussa on onnistuttu.

Kolmannessa luvussa tutkitaan asunto-osakeyhtion verotuksellista asemaa ja asunto-osa-
keyhtidissa kaytettavia tuloksentasauskeinoja. Taman luvun tarkoituksena on, etta lukija
ymmartaa miten asunto-osakeyhtion tilikauden tulokseen voidaan vaikuttaa ja miksi tili-

kauden tulosta pyritaan saatelemaan. Tama luku on tietoperustan viimeinen osa.

Neljannessa luvussa kasitellaan toiminnallisen tyén pohjalta luotua produktia, eli toimeksi-
antajalle suunnattua opasta. Tassé luvussa esitetdan toiminnallisen opinnéytetydn projek-
tisuunnitelma, oppaan suunnittelu ja toteutus, seka avataan sanallisesti oppaan sisaltéa ja

rakennetta.

Viidennessa ja viimeisesséa paaluvussa arvioidaan opinnaytetydkokonaisuutta ja sen vai-
kutuksia ammatilliseen kehittymiseen, sekd oppaan onnistumista ja kayttokelpoisuutta.
Tassa luvussa kaydaan lapi opinndytetyon tydstamistéa ja pohditaan opinnaytety6n luotet-
tavuutta, seka kasitellaén toimeksiantajan antamaa palautetta oppaaseen liittyen. Toimek-
siantajan pyynnosta valmista opasta ei julkaista taman opinnaytetyon yhteydessa.



2 Asunto-osakeyhtion hallinnointi

Tassa luvussa perehdytddn asunto-osakeyhtion hallinnointiin kdymalla 1api asunto-osake-
yhtion strategian periaatteita seka paatoksentekoa asunto-osakeyhtiéssa. Asunto-osake-
yhtion strategia on yhtibkohtainen ja nayttaytyy erilaisena yhtiosta riippuen, joten strate-
gian osalta painopisteena on sen laatimisperiaatteet ja sisaltd. Paatoksentekoa kasitellaan
kaymalla lapi asunto-osakeyhtion sidosryhmié ja toimielimié. Liséksi luvussa syvennytaan
asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen, joka maarittda pitkalti asunto-osakeyhtidossa tehta-
vid paatoksia. Luvun viimeisessa alaluvussa kasitelldaén vield osakkeenomistajan yhden-

vertaisuutta, silla se on aina otettava huomioon asunto-osakeyhtion paatoksenteossa.

Asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009) maarittelee asunto-osakeyhtion osakeyhtioksi, jonka
tarkoituksena on omistaa ja hallita yhté tai useampaa rakennusta tai sen osaa, jonka huo-
neiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta vahintdan puolet on asuinhuoneistokaytossa.
Asunto-osakeyhtion tarkoituksesta maarataan yhtiojarjestyksessa ja jokainen osake joko
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuttaa yhtidjarjestyksessa maaratyn huoneiston
hallintaan. (Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599, 1:2 §)

Asunto-osakeyhtidsta puhuttaessa on hyva ymmartad ero asunto-osakeyhtion ja liiketoi-
mintaa harjoittavan osakeyhtion valilla. Osakeyhtitlain (624/2006) 1 luvun 5 § mukaan
osakeyhtion tarkoituksena on voiton tuottaminen osakkeenomistajille, ellei yhtiojarjestyk-
sessd ole maaratty toisin. Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 8 mukaan asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksen maaraama tarkoitus on omistaa ja hallita kiinteistda rakennuksineen, jo-
ten asunto-osakeyhtiota voidaan pitaa voittoa tavoittelemattomana yhtiéna. (Heinonen,
2017, 17-18)

2.1 Asunto-osakeyhtion strategia

Strategia on suunnitelmakokonaisuus, jonka tarkoituksena on kuvastaa yhtion tavoitetilaa
tulevaisuudessa ja keinoja sen saavuttamiseksi. (Hiltunen, 2015) Jokaisessa asunto-osa-
keyhtidssa noudatetaan yhtiokohtaista strategiaa. Strategia voi olla kirjoitettu, kirjoittama-
ton, tai se voi olla muodostunut keskustelujen seurauksena tietynlaiseksi. Selked ja yhtei-
sesti sovittu strategia sitouttaa kaikkia asunto-osakeyhtitn toimijoita, osakkeenomistajia,
hallitusta sek& isannditsijaé. Yhtenainen strategia mahdollistaa asunto-osakeyhtion toi-
minnan kehittdmisen sekéd yhdenmukaisen tahtotilan noudattamisen paatoksenteossa.
Jos asunto-osakeyhtiolla ei ole olemassa erillistd, varta vasten laadittua strategiaa, voi
strategia muotoutua tahattomasti enemmiston tai valta-aseman omaavan tahon tahtotilan
mukaan. (Sallinen, 2018, 26-27)



Hyvin laadittu strategia on hyédyllinen talousjohdon tydkalu, joka tukee hallitusta ja is&n-
naditsijaé asunto-osakeyhtion johtamisessa seka helpottaa paatoksentekoa asunto-osake-
yhtiéssa. Hyva ja toimiva strategia on laadittu asunto-osakeyhtion nykytilan ja osakkeen-
omistajien kuulemisen pohjalta, ja siina on huomioitu lisaksi kiinteiston kunto, mahdolliset
korjaustarpeet seka parannuskohteet ja tavoitteet toiminnan kehittdmiseen. (Taloyhtio.net
26.6.2017)

Kirjallinen ja suunnitelmallisesti laadittu strategia on yleensa muutaman sivun mittainen
asiakirja, jossa kerrotaan tiivistetysti asunto-osakeyhtion nykytilasta, kehityskohteista- ja
periaatteista. Siihen sisallytetaan usein yhtién historia ja kohdetiedot, kohteen nykytilanne,
kohteen yllapidon periaatteet, ja kohteen kehitystarpeet. Kohteella tarkoitetaan tassa yh-

teydessa asunto-osakeyhtion hallinnoimaa kiinteistéa ja muuta omaisuutta.

Yhtion historian ja kohdetietojen osalta strategiaan voidaan kirjata:
- Rakennusten ja huoneistojen lukumaara ja pinta-ala
- Rakennusvuosi
- Rakennuttaja
- Asunto-osakeyhtién omaisuus
- Korjaushistoria
- Merkittavat, asunto-osakeyhtion toimintaan vaikuttavat tapahtumat

Nykytilanteen osalta on hyva kartoittaa asunto-osakeyhtion sijainti ja kohteen ulkoinen
olemus seka kuntoarvio, jos sellainen on teetetty. Yllapidon periaatteisiin kirjataan osak-
keenomistajien tahtotila asunto-osakeyhtion kehittamiseksi ja tavoitteet toiminnalle. Kehi-
tystarpeita kannattaa kirjata 3-5 kappaletta ja niiden on tarkoitus kohdistua merkittaviin
huomiota vaativiin kohteisiin, kuten vaurioihin, piha-alueeseen tai esteettomyyteen. (Talo-
yhtié.net 26.6.2017)

2.2 Hallitus

Jokaisella asunto-osakeyhti6lla on lain mukaan oltava hallitus. (AOYL 7:18) Hallituksen
tarkoituksena on huolehtia asunto-osakeyhtion hallinnosta, toimenpiteista seka kiinteiston
ja rakennusten asianmukaisesta hoidosta. Hallituksen toimintavalta on rajattua, ja laissa
séadetaan toimista, joihin tarvitaan aina yhtitkokouksen paatés. liman yhtiokokouksen

paatosta hallitus ei voi suorittaa toimia, jotka:

- ovat tavallisesta poikkeavia ja vaikuttavat pitkalla aikatdhtaimella, huomioon ottaen
kuitenkin asunto-osakeyhtion koon ja toiminnan luonteen

- vaikuttavat merkittavasti osakkaiden hallinnassa olevan tilan kayttdmiseen



- vaikuttavat merkittavasti osakkaiden maksuvelvollisuuteen tai kustannuksiin

Lakiin kirjaamattomien toimien puolesta hallituksen tulee kayttda omaa harkintaansa sen
suhteen, riittddko hallituksen toimivaltuus paatbksen tekemiseen vai pitadkod paatds hy-
vaksyttaad yhtiokokouksessa. Hallitus tai hallituksen yksittdinen jasen ei koskaan voi ryhtya
toimiin, joista yhtibkokouksessa on paatetty, mutta jotka ovat ristiriidassa lainsaadannon
tai yhtidjarjestyksen kanssa. Yhtiokokouksen hyvaksyma talousarvio toimii kdytanndssa
hallituksena suuntaviivana. Talousarvio on tilikausittain laadittava vuosibudjetti, jossa arvi-
oidaan tilikauden aikana syntyvat tuotot ja kulut. Talousarviota kasitellaan tarkemmin lu-
vussa 3. Hallituksen voidaan katsoa ylittdvan toimivaltansa, jos jokin sen toimi aiheuttaa
merkittdvan poikkeaman talousarviossa. Talldin talousarvio vaatii paivittamista ja yhtioko-

kouksen uudelleenhyvaksyntaa. (Ruutu, 2018, 159)

Hallituksen vastuulla olevista tehtavista ei ole olemassa tyhjentavaa listaa, mutta merkitta-
vimpina toimina voidaan nostaa esiin yhtiokokoukselle vuosittain laadittava kunnossapito-
selvitys rakennusten ja kiinteistdjen korjaustarpeista. Kunnossapitoselvitys laaditaan niista
korjaustarpeista, joita yhti6lle odotetaan syntyvan seuraavan viiden vuoden aikana, ja
jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneistojen kustannuksiin ja kayttoon tai yhtiovastik-
keen suuruuteen. (AOYL 6:28) Taman lisaksi hallitus esimerkiksi huolehtii kaupparekis-
teri-ilmoituksista ja -paivityksista, nimittda ja erottaa isdnnditsijan seka valvoo taman toi-
mintaa, hallinnoi osakekirjoja, valmistelee yhtibkokouksessa kéasiteltavat asiat ja toimeen-
panee yhtibkokouksessa tehdyt paatokset. Osakekirja on asiakirja, josta kay ilmi osak-

keen tai osakkeiden omistus. (Asmala, 7.11.2016, Omataloyhti.fi)

Asunto-osakeyhtion hallitus muodostuu 3-5 varsinaisesta jasenesta tai yhtijarjestyk-
sessa maarattavasta henkildmaarasta ja mikali hallituksessa on alle kolme jasenta, tulee
hallitukselle valita ainakin yksi varajasen. Yhtidkokous valitsee hallituksen ja hallitus valit-
see itselleen puheenjohtajan, ellei yhtiokokous tai yhtitjarjestys linjaa toisin. Myos isan-
nditsija voi toimia hallituksen puheenjohtajana, jos siita maarataan yhtidjarjestyksessa tai
jos kaikki osakkaat kannattavat ehdotusta, mutta se on harvinaista eiké kovin suotavaa.
Sen sijaan is&nnditsija voi olla hallituksen jasen. Hallituksen jdsenena voi toimia luonnolli-
nen, taysi-ikdinen henkild, joka ei ole konkurssissa eiké rajoitetusti toimintakelpoinen. Hal-
lituksen ja sen jasenten toimikausi paattyy yleensa siind seuraavan yhtiokokouksen yhtey-
dessa, jossa valitaan uusi hallitus, ellei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. (Taloyhtio.net,
23.5.2017)



2.3 Yhtiojarjestys

Yhtiojarjestys maadrittelee asunto-osakeyhtion sekd osakkeenomistajien oikeudet, velvolli-
suudet sek& vastuut siltd osin, kuin niitd ei maaritell& asunto-osakeyhtidlaissa tai siten kun
ne eivat ole lain vastaisia. Siina missa lainsdadanto sitoo yhteisesti asunto-osakeyhtidita
ja niiden toimintaa, yhtidjarjestys on asunto-osakeyhtion siséinen laki. (Isanngintiliitto B)

Yhtidjarjestys on lakisdateinen asiakirja ja jokaisella asunto-osakeyhtiolla tulee olla sellai-
nen. Asunto-osakeyhtitlaissa maarataan tarkemmista yhtiojarjestykseen kirjattavista tie-

doista, mutta yhtidjarjestykseen tulee kirjata vahintaan seuraavat kohdat:

- Yhtioén toiminimi ja kotipaikka

- Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti seka hallintaperuste

- Huoneistojen sijainti, numerointi, pinta-ala, kayttoétarkoitus seka huoneiden luku- ja
osakemaara

- Yhti6n hallinnassa olevat tilat

- Yhtidvastikkeen méaaraytymisen perusteet, suuruus sekéd maksutapa

Asunto-osakeyhtidlain pykalissa kaytetdan usein viittausta ” jollei yhtidjarjestyksessad maa-
rata toisin” ja yhtidjarjestys onkin korvaamattomassa asemassa niin osakkeenomistajan,
hallituksen kuin isanngitsijan ndkokulmasta. (PRH, Yhtigjarjestys) Yhtidjarjestysta voidaan
muuttaa vain yhtiokokouksen paatokselld ja se tulee rekisterdidd ennen muutosten toi-

meenpanoa. (PRH, Yhtitjarjestyksen muuttaminen)

2.4 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtitn toiminta perustuu demokratiaan, joka pohjautuu osakkeenomistajien
kayttamaan aanivaltaan ja paatoksentekoon yhtiokokouksessa. Osakkaiden danivalta pe-
rustuu heidan omistamiinsa sijoitusosuuksiin ja osakekannan enemmisto tekee paatokset,

vahemmistdn tarpeet huomioon ottaen. (Sallinen, 2018, 26)

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava toimielin. Yhtibkokouksessa paatetaan
olennaisista asunto-osakeyhtiota ja osakkaita koskevista asioista seka valitaan asunto-
osakeyhtidlle hallitus. Yhtiokokoukseen saavat osallistua isannditsija ja hallituksen jase-
net, seka jokainen osakas, joka on merkittynéa osakasluetteloon tai joka muutoin pystyy
esittdmaan selvityksen omistusoikeudestaan. Osakkaan ndkdkulmasta yhtiokokoukseen
kannattaa ehdottomasti osallistua, silla siella tehtavilla paatoksilla on suora vaikutus osak-
kaiden asumiskustannuksiin seka asuntojen arvon kehittdmiseen ja sailyttdamiseen. (Isan-
nadintiliitto C)



Varsinainen yhtiokokous tulee jarjestaa kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymi-
sestd, eika tastd maaraajasta voi poiketa. Koska nykyinen asunto-osakeyhtidlaki astui voi-
maan 1.7.2010 (AOYL 29:18), on mahdollista, etté yhtion yhtiojarjestyksessa maarataan
eri ajankohdasta yhtiokokoukselle. Tatd maaraysta ei voida kuitenkaan noudattaa, joten

takaraja yhtiokokouksen jarjestamiselle on aina kuusi kuukautta. (Ruutu, 2019, 163)

Asunto-osakeyhtitn hallitus tai isdnnditsija vastaa yhtiokokouksen kutsumisesta koolle.
Kokouskutsu tulee lahettaé kaikille osakkaille aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistaan
kahta viikkoa ennen kokouksen ajankohtaa, ellei yhtitjarjestyksessa maarata tiukem-
masta aikaikkunasta. Kirjallisessa kokouskutsussa tulee olla liitteena esityslista hallituksen
paatdsesittelyineen, josta osakas saa tietoonsa kaikki kokouksessa kasiteltavat asiat. Ko-
kouksessa ei ole mahdollista paattaa asioista, joita ei olla mainittu kokouskutsussa. Osak-
kailla on mahdollisuus perehtya tilinpaatdkseen ja sen liitetietoihin vahintaan kaksi viikkoa
ennen kokousta, joko kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa tai erikseen pyytamalla asia-
kirjat itselleen. (Ruutu, 2019, 164-165)

Asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 38 maaraa yhtiokokouksessa paatettavan seuraavat koh-
dat:

1) tilinpaatdksen vahvistamisesta;

2) taseen osoittaman voiton kayttamisesta;

3) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannoitsijlle;

4) talousarviosta ja yhtibvastikkeen maarasta, jos tama kuuluu yhtikokoukselle;

5) hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta, jollei tdssa
laissa saadeta tai yhtidjarjestyksessa maaréata toisin naiden toimikaudesta tai va-
linnasta; seka

6) muista yhtijarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavista
asioista. (AOYL 6:38)

Yhtiokokous on yleensa kerran vuodessa jarjestettava tilaisuus, mutta asunto-osakeyhtion
yhtijarjestys voi maaratd useammasta varsinaisesta yhtiokokouksesta tilikauden aikana.
Jos asunto-osakeyhtiossa jarjestetaan useampi varsinainen yhtiokokous, voidaan listan
kohdista 4—6 paattda poikkeuksellisesti kuuden kuukauden maaraajan ulkopuolella. Listan
muut kohdat tulee silti paattda ensimmaisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa maara-
ajan puitteissa. (AOYL 6:38)

Varsinaisen yhtiokokouksen liséksi joskus saattaa olla tarpeen jarjestaa ylimaéarainen yh-

tiokokous. Ylimaarainen yhtiokokous on tarpeen esimerkiksi silloin, kun hallitus tarvitsee
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paatoksen kiireellisen toimenpiteen suorittamiselle, tai jos talousarvio osoittautuu virheel-
liseksi ja vaatii paivitysta. Hallituksella on aina oikeus kutsua yliméaéardinen yhtiokokous
koolle, mutta ylimaarainen yhtiokokous tulee jarjestdd myos tilintarkastajan, toiminnantar-
kastajan tai osakasvahemmistdn vaatimuksesta. Osakasvahemmistolla tarkoitetaan osak-
kaita, jotka omistavat kymmenesosan tai yhtijarjestyksen mukaisen pienemman osan
kaikista yhtion osakkeista. Vaatimus ylimaaraisesta yhtiokokouksesta tulee esittaa kirjalli-
sena ja siihen on aina oltava perusteltu syy, eli mita asiaa yhtitkokouksessa on tarkoitus
kasitella. Osakasvahemmistt voi myos vaatia asiaansa kasittelyyn varsinaiseen yhtiéko-
koukseen samailla kriteereilla, jos vaatimus toimitetaan hallitukselle ennen varsinaisen yh-
tiokokouskutsun lahetysta. (Ruutu, 2018, 164—165)

2.5 Isannditsija

Isannditsija vastaa asunto-osakeyhtion kiinteistonpidosta seka paivittaisen hallinnon to-
teuttamisesta ja huolehtii asunto-osakeyhtion toiminnasta kokonaisuudessaan. Asunto-
osakeyhtion toiminnan ohjaus pitaa sisdllaan seka lakisdateisia ettd sopimuskohtaisia teh-
tavia, joten isdnndinnin tehtavista ei voi muodostaa kaiken kattavaa listaa. Asunto-osake-
yhtidlain mukaan is&nnditsijan lakisdateisena tehtédvana on huolehtia kirjanpidon ja varain-
hoidon jarjestamisesta lain mukaisella tavalla seka tiedonantovelvollisuus hallitukselle.
Tiedonantovelvollisuus tarkoittaa sita, etta hallitukselle ja sen jasenille annetaan kaikki ne
tiedot, joita hallituksen tehtavien hoitamiseen tarvitaan. Puhuttaessa huolehtimisesta tar-
koitetaan varmistamista siitd, ettd kyseinen tehtava tulee hoidetuksi. Toisin sanoen huo-
lehtiminen ei velvoita iséannditsijad suorittamaan tehtavaa itse, mutta viime kédessa vas-

tuu kuuluu kuitenkin aina isdnndinnille. (Isannointitehtavaluettelo 2019, 3)

Isannditsija huolehtii yhdessa hallituksen kanssa asunto-osakeyhtion paatdsten tekemi-
sesta seka yhtibkokouksen paatosten toteuttamisesta. Isdnnditsijan tulee toiminnallaan
ajaa aina asunto-osakeyhtitn etua ja suorittaa tehtdvansa ammattitaitoisesti. Suomen
Kiinteistoliitto ry on julkaissut Asunto-osakeyhtion isanndintitehtavaluettelon, jossa on
koottuna kattava listaus isannointitehtavista selityksineen. Isannointitehtavaluettelo tay-
dent&a lakisaateisid isannditsijan tehtavid ja helpottaa ndin myds asunto-osakeyhtion hal-
litusta kartoittamaan isdnndintipalveluiden tarpeen. Asunto-osakeyhtitlaki ei velvoita
asunto-osakeyhtitta valitsemaan isdnnditsijaéa, mutta jos isannditsijaa ei ole, hallitus ja
hallituksen puheenjohtaja vastaavat isannoitsijan tehtavista. Isannéinnista sovitaan aina
is&nndintisopimuksella, jonka solmiminen ja irtisanominen on asunto-osakeyhtion hallituk-
sen oikeus ja velvollisuus. Is&nndintisopimus sitoo molempia osapuolia ja siind méaaritel-
l&an is&nndinnin tehtavat sekd asunto-osakeyhtion paavastuullinen isanndéitsija. (Isdnnadin-
titehtavaluettelo, 2019, 3)
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Vaikka asunto-osakeyhtitn kirjanpito ja varainkeruu olisi isannditsijan toimesta ulkoistettu,
niin is&nnoitsijalla itsellddn on myos kiinteiston taloushallintoon liittyviad tehtavia vastuul-
laan, joko yksin tai yhteistydssa kirjanpitajan kanssa. Isannoitsija vastaa ensisijaisesti
asunto-osakeyhtion talousarvion ja vastikelaskelmien suunnittelusta, toteuttamisesta seka
seurannasta ja raportoi naista hallitukselle. Talousarvio tulee laatia ja toimittaa hallituk-
selle vahintdan puolivuosittain ja vastikelaskelmat laaditaan tilinpaatosta varten. (Iséan-

ndintitehtavaluettelo, (Isanndintitehtavaluettelo, 2019, 13)

Asunto-osakeyhtididen kirjanpitoa hoitaa yleensa kirjanpitgja, jolloin isdnnditsija voi keskit-
tya hoitamaan isanndintiin kuuluvia hallinnollisia tehtava. Kirjanpitaja voi olla suoraan ty6-
suhteessa isdnnointiyritykseen tai useassa tapauksessa kirjanpito ulkoistetaan esimerkiksi
tilitoimistolle. Kirjanpitdjan kayttaminen ei kuitenkaan poista isdnnaitsijan taloushallinnol-
lista roolia, silla isannoitsijan ammattitaidolta edellytetdan asunto-osakeyhtion talouskoko-
naisuuden hahmottamista. Isannditsijan tulee ymmartaa talousarvion seka erillislaskel-
mien laadintaperiaatteet, suunnitella taloudellista toimintaa seka ohjata tilinpaattksen laa-
dintaa. (Heinonen 2017, 20)

2.6 Osakkeenomistajan yhdenvertaisuus asunto-osakeyhtidssa

Osakkeenomistajan yhdenvertaisuus on yksi merkittdvimmista periaatteista asunto-osake-
yhtion paéatdksenteossa. Kuten luvussa 2.4 aikaisemmin todettiin, asunto-osakeyhtion
paatoksenteko perustuu demokratiaan, jossa osakekannan maardenemmisto tekee paa-
tokset. Osakkeenomistajan yhdenvertaisuus turvaa vahemmistdn oikeuksia ja rajaa
enemmiston valtaa paatoksenteossa, tarkoituksenaan varmistaa, etta jokaisen osakkeen-

omistajan on mahdollisuus hyotya tehdyista paatoksista. (Isanndintiliitto)

Asunto-osakeyhtitlain 1 luvun 108§ maarataén osakkeenomistajan yhdenvertaisesta koh-
telusta, mika tarkoittaa, etté jokaisella osakkeenomistajalla on yhtalaiset oikeudet, ellei yh-
tiojarjestyksessa ole maaratty toisin. Yhdenvertaisuuden toteutuminen tarkoittaa, etta
asunto-osakeyhtidssa ei voida ryhtya toimenpiteisiin, jotka hyddyttavat osakkeenomistajia
tai asunto-osakeyhtittd muiden osakkeenomistajien tai asunto-osakeyhtién kustannuk-
sella. (ASOYL 1:108)

Osakkaan yhdenvertaisuus rajoittaa niin yhtiokokouksen, hallituksen kuin isannditsijan toi-
mivaltaa tehda paatoksia asunto-osakeyhtiossa ja suojaa nain osakkaan asemaa. Vaikka
yhdenvertaisuus on lakiin kirjattu saadds, sen toteutuminen kaytannon elamassa saattaa
nayttaytya eri tavalla eri tilanteissa. Kunnossapitohankkeen osalta yhdenvertaisuussdados
edellyttad, ettd hankkeelle on olemassa tekninen peruste, esimerkiksi vesivahinko. Uudis-

tushankkeiden osalta tehtavien paatosten tulisi ensisijaisesti vaikuttaa osakehuoneistojen

12



arvonnousuun samassa suhteessa, jolloin hyoty jakaantuisi tasapuolisesti kaikkien osak-
kaiden kesken. Kaytdnngssa uudistushankkeesta saatava hyoty ei kuitenkaan aina ja-

kaudu néin tasaisesti, joten osakkaat eivat hytdy samassa suhteessa kaikkien uudistus-
ten osalta. Asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuussaadds ei mydskaan edellyta osakkai-
den asettamista tismalleen samaan asemaan. Olennaisinta on, etta paatdksenteossa on

huomioitu yhdenvertaisuus riittavasti olosuhteisiin nahden. (Kulomaki, 2014)
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3 Asunto-osakeyhtion taloudenhallinta ja taloussuunnittelu

Tassa luvussa perehdytddn asunto-osakeyhtion talouden suunnitteluun ja hallintaan. Ta-
loudenhallinnan osalta perehdytaan asunto-osakeyhtidissa laadittavaan talousarvioon,
asunto-osakeyhtiossa perittavaan yhtiovastikkeeseen ja muihin tulonléhteisiin, seka
asunto-osakeyhtion kulueriin. Talousarvio luo pohjan asunto-osakeyhtion taloudelliselle
toiminnalle, joten tulo- ja menorakenteen tunteminen on olennaista mygs talouden suun-
nittelussa. Asunto-osakeyhtitn taloussuunnittelussa keskitytdan hoitotalouden, eli lyhytai-
kaisten menojen ja tulojen, seké padomatalouden, eli pitkaaikaisten yhtidlainojen ja lai-

nanhoitokulujen, suunnitteluun ja seurantaan.

Asunto-osakeyhtitn taloudenhallinta on seka yhtion hallituksen ettd isannditsijan vas-
tuulla. Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 28 mukaan asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulla
on huolehtia siitd, etta yhtion kirjanpitoa ja varainhoitoa valvotaan asianmukaisella tavalla.
Asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 178 mukaan isannditsijan vastuulla on huolehtia kirjanpidon
ja varainhoidon jarjestamisesta luotettavalla tavalla. Isdnnditsija harvemmin suorittaa itse
varsinaisia kirjanpidollisia tyotehtavia, vaan keskittyy enemman hallinnollisiin ty6tehtaviin.
Ammattitaitoinen isannoitsija kuitenkin suunnittelee ja ohjaa asunto-osakeyhtion talouden
kokonaisuutta. (Heinonen, 2017, 20)

3.1 Talousarvio

Asunto-osakeyhtitn isdnnditsija yhdessa hallituksen kanssa vastaa yhtion taloudenhoi-
dosta seka taloussuunnittelusta, ja toimii aina talousarvion puitteissa. Talousarvio on bud-
jetti, joka laaditaan yhtiokokoukselle asunto-osakeyhtion isannditsijan ja hallituksen toi-
mesta. Talousarvioon kirjataan euromaaraisesti yhtion tulevan tilikauden tapahtumat me-
nojen ja tulojen osalta, joten se toimii kdytanndssa myds tilikauden toimintasuunnitel-
mana. Talousarvio on lakisdateinen osa toimintakertomusta ja sen yhteydessé on annet-
tava tiedot talousarvion toteutumisesta seké selvitys olennaisista poikkeamista. (ASOYL
10:58) Talousarviossa maaritellaan tulevan tilikauden aikana kerattavat yhtiojarjestyksen
mukaiset vastikkeet seka muut osakkailta perittavat maksut. Yhtiokokous vahvistaa viime
kadessa talousarvion ja maaraa sen perusteella yhtidvastikkeen suuruudesta. (Jarvinen
2018, 274)

Isannditsijan tai hallituksen laatima talousarvio tulee hyvaksyttda yhtiokokouksessa, en-
nen sen kayttdonottamista. Hoitotalouden ja padomatalouden talousarviosuunnittelu ja -
esitykset tulee pitaa erillaén toisistaan. Yhtiokokouksessa hyvaksytty talousarvio toimii

asunto-osakeyhtion hallituksen ohjenuorana ja rajaa hallituksen valtuuksia toimia. Talous-
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arviosta poikkeaminen on sallittua kaytanndssé vain akillisten, korjausta vaativien toimen-
piteiden kohdalla, kuten vesivahingon sattuessa. Muissa tapauksissa talousarviosta poik-
keaminen vaatii talousarvion paivittdmista, ja paivitetty talousarvio muutoksineen tulee hy-

vaksyttad uudelleen yhtibkokouksessa. (Heinonen, 2017, 155-156)

Talousarvion esitysmuoto on kaytanntssa vapaa, mutta koska talousarviota verrataan tu-
loslaskelmaan, on suositeltavaa laatia talousarvio kiinteiston tuloslaskelmakaavan mukai-
sesti ja tarvittaessa muokata yksityiskohtaisemmaksi. Jos asunto-osakeyhtiossa kerataan
useampaa vastiketta, tulee vastikkeet ja niilla katettavat menot esittaa erillaén. Talousar-
viota on hyva taydentéaa rivikohtaisilla arvioperusteilla ja avata kullekin tulo- ja kulueralle
asetettuja tavoitteita. Koska talousarvio jaetaan yleisesti jokaiselle osakkaalle, sen tulee
olla tarpeeksi selkokielinen ja siihen tulee sisallyttaa kaikki oleellinen informaatio. Olen-
naista on esittda ainakin vertailuarvot edelliselta tilikaudelta, esimerkiksi kayttamalla tilin-
paatoksen tuloslaskelmaa. Osakkaille jaettava talousarvio voi olla, ja usein onkin, yksin-
kertaistettu versio varsinaisesta pitkan kaavan talousarviosta. (Jarvinen 2018, 276) Kirjan-
pitolautakunnan yleisohjeen mukainen talousarviovertailumalli on esitettyna tdman opin-

naytetyon liitteena 2.

Tilinp&aatoksessa talousarvio esitetdan talousarviovertailuna. Talousarviovertailussa on
hyva esittdd omina sarakkeinaan seka toteutunut etté budjetoitu talousarvio, jotta nait&
olisi helpompi vertailla keskenaan. Lisaksi ndiden lukujen erotus esitetddn omana sarak-
keenaan euromaaraisend ja prosentuaalisena. Mikéli toteutuneen ja budjetoidun summan
erotus on olennainen, tulee tasta antaa kirjallinen selvitys toimintakertomuksessa. On
syyta kuitenkin muistaa, etta eron olennaisuutta arvioitaessa lukua tarkastellaan seka ab-
soluuttisesti etta suhteutettuna asunto-osakeyhtion kokoon. Esimerkiksi euromaaraisesti
pieni, mutta prosentuaalisesti suuri eroavaisuus ei viela synnyta selvitysvelvollisuutta.
Yleensa selvitysvelvollisuus syntyy suurien hankkeiden kustannuskehityksen poikkea-
mista, mutta muutoin pelkkd numeraalinen poikkeama ei velvoita selvityksentekoon.

(AsQY Kirjanpitolautakunnan yleisohje, 30)

Kuten aikaisemmin todettiin, talousarviota kaytetaan toimintasuunnitelmana tilikaudelle.
Lahtdkohtaisesti talousarvio laaditaan siten, etté tuloja keratdén vain kattamaan menoja,
jolloin tilikauden tavoitetulos on nolla. Talousarvion laadinnassa hyddynnetdan ensisijai-
sesti edellisen tilikauden toteutuneita kuluja, ja vasta kulujen kirjaamisen jalkeen maaritel-
l[aan kerattava tulo. Toteutuneita kuluja voidaan kayttaa pohjana talousarviolle, mutta kulu-
jen osalta tulee kartoittaa odotettavissa olevia muutoksia seka mahdollisia pitemman tah-

taimen korjaustarpeita ja parannusmenoja. Tavallisesti muutoksia aiheutuu kiinteiston hoi-
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tokulujen, kuten veden, sahkon tai lAmmityksen, hinnannousuissa. Esimerkiksi poikkeuk-
sellisen kylma talvi voi aiheuttaa huomattavan piikin [Ammityskustannuksissa. Budjetoi-
malla tiedossa olevat muutosty6t talousarvioon, voidaan varautua niista aiheutuviin kului-
hin etukateen, vaikka muutokset eivat ajoittuisikaan kyseiselle tilikaudelle. Mikali tilikauden
aikana ilmenee kerattavan yhtiévastikkeen suuruuteen vaikuttavia muutoksia kuluissa,
joko ylityksia tai alituksia, hallituksella on velvollisuus tarkistaa hyvéksytty talousarvio. Jos
muutokset ovat merkittavia, tulee talousarviota muuttaa ja muutokset hyvaksya ylimaarai-

sessé yhtiokokouksessa. (Jarvinen, 279)

3.2 Yhtidvastike

Asunto-osakeyhtit on voittoa tavoittelematon yhtiomuoto, joten tuloja kerataan vain katta-
maan menot. Koska asunto-osakeyhtit ei harjoita liketoimintaa, asunto-osakeyhtion toi-
minta rahoitetaan osakkeenomistajilta kerattavilla varoilla, joista merkittavin on yhtiévas-
tike. Yhtidvastike on osakkeenomistajilta perittavaa tuloa, jolla on tarkoitus kattaa yhtién
menoja, jotka aiheutuvat kiinteistdn ja rakennuksen kaytosta ja kunnossapidosta. (Heino-
nen, 2017, 79)

Osakkeenomistajalle yhtiovastike on lakisdateinen kuluera ja sen maksuperusteesta maa-
ratdan aina yhtidjarjestyksessa. (AsOy laki 3 luku 18) Osakkeenomistajan maksuvelvolli-
suus perustuu siis yhtidjarjestykseen ja osakas on nain ollen velvollinen suorittamaan vain
yhtidjarjestyksessa maarattavaa yhtiovastiketta. Yhtidjarjestyksesséa voidaan maarata yh-
desta tai useammasta vastikkeesta, joista yhtidvastike koostuu. Paaasiassa yhtiovastike
koostuu hoito-, padoma ja erillisvastikkeista. Yhtion eri vastikkeilla voi olla keskenaan eri
maksuperuste ja niiden maksuvelvollisuus voi olla rajattu koskemaan vain tiettyjen osak-
keiden omistajia. Maksuperusteesta puhuttaessa voidaan kayttaa myds termia vastikepe-
ruste. (Ruutu, 2018, 148-150)

Yleinen vastikeperuste on hallittavan huoneiston lattiapinta-ala, jolloin osakkeenomistaja
maksaa yhtidvastiketta yhtidjarjestykseen kirjatun huoneiston pinta-alan perusteella. Tilan-
teessa, jossa huoneiston todellinen pinta-ala poikkeaa yhtigjarjestykseen kirjatusta pinta-
alasta, vastikeperuste on aina yhtiévastikkeen kirjaus. Vastikeperuste voi maaraytyd myos
osakkeiden lukumaaran tai jonkin hyddykkeen kulutuksen mukaan. Jos vastikeperuste pe-
rustuu hyodykkeen kulutukseen, pitdd kulutus pystya arvioimaan toteen luotettavasti. Jos
huoneiston henkilomaaraa kaytetddn vastikeperusteena, on osakkeen omistaja velvollinen
ilmoittamaan huoneiston asukasmaaran. (AOYL 3 :48) Vastikeperuste voidaan myds jyvit-
t&d& huoneistojen kayttotarkoituksen mukaan, esimerkiksi jos huoneistoa kaytetaan liiketi-
lana tai varastona. Jyvittaminen tarkoittaa suhteellisen arvon maarittamista erilaatuisille

huoneistoille, jolloin huoneistojen vastikekerroin voi vaihdella. (Ruutu, 2018, 148-150)
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Asunto-osakeyhtitlain mukaan asunto-osakeyhtiolla on oikeus kerata tuottoa osakkeen-
omistajilta yhtidvastikkeen muodossa siten, kun siitd on maaratty yhtidjarjestyksessa.
Osakkeenomistajilla puolestaan on velvollisuus maksaa yhtiéjarjestyksen mukaista yhtio-
vastiketta yhtion menojen kattamiseksi (3:18). Osakeyhtitlain 3 luvun 2 § sdadetaan tar-

kemmin kiinteistdn ja rakennusten menoista, joita yhtiévastikkeella voidaan kattaa:

- Hankinnasta ja rakentamisesta aiheutuneet menot

- Kaytosta ja kunnossapidosta aiheutuneet menot

- Perusparannuksista, lisdrakentamisesta ja lisdalueiden hankinnasta aiheutuneet
menot

- Yhtidn toimintaan liittyvan yhteiskayttoon hankitun hyddykkeen hankinnasta aiheu-
tuneet menot

- Muut yhtion velvoitteista aiheutuneet menot (AOYL 3:28)

3.3 Kiinteiston tuotot

Kiinteiston tuotot perustuvat osakkailta kerattaviin vastikkeisiin, kaytto- ja kulukorvauksiin,
vuokriin sek& muihin tuottoihin, kuten omaisuuden myynnista saataviin tuloihin. Vastike-
tuottoina kerataan hoito-, kulu- ja erityisvastikkeita, jotka esitetaan kiinteiston tuottoina,
sekd pddomavastikkeita, jotka esitetdan rahoitustuottoina. (Suulamo, 2018, 86—87)

Kiinteistén tuotot
Vastikkeet
Hoitovastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet
. Rahastoidut vastikkeet
Wuokrat
Kayttokorvaukset
Muut kiinteistdn tuotot
Luottotappiot ja oikaisuerat

Kuva 1. Kiinteiston tuotot, kiinteistdkaava, kirjanpitolautakunnan yleisohje liite 2

Kuvassa 1 on esitettyné kiinteistbkaavan otos kiinteistén tuotoista. Hoitovastike on merkit-
tavin kiinteistdn tulonlahde. Hoitovastikkeella katetaan asunto-osakeyhtion paivittaisia me-
noja, eli kiinteiston hallinnasta ja omistamisesta aiheutuvia hoitokuluja sekd mahdollisia
kalusto- ja muita hankintoja. Asunto-osakeyhti¢ perii hoitovastiketta kaikilta osakkeen-

omistajilta ja hoitovastikkeella rahoitetaan yleisesti niitd menoja, jotka kuuluvat yhteisesti
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kaikkien osakkeenomistajien maksettavaksi. Hoitovastikkeen vastikeperusteesta maara-
taan yhtigjarjestyksessa. Maksuperuste maarataan joko huoneiston pinta-alaa tai osakkei-
den lukumaaraa kohti ja talléin maksuperuste on sama kaikkien osakkeenomistajien kes-
ken. (Tomperi, Keskinen, 2020, 98)

Hankeosuussuoritukset tulee aina kasitella kirjanpidollisesti erillaan muista vastikkeista.
Hankeosuussuorituksiin kirjataan paasaantdisesti yksittaiset kertaluonteiset suoritukset,
eli hankeosuudet. Hankeosuuksia kerataan, kun asunto-osakeyhtiéssa on paatetty suorit-
taa jokin toimenpide tai investointihanke, joka on tarkoitus rahoittaa joko osin tai kokonaan
vieraalla paaomalla. Yleensé osakkaalla on oikeus maksaa oma osuutensa suunnitellusta
hankkeesta hankkeen alkuvaiheessa. Hankeosuuksien keraysta varten tarvitaan aina
hankeosuuslaskelma, josta selviaa osakas- tai osakekohtainen kustannus hankkeelle, ja
jonka perusteella osakas maksaa osuutensa. (Suulamo, 2016, 146—148)

Kulutusperusteista vastiketta kerataan mitattavan kulutuksen, esimerkiksi vedenkayton,
mukaan huoneisto- tai asukaskohtaisesti. Erityisvastikkeella katetaan sellaisia kuluja,
joista kukin osakkeenomistaja hyotyy yhta paljon. Esimerkiksi parvekelasien asentaminen
tai kaapelitelevisiomaksut voidaan rahoittaa osakkeenomistajilta perittavalla erityisvastik-
keella. (Kirjanpitolautakunta AsOy yleisohje, 10)

Vuokratuloja asunto-osakeyhtiélla voi olla yhtion omistuksessa olevien liike ja asuinhuo-
neistojen tai autotallien jalleen vuokraamisesta. Vuokratulo edellyttaa olemassa olevaa
vuokrasopimusta ja vuokratuloihin saa kirjata vain vuokrasopimuksen mukaan toteutuneet
vuokratulot. Yhtiokokous voi paattaa osakkaanomistajan osakehuoneiston ottamisesta yh-
tion hallintaan, jos osakkeenomistaja laiminlyd vastikkeenmaksuvelvollisuuttaan tai toimii
muutoin yhtidjarjestyksen vastaisesti. (AOYL 8:28) Yhtion hallintaan otettujen huoneisto-
jen vuokratulot kirjataan saamisiin osakkeenomistajan maksamattomista vastikkeista. Jos
vuokratulot ylittavat saamisten maaran, niin ne kirjataan yhtion velaksi osakkeenomista-
jalle. (Suulamo, 2018, 89-90)

Kayttokorvaustulo on palvelun kayttgjalta kayton mukaan kerattava tulo, josta ei maarata
yhtiojarjestyksessa. Kayttokorvauksia peritddn saunan, pesu- ja kuivaustuvan, uima-al-
taan seka muiden yhteisten tilojen kayttamisesta ja ne kirjataan kirjanpitoon suoriteperus-
teisesti. (Suulamo, 2018, 89—-90)
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Muihin kiinteiston tuloihin kirjataan ne tulot, jotka eivat kuulu edella mainittuihin tulonl&htei-
siin. Muihin tuloihin lasketaan omaisuuden myyntivoitot, sahkon, lammon tai veden jal-
leenmyynti toiselle kiinteistdlle, saadut korvaukset sekd muut erikseen luokittelemattomat
tuotot. (Suulamo, 2018, 89-90)

Perinteisessa osakeyhtion tuloslaskelmakaavassa luottotappiot ja oikaisueréat esitetaan
liiketoiminnan muissa kuluissa, mutta kiinteistbkaavan mukaisessa tuloslaskelmassa ne
oikaistaan tulojen vahennykseksi. Luottotappiot ja oikaisuerat vahennetaan kiinteiston tuo-

toista omana eranaan. (Suulamo, 2018, 90)

3.4 Kiinteiston kulut

Kiinteistdn kuluista henkiltsto- ja hallintokulut liittyvat asunto-osakeyhtion péaivittdiseen toi-
minnanohjaukseen ja naiden jalkeen esitettavat kulut perustuvat erilaisiin kiinteistéon ja

rakennukseen kohdistuviin toimiin. (Suulamo, 2018, 90-93)

Kiinteistdn hoitokulut
Henkildstdkulut
Hallinto
Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jdtevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Hoitokate

Kuva 2. Kiinteiston hoitokulut, kiinteistbkaava, kirjanpitolautakunnan yleisohje liite 2

Kuvassa 2 on esitettyné kiinteistbkaavan ote kiinteiston hoitokuluista. Henkildstékuluihin
kirjataan kaikki ennakonpidatyksen alaiset palkat ja palkkiot, sekd muut lakisédéateiset palk-
kasidonnaiset maksut ja henkildstésivukulut. Henkilostokuluihin kirjaus edellyttaa, etta
kulu on syntynyt suorasta tydsuhteesta yhtiéon. Hallintokulut perustuvat usein sopimuksiin
tai laskutukseen ja niihin kirjataan yleisesti muille kirjanpitovelvollisille maksettavat kor-
vaukset, jotka ovat aiheutuneet hallinnollisten asioiden hoitamisesta. Naihin kuluihin lue-
taan esimerkiksi isannaitsijin korvaukset seka kirjanpitoon, tilintarkastukseen ja oikeus-

neuvontaan liittyvat kustannukset. (Suulamo, 2018, 90-93)
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Henkilosto- ja hallintokuluerien jalkeen esitettavat kulut perustuvat erilaisiin kiinteistdon ja
rakennukseen kohdistuviin toimiin. Kayttd- ja huoltokuluihin kirjataan yleisesti rakennuk-
sen huoltotoimenpiteet ja yllapito seka kiinteistdn vartiointi. Huoltotoimenpiteet voivat liit-
tya esimerkiksi hissien, ilmastoinnin seka lammitys-, vesi- tai sédhkdjarjestelmien huoltami-
seen. Ulkoalueiden hoitoon kirjataan kiinteiston ulkoalueen kunnossapidosta ja aiheutu-
neet kulut. Siivouksen piiriin luetaan kaikki kiinteiston sisapuolella tapahtuva siivoustoi-
minta ja siita aiheutuvat aine- ja tarvikekulut. Lammityskuluihin kirjataan seka lammityk-
sesta aiheutuneet perus- ettd kulutusmaksut. Vesi- ja jatevesikulut voivat pohjautua pe-
rus- ja kulutusmaksun lisaksi huoneistokohtaisiin mittarilukemiin. Sahko- ja kaasukulut pe-
rustuvat aina mitattuihin arvoihin. Jatehuoltokuluihin kirjataan koko jatteidenhuoltoketju:
jateastioiden vuokraus, tyhjennys, yllapito seka huolto ja jatteenkasittely. Jos asunto-osa-
keyhti6 on ostanut vakuutuksen omaisuuserélleen tai -erilleen, kirjataan se kulu vahinko-
vakuutuksiin. Kiinteistéveroon kirjataan ainoastaan tilikauden kiinteistévero, eika sinne
saa tehda muita kirjauksia. Vuokrakuluja asunto-osakeyhtiolle aiheutuu esimerkiksi tontin
vuokraamisesta. Korjauksiin kirjataan seké vuosi- ettd peruskorjaukset maa-alueen, ra-
kennusten, koneiden ja laitteiden osalta. Muihin hoitokuluihin kirjataan ne kulut, jotka eivéat
sovi kirjattavaksi edella mainittuihin kulueriin. (Suulamo, 2018, 90-93)

Hoitokate-rivi kertoo kiinteiston hoitotuottojen ja hoitokulujen erotuksen. Hoitokatteesta na-
kee, onko asunto-osakeyhtidssa keratty riittavasti hoitovastiketta, eli onko silla pystytty
kattamaan kaikki hoitokulut, vai onko hoitokuluja jouduttu rahoittamaan muulla keinoin.
Hoitokate kuvastaa siis vahvasti asunto-osakeyhtion taloudenhoidon tasoa, ja negatiivinen
hoitokate on yleensa varoitusmerkki huolimattomasta taloudenhallinnasta, ellei kyseessa

ole suuremman korjauksen aiheuttama tappio. (Sarkola, Tilisanomat, 3/2020)

3.5 Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot

Korkotuotot

Muut rahoitustuotot
Faaomavastikkeet
. Rahastoidut vastikkeet
Lainaosuussuoritukset
/. Rahastoidut osuudet
Muut rahoitustuotot

Korkokulut

Muut rahoituskulut

Kuva 3. Rahoitustuotot- ja kulut, kiinteistokaava, kirjanpitolautakunnan yleisohje liite 2
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Kuvassa 3 on esitettyné kiinteistbkaavan ote rahoitustuotoista ja -kuluista. Mikali asunto-
osakeyhtiolla on hallussaan jonkin toisen yhtion osakkeita, voidaan niistd mahdollisesti
saatava osinkotuotto rahoitustuottojen kohtaan osinkotuotot. Korkotuottoihin kirjataan
osakkailta perittyja viivastyskorkoja seka mahdollisia pankkitalletuksien korkoja.
Aikaisemmin mainitut padomavastikkeet, joilla on tarkoitus lyhentdd padomalainoja sekéa
niista aiheutuvia korko- ja muita rahoituskustannuksia, kirjataan muihin rahoitustuottoihin.
Paaomavastikkeita voidaan perid yhtaaikaisesti useampaa eri padomalainaa varten, jol-
loin tulee kiinnittaa erityista huomiota padomavastikkeen kasittelyyn kirjanpidossa. Paa-

omavastikkeella saa kattaa vain sille kuuluvia tapahtumia. (Suulamo, 2016, 153-155)

Muihin rahoitustuottoihin kirjataan paaomavastikkeiden lisaksi lainaosuussuoritukset seka
muut rahoitustuotot. Lainaosuussuorituksiin kirjataan ne lainaosuudet, jotka osakkaan on
ollut mahdollista suorittaa joko kerralla tai osissa tiettynd ajankohtana. Lainaosuussuori-
tusten kirjauksen pitaa aina perustua yhtiojarjestykseen tai yhtickokouksen paatokseen.
Muihin rahoitustuottoihin kirjataan ne rahoitustuotot, joita ei voi kirjata edell& mainittuihin
eriin. (Suulamo, 2016, 153-155)

Korkokuluihin kirjataan kaikki yhtion lainoista aiheutuneet tilikaudelle kuuluvat korot. Yhti-
olla voi olla esimerkiksi lyhyt-, pitka- ja rakennusaikaisia lainoja, joista kaikki kulut kirjataan
korkokuluihin, ellei rakennusaikaisia korkoja ole tarpeen esittaa erilladn muista. Muihin ra-
hoituskuluihin kirjataan esimerkiksi lainannostokuluja seké kiinnityksista aiheuttaneita ku-
luja. (Suulamo, 2016, 153-155)

3.6 Hoitotalouden suunnittelu ja toteutus

Hoitotalouden suunnittelulla varaudutaan kaikkiin tilikauden aikaiseen kiinteistdn ja raken-
nuksen hoitokulujen kattamiseen. Kuvassa 4 on esitettyna hoitotalouden taloussuunnitel-
man rakenne. Hoitotaloussuunnitelma noudattaa kirjanpitolautakunnan suositusmallia
muilta osin, paitsi edellisen tilikauden hoitojaaman osalta. Kirjanpitolautakunnan ohjeistuk-
sessa hoitojaama esitetdan hoitotuloissa ylimpana, mutta selkeyden vuoksi se kannattaa

esittaa vasta loppuosassa itsendisena rivindén. (Heinonen, 2017, 157)
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HOITOTULOT

Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet

Vuokrat

Kayttdkorvaukset

Hoitolainojen nostot

HOITOTULOT YHTEENSA

HOIMOMENOT
Henkildstémenaot
Hallinto
Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jdtevesi
Sahkd ja kaasu
Jatehuaolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistdvero
Korjaukset
Muut hoitomenot
Altivoitavat hankinnat suoraan taseeseen
Hoitokoraot
Hoitolainojen lyhennykset
HOITOMENOT YHTEENSA

TILIKAUDEN HOITOJAAMA (+/-)
Edelliseltd tilikaudelta siirtyvd hoitojaama (+/-)
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva hoitojdama (+/-)

Kuva 4 Hoitotalouden taloussuunnitelmapohja, Heinonen, 2017, 157

Hoitotalouden suunnittelussa lahdetaan liikkeelle hoitokulujen, eli juoksevien menojen
maarittamisesta tilikaudelle. Hoitokuluja arvioitaessa kannattaa hyddyntéé edellisen tili-
kauden tilinpaatosta ja ottaa mallia toteutuneista menoista. Hoitotalouden suunnittelussa
tulee kuitenkin ottaa huomioon myds tiedossa olevat kustannusmuutokset sekd asunto-
osakeyhtiodn suunnitellut muutosty6t ja parannukset. Kustannusmuutokset voivat johtua
esimerkiksi veden tai sahkdn hinnannousuista tai sopimusten uudelleenhinnoitteluista.
Hoitotalouden suunnittelijan tulee tietdd myo6s hoitokulujen hinnoitteluperusteet. Hoitome-
nojen hinnoittelu voi perustua esimerkiksi kiintedén sopimushintaan, kiinteisiin perusmak-
suihin, kulutukseen tai yksikkéhinnoitteluun. Tilikauden ajalta kannattaa pitaa kirjaa myos
kyseiselle tilikaudelle kuulumattomista kulumuutoksista, joilla on kuitenkin vaikutusta seu-

raavaan tai seuraavien tilikausien budjetointiin. (Heinonen, 2017, 157-158)
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Hoitomenojen méaarittdmisen jalkeen siirrytddn arvioimaan hoitotuloja. Hoitotuloja arvioita-
essa arvioidaan ensin muut kuin hoitovastikkeesta saatavat tulot, silla hoitovastikkeen
suuruus maaraytyy muiden hoitotulojen seka hoitomenojen erotuksena. Hoitovastikkeella
on tarkoitus kattaa tulojen ja menojen erotus, jolloin tilikauden hoitojaama jaa nollille.
Myés edellisten tilikausien hoitojgédmaéa otetaan huomioon hoitovastikkeen maarittami-
sessd. Negatiivinen hoitojadma nostaa hoitovastiketarvetta ja positiivinen hoitojaama puo-
lestaan laskee sita. (Heinonen, 2017, 157-158)

Koska talousarviot ja kerattavat vastikkeet tulee aina hyvaksyttaa yhtiokokouksessa, jou-
dutaan hoitovastiketta kerddmaéan arvionmukaisesti yhtiokokoukseen asti. Asunto-osake-
yhtién varsinainen yhtiékokous jarjestetaén usein vasta kevaalla, joten on mahdollista,
ettd vastiketta on keratty kuluneina kuukausina joko liikaa tai liian vahan. Talléin hoitovas-
tiketta pitaa korottaa tai laskea jo kerattyjen hoitovastikkeiden perusteella ja mikali hoito-
vastikkeen nousu koetaan liian suureksi, pitda karsia hoitokuluja esimerkiksi siirtamalla

suunniteltuja korjauksia. (Heinonen, 2017, 157-158)

Hoitotaloussuunnittelulla voidaan vaikuttaa asunto-osakeyhtion likviditeettiin asettamalla
tilikaudelle hoitojaamatavoite. Yhtiokokouksen hyvaksynnalla tai valtuuttamana asunto-
osakeyhtion hallitus voi keratd ylimaaraista hoitovastiketta tilikaudelta, jolloin tilikaudelta
jaéa hoitoylijgdmaa kaytettavaksi seuraaville tilikausille. Ylim&araista hoitovastiketta on
suositeltua kerata yhden tai kahden kuukauden edesta, jolloin asunto-osakeyhtit voi pa-

remmin varautua akillisiin kustannuksiin. (Heinonen, 2017, 159)

Hoitotaloussuunnittelulla voidaan vaikuttaa myds asunto-osakeyhtion likviditeettiin asetta-
malla tilikaudelle hoitojaamatavoite. Likviditeetti, eli maksuvalmius, on vahvasti sidoksissa
asunto-osakeyhtion paivittaiseen toimintaan ja likviditeetti maarittelee, miten hyvin yhtio
pystyy kattamaan juoksevia menojaan. Yhtidkokouksen hyvaksynnélla tai valtuuttamana
asunto-osakeyhtion hallitus voi kerata ylimaaraista hoitovastiketta tilikaudelta, jolloin tili-
kaudelta jaa hoitoylijddmaa kaytettavaksi seuraaville tilikausille. Ylimaaraista hoitovasti-
ketta on suositeltua kerata yhden tai kahden kuukauden edesta, jolloin asunto-osakeyhtio

voi paremmin varautua akillisiin kustannuksiin. (Heinonen, 2017, 159)

3.7 Padomatalouden suunnittelu ja toteutus

Asunto-osakeyhtion pddomatalous tarkoittaa yhtitlainojen ja lainanhoitokulujen kokonai-
suutta. PAdomatalouden suunnittelu etenee periaatteessa yhdenmukaisesti hoitotalouden
suunnittelun kanssa, eli ensin arvioidaan paaoman menot ja niiden myo6ta kerattava tulo.

Kuvassa 5 on esitettynd padomatalouden taloussuunnitelman rakenne.
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PAAOMATULOT
Paaomavastike
Muut tulot
PAAOMATULOT YHTEENSA

PAAOMAMENOT
Lainanhynennykset
Lainakorot
Muut menot
PAAOMAMENOT YHTEENSA

TILIKAUDEN PAAOMAJAAMA (+/-)
Edelliselta tilikaudelta siirtyva padaomajaama (+/-)
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva paaomajgama (+/-)

Kuva 5 Paaomatalouden taloussuunnitelmapohja Heinonen, 2017, 160

Paaomatalouden suunnittelu perustuu kaytédnnéssa taysin lainasopimuksiin ja niiden eh-
toihin, joten lainanlyhennys, lainasta maksettava korko sekd muut menot, kuten lainanhoi-
tokulut, tiedetdan varmuudella. Lainanlyhennyksen suoritusajankohta tulee kuitenkin huo-
mioida talousarviota laatiessa, silla se vaikuttaa kyseisen tilikauden paaomajddman suu-
ruuteen. Padomajaama lasketaan lahtokohtaisesti nollille, jos tilikaudelle kuuluvat lainan-
lyhennykset suoritetaan sen kyseisen tilikauden aikana. Mikali jokin lainanlyhennysera
korkoineen ja kuluineen siirtyy maksettavaksi vasta seuraavana tilikautena, tulee pddoma-
jaamaan budjetoida suoritusta vastaava summa siirtyvaksi seuraavalle tilikaudelle. Lisaksi
jos asunto-osakeyhti6lla on kaytdssaan useampi paaomalaina, tulee jokaiselle lainalle las-
kea oma, erillinen talousarvio. Myds padomavastikkeen suuruus hyvaksytetdaan yhtioko-
kouksessa, jossa myos tarkistetaan talousarviosuunnitelman oikeellisuus jo kerattyjen
vastikkeiden pohjalta. (Heinonen, 2017, 160)
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4 Tilinpaatoksen jarjestelykeinot

Tilinpaatoksen jarjestelykeinoista puhuttaessa tarkoitetaan niita toimia, joilla asunto-osa-
keyhtio voi vaikuttaa lain puitteissa tilinpaattksessa esitettavan tuloksen maaraan.
Asunto-osakeyhtion toiminnan luonteen ja tarkoituksen vuoksi niilla on kaytésséan laajem-
mat mahdollisuudet toteuttaa verosuunnittelua ja vaikuttaa verotettavan tuloksen syntyyn.
(Heinonen, 2017, 98—99) Asunto-osakeyhtioé on vapautettu verojen maksamisesta, mikali
tilikauden verotettava tulo j&& alle 50 euron edellisten vuosien tappioiden vahentamisen
jalkeen (Vero.fi, 1.1.2021)

Asunto-osakeyhtit on voittoa tavoittelematon yhtio, joten taloussuunnittelulla pyritdén var-
mistamaan, etta yhtio valttyy turhilta veroseuraamuksilta. Veroennakointi vaatii verotuspe-
riaatteisiin perehtymista ja edellyttda ennakointia tilikauden aikana, mutta oikein laadittuna
asunto-osakeyhtion tilinpaatds ei aiheuta minkaanlaisia veroseuraamuksia. Tilinpaatosta
suunnitellessa tulee ensin selvittéda mitka tekijat aiheuttavat veroseuraamuksia ja mika nii-
den verotuksellinen yhteisvaikutus on, jotta voidaan asettaa tilinpaéttkselle tavoitetulos.
Tavoitetulokseen paasemiseksi asunto-osakeyhtiolla on kaytossaan erilaisia toimenpiteita,
joilla pystytaan vaikuttamaan tilinpaatoksessa esitettavaan tulokseen. Tilinpaatdksen jar-
jestelykeinoista voidaan puhua myos tuloksentasauskeinoina ja hyvaksyttyja tuloksenta-

sauskeinoja listattuina ovat:

- Toimenpiteet, joilla on tarkoitus lykata tulojen syntymista

- Toimenpiteet, joilla koitetaan aikaistaa menojen syntymista
- Vuosikorjausten kasittely kirjanpidossa

- Kayttbomaisuudesta tehtavat poistot

- Asuintalovaraus

- Rahastointi

- Tappion vahvistus (Suulamo, 2016, 249-250)

On hyva huomioida, etta tuloksentasauskeinoja ei ole jarkevaa, jos edes mahdollista,
asettaa paremmuusjarjestykseen keskenaan. Ideaalisin ja sopivin kaytettava tuloksenta-
sauskeino riippuu paljon asunto-osakeyhtion strategiasta, sijoittajaosakkaiden maarasta
seka tilinpaatoksen suunnittelun ajankohdasta seka tilinpaatdskaytanteista. (Heinonen,
2017, 100)
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4.1 Tulojen lykkdaminen

Asunto-osakeyhtion merkittdvimpia tulonlahteité ovat osakkailta perittavat erilaiset vastik-
keet, kayttokorvausmaksut seké vuokratulot. Asunto-osakeyhtion hallituksella ja is&anndit-
sijalla on velvollisuus seurata asunto-osakeyhtion tuloksen kehittymista tilikauden aikana,
ja viimeistaan valitilinpaatoksen hetkella tehda tarvittavia muutostoimenpiteita varsinaista
tilinpaatosta varten. (Suulamo, 2016, 250-251)

Vastikkeiden suuruudesta ja maksuperusteista paatetaan varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa, ja paatds on aina tilikausikohtainen. Hyva kirjanpitotapa edellyttaa, etta tuloslaskel-
massa esitettavat vastikkeet tasmaavat aina yhtiokokouksen paatokseen kerattavista vas-
tikkeista. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje, 2017, 10) Mikali isanndoitsija tai hallitus kuiten-
kin huomaa tilikauden aikana, ettd asunto-osakeyhtiésséa on keréatty ylimitoitetusti vastik-
keita ja tilikauden tulos on néin jadmassa lilan suureksi, voidaan tulokseen vaikuttaa
muuttamalla vastikkeen tai vastikkeiden suuruutta. Muutostarpeet tulee kuitenkin tunnis-
taa hyvissa ajoin, silla myds kaikki vastikkeisiin liittyvat muutokset tulee aina hyvaksyttaa
uudestaan yhtiokokouksessa. Ylimaaraisessa yhtiokokouksessa voidaan esimerkiksi paat-
taé olla kerdamattéa hoitovastiketta joltakin kuukaudelta, mutta paatos pitaisi tehda yhtio-
kokouksessa ennen kyseisen kuukauden vastikeperintdd. Tilanteessa, jossa paatos teh-
daan niin sanotusti jalkikateen, voidaan kuitenkin vield palauttaa jo maksetut vastikkeet tai
kirjata ne kirjanpidossa siirtyviin eriin velaksi osakkaille. Mikali asunto-osakeyhtitssa ke-
rattavat kayttokorvaukset perustuvat myoés yhtiokokouksen paatdkseen, voidaan niiden
kanssa toimia samalla tavalla kuin vastikkeiden kanssa, mutta asunto-osakeyhtiossa ke-
rattéavat vuokrat on aina kirjattava suoriteperusteisesti kirjanpitoon. Suoriteperusteisuus
tarkoittaa, etta tulot kirjataan sen mukaan, milloin ne ovat syntyneet. (Suulamo, 2016,
250-251)

Kun asunto-osakeyhtitssa vaikutetaan tulojen syntymiseen, tulee aina ottaa huomioon
hyva kirjanpitotapa. Kirjanpitolautakunta on erikseen todennut esimerkiksi padomavastik-
keiden kirjaamisesta kirjanpitoon siten, ettd padomavastikkeet ovat tuloa sille tilikaudelle,
jonka aikana niitd on yhtiokokouksen paatoksella tarkoitettu kerattavan. (KILA 1706/2003)
Padomavastike kirjataan my0os aina keratyn suuruisina, vaikka todellisuudessa makset-
tava korko jaisi suunniteltua pienemmaksi. Kerattyjen pddomavastikkeiden ja maksettujen
korkojen positiivista erotuksen kirjaaminen asunto-osakeyhtitn velaksi on myds vastoin

hyvaa kirjanpitotapaa. (Suulamo, 2016, 250-251)
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4.2 Menojen aikaistaminen

Jos tilikauden puolivalin jalkeen huomataan, ettd asunto-osakeyhtion tilikauden tulos on
jddmassa lilan suureksi, voidaan yrittdd nostaa tilikaudelle suunniteltujen menojen
osuutta, mikali muista tuloksentasauskeinoista ei ole apua. Menoeria voidaan nostaa esi-
merkiksi uudelleenajoittamalla tulevien tilikausien korjaussuunnitelmia ja hankintoja kulu-
valle tilikaudelle, jolloin ne saa kirjata kuluvan tilikauden kuluiksi. Toisena vaihtoehtona on
kirjata asunto-osakeyhtion vastaanottama hytdyke suoriteperusteisesti kuluksi kuluvalle
tilikaudelle. Asunto-osakeyhtion hyodyke voi olla esimerkiksi tydsuoritus, korjaus, laite- tai
muu hankinta. Suoriteperusteinen kirjaus edellyttaa, ettd hyddyke on vastaanotettu koko-
naisuudessaan, jotta siitd saadaan kirjata syntyneeksi kulu. Ei esimerkiksi riita, etta

asunto-osakeyhtion teettama tyo, kuten julkisivumaalaus, on vain osittain valmis.

Menoerien aikaistaminen on mahdollista, jos isannditsija tai asunto-osakeyhtion hallitus
puuttuvat toimintaan riittdvan ajoissa. Ongelmaksi saattaa kuitenkin muodostua yhtidko-
kouksessa hyvaksytty talousarvio, jossa on maariteltyna tilikauden aikana syntyvét me-
noerat. Vahvistetusta talousarviosta poikkeaminen ylittdd isannoéitsijan ja hallituksen toimi-
vallan, joten menoerien aikaistaminen vaatii talousarvion paivittaémista ja uuden hyvaksyn-
nan yhtiokokoukselta. (Suulamo, 2016, 251-252)

4.3 Vuosikorjausten kasittely kirjanpidossa

Asunto-osakeyhtidssa toteutetaan kahdenlaisia rakennukseen ja kiinteistoon kohdistuvia
toimenpiteitd, perusparannuksia ja vuosikorjauksia, jotka on hyva erottaa toisistaan. Nai-
den kasitellaan eri tavalla seké verotuksellisesta etta kirjanpidollisesta ndkokulmasta.
Asunto-osakeyhtitn perusparannukset ovat laajoja toimenpiteitd, joilla luodaan lisdarvoa
kiinteiston alkuperaiseen arvoon nahden. Perusparannukset rahoitetaan usein sekd oman
paaoman lisdyksella ettd lainarahalla, ja peritdén osakkailta padomavastikkeen muo-
dossa. Vuosikorjaukset puolestaan ovat pienempimuotoisempia, huoltoon ja kunnossapi-
toon liittyvia toimenpiteita, jotka rahoitetaan paaasiassa hoitovastikkeella. (Suulamo,
2016, 252, 255)

Perusparannuksella tarkoitetaan pitk&aikaisesti vaikuttavaa toimenpidetta, jossa luodaan
jotain uutta ja nostetaan rakennuksen kayttdarvoa. Verohallinnon nakokulmasta peruspa-

rannuksiin luettavia toimenpiteitd ovat esimerkiksi:

- Saunatilan rakentaminen entiseen varastotilaan

- Parvekelasien asennus
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- Rakenteisiin kohdistuvat parannukset
- llmanvaihto, lammitys- ja sahkgjarjestelmien parannus

- Vesi- ja viemarijarjestelmien parannus tai rakennus (Vero.fi 1.1.2021)

Kirjanpitolain 5 luvun 58 mukaan perusparannukset tulee aina aktivoida taseeseen. Ta-
seeseen aktivointi tarkoittaa, ett hyddykkeen hankintameno jaksotetaan useamman tili-
kauden kuluksi sen taloudellisen vaikutusajan mukaan. Hankintamenoa ei siis saa suo-
raan kirjata tilikauden kuluksi, vaan tilikauden kuluksi kirjataan vain osa hankintamenosta,
eli poisto. Poiston suuruus perustuu hankintahintaan seka hankinnan taloudelliseen vaiku-
tusaikaan. (Suulamo, 2016, 252—-254)

Vuosikorjauksissa pyritddn yllapitamaan kiinteistda ja hytdykkeita vastaamaan niiden al-
kuperaista kuntoa. Asunto-osakeyhtion vuosikorjauksiin luettavia toimenpiteitd ovat esi-

merkiksi:

- Piha-alueen asfaltin paikkaus
- Piha-alueen nurmikonhoito ja istutukset
- Antenni- ja kattokorjaukset

Vuosikorjauksia ei lahtokohtaisesti aktivoida taseeseen, vaan ne kirjataan kyseisen tilikau-
den kuluksi tuloslaskelmaan, kohtaan "korjaukset”. Vuosikorjausten kasittely kirjanpidossa
on kohtuullisen vapaata, joten niilla voidaan saadella tilikaudelle syntyvaa tulosta suhteel-
lisen helposti. My6s vuosikorjauksien osalta tulee kuitenkin noudattaa hyvaksyttya talous-

arviota tai muuttaa sita tarvittaessa. (Suulamo, 2016, 259)

4.4 Kayttoomaisuudesta tehtavat poistot

Kayttbomaisuutta ovat taseen pysyviin vastaaviin kirjattavat hyddykkeet, joiden on tarkoi-
tus tuottaa tuloa useamman tilikauden ajan. Taseen pysyvissa vastaavissa esitetaan seka
aineettomia, etta aineellisia hytdykkeita. Kirjanpitolain 5:58 mukaan pysyviin vastaaviin
kirjattujen aineellisten hytdykkeiden hankintameno poistetaan hyddykkeen vaikutusaikana
kirjaamalla se suunnitelmanmukaisesti kuluksi kullekin tilikaudelle. Kirjanpitolain 5:68 mu-
kaan aineettomien hytdykkeiden hankintameno poistetaan vastaavalla tavalla. Tilikau-
delle kuuluvaa osuutta hankintamenosta kutsutaan suunnitelmanmukaiseksi poistoksi.
(Kirjanpitolautakunta yleisohje, 20) Kuvassa 6 on esitettynd asunto-osakeyhtion taseen

erd pysyvét vastaavat
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PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Kehittamismenot
Aineettomat oikeudet
Liikearvo
Muut aineettomat hyddykkeet
Ennakkomaksut
Aineelliset hytdykkest
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot
Kiinteistdjen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja -rakennelmat
Rakennusten ja rakennelmien vuokraoikeudet
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hytdykkest
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Kuva 6. Taseen pysyvat vastaavat, kirjanpitolautakunnan yleisohje liite 3

Koska asunto-osakeyhtion toiminta perustuu kiinteiston hallintaan, se on kirjanpitolain
5:128 mukaan vapautettu suunnitelmapoistovelvoitteesta. (Kirjanpitolaki 5:128) Asunto-
osakeyhtio saa siis tehda poistoja pysyvista vastaavista ilman ennalta laadittua suunnitel-
maa. Poistoja ei mydskaan tarvitse tehda jokaisella tilikaudella, kunhan hyddykkeen han-
kintameno tulee poistetuksi sen vaikutusaikana. Poistoilla ei kuitenkaan saa yliarvostaa
taseen omaisuuseria ja poistojen kasittelyssé noudatettava johdonmukaisuutta ja jatku-
vuutta. (Heinonen, 2017, 104—105)

Asunto-osakeyhtitssa tehtavat poistot ovat oikein kaytettyina tehokas tuloksentasaus-
keino. Vaikka asunto-osakeyhtit ei ole velvollinen noudattamaan suunnitelman mukaisia
poistoja, tulee kayttbomaisuuden hankintamenolle laatia alustava poistosuunnitelma, josta
voidaan poiketa harkitusti. Kéytettava poistomenetelma riippuu kasiteltavasta kayttéomai-
suuserasta ja asunto-osakeyhtiossa yleisesti kaytdssa olevia poistomenetelmid ovat tasa-

poisto, menojaanndspoisto ja kertapoisto. (Suulamo, 2016, 261)

4.4.1 Tasapoisto

Tasapoistomenetelméassa kayttbomaisuuden poisto lasketaan hyddykkeen taloudellisen
vaikutusajan perusteella samansuuruiseksi kullekin tilikaudelle. Poiston osuus pysyy siis
samana tilikaudesta toiseen ja poisto lasketaan hyddykekohtaisesti. Asunto-osakeyhti-
0ssa tasapoistomenetelmaa sovelletaan usein vuokrahuoneistojen perusparannuksiin, eri-

laisiin piha- ja paikoitusaluehankkeisiin seka véaestonsuojaan. (Suulamo, 2016, 263)
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4.4.2 Menojaannospoisto

Menojaannospoistossa kayttbomaisuudesta tehtéva poisto lasketaan omaisuuseran koko-
naisuudesta, eika yksittdisesta hyddykkeesta. Menojaannds muodostuu olemassa olevan
irtaimiston (koneet, kalusto, muu irtain omaisuus) jaljella oleva hankintahinnan ja tilikau-
den aikana kayttoonotettu irtaimiston yhteenlasketusta summasta, josta vahennetaan
viela tilikaudella irtaimistosta saadut tulot. Asunto-osakeyhtidssa menojaanndspoistome-
netelméé sovelletaan ensisijaisesti rakennuksiin, koneisiin ja laitteisiin. (Suulamo, 2016,
264)

4.4.3 Kertapoisto

Kertapoistona voidaan poistaa sellaisen kayttdomaisuuseran hankintameno, jonka talou-
dellinen vaikutusaika jaa alle kolmen vuoden ja jonka hankintameno jaa alle 850 euron.
(Vero.fi, 17.12.2020) Verohallinto on 19.4.2021 antanut uuden saanndksen koskien konei-
den ja laitteiden korotettuja poistoja verovuosien 2020-2023 aikana, mutta taméa saannos
ei koske asunto-osakeyhtiota. Jotta hankintamenoon voi soveltaa korotettua poistoa, tulee
hankintamenon olla joko elinkeinotoiminnan tai maatalouden kaytdssa, joten asunto-osa-

keyhtidssa korotettua poistoa ei ole mahdollista tehda. (Vero.fi, 19.4.2021)

Kertapoistona kirjattava poisto kirjataan suoraan vuosikuluksi tilikaudelle ja asunto-osake-
yhtiéssa kertapoistomenetelméé sovelletaan usein kiinteiston pienhankintoihin, kuten sii-
vousvalineisiin, tyokaluihin ja kaytavamattoihin. Asunto-osakeyhtion pienhankinta laske-
taan usein kayttbomaisuushyddykkeeksi ja jos kayttbomaisuushyoddykkeet yhdessd muo-
dostavat kokonaisuuden, voidaan ne kirjata kertapoistona tilinpaatokseen 2500 euroon
asti. (Suulamo, 2016, 264—265)

Poistoja tehtdessa on huomioitava mygs, etta poistoja ei voi tehda keskeneraisista hank-
keista eika sellaisista hyddykkeista, joita ei olla otettu viela kayttdon. Vaikka asunto-osa-
keyhtié on vapautettu suunnitelmanmukaisista poistoista, se ei voi poistojen osalta ylittaa
elinkeinoverolain (Laki elinkeinotulon verottamisesta 1968/360) saatamia enimmaispois-

toja. Elinkeinoverolain maarddmat enimmaispoistot riippuvat kayttbomaisuuden erasta:

- Asuin- ja toimistorakennuksista tehtava enimmaispoisto on 4 % jadnnésarvosta

- Myymala- ja varastorakennuksista tehtava enimmaispoisto on 7 % jddnndsarvosta

- Kevyista rakennelmista, kuten roskakatoksista, tehtdva enimmaispoisto on 20 %
jaannodsarvosta

- Vaestosuojien enimmaispoisto on 25 % hankintamenosta
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- Muut ty6t tai hankkeet, kuten asfaltointi, poistetaan tasapoistona 10 % hankinta-

menosta, 10 vuoden aikana (Vero.fi, 1.1.2021)

Mikali jonkin kayttbomaisuuseran jaljella oleva hankintahinta ylittdd hyddykkeen kayvan
arvon, pitaa kayttbomaisuudesta tehda lisapoisto. Lisapoisto tehdaan esimerkiksi tilan-
teessa, jossa jokin kayttbomaisuusera on vahingoittunut ja poistoa ei voi toteuttaa alkupe-

raisen suunnitelman mukaan. (Heinonen, 2017, 105-106)

45 Rahastointi

Rahastointimenettely on tuloksentasauskeino, jossa tilikauden ylijagama voidaan kirjata
asunto-osakeyhtion omaan paaomaan paaomasijoituksena sen sijaan, etta sita kasiteltai-
siin verotettavana tulona tilinpaatoksessa. Tama perustuu pitkalti elinkeinoverolain 68
saadokseen, jonka perusteella osakesijoituksena tai muuna paaomasijoituksena saadut
varat eivat ole asunto-osakeyhtitlle veronalaista tuloa. (Laki elinkeinotulon verottamisesta
1968/360 68)

Rahastointimenettelyssé asunto-osakeyhtion omaa padaomaa kasvatetaan yleisesti joko
paaoma- tai hoitovastikkeen suorituksilla tai erillisilla kertasuorituksilla. Rahastointiin voi
kayttaa vain osakkailta keréttyja varoja, joten esimerkiksi vuokralaisilta saatuja varoja ei
voi rahastoida. Koska rahastoituja varoja kasitelladn paaomasijoituksina tulon sijaan, vai-
kuttaa rahastointimenettely suoraan osakkeenomistajan, erityisesti sijoittajaosakkaan, ve-
rotukseen. Sijoittajaosakas jélleen vuokraa osakehuoneistojaan ja saa néin vuokratuloja,
joista on oikeutettu tekemé&an tiettyja verovahennyksia tilikauden aikana. Koska rahas-
toidut suorituksen huomioidaan verotuksellisesti vasta osakehuoneiston luovutuksen yh-
teydessa, sijoittajaosakas ei voi vahentéa suorituksia saamistaan vuokratuloista. Osake-
huoneiston myynnin yhteydessé, rahastoidut suoritukset lisataan osakkeiden hankintahin-

taan, jolloin ne huomioidaan laskettaessa luovutusvoittoa. (Suulamo, 2016, 278-279)

Sijoittajaosakas saa vahentaa asunto-osakeyhtitlle maksamansa hoitovastikkeet verotuk-
sesta sen mukaan, miten han on vuokrannut asunto-osakettaan. Toisin sanoen maksetut
vastikkeet ovat verovahennyskelpoisia niiltd kuukausilta, kun sijoittajaosakas on saanut
vuokratuloa. Pddomavastikkeiden, eli korjaus- ja rahastointivastikkeiden vahentaminen
riippuu paddomavastikkeiden kasittelysta kirjanpidossa. Mikali asunto-osakeyhtié on rahas-
toinut pAdomavastikkeet, niita ei saa vahentaa vuokratuloista, vaan vahennys on verokel-

poinen vasta asunto-osakkeiden myynnin yhteydessa. (Vero.fi, 1.1.2021)

Asunto-osakeyhtion hallitus tai isdnnditsija yksin ei voi paattaa rahastoinnista, vaan siihen

vaaditaan aina yhtiékokouksen paatds tai yhtidjarjestyksen maarays. Tilikauden tulojen
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rahastoimisesta paatetddn aina kyseisen tilikauden aikana, joten rahastointipdatosta ei voi
tehda jalkikateen. Tilinpdatoksen hyvaksymisen jalkeen tilikauden ylijadma kasitellaan

aina tilikauden veronalaisena tulona. (Suulamo, 2016, 278-279)

Rahastoituja varoja ei saa kayttaa kattamaan tilikauden aikana syntyneita kulueria, vaan
niilla on tarkoitettu katettavan vain taseeseen aktivoituja menoja ja niista aiheutuvia me-
noeria. Menoerét liittyvét aktivoitujen menojen, kuten perusparannusten ja muiden suu-
rempien korjaushankkeiden, lainanlyhennyksiin. Vaikka lainanlyhennykset voidaan kattaa
rahastoiduilla varoilla, lainojen korot tulee kattaa muulla tavoin keratyilla varoilla, jotka ka-
sitellaan kirjanpidossa veronalaisena tulona. Rahastoitujen varojen kayttokohde vaikuttaa
niiden kasittelyyn kirjanpidossa, silla jos rahastoa kaytetddn muuhun kuin taseeseen akti-
voituihin eriin, se tulee kasitelld veronalaisena tulona kirjanpidossa, jolloin rahastoinnista
saatava verohyoty kumoutuu. Rahastoidut varat tulee myos kayttaa tietyn aikarajan si-
saan, tai niiden verovapaus raukeaa. Perusparannus- ja korjaushankkeita varten rahas-
toidut varat tulee kayttaa viiden vuoden kuluessa rahastoinnin aloittamisesta. (Vero.fi,
16.6.2017)

4.6 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on vaihtoehto tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtié on ennakoinut tulevia
korjaushankkeita keraamalla niihin etuk&teen varoja osakkailta. Ylijagdmasta on mahdol-
lista tehda asuintalovaraus tietyin ehdoin ja asuintalovarauksen kaytté on kohtuullisen
joustavaa. Kaytanndssa asuintalovaraus tehdaan kirjaamalla ylimaarainen tulos kuluksi
tilikaudelle, jolla katetaan tulevaisuudessa syntyvia verotuksessa vahennyskelpoisia me-
noja. Toisin kuin rahastointi, asuintalovarauksen tekeminen ei vaadi yhtibkokouksen paa-
tosta, ja on nain helpommin toteutettavissa. Se on myos sijoittajaosakkaiden nakokul-
masta mieluisampi vaihtoehto rahastoinnille, silla osakkaat saavat tehda verovahennyk-

sen maksamistaan varoista. (Heinonen, 2017, 106—109)

Asuintalovarauksen tekemiselle on asetettu tietyt reunaehdot ja rajat, joista ei voi poiketa.
Euromaaraisesti asuintalovarauksen enimmaismaaré yhden verovuoden aikana on 68 eu-
roa per asuinrakennuksen pinta-alan neliometri. Asuintalovaraus ei myodskaan ole verova-
hennyskelpoinen, jos sen kokonaissuuruus ja& alle 3500 euron tai jos asuinrakennuksen
pinta-ala jaa alle 200 neliometrin. (Laki asuintalovarauksen verotuksessa 1986/846 38)
Asuintalovaraus ilmoitetaan asunto-osakeyhtion veroilmoituksen yhteydessa joko kohtaan
Tilinpaatossiirtojen verotusperusteiset varaukset tai Muut vahennykset yhteensa. Ensin
mainittua kaytetaan, jos asuintalovarauksesta on paatetty tilinpaatoksen laatimisen yhtey-
dessa ja se on kirjattu jo kirjanpitoon. Jalkimmaisessa tapauksessa asuintalovaraus tulee

hyvaksyttavaksi vasta yhtiokokouksessa tilinpaatoksen vahvistamisen yhteydessa. Kun
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asunto-osakeyhtiossé tehdéén asuintalovaraus, se pienentaa kyseisen tilikauden verotet-
tavaa tuloa, silla sen saa vahentaa tuloverotuksessa muusta kuin elinkeino- tai maatalous-
tulosta. Tappion vahvistamisen yhteydessa asuintalovarausta ei kuitenkaan huomioida va-
hennyksena. (Vero.fi, 19.7.2019)

Asuintalovarauksesta saatava verohyoty vanhenee 10 verovuoden aikana, jolloin kaytta-
matdn asuintalovaraus katsotaan puhtaasti veronalaiseksi tuloksi. Asuintalovaraus tulee
siis kayttaa seuraavien 9 tilikauden aikana sen ilmoittamisesta ja koska asunto-osakeyhti-
olla voi olla useampi asuintalovaraus, tulee ne kayttaa kirjaamisjarjestyksessa vanhim-
masta uusimpaan. Asuintalovarauksen voi kohdistaa paaasiassa kaikkiin verotuksellisesti
vahennyskelpoisiin asuinrakennuksen rakennus-, parannus-, korjaus- ja hoitomenoihin
seka kayttbomaisuuden hankintamenoihin, mutta ei tontin hankintahinnan eika korkome-
nojen suorituksiin. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 48, 68)

4.7 Tappion vahvistaminen

Koska asunto-osakeyhtio pyrkii ensisijaisesti valttamaan verotettavan tuloksen syntya, py-
ritdan tilikausien tulos saamaan aina nollatasolle. Asunto-osakeyhti6 voi kuitenkin tehda
myds voitollisen tuloksen tilikauden aikana, mikali sen tilikauden tulos on vahvistettu tap-
piolliseksi edellisten tilikausien aikana. (Sarkola, 3/2020)

Asunto-osakeyhtid on yleensa vapautettu veroilmoituksen laatimisesta tietyin edellytyksin.
Jos mikaan seuraavista edellytyksista tayttyy, tulee asunto-osakeyhtion laatia veroilmoitus

paattyneelta tilikaudelta:

- Kyseessé on asunto-osakeyhtion ensimmainen tilikausi

- Tilikauden aikana on myydyista maa-alueista, rakennuksista tai arvopapereista on
saatu myyntituloja

- Tilikauden verotettava tulo jaa alle 50 euron (30 euroa vuoteen 2020 asti) edellis-
ten vuosien tappioiden vahentamisen jalkeen

- Tilikaudelta halutaan vahvistaa tappio

Vaikka veroilmoitus ei ole asunto-osakeyhtitlle pakollinen, se kannattaa kuitenkin antaa,
mikali yhtié haluaa vahvistaa tappion verovuodelta. Vahvistettua tappiota voi vahentaa
tappiota seuraavan yhdeksan vuoden aikana ilmoituksetta, mutta kaytto tulee kuitenkin il-

moittaa seuraavan veroilmoituksen yhteydessa. (Vero.fi, 1.1.2021)

Tappion vahvistamisen jalkeen tilikauden taloussuunnittelussa voidaan hyddyntaa tappi-

ontasausjarjestelméaé. Tappiontasausjarjestelma huomioi eri tilikausille kohdistuneet tulot
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ja kulut siltd osin, kun kulu on syntynyt ennen tuloa. Asunto-osakeyhtio voi tehda tappiolli-
sen vuoden esimerkiksi korjaushankkeen vuoksi, jota varten tullaan keraéamaan paaoma-
vastikkeita ja lainaosuussuorituksia tulevina tilikausina. Korjaushankkeen toteutusvuoden
tulos jaa tappiolliseksi, mutta tulevina tilikausina tulos voi jaada voitolliseksi osakkailta ke-
rattyjen suoritusten my6ta. Voitollisesta tilikaudesta ei siis tarvitse maksaa veroa, ennen
kuin vahvistettu tappio on tasattu tai kunnes tappion vahennysoikeus erédéantyy. Tappion
vahentaminen tapahtuu tappion syntymisjarjestyksessa vanhimmasta uusimpaan, ja
koska tappio vahvistetaan tulolahteittdin, sen voi vahentaa vain sille kuuluvan tulonlahteen
tappiosta. Asunto-osakeyhtiolla on kuitenkin yleensa vain yksi tulonlahde, muun toiminnan
tulonléhde. (Jarvinen, 2018, 363-364)

Asunto-osakeyhtitn oikeus vahentaa verovuoden tappio kumoutuu, mikali yli puolet
asunto-osakeyhtion osakkeista on vaihtanut omistajaa joko verovuoden aikana tai sen jal-
keen. Perintdna tai testamentilla siirrettyja osakkeita ei kuitenkaan huomioida, vaan osak-
keenomistajanvaihdolla tarkoitetaan nimenomaan myyntitilannetta. (Vero.fi, 10.3.2021)
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5 Oppaan suunnittelu ja toteutus

Tama opinnaytetyd on toteutettu toiminnallisena tyona ja tassa luvussa kasitelladn taman
opinnaytety6n pohjalta luotua produktia, eli isénnéitsijin opasta. Oppaan osalta kaydaan
lapi idean synty ja toimeksiantajan tarvekartoitus oppaalle, oppaan suunnittelu- ja toteu-
tusvaihe seké ohjeistus oppaan kayttdéonottoon ja yllapitoon.

Ensimmaisessé alaluvussa kaydaan lapi, miten idea oppaan luomisesta sai alkunsa ja
mik& oli toimeksiantajan motiivi oppaan laadintaan ja kayttbonottoon. Toisessa alaluvussa
kaydaan lapi opinnaytetyokokonaisuuden seka oppaan lahtokohtia. Kolmannessa alalu-
vussa perehdytaan oppaan suunnitteluun ja toteutukseen. Toteutuksen yhteydessa kay-

daan lapi oppaan rakennetta ja sisaltoa.

5.1 Produktin ldahtoékohdat ja rajaus

Taman opinnaytetydn toimeksianto oli lahtékohtaisesti vapaamuotoinen ja toimeksiantajan
tavoitteena ja toiveena oli, ettd opinnaytetytn lopputulos edistéaé ja tukee toimeksianta-
jayrityksen isannditsijan tydskentelya. Toimeksiannon saatuani paasin kasiksi toimeksian-
tajan asiakkuuksien tilinpaatdsmateriaaleihin vuodelta 2019 ja lahdin tydstamaan yhteen-
vetoa talousarvioiden toteutumisesta. Toimeksiantajan ja asiakkuuksien kirjanpito on ul-
koistettu tilitoimistolle ja isdnnoitsijan vastuulle jaa talousarvio seka toimintakertomus.
Lahdin tutkimaan talousarvion erien toteutumaa ja huomasin, etté toimeksiantajan isan-
ndimista viidessa asunto-osakeyhtiéssa neljassa oli keratty enemman tuloja kuin yhtioilla

oli kuluja.

Kaavio 1. 2019 toteutuneiden kiinteiston tuottojen ja kulujen suhde budjettiin

2019 toteutuneet tuotot ja kulut suhteessa budjettiin

108.0 %
100.2 %
100.0 % USE%
_— 98 %
zp H0 0 0E.8 %
08,83 96 %
05,0 %
95
a0
5%
85 34 %
80.
T5.0
Muuramen Pienjaakkola Kuopion Bmarinen 1 Kuopion Maunolan kumpu Kuopion Bmarinen 2 Kuopion Hiirihaukka
m Kiin teistén tuotot Kiinteiston kulut
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Kaaviossa 1 on esitettyna asunto-osakeyhtiéiden kiinteiston tuottojen ja kulujen toteutuma
suhteessa budjetoituun. Kuten kaaviosta 1 ndkyy, osassa asiakkuuksista oli isoja heittoja
kulujen budjetoinnin valilla, eika tilikauden aikana reagoitu tdhén erotukseen. Tasta syysta
lahes kaikilla asunto-osakeyhtidilla oli hoitotalouden ylijadmaa. Asunto-osakeyhtion tili-
kauden tulos budjetoidaan lahtokohtaisesti aina 0 euroon jotta valtytaan veroseuraamuk-
silta ja siksi on ensisijaisen tarke&a hallita ja ymmartaa kaytettavissa olevat tuloksenta-

sauskeinot.

Ylijaamasta huolimatta kunkin asunto-osakeyhtitn tilikauden tulos oli saatu jaaméaéan alle
50 euron, eli verotettavan rajan. Kaikissa asunto-osakeyhtidssa oli hyddynnetty poistoja
tuloksen tasaamisessa ja yhdessa asunto-osakeyhtiéssa oli turvauduttu liséksi asuintalo-
varaukseen. Is&nndityjen asunto-osakeyhtitiden tilikauden tulos esitetédén alla olevassa

kaaviossa 2.

Kaavio 2. Isdnnoityjen asunto-osakeyhtididen tilikauden tulos 2019

As oy Tilikauden tulos €
Muuramen Pienjaakkola 247 €
Kuopion llmarinen 1 132€
Kuopion Maunolankumpu 3B1€
Kuopion llmarinen 2 346 €
Kuopion Hiirihaukka _

Keskusteltuani yhteenvedosta toimeksiantajan kanssa, tuli ilmi, etta isdnnditsija ei varsi-
naisesti hoida tilikauden aikaista seurantaa lainkaan. Tama nakyy myaos kiinteistén tuotto-
jen ja kulujen erotuksessa. Isannoitsija osallistuu tilinpaatdksen suunnitteluun tilitoimiston
kanssa siltd osin kuin on vaadittavaa, mutta taloudenhallinnassa isannditsija ei ole aktiivi-
sena tilikauden aikana. Toimeksiantajan nakdkulmasta olisi ehdottoman tarkeaa, etta
isannoitsija on tietoinen asiakkuuksien taloudellisesta tilasta, jotta valtytaan ikavilta yllatyk-
silta tilinpaatdshetkella. Talouden seurannan avulla toimeksiantaja voisi myds saastaa
kustannuksissa, silla tilitoimisto veloittaa tekemastéaén tydsta tuntihintaa ja tilinpaatékseen

kaytettavat tunnit laskutetaan tavallista kallimmalla hinnalla.

Keskustelun seurauksena syntyi ajatus taloudenjohdon oppaasta, jota isdnnditsija voi hyo-
dyntaa asiakaskohteiden tilinpdatdssuunnittelussa seka tilikauden aikaisessa talousseu-
rannassa. Oppaan tarkoitus on perehdyttaa lukija, tadssa tapauksessa isannditsija, asunto-

osakeyhtion taloudenhallintaan seka tilikauden tuloksen suunnitteluun.
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5.2 Projektisuunnitelma ja aikataulu

Kaaviossa 3 on esitettyné projektisuunnitelmani opinndytetydn aloittamisesta sen palaut-
tamiseen asti. Kuten kaaviosta nakyy, suunnitelma jakaantuu neljaan vaiheeseen. Ensim-
maisessé vaiheessa on opinnaytetydn aiheen rajaus ja toteutuksen suunnittelu saadun
toimeksiannon perusteella. Toisessa vaiheessa keskitytdan tietoperustan koostamiseen ja
kirjoittamiseen, jonka jalkeen siirrytdén vasta empiirisen osion pariin. Empiirisessa osiossa
keskitytaan opinnaytetyon produktin taustaan, suunnitteluun ja toteuttamiseen. Neljan-
nessa, ja viimeisessa, vaiheessa kaydaan lapi opinnaytety6ta pohdinnan ja johtopaatos-

ten kautta, seka viimeistellaédn opinnaytetyo julkaistavaa versiota varten.

Kaavio 3. Projektisuunnitelma

* Toimeksianto
+ Aiheen rajaus

Ideointi ja + Aikataulutus
suunnittelu

+ Lahteiden keraaminen
» kifjallisuus
* verkkolahteet
+ Sisallysluettelo
» otsikointi
+* Teoriaosuuden Kirjoittaminen

Tietoperusta

* Toimeksiantajan materiaaliin perehtyminen
+» Johtopaatokset ja yhteenveto materiaalin pohjalta
+ Oppaan suunnittelu ja toteutus
BT « Oppaan rajaus ja merkitys toimeksiantajalle
osuus: produkti |« Oppaan rakenne ja sisaltd
+ Oppaan kirjoittaminen

+ Pohdinta ja johtopaatokset

+ Oikoluku ja viimeistely

+ Opinnaytetydn ensimmaisen version palautus
vamistya | * arvittavat korjaukset palautteen perusteella
+ Julkaistavan opinnaytetyon palautus (anonyymi toimeksiantaja) J

Opinnaytety®dn toteutus eteni projektisuunnitelman mukaan, mutta opinnaytetydn produk-
tin luonne ja sisaltdé muotoutui opinnaytetyon tydstamisen myo6ta. Saatuani toimeksiannon,
rajasin aiheen ja laadin aikataulun itselleni opinnaytety6n tyostamista varten. Taman jal-
keen ryhdyin kartoittamaan ja keradamaan lahteité, jonka jalkeen aloitin tietoperustan kir-
joittamisen. Asunto-osakeyhtidita ja niiden toimintaa kasitteleva kirjallisuus ja verkkolah-
teet liittyvat vahvasti kirjapidon seka verotuksen aihekokokonaisuuksiin, ja sita kautta lain

saadoksiin seka asetuksiin.
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Tietoperustan kirjoittamisen jalkeen pyysin kommentointia opinndytetydni ohjaajalta, ja
sain erittdin hyddyllista palautetta, jonka pohjalta lahdin taydentamaan tietoperustaa. Em-
piirisen osion aloitin perehtymalla ensin toimeksiantajalta saamaani tilinpaatésmateriaaliin,
painotuksena talousarvio. Tilinpaatdsmateriaaliin perehtymisen yhteydessa huomasin,
ettd talousarviossa oli paikoin merkittavia heittoja budjettiin ndhden ja etta tilikauden aikai-

nen talousseuranta oli heikkolaatuista.

Otin yhteytta toimeksiantajaan ja kdytydmme lapi laatimaani yhteenvetona ja syitéa tuloksii,
sain selville, etta tilikauden aikaista talousseurantaa ei toteuteta kaytannodssa lainkaan. Ti-
litoimisto hoitaa kirjanpidon ja isénnoitsija laatii talousarvion tilikausittain. Taman keskus-
telun myo6téa syntyi idea oppaasta tilinpaatoksen jarjestelykeinoista ja talousseurannan to-

teuttamiseen luodusta tytkalusta.

5.3 Oppaan suunnittelu ja toteutus

Alkuperaisen suunnitelman mukaan oppaan tarkoitus oli rakentua vain tilinpaatéssuunnit-
telussa kaytettavien tuloksentasauskeinojen lapikayntiin ja kayttdonoton opastamiseen
isannoitsijalle. Toimeksiantajan kanssa kaydyn keskustelun myété sain kuitenkin lisdidean
oppaan laadintaan ja paatin laajentaa oppaan sisaltdéd suunnittelemalla siihen erillisen Ex-
cel pohjaisen tytkalun helpottamaan isénnéitsijan talousseurantaa.

Oppaan Excel-tydkalun suunnittelu sai alkunsa, kun mietin miten kirjanpidon raporteista
saisi kayttokelpoisia iséannoitsijan kaytettavaksi. Isannéitsija ei hyddynna tydssaan kirjan-
pidon raportteja, mutta isdnnoitsijan kannalta olennaisin tieto on lahtdisin tuloslaskel-
masta. Perehdyin Visma Fivaldin kirjanpidon raportteihin ja raportit ovat hieman kankeita
ja vaivalloisia tulkita. Kirjanpito-ohjelmiston haasteena on myos, etta raportteja ei saa tu-
lostettua Excel-muotoon, vaan ainoastaan pdf. tiedostoina. Tama tuottaa haasteita datan
yhdistelyyn ja hyddyntamiseen, joten asetin oppaalle tavoitteen mahdollistaa datan yhte-

naisesta kasittelysta.

Excel tyokalu on laadittu toimeksiantajan isanndimien asunto-osakeyhtididen tilinpaatos-
mallien mukaisesti ja varmistettu samalla rivien riittdvyys ja vastaavuus tilinpaatoksen tu-
loslaskelmaan seka talousarvioon. Asunto-osakeyhtion toiminnan luonteen puolesta Ex-
celin pitaisi olla k&yttokelpoinen useamman tilikauden ajan, ellei kirjanpidossa tai tilikar-

tassa tapahdu muutoksia.

Valmis opaskokonaisuus on toteutettu itsendisen asiakirjan muodossa ja sité ei toimeksi-
antajan pyynnosta julkaista opinnaytetydn yhteydessa. Opas rakentuu johdannosta, kah-

desta paaluvusta seka yhteenvedosta. Tassé on avattuna oppaan sisallysluettelo:
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Johdanto
Kuukausitason talousseuranta

Tilinpaatoksen jarjestelykeinot: Isannoitsijan muistilista

A\

Yhteenveto ja oppaan paivittdminen

Luvussa 2 esitetaan oppaan myo6ta laadittu toimeksiantajan kayttéonotettavaksi laadittu
Excel tiedosto. Luku pitaa sisallaan ohjeistuksen Excelin kayttéonottoon ja yhteen sovitta-
miseen toimeksiantajan kayttaman tilitoimiston materiaaliin. Excel tiedoston suunnittelu ja
toteutus sai alkunsa, kun toimeksiantaja esitti kirfjanpidon raporttien olevan vaikeasti tulkit-
tavia ja isannoitsijan kannalta epaolennaisia. Excelissa on pyritty minimoimaan sen kayt-
t6on vaadittava manuaalinen tyo ja pyritty automatisoimaan kayttda erilaisilla kaavoilla ja
soluviittauksilla. Toimeksiantajalla ei ole aikaisempaa Excel saamista, joten tiedoston laa-
timisessa on huomioitu kayttajaystavallisyys ja helppous. Oppaassa ohjeistetaan kuvien ja
selitysten avulla tilitoimiston kayttaman kirjanpito-ohjelmiston kayttamisessa taloushallin-
non raporttien noutamiseen ja tiedon siirtoon Exceliin. Excelin toimivuus on testattu kayt-
tamalla esimerkkina toimeksiantajan asunto-osakeyhtion asiakkuuden kirjanpidon materi-
aalia vuodelta 2020.

Kolmannessa luvussa, eli toisessa paaluvussa, kasitelldaan tilinpaatdéssuunnittelussa hyo-
dynnettavia tuloksentasauskeinoja. Tuloksentasauskeinojen esittelyn yhteydessa op-
paassa on listattu niiden kayttéénoton reunaehtoja ja rajoituksia. Tama osuus pohjautuu
opinnaytetyon tietoperustan paalukuun 4 ja se on laadittu verohallinnon kevaalla 2021 voi-
massa olevien sdadosten mukaan. Vaikka opinnaytetydssa tuloksentasauskeinoina on
tuotu esiin myds poistojen seké perusparannusten kaytto kirjanpidossa, niita ei ole sisally-
tetty oppaaseen, silla ne kuuluvat enemman kirjanpitajan kuin isannditsijan toimialaan. Ne
on kuitenkin huomioitu opinnaytetydssa, silld ne ovat merkittava osa asunto-osakeyhtion

tulokseen vaikuttamista.

Toimeksiantajan tavoitteena oli, etté opas olisi mahdollista ottaa kayttéon jo tilikauden
2021 aikana. Opas on kokonaisuudessaan kaytannodssa valmis kaytettavaksi ilman erilli-
sid toimenpiteitd, mutta Excel tiedoston kayttoonotto edellyttda talousarvion tietojen seka
tammi- maaliskuun tietojen syottamista Exceliin. Toimeksiantajan kayttdma tilitoimisto on
ilmoittanut, ettd kuukauden kirjanpito suljetaan joka kuun 4. arkipaiva, joten Exceliin voi
syo6ttaa vain edellisen kuukauden toteutuneen tuloslaskelman lukuja. Muutoin seuranta-

tyokalu antaa virheellisia tietoja ja vaaristaa koko tilikauden lukuja.
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Oppaassa esitetyt tuloksentasauskeinot ovat Verohallinnon kevéan 2021 aikana voimassa
olevien sadnnodsten mukaisia, mutta niihin saattaa tulla tulevaisuudessa muutoksia. Mikali
opasta ei paivitetd ndiden mahdollisten muutosten myo6ta, sita ei voi suositella kaytetta-
vaksi tilinpaatdssuunnittelussa. Tasta syysta oppaan paivittamisen voisi ottaa puheeksi
tilitoimiston kirjanpitdjan kanssa, silla ammattitaitoinen kirjanpitdja seuraa varmasti muut-
tuvia saadoksia. Ideaalisinta olisi, jos oppaan voisi toimittaa kopiona tilitoimistolle ja sita

pdivitettdisiin muutosten yhteydessa.
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6 Pohdinta

Taman toiminnallisen opinnaytety6n tarkoituksena oli selvittaa, miten asunto-osakeyhtidi-
den talous toimii ja miten tilinpaatéssuunnittelu tapahtuu. Opinnaytety6n tavoitteena ol
tuottaa aiheesta opas, jota toimeksiantajayrityksen isénnoitsija voi hyodyntaa tydssaan
asiakasyhtididen parissa. Ensimmaisessa alaluvussa keskitytddn johtopaatoksiin, jotka on
laadittu opinnaytetydn, valmiin oppaan seka toimeksiantajan palautteen perusteella. Toi-
nen alaluku kasittelee opinnaytetydn luotettavuutta, jota pohditaan opinnaytetyéprosessin
ja sen eri osien onnistumisen kautta. Ammatillista kehittymista sek& omaa oppimista kasi-

tellaan kolmannessa ja samalla viimeisessé alaluvussa.

6.1 Johtopaattkset

Opinnaytetyon tavoitteena oli tuottaa toimeksiantajalle opas tilinpdattksen jarjestelykei-
noista ja talousseurannan toteuttamisesta asiakkuuksien isannéinnissa. Toimeksiantajan
tarkoituksena oli kayttdonottaa opas tilikauden 2021 aikana ja toimeksiantaja sai oppaan
kayttoonsa opinnaytetydn valmistumisen yhteydessa. Opinnaytetydprosessin aikana toi-
mitin toimeksiantajayrityksen isannditsijélle oppaan ensimmaisen version ja viimeistelin
oppaan saamieni kommenttien myéta. Suullisen ja kirjallisen palautteen perusteella toi-
meksiantaja on tyytyvainen opinnaytetytn lopputulokseen, mutta olisin toivonut yksityis-
kohtaisempaa palautetta. Isannditsija ilmoitti oppaan olevan kaytéssa nyt yhden asiakkuu-
den hoidossa, ja ehdotin, etté voin toimia tukinenkilona viel& opinnaytetytn valmistumisen
jalkeen, jos isannditsija kokee sen tarpeelliseksi. Muussa tapauksessa opas tulee otetta-

vaksi mybhemmin kayttéon kaikilla asiakkuuksilla sellaisenaan.

Kuten todettua, toimeksiantajan antama palaute oli jokseenkin suppeaa, mita selittdd seka
isannoitsijan kiireellisyys sekéa oppaan kayttdéonotto vastikaan. Isannoitsija on kuitenkin il-
maissut tahtotilastansa hyddyntéaé opasta pitkaaikaisesti, joten opas tayttaa toimeksianta-
jan tarpeet ja vastaa toiveita. Olisi kiinnostavaa tietaa, minkalaisia kayttékokemuksia toi-
meksiantajayrityksen isannditsijalla ilmenee oppaasta, kun se on ollut kayttssa esimer-
kiksi kokonaisen tilikauden ajan. Minkalaisia seurauksia oppaan kaytélla on ollut tilinpaa-
tokseen tai asiakkuuksien taloudelliseen tilanteeseen? Tai onko isanngéitsija huomannut
potentiaalisia kehitysideoita oppaan sisaltdon tai sen kayttoon liittyen? Oppaan kayttoon-

otolla voi olla my6s positiivisia vaikutuksia tilitoimiston ja isannoitsijan yhteistyon laatuun.
Opinnaytetyon lopputuloksena onnistuin tuottamaan tavoiteltua lisdarvoa toimeksiantajalle

laatimalla oppaan, jota toimeksiantajayrityksen isannditsija voi hyddyntaa asiakaskohtei-

den hallinnossa. Olen tyytyvainen oppaan sisaltdon sekd opinnaytetydkokonaisuuteen,
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mutta lopputulos olisi ollut parempi, jos minulla olisi ollut kaytettavissani enemman materi-
aalia toimeksiantajalta. Tama ei kuitenkaan ollut mahdollista, silla toimeksiantajayritys on

niin tuore ja toimeksiantajan kayttama tilitoimisto ei osallistunut tahan toteutukseen.

Haluaisin kehittaa opasta tulevaisuudessa lisaamalla Excel-tyokaluun seurantaominaisuu-
den edellisilta tilikausilta tuomalla Exceliin kumulatiiviset tiedot. Haluaisin myos laskea ta-
lousarvion pohjalta painotetun keskiarvon kullekin kuukaudelle, silla asunto-osakeyhtioi-
den menojen synty on paljolti riijppuvainen vuodenajasta. Isannditsija hyotyisi myds op-
paasta, joka aikatauluttaisi tilikauden merkittdvimmat toimenpiteet ja tilinpaatéssuunnitte-
lun vaiheet, mutta tma vaatii yhteisty6ta tilitoimiston seka kunkin asunto-osakeyhtién hal-

lituksen kanssa.

Toimeksiantajayritys voi hyddyntéda opasta myds asunto-osakeyhtididen yhtiokokouksissa.
Oppaan avulla iséannoitsija voi vakuuttavammin esittda ja perustella kaytettavia toimenpi-
teita tilikauden tuloksen saatelya varten. Ja koska oppaan talousseurantatytkalu mahdol-
listaa tilikauden aikaisen tulo- ja menoseurannan, voisi opasta hyddyntdd myds havainnol-
listamaan osakkaille mihin asunto-osakeyhtion varoja kaytetaan. Excel tyokalusta saa joh-
dettua kaavioita, esimerkiksi ympyra- tai piiraskaavio, joissa voidaan tuoda graafisesti

esiin meno- ja tuloeria.

Oppaan jatkojalostamisen liséksi isdnnointipalveluja itsesséan voisi lahted kehittelemaan
suunnittelemalla ja toteuttamalla tutkimuksen osakkaiden seké hallituksen palvelukoke-
muksesta. Asunto-osakeyhtidissa (asiakkuuksissa) voisi toteuttaa asukaskyselyn, jossa
mitattaisiin tyytyvaisyytta isanndintipalveluiden laatuun ja asianomaisilla olisi mahdollisuus

tuoda esiin omia ndkemyksiaan.

6.2 Opinnaytetydn luotettavuus ja opinnaytetydprosessi

Opinnaytetydprosessi eteni paapiirteittain projektisuunnitelman mukaan ja opinnaytetyo
valmistui lahes tavoiteaikaani mennessa. Lahtokohtaisesti opinnaytetydn valmistumisen
tavoiteaika suuntautui kevaalle 2021, silla tarkoituksenani oli valmistua kesaan 2021 men-
nessa. Paivitin aikataulutustani opinnaytety6n edetessa, silla vastaanotin taysipaivaisen
tyon ja muutin tyon perassa toiselle paikkakunnalle, mutta saavutin tavoitteeni tasta huoli-
matta. Opinnaytetydprosessin suunnittelu ja tietoperustan kirjoittaminen sujui mallikkaasti,
mutta empiirisen osuuden suhteen kohtasin haasteita. Yhteydenpito toimeksiantajaan oli
aika ajoin vaikeaa ja toimeksiannon rajaus oli hieman ymparipyoreé ja se tarkentui vasta

empiirisen osion tyéstamisen yhteydessa. Opinnaytetydohjaajani oli merkittavassa roo-
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lissa opinnaytetydn empiirisen osion tydstdmisessa, silla sain hanelta rakentavaa pa-
lautetta ja innoitusta oppaan laatimiseen. Toimeksiantaja oli vastaanottavainen ideoilleni

ja keskustelujen my6ta produkti muotoutui halutun mukaiseksi.

Tietoperustan piti alun perin siséltda enemman kirjanpitoon pohjautuvaa teoriaa, mutta
aihe ja toimeksiantajan luonne huomioon ottaen paadyin rajaamaan teoriaa, silla toimeksi-
antajayrityksen isannditsija ei vastaa nyt eika tulevaisuudessa kirjanpidosta.

Olen tyytyvainen kayttamieni lahteiden maaraan ja laatuun, mutta olisin halunnut hyddyn-
taa enemman alan kirjallisuutta opinnaytety6n tietoperustan kirjoittamisessa. Valitettavasti
asunto-osakeyhtidita ja isdnndintia kasitteleva kirjallisuus painottuu vahvasti ammattilai-
sille suunnattuun kirjallisuuteen, joten ammattikorkean kirjastoilla ei ollut naita teoksia saa-
tavilla. Huomasin myds, etté kirjallisuusléhteissa toistuvat paljon samat kirjailijat ja etta
alan kirjallisuuslahteet ovat padosin peraisin 2010-luvulta. Pystyin kuitenkin paikkaamaan
kirjallisuuslahteiden vahaista maaraa luotettavilla verkkoléhteilld ja tarkistamaan ajankoh-
taiset laki- ja kirjanpitosdadokset Finlexin ja Verohallinnon sivuilta.

Oppaan suunnittelu alkoi varsinaisesti vasta tietoperustan kirjoittamisen jalkeen ja oppaan
sisaltd seka rakenne muotoutui oppaan tydstamisen yhteydessa. Alun perin olin suunnitel-
lut toteuttavani opinnaytetydn kvalitatiivisena, eli laadullisena tutkimuksena, jossa analy-
soisin toimeksiantajalta saamaani tilinpdatdosmateriaalia. Toimeksiantajayrityksen nuoren
ian vuoksi tilinpaatdsmateriaalia oli saatavilla vain vuodelta 2019 eika tutkimuksen tuloksia
olisi voinut pitda luotettavina tai toimeksiantajaa hyddyntavina. Tasta syysta opinnaytetyd
muutettiin laadultaan toiminnalliseksi opinndytetydksi. Tama paatds tehtiin yhteistytssa
opinnaytetytohjaajani kanssa, kaytydmme lapi tilinpaatdksista laatimaani yhteenvetoa.

Esittelin sittemmin idean toimeksiantajalle ja se sai todella mydnteisen vastaanoton.

Opas on laadittu erilliseksi asiakirjaksi, jossa on kaksi osaa. Tekstitiedosto, jonka rakenne
jaljittelee Haaga-Helian raportointipohjaa, sekd Excel-tiedosto, jonka rakenne tukee kiin-
teistbkaavan tuloslaskelmaa seké talousarviota. Tekstimuotoinen tiedosto on hyvaksytetty
toimeksiantajalla ja se on laadittu tietoperustan ja siind kaytettyjen lahteiden pohjalta luo-
tettavuuden varmentamiseksi. Excel-tiedoston toiminnallisuus on testattu syottamalla ty6-
kaluun kuukausittainen tuloslaskelma kirjanpito-ohjelmasta ajalta tammi-joulukuu 2020 ja
vertaamalla lopputulosta viralliseen tilinpaatdékseen. Kaavat toimivat suunnitellusti ja ne on
suojattu tulosten oikeellisuuden vuoksi. Toimeksiantajalla on tiedossaan koodi suojausten

purkamiseen, jos toimeksiantajalla on tarve muuntaa tytkalua itsendisesti.
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Opasta muokattiin ty6stévaiheessa seka opinnaytetydohjaajan ettd toimeksiantajan
kanssa kaytyjen keskustelujen myota selkedmmaksi ja helppolukuisemmaksi. Oppaan li-
saksi toimeksiantaja saa kayttéonsa taman opinnaytetyon, jossa kasitelladn oppaan asia-
siséaltdéa yksityiskohtaisemmin. Toimeksiantajan pyynnésta opasta ei julkaista opinnayte-
tyon yhteydessd, mutta opinnaytetyon tietoperusta hyodyttaa myos aiheesta yleisesti kiin-

nostuneita tahoja ja toimii hyvana johdatuksena aihealueeseen.

6.3 Ammatillinen kehittyminen ja oma oppiminen

Tassa luvussa kayn lapi ammatillista kehittymistani opinnaytetydprosessin myota seka
sen kirjoittamisen aikana kerryttaméaani osaamista. Olen kehittanyt omaa osaamistani
usealla osa-alueella opinnaytetyéprosessin aikana. Ennen opinnaytetydn aloittamista koin
epavarmuutta itsestani ja kyvyistani suoriutua nain suuresta projektista, mutta nain jalkika-

teen voin sanoa pelon olleen turhaa.

Ennen opinnéytetydprosessia tiedostin heikkouteni ajanhallinnan sek& suunnittelun pa-

rissa, mutta opinnaytetyén myota huomasin edistystd molemmissa osa-alueissa. Onnis-
tuin laatimaan itselleni realistisen suunnitelman sek& noudattamaan sita. Vaikka paivitin
aikataulutusta opinnaytetydprosessin aikana, saavutin tavoiteaikani eika tyon lievalla vii-
vastymisella ollut heikentavaa vaikutusta opintoihini.

Olin todella tyytyvainen saatuani tamén toimeksiannon, sill& olin jo ennestéén kiinnostunut
opinnaytetyon aihealueesta. Omasin kevyet perusteet aihealueesta ennen opinnaytety6-
prosessin kaynnistamista ja tietoperustan kirjoittamisen my6ta paésin syventymaan aihee-
seen entista paremmin. Tietoperustan kokoaminen ja oppaan laatiminen vaati minulta
ihan uudenlaista sitoutumista, silla aloitin opinnaytetydn kaytanndssa nollatilanteesta.
Opin paljon tiedonhausta, eri lahteiden hyddyntamisesta seka aiheen rajauksen tarkey-

desta.

Olen aina ollut hyva Kirjoittaja ja hallinnut asiatyylisen kirjoittamisen perusteellisesti, mutta
raportin muotosaantojen ja lahdemerkinttjen kanssa olen kokenut haasteita. Perehdyin
l[Ahdemerkintoihin ja ulkomuodon oikeudellisuuteen paremmin kirjoittamisen yhteydessa ja

paasin vahvistamaa kirjoitustaitojani.

Opinnaytetydn tydstamisen my6ta sain mahdollisuuden perehtya syvallisemmin asunto-
osakeyhtididen talouteen ja paasin edistamaan ja laajentamaan omaa taloushallinnon
osaamistani. Olen tydskennellyt kirjanpidon parissa opintojeni aikana seka vastaanotin

taysipaivaisen tyon tilitoimistossa taman opinnaytetydn kirjoittamisen yhteydessa. Tybnan-
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tajani oli vakuuttunut opinnaytetyoni aiheesta ja taman opinnaytetydn ansiosta olen saa-
nut vastuulleni asunto-osakeyhtidasiakkuuksia. Olen siis paassyt hyddyntamaan kerrytta-
maani osaamista konkreettisesti tydelaman parissa ja opinnaytetyn kirjoittaminen on
avannut minulle taysin uuden urapolun.

Opinnaytetyd on ehdottomasti haastavin ja ty6lain tuottamani projektity® niin opiskelu-

kuin tyburani aikana, ja olen ylpea tydn lopputuloksesta. Toivon, etta tama opinnaytetyo

hyodyttaa toimeksiantajan lisaksi myos lukijaa, ja synnyttaa uutta intoa aihetta kohtaan.
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Liitteet

Liite 1. Kiinteistokaava.

KINTEISTON TULD SLA SKELMA

Kiinteiston oot
Vastikdzet
Haoiowastikoest
Hanl=osvussuorituksst
Kulutuspers steiset wastikkest
Eritytswastkkest
. Riahastoidut vastikkest
Wuokrat
Hayttdlo rneuksst
Muut Kinteisttn wotok
Kiinteistin wotot yhteensi
Luctbokappick ja oikaisuert
Kiinteiztén haitokulo
Henkilgstokusut
Hallintz
Hawttd ja huolto
Ulkza lweiden hoito
Siivows
Lammitys
Vesi j3 jatevesi
S3hkd ja kassu
Jite huolio
Wahinkowaluutuksst
Vuokrat
Hiinteishvero
Haorjauksst
. Saadut korvauksst
. Saadut awstuksst
. Aktivpinnit taseessen
Mt hoitoboulut
Oman kiyiin arvonlisiwenn
Kiinteistin hoiokulut yhtsens3
HOITOKATE
Poistot ja arvonalentumisset
Ral=nnukzista ja rakennsimiss
Honeista j3 kalustosts
Wuista pitk3vaikutteisista menoists
Poisiot ja arvonalentsmise t yhtesnss
Fiakoibushachok ja -kulut
Osinkototot
Horkotuotot
M wurt ratheoit stuwobot
Pazomassikkest
. Riahastoidut vastikkest
Lzinsosuussuoritubsst
. Rahastoidut osuudet
b urt raheoites oot
Hiorookusbut
W wurt ratheoit shoulut
Rahoitrswobt ja ulut yvhieensi
WOITTO [TAFFAO) EMMRER TILINFAATOS-
SIRTOJA JAVERDA
Tilinpdst=siimot
Poistosron muwins
Verotusperusteisten warauseEn muwtos
Honsemisvustes
Tilinpasthssiirot yhtesnsd
W AlithSmaL verck
TILIKAUDEN WOIT TO (TAPPIO) ALIJAAMA (ALLIAAMA)Y

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

-0.00

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

-0,00

0,00
-0.00

Tilikausi

-0,0D

0,00
- 0,00
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Liite 2. Talousarviovertailu

TALOUSARVIOVERTAILU

KINTEISTON HOITO JARAKENTAMINEN TALOUSARVIO  TOTEUMA

HOITOTULOT
Alkaisempi hoitoyij@ama 0,00 0,00
Hoitovastikkeet 0,00 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00 0,00
Enityisvastikkeet 0,00 0,00
Yuokrat 0,00 0,00
Kayttokorvaukset 0,00 0,00
Muut tulot 0,00 0,00
Lainojen nostot 0,00 0,00
Rahoitustulot (hoito) 0,00 0,00
TULOT yhteensi 0,00 0,00
HOITOMENOT
Henkildstdmenot 0,00 0,00
Hallinto 0,00 0,00
Kayttd ja huolto 0,00 0,00
Ulkoalueiden hoito 0,00 0,00
Siivous 0,00 0,00
Lammitys 0,00 0,00
Vesi |a jatevesi 0,00 0,00
S3hka ja kaasu 0,00 0,00
Jatehuaolto 0,00 0,00
Wahinkovakuutukset 0,00 0,00
Vuokrat 0,00 0,00
Kiinteistdvero 0,00 0,00
Korjaukset 0,00 0,00
- Saadut korvaukset -0,00 - 0,00
- Saadut avustukset -0,00 -0,00
Muut hotomenot 0,00 0,00
Oman kaytén arvonlisdvero 0,00 0,00
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen 0,00 0,00
Hoitokorot 0,00 0,00
Hoitolainojen lyhennykset 0,00 0,00
Alempi hoitoalijaama 0,00 0,00
MENOT yhteensi 0,00 0,00
Rahoitusj3ama talousarvickaudelta +-0,00 +/- 0,00
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