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Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdda keskindisten Kkiinteisto- ja asunto-
osakeyhtididen rahoituksen p&ékohdat. Kun rahoituksen padkohdat olivat selvilla,
empiirinen osio rajattiin kasittdmaan vain lainaosuuslaskelmia.

Tyon tarkoituksena oli laatia SKV Isannginti Oy:n kirjanpitdjille Opas lainaosuus-
laskentaan. Oppaan laatimisen perustana oli se, ettéa kirjanpitajat kokevat lainahal-
linnan haasteelliseksi ja ettei lainahallinnan erityiskysymyksiin ole olemassa sel-
ke&é ohjeistusta. SKV Isdnnointi Oy:n toiveena oli, etta opas toimisi kattavana tie-
donlahteena, josta kirjanpitgjat loytaisivat kaiken olennaisen lainaosuuslaskennas-
ta yksien kansien sisalta.

Opinnaytetyd toteutettiin kehittamishankkeena. Tyon teoriaosuus pohjautuu alan
kirjallisuuteen, Suomen lainsaadantdon ja kirjanpitolautakunnan lausuntoihin. Em-
piirinen osio toteutettiin kerddmalla teoriasta keskeisimmat asiat koskien laina-
osuuslaskentaa ja keskustelemalla toimeksiantajan kanssa.

Opas lainaosuuslaskentaan kéasittelee yhtiossa tehtavia hallinnollisia paatoksia,
lainoja, hanke- ja lainaosuuslaskelmia ja esimerkkeja lainaosuuslaskelmista. P&a-
paino oppaassa on lainaosuuslaskelmien laatimisessa ja erilaisten lainaosuuslas-
kelmatilanteiden huomioimisessa.

Oppaan avulla pyritddn saamaan virheet lainaosuuslaskennassa vahenemaan.
Kirjanpitajien saama hyoty oppaasta selviad kokonaisuudessaan kuitenkin vasta,
kun opas otetaan kayttoéon SKV Isdnnointi Oy:ssd. Oppaan esimerkit lainaosuus-
laskelmista korostavat sitéa, miten tarkeédssa osassa lainaosuuslaskenta on osak-
kaiden yhdenvertaisuuden toteuttamisessa.

Asiasanat: Asunto-osakeyhtio, kiinteistdosakeyhtio, kirjanpito, pAdoma, rahoitus.



SEINAJOKI UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Thesis abstract

Faculty: Business School
Degree programme: Business Management

Authors: Kaunismaki, Susanna and Kulju, Riina

Title of thesis: The finance of mutual real estate and housing companies
Case: Handbook for the calculation of loan share for SKV Isannéinti Oy

Supervisor: Potka-Soininen, Tuulia

Year: 2009 Number of pages: 63 Number of appendices: 6

The aim of the thesis was to find out main points of the finances of mutual real
estate and housing companies. Once the main points of finances were clear, the
empirical part was defined to contain only the loan share calculations.

The purpose of the thesis was to make a handbook for the calculation of the loan
share for the accountants of SKV Isanndinti Oy. The handbook was drawn up
based on the fact that accountants feel a challenge for the management of the
loans and that there is not clear guidance for special issues related to loans. SKV
Isanndinti Oy's wish was that the handbook would work as an extensive source of
information, where the accountants could find all essential information on the
calculation of the loan share.

The thesis was carried out as a development project. The theory of the thesis is
based on relevant literature on the fields of real estate, the Finnish legislation and
the accounting board's advice. The empirical part was carried out by collecting the
most essential things about the calculation of the loan share and by discussing
with the client.

The handbook of the calculation of the loan share deals with administrative
decisions made in the company, loans, project and loan share calculations and
examples of the loan share calculations. The main focus of the handbook is in the
preparation of the loan share calculations and in taking into consideration different
situations.

The aim is to decrease errors in the calculation of the loan share by using the
handbook. However, the benefit of the handbook for the accountants will come out
only when it will be introduced. Examples of the loan share calculations highlight
the importance of the calculation of the loan share in the implementation of
shareholders' equality.
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1 JOHDANTO

1.1 Yleista

Keskinaisten kiinteist- ja asunto-osakeyhtididen rahoitus on aiheena erittain ajan-
kohtainen, koska talla hetkella ympari maailmaa eletddn taloudellista taantuma-
vaihetta. Yhtididen on tehtava rahoitus- ja taloussuunnittelua entista huolellisem-
min. Yhtididen toiminnan ja hankkeiden rahoittamisesta vastaavat osakkeenomis-
tajat eli lahes kaikki yhtion kulut katetaan pitkalla tahtayksella osakkeenomistajien
maksamilla vastikkeilla. Tasta syysta yhtididen on huomioitava erilaisten maksujar-
jestelyiden yhteydessa osakkeenomistajien asumiskustannukset ja se, ettd osak-
keenomistajat pystyvat suoriutumaan maksuvelvoitteistaan (Grass, Heino, Kaivan-
to & Kulomaki 2007, 125). Koska taloudellinen tilanne on talla hetkella taantuma-
vaiheessa, on yhtididen osakkeenomistajilta perimien maksujen ennakointi avain-
asemassa. Yhtididen on pyrittdvd maksujen vakaaseen kehittymiseen ja maksu-

valmiuden séilyttdmiseen.

Asunto-osakeyhtididen maard Suomessa on suurempi kuin keskinaisten kiinteis-
toosakeyhtididen. Asunto-osakeyhtididen maara on kasvussa ja Tilastokeskuksen
mukaan Suomessa oli vuonna 2007 lahes 80 000 asunto-osakeyhtitta.

Keskinaiset kiinteistd- ja asunto-osakeyhtiot eroavat toisistaan siten, etta keskinai-
sessa kiinteistbosakeyhtiossa jokainen osake tai maaratyt osakkeet oikeuttavat
hallitsemaan tiettya huoneistoa tai muuta tilaa yhtion omistamassa tai hallinnassa
olevassa Kkiinteistdssa, kun taas asunto-osakeyhtiossa yhtio omistaa tai hallitsee
yhta tai useampaa rakennusta (L 17.5.1991/809, 1:18; Alanen & Vuorenalusta
2007, 64). Keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen ja asunto-osakeyhtididen tarkoi-
tuksena ei ole tuottaa voittoa, vaan tuloilla pyritddn kattamaan yhtion kulut ja kiin-
teiston yllapitaminen. Tulot muodostuvat osakkailta perittavista vastikkeista, kayt-

tokorvauksista sekd mahdollisista yhtion omistamien tilojen vuokrista.



1.2 Tulevaisuuden nadkymat

Hallitus on tehnyt eduskunnalle esityksen uudistetusta asunto-osakeyhtitlaista,
jonka tavoitteena olisi edistdd osakkeenomistajien asemaa asunto-
osakeyhtiomuotoisessa asumisessa (HE 24/2009 vp). Keskinaiset kiinteistbosake-
yhtiét ja asunto-osakeyhtitt soveltavat vanhaa asunto-osakeyhtitlakia, kunnes
uusi valmisteilla oleva asunto-osakeyhtidlaki astuu voimaan. Lain on ehdotettu

astuvan voimaan tammikuussa 2010.

Lakimuutokset selventaisivat seka yhtion ettéd osakkeenomistajien vastuun rajoja,
yhteistd paatoksentekoa ja osakkeenomistajien itsemé&arddmisoikeutta (HE
24/2009 vp). Muutoksien avulla selvennettéisiin erityisesti kunnossapitovastuuta,
osakkeenomistajan muutostéita seka kunnossapitoa ja muutostyota koskien yhtién
paatoksentekoa. Yhtidissa osakkeenomistajia on kohdeltava yhdenvertaisuusperi-
aatteen mukaisesti, jolloin paatdkset tai toimenpiteet eivat saa tuottaa epaoikeutet-
tua etua tai aiheetonta haittaa yksittaiselle osakkaalle (L 21.7.2006/624, 1:78). Yh-
tion paatdksenteossa huomioitaisiin tarkemmin yhdenvertaisuusperiaatetta ja sen
sisaltod (HE 24/2009 vp). Muutokset selventaisivat osakkeenomistajan ja yhtion
valistd suhdetta vahingonkorvausvastuukysymyksissa ja paatéosten moittimisessa.
Lakimuutoksessa ehdotetaan, ettd uusi laki sisaltaisi kaikki asunto-osakeyhtioita
koskevat yhtidoikeudelliset sddnnokset ja osakeyhtidlakiin viitattaisiin vain yhti6-

muodon muutostilanteissa.

1.3 Opinnaytetyon tavoite

Opinnaytetyon tavoitteena on perehtya siihen, miten keskinaiset kiinteistbosakeyh-
tiét ja asunto-osakeyhtiot rahoittavat toimintaansa ja hankkeitaan. Olemme kaytta-
neet opinnaytetydssdmme sanaa yhti6 kuvaamaan molempia yhtiomuotoja, keski-
naista kiinteistbosakeyhtiotd ja asunto-osakeyhtiotd. Pohdimme tyéssamme yhti-
Oiden erilaisia rahoitusmahdollisuuksia. Yhti6t voivat hankkia rahoitusta ottamalla
lainaa rahoituslaitoksilta tai keraamalla varoja osakkeenomistajilta tai vuokralaisilta

vastikkeiden, kayttokorvauksien ja vuokratulojen muodossa.



Keskeista rahoituksen suunnittelussa on selvittdd, onko yhtiolla riittavasti omaa
padomaa, vai tarvitaanko rahoitusta yhtion ulkopuolelta ja minkalaisissa tilanteissa
yhtion kannattaa pyrkia rahoittamaan toimintansa ja hankkeensa oman paaoman
ehdoilla ja minkélaisissa tilanteissa puolestaan vieraan pdaoman ehdoilla. Selvi-
tamme millaisia toimenpiteita ja paatoksia yhtion hallinnolta vaaditaan rahoituksen
suunnittelussa ja toteuttamisessa. Kerromme tydssamme omasta paaomasta seké
oman paaoman eriin olennaisesti liittyvista rahastointimenettelyista ja niiden tuo-
mista mahdollisuuksista yhtidlle. Olennaisena osana tyotdmme on selvittda vie-
raan padoman ja erityisesti rahoituslaitoksilta saatavien lainojen merkitys yhtiolle.
Pohdimme my6s yhtion rahoituksen tarpeen ja tarkoitusperan mukaan maarayty-
via lainoja eli hoitolainaa ja huoneistokohtaista lainaa seké niihin liittyvaa vastike-
kasittelyd. Perehdymme tydssamme rahoituksen kirjanpidolliseen kasittelyyn el
erilaisiin laskelmiin, joita yhtion rahoituksen hoito vaati. Otamme ty6éssamme
huomioon myds arvonlisaverovelvolliset yhtiot, koska arvonlisdverovelvollisuus
aiheuttaa yhtidille erilaisia toimenpiteitd muun muassa vastikkeiden, vastikerahoi-

tuslaskelmien ja kirjanpidon kasittelyssa.

Opinnaytetyon tarkoituksena on myo6s tehda toimeksiantona opas lainaosuuslas-
kentaan SKV Isannointi Oy:n kirjanpitdjille. Lainahallinta on osoittautunut Kiinteis-
toalalla taloushallinnon haasteelliseksi osa-alueeksi. Lainahallintaan siséltyy suuri
maara vastuuta, silla lainaosuuksien virheellisyys voi johtaa korvausvelvoitteen
syntymiseen. Lainahallinnan erityiskysymyksiin ei ole olemassa valmista ja tiivista
opasta ja lainahallintaan liittyvia ongelmia korjataan jatkuvasti. Erityisesti tilinpaa-
toksia laadittaessa lainaosuuslaskennan ongelmat ovat korostuneet. Lainaosuus-
laskelmat ovat vain pieni osa yhtididen rahoitukseen liittyvaa kirjanpitoa, joten ko-
konaiskuvan selvittaminen rahoituksen kokonaisuudesta on tarpeen toimivan op-

paan laatimiseksi.

Lainahallinnan tarkoituksena on varmistaa osakkaiden yhdenvertainen kohtelu
yhtion hankkeiden ja toiminnan rahoituksessa (Tyynela 2009). Lainahallinnassa
tuotetaan mya0s tietoa lainatilanteesta ja lainan hoitoa varten kerattavien vastikkei-
den riittavyydesta yhtion lainan kulujen kattamiseen. Lainahallinnalla varmistetaan,

ettd lainasta ja osakkaiden osuuksista on aina saatavilla ajankohtaista tietoa esi-
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merkiksi isannoitsijantodistukseen. Isannditsijantodistusta tarvitaan esimerkiksi

silloin, kun osakkeet vaihtavat omistajaa.

Lainahallinta on sellainen osa kiinteistdalan taloushallintoa, jota opetetaan vain
kiinteistbalan omissa koulutuksissa. Naihin koulutuksiin hakeutuvat yleensa vain
ne, jotka jo toimivat alalla, ja tasta syysta lainahallinta on usein alalle tuleville uusil-

le tyontekijoille vieras ja haasteellinen alue.

Opinnaytetyon lopputuotoksena on opas, jolla pyritddn antamaan tiivis ja selkea
kasitys kiinteistdalan lainaosuuslaskelmista. Oppaan tavoitteena on helpottaa kiin-
teistbalan kirjanpitgjan arkista ty6ta niin suurten kuin pienten hankkeiden ja yhtio-

lainojen parissa.
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2 RAHOITUS

Tassé luvussa kéasitellaan yhtididen rahoitusta. Luvussa kerrotaan keskinéisten
Kiinteistd- ja asunto-osakeyhtididen maaritysperusteista ja eroavaisuuksista. Tar-
ked seikka yhtididen toiminnan ja rahoituksen tarkastelussa on huomioida mita

lainsd&adantda yhtio soveltaa.

Peruslahtékohtana rahoituksen hankinnassa on miettia, mihin varoja tarvitaan ja
mista lahteista sitd on mahdollista saada. Olennaista on, etta yhtitt laativat erilai-
sia suunnitelmia ja arvioita taloudestaan, jotta kuluihin osattaisiin varautua hank-
kimalla riittvasti varoja. Yhtion hallinnolla on suuri merkitys rahoitukseen liittyvissa
paatoksissa, koska paatoksen tekee yleensa yhtiokokous tai yhtion hallitus. Myos
yhti6jarjestykseen kirjattuja maarayksia ja lakia on aina noudatettava rahoituksesta

paatettaessa.

2.1 Keskindinen kiinteistdosakeyhtio ja asunto-osakeyhtio

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio on yhtio, jossa jokainen osake tai maaratyt osak-
keet oikeuttavat hallitsemaan tiettyd huoneistoa tai muuta tilaa yhtion omistamas-
sa tai hallinnassa olevassa kiinteistossa (Alanen & Vuorenalusta 2007, 64). Osak-
kaan omistamat osakkeet eivat tuota osakkaalle omistusoikeutta huoneistoon, ra-
kennukseen tai rakennuksen osaan, vaan antavat ainoastaan oikeuden hallita sita
(L 17.5.1991/809, 1:18). Hallinta oikeuttaa osakkaan maarddmaan kyseisen tilan
kaytosta. Osakas voi esimerkiksi vuokrata tilan, jolloin vuokratulo katsotaan hanen

omaksi tulokseen.

Yhti6 on asunto-osakeyhtit, jos se omistaa tai hallitsee yhta tai useampaa raken-
nusta (L 17.5.1991/809, 1:18). Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa taytyy olla

maarays siita, ettd huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta yli puolet on varattu
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osakkeenomistajille asuinhuoneistoiksi. My6s asunto-osakeyhtiossa osakkeet tuot-
tavat samat oikeudet hallitsijalleen kuin keskinaisissé kiinteistdosakeyhtigissa.

Keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen ja asunto-osakeyhtididen tarkoituksena ei
ole tuottaa voittoa, vaan tuloilla pyritaan kattamaan yhtion kulut ja kiinteiston yllapi-
taminen. Tulot muodostuvat osakkailta perittavista vastikkeista, kayttokorvauksista
sekd mahdollisista yhtion omistamien tilojen vuokrista. (Alanen & Vuorenalusta
2007, 64.)

Asunto-osakeyhtioon sovelletaan aina asunto-osakeyhtitlakia ja tietyin osin osa-
keyhtidlakia (Etelamaa 2007, 18-19). Keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelle-
taan joko asunto-osakeyhtitlakia tai osakeyhtitlakia riippuen siita, mita yhtiojarjes-
tyksessa maarataan. Jos yhtiojarjestyksessa ei ole maaraysta sovellettavasta lais-
ta, maaraytyy laki sen mukaan, onko yhtion perustamisilmoitus tehty ennen
1.1.1992 vai sen jalkeen (taulukko 1). Asunto-osakeyhtidlaissa ja osakeyhtitlaissa
on merkittavia eroavaisuuksia joltain osin. Poikkeavuuksia on muun muassa tilin-
paatoksen sisallossa seka siind, voidaanko huoneiston hallintaanoton mahdolli-

suutta kayttad. Lisdksi yhtitt noudattavat tilintarkastus- ja kirjanpitolakia.

TAULUKKO 1. Asunto-osakeyhtidlain ja osakeyhti6lain soveltaminen asunto- ja
kiinteistoosakeyhtioihin.(Etelamaa 2007, 20.)

Yhtiomuoto Sovellettava laki
Asunto-
osakeyhtitlaki | Osakeyhtitlaki
Asunto-osakeyhtio X
Ns. tavallinen kiinteistbosakeyhtio X
Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
* perustamisilmoitus ennen 1.1.1992 X

* yhtidjarjestyksessa ei mainintaa yhteisodlaista

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
* perustamisilmoitus ennen 1.1.1992 X
* yhtidjarjestyksen mukaan sovelletaan

asunto-osakeyhtitlakia

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
* perustamisilmoitus 1.1.1992 tai sen jalkeen X
* yhtidjarjestyksessa ei mainintaa yhteisolaista

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
* perustamisilmoitus 1.1.1992 tai sen jalkeen X
* yhtidjarjestyksen mukaan sovelletaan

osakeyhtidlakia
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2.2 Rahoituksen suunnittelu

Yhtiot tarvitsevat rahoitusta toimintaansa ja yhtion maksuvalmiuden yllapitami-
seen. Yhtiot tarvitsevat rahoitusta myos rakentamiseen, perusparannuksiin ja mui-
hin korjaustarkoituksiin. Yhtion maksuvalmius, varallisuus ja rahoituksen kohde
maardavat sen, miten tai mista rahoitusta hankitaan. Rahoitusta voidaan hankkia
rahoituslaitoksilta, osakkeenomistajilta tai vuokralaisilta vastikkeiden, kayttokorva-
uksien ja vuokratulojen muodossa. Rahoituksen kannalta merkittdvaa on myos

omaan paaomaan kuuluvat rahastot ja osakepaaoma.

Yhtididen padoma jaetaan omaan ja vieraaseen padoman (Leppiniemi 2009, 71).
Yhtion oma paadoma voi olla esimerkiksi sijoitettua omaa pddomaa eli osakkeen-
omistajien sijoittamia varoja osakepadaomana ja suorituksia oman paaoman ehtoi-
siin rahastoihin. Oma paaoma voi olla myods yhtion sisdiseen rahoitukseen kuulu-
vaa tulorahoitusta eli jakamattomia voittovaroja sekad hallussapitovoittoa, joka tar-
koittaa varallisuuden arvonnousua. Osakepddoma on pohja yhtién vakavaraisuu-
delle. Yhtion vieraan pddoman rahoitus tarkoittaa lainarahoitusta. Lainarahoitusta
voidaan saada pankeilta, rahoitusyhti6iltd ja vakuutusyhtidilta (Rahoitussuunnitte-
lu, [Viitattu 16.9.2009]).

2.2.1 Taloussuunnittelu

Taloussuunnittelun tarkoituksena on selvittéda kaikki yhtion kulut ja tulot seka kayt-
tokorvaukset yhtion hallinnassa olevista tiloista (Kangasluoma 2008, 358). Naiden
erotus peritdan osakkailta vastikkeina. Yhtiokokous vahvistaa tulo- ja menoarvion
aina vuodeksi kerrallaan ja usein myos erikseen vastikkeen yksikkdhinnan. Yhtioi-
den taytyy tehda taloussuunnittelua myos pitkélle aikavélille ja olennaista siind on
asettaa tavoitteet oikeaan suhteeseen vastikkeen kanssa (Grass ym. 2007, 124).
Kaikki yhtion kulut on pitkalla tahtayksella katettava osakkeenomistajien maksamil-
la vastikkeilla, jos yhtiolla ei ole realisoitavaa omaisuutta. Vaikka yhtié nostaisi lai-
naa rahoituslaitokselta, jad velka silti poismaksettavaksi osakkaille vastikkeen

muodossa. Taloussuunnittelussa on huomioitava erilaiset osakkeenomistajaryh-
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mat eli ei riitd, etta esimerkiksi korjauksiin ja kunnostuksiin hankitaan erilaisia
maksujarjestelyjd, vaan myods osakkeenomistajien nousevat asumiskustannukset

on huomioitava.

Strategiseen taloussuunnitteluun kuuluu pitkan ja lyhyen aikavalin rahoitussuunnit-
telu (Grass ym. 2007, 124-125). Rahoitussuunnitteluun kuuluu olennaisesti korja-
ustoimintaan liittyvien avustuksien, osakkaiden verovahennysoikeuksien ja lainan
korkojen tukijarjestelmien selvittaminen. Rahoitussuunnitelman taytyy siséaltaa
useita erilaisia rahoitusvaihtoehtoja, joista osakkeenomistajat voivat valita parhaan
mahdollisen vaihtoehdon. Yksi ratkaisu rahoitukseen voi olla yhtion omaisuuden
hyodyntaminen esimerkiksi myymalla niin sanottu talonmiehen asunto. Talla tavoin
saadaan hyoddynnettyda mahdollinen lisa- ja tdydennysrakennusoikeus ja voidaan
rahoittaa osa yhtion kustannuksista.

Lyhyen ajan rahoitussuunnittelussa eli maksuvalmiusbudijetissa lyhytvaikutteisilla
menoilla ja niiden sitomalla pd&domalla on keskeinen asema (Kangasluoma 2008,
359). Myos pitkavaikutteiset investointi- ja muut menot ovat mukana maksuval-
miusbudjetissa, mutta ne ovat kiinteiné osina ja niitd vastaava rahoitus on yleensa
suunniteltu erikseen. Viimeiseksi budjetoidaan lyhytaikaisten lainojen otto ja ta-
kaisinmaksu. Yhtigilla on usein tahan tarkoitukseen luotollinen pankkitili.

Pitkien aikavalien suunnitelmia laadittaessa tietojen luotettavuus heikkenee mita
kauemmas tulevaisuuteen suunnitellaan (Kangasluoma 2008, 359). Pitk&n ajan
arvioita tulevasta rahoituskehityksesta ei voida pitaa varsinaisina talousarvioina,
vaan niissa pyritaan selvittdmaan pitkavaikutteisista menoista aiheutuvat toistuvat
kustannukset, jotka ovat lyhyen ajan budjetissa annettuja lukuja. Muiden kustan-
nusten kehitysarvioiden ohella pyritd&n rakentamaan ennuste vastike- tai vuokra-
tulojen kehityksestd, koska yhtion kerddmien maksujen lukumaaran ja suuruuden
taytyisi olla osakkeenomistajien ennakoitavissa (Grass ym. 2007, 125). Yllattavat
maksujen korotukset, ylimaaraiset vastikkeet tai korjauksesta tai perusparannuk-
sesta johtuva yllattava rahantarve saattaa vaikeuttaa osakkaiden taloudellista ti-

lannetta. Yhtiobn on parhaansa mukaan huolehdittava siita, ettd maksut kehittyvat
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vakaasti ja niiden ennakoitavuus sailyy. Tarkeintd on kuitenkin yhtion maksuval-

miuden sailyttaminen.

2.2.2 Talousarvio

Talousarvion eli budjetin tarkoituksena on arvioida mahdollisimman tarkasti yhtion
tulevan tilikauden menot, jotta niihin osattaisiin varautua perimalla osakkailta riitta-
van suurta vastiketta ja kayttokorvauksia (Salin 2008, 21). Talousarvio toimii yhtién
numeeriseen muotoon laadittuna seuraavan tilikauden toimintasuunnitelmana (liite
2). Talousarvio laaditaan hallituksen ohjeiden mukaisesti ja yleensa sen vahvistaa
yhtiokokous (Manner & Suulamo 2008, 241). Talousarvio laaditaan arvioimalla
kaikki tilikauden aikana yhtidlle syntyvat tuotot ja menot sekd mahdolliset inves-
toinnit ja niiden rahoitus (Salin 2008, 21).

Talousarviosuunnitelman toteuttamisesta vastaavat isannditsija ja yhtion hallitus
(Manner & Suulamo 2008, 241). Hallituksen kokouksissa tarkastellaan talousarvi-
on toteutumista, ja jos tilikauden aikana tapahtuu esimerkiksi suuria kustannusten
ylityksia tai alituksia, jotka vaikuttavat huomattavasti yhtidvastikkeen suuruuteen,
tulee hallituksen tarkistaa hyvaksyttya talousarvioesitystaan ja ylimaaraisessa yh-
tiokokouksessa hyvaksyttaa tarvittavat muutokset. Talousarvion seuranta on hel-
pompaa, jos talousarvio laaditaan kirjanpidon tilien mukaisesti. (Salin 2008, 21).
Talousarvio antaa osakkaille lisatietoa esimerkiksi kustannusten nousuista, kun
rinnakkain kasitella&n toteutunutta ja edellisen tilikauden talousarviota (Tyynel&
2009). Talousarvion noudattamisen seuranta on myds keskeinen kohde yhtion
vuositilintarkastuksessa, ja tilinpaatoksessa talousarviovertailu kuuluu osaksi toi-

mintakertomusta (Manner & Suulamo 2008, 241).

Talousarviota laadittaessa on huolehdittava, etta tuloilla pystytaan kattamaan me-
not ja etteivdt mahdolliset lisatulot johda verotettavan tulon syntymiseen (Salin
2008, 21). Lisatuloa voidaan tarvita investointien ja kassareservin kasvattamisen
yhteydesséa. Poistoilla, asuintalovarauksella tai vastikkeiden rahastoinnilla saa-

daan vahennettyd verotettavan tulon maaraa. Muiden lainojen kuin hoitolainojen
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koroista, lyhennyksista ja kuluista on laadittava erillinen talousarvio, silla nama
kustannukset on katettava sita varten perittavalla rahoitusvastikkeella (Salin 2008,
21).

Talousarviossa on huomioitava edellisen tilikauden yli- tai aljaama. Jos tilikaudella
on enemman menoja kuin tuloja, on talousarvio alijagdmainen. (Salin 2008, 22).
Jokin tilikauden menoera on saatettu arvioida liian pieneksi, jolloin vastikkeet ja
muut tulot eivat kerryta riittvasti varoja niiden kattamiseen. Talléin on tarpeenmu-
kaista ylimaaraisessa yhtiobkokouksessa paattaa ylimaaraisen vastikkeen perimi-
sestd, mutta usein yhtiokokous voi ylimaaraisen yhtiokokouksen jarjestamisen si-
jasta antaa hallitukselle valtuudet tarvittaessa peria ylimaaraista vastiketta 1-2
kuukaudelta tai vastaavasti jattda vastikkeen perimattad (Tyynela 2009). Talousar-
viosta voidaan myos tehda alijaddmainen, jos yhtiblle on kertynyt ylimaaraisia kas-
savaroja, jotka yhtid haluaa kayttaa budjettikauden menoihin (Salin 2008, 22). Yli-
jaamia kerrytettaessa vastike taytyy maarata korkeammaksi kuin mita tilikaudella

syntyviksi arvioidut menot vaativat.

2.2.3 Toimintasuunnittelu

Toimintasuunnitelman tarkoituksena on méaaritella ne toimenpiteet, joilla kiinteiston
tekninen kunto pystytddn sailyttamaan vahintdan entisellaén tai sen toimivuutta
parannetaan tai rakennusta peruskorjataan (Kangasluoma 2008, 358). Yhtitn
kunnossapito taytyy hoitaa korjaustarpeiden kasaantumatta, silla niiden kasaan-
tuminen johtaa kunnossapitokustannusten ja mahdollisten lainakustannusten nou-
suun (Grass ym. 2007, 124). Jos kunnossapito suunnitellaan hyvin, pystytdan

myo6s korjauksia tekemaan enemman.

Toimenpiteiden sijoitteluun suunnittelujaksolle vaikuttavat Kiireellisyys, maaraai-
kaisuus, kustannukset ja suoritusolosuhteet (Kangasluoma 2008, 358—359). Pe-
ruskorjauksilla pyritddn sailyttamé&an rakennuksen tai laitteiden kayttbarvo ja es-
tamaan kiinteiston toiminnallista vanhenemista. Peruskorjaus katsotaan investoin-

niksi, joka sailyttaa kiinteiston laatutason. Sen vuoksi peruskorjauksien suunnittelu
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vaatii perusteellista l&ahtokohtien selvittelyd, asiantuntevaa teknistd ammattitaitoa
ja laajaa rahoituksen valmistelua. Suunnittelun aikavali on vahintddn muutaman

vuoden ja usein monen vuoden mittainen.

2.3 Hallinto ja rahoituksesta paattaminen

Yhtion hallintoon kuuluu olennaisesti kasitteet yhtiokokous, yhtion hallitus ja yhtio-
jarjestys. Rahoituksen valitseminen yhtidlle, oli kyse sitten omasta tai vieraasta
paaomasta, vaatii hallinnollisten p&atosten tekemista. Hallinnolliset paatokset yhti-
on rahoituksesta tehdaan osakkeenomistajien toimesta yhtibkokouksessa (L
17.5.1991/809, 3:238).

Omaan padomaan kuuluviin sidotun ja vapaan oman pddoman eriin liittyvissa paa-
toksissa noudatetaan yhtidjarjestykseen kirjattuja maarayksia ja suomen lakia.
Lopulliset paattkset yhtion omaan paaomaan liittyvista asioista tehdaan yleensa
yhtibkokouksessa osakkeenomistajien paatoksella. Paatettdessa rahastoinnista
voi yhtiokokous valtuuttaa hallituksen kokouksen paattamaan asiasta (Alanen &
Vuorenalusta 2007, 91).

Vieraan pddomaan liittyvad paatoksentekoa yhtiossa ohjaavat osakkeenomistajat
ja yleensa paatokset syntyvat enemmistopaatoksena (Grass ym. 2007, 124-125).
Yhtion hallituksen tarkeimpia tehtavia on selvittdd osakkeenomistajien tahto esi-
merkiksi ennen korjaussuunnitelmien vahvistamista. Hallituksen on myo6s selvitet-
tava, haluavatko osakkeenomistajat nostaa yhtidlle lainaa esimerkiksi korjauksia ja

kunnostuksia varten. Lainannostopaatds on aina tehtava yhtiokokouksessa.

Yhtion rahoitukseen liittyvassa paatbksenteossa on myos huomioitava yhti6jarjes-
tyksen maaraykset. Yhtion hallitus ja mahdollinen is&annditsijd vastaavat muun
muassa varainhoitoon ja talousarvioon liittyvista asioista (L 17.5.1991/809, 4:54 §;
Manner & Suulamo 2008, 241).
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2.3.1 Yhtiokokous

Yhtiokokouksessa osakkeenomistajat saavat kayttda paatdsvaltaa yhtiota koske-
vissa asioissa silla edellytyksella, ettd paatdsvaltaa ei ole laissa tai yhtiojarjestyk-
sessa maaratty yhtion hallitukselle (L 17.5.1991/809, 3:238). Yhti6kokous on joko
varsinainen tai ylimaarainen. Varsinainen yhtiokokous taytyy pitdd kuuden kuu-
kauden kuluessa tilikauden paattymisesta ja ylimaarainen yhtiokokous pidetaan
mikali yhtiokokous, hallitus, tilintarkastaja tai riittdvan maarén osakkeita omistavat
osakkaat sita vaativat (L 17.5.1991/809, 3:29-308). Varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa kaydaan lapi tilinpaatds ja tilintarkastuskertomus. Kokouksessa on myds
paatettdva useista asunto-osakeyhtitlaissa maaratyista asioista, joista yhtion ra-
hoituksen kannalta tarkeita tehtavia paatoksia ovat toimenpiteet, jotka vahvistetun
taseen mukainen voitto tai tappio aiheuttaa.

Yhtion rahoitukseen liittyy myos olennaisesti paatbksenteko talousarvion ja yhtio-
vastikkeen maarastd, mikali se kuuluu yhtibkokouksen paatoksentekoon (L
17.5.1991/809, 3:29-308). Yhtibkokous ei voi tehda paatosta, joka tuottaa haittaa
tai epaoikeutettua etua yhtidlle tai jollekin toiselle osakkeenomistajalle (L
17.5.1991/809, 3:46 8§).

2.3.2 Hallitus

Yhtiolla on oltava ainakin kolmijaseninen hallitus, mikali yhtion omistuksessa ole-
vassa rakennuksessa on enemman kuin viisi osakkeenomistajien hallinnassa ole-
vaa huoneistoa (L 17.5.1991/809, 4:50-51 8). Yhtidlle valitaan my0ds is&annoitsija,

jos yhti6jarjestyksessa on niin maaratty tai yhtiokokous niin paattaa.

Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtién hallinnosta, hallinnon toiminnan, kirjan-
pidon ja varainhoidon jarjestdmisesta asianmukaisesti ja laillisesti (L
17.5.1991/809, 4:54 8). Isdnnoitsijan tehtavand on huolehtia yhtion juoksevasta

hallinnosta hallituksen osoittamalla tavalla seké kirjanpidon ja varainhoidon luotet-
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tavasta ja lainmukaisesta jarjestamisesta. Jos yhtiossa ei ole isannoitsijaa, hallitus
huolehtii edella mainituista tehtavista.

2.3.3 Yhtidjarjestys

Yhtiolla on oltava kirjoitettu yhtiojarjestys, jossa taytyy aina olla tiedot yhtioén toi-
minimestd, kotipaikkana olevasta Suomen kunnasta seké yhtion omistamien ja
hallitsemien rakennusten sijainnista ja Kiinteiston hallintaperusteesta (L
17.5.1991/809, 1:88). Lisaksi on mainittava osakep&d&doma sekd osakkeen nimel-
lisarvo tai lukumaara tai niiden vahimmais- tai enimmaismaara. Yhtidjarjestykses-
sa taytyy loytya tarkennettua tietoa huoneistoista muun muassa huoneiston sijainti
rakennuksessa, numero- tai kirjaintunnus, pinta-ala, kayttotarkoitus ja huoneiden
lukumaara. Osakkeet on yksiloitava jarjestysnumerolla yhtidjarjestykseen siten,
ettd yhtiojarjestyksesta selviad, mika osake tuottaa oikeuden mihinkin huoneis-
toon. Yhtiojarjestykseen taytyy myos merkita kaikki yhtion valittdmassa hallinnassa

olevat huoneistot seka muut tilat.

Osakkeenomistajien kannalta on tarkeadd, ettd yhtidjarjestyksesta Ioytyy heidan
maksamansa yhtidvastikkeen maaraamisen perusteet ja saannot siita, kuka maa-
réaa vastikkeen maksutavan ja sen suuruuden rahamaaraisena (L 17.5.1991/809,
1:88). Liséksi yhtidjarjestyksessa on tarkennettua tietoa hallituksesta, sen jasenis-
ta, yhtiokokouskutsusta, yhtiokokouksessa kasiteltavista asioista seka mahdolli-

sesti tilintarkastajista. Myds yhtion tilikausi kirjataan yhtiojarjestykseen.

Jos yhti6 on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi, tulee yhtidjarjestykseen sopia
yhtion ja sen osakkaiden keskinaisista oikeuksista ja velvollisuuksista (Kallio, Kor-
pelainen & Nielsen 2008, 49). Huomioitavia asioita ovat muun muassa arvon-
lisdverovastikkeen maaraytymisperusteet, veron osuuden lisdays vastikkeeseen,
varmistuminen arvolisaverovelvolliseksi hakeutumisen edellytysten voimassaolos-
ta sek& varautuminen veroseurauksiin, mikali verovelvollisuus mahdollisesti paat-

tyisi.
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Yhtiojarjestyksessa on oltava maarays siitéa, kuinka arvonlisdverovelvollisuuteen
littyvasta vahennysoikeudesta koituva hyoty jaetaan yhtiossa (Kallio ym. 2008,
49). Jos yhtigjarjestysta aiotaan muuttaa, on muuttamista koskevien saanndsten
lisdksi huomioitava yhteisolain saadokset seka se, soveltaako yhtié osakeyhtidla-
kia vai asunto-osakeyhtidlakia. Yhtidjarjestyksessa on hyva saataa osakkaan vel-
vollisuudesta suorittaa arvoliséaverovastiketta tai muuta lisdvastiketta, jolla kate-
taan yhtioén kaikkien verovelvollisten huoneistojen tai tilojen osalta suoritettava ar-
volisdveron maarad. Yhtiojarjestyksessa saadetaan myos osakkaan oikeudesta
saada hyvakseen osuus yhtion arvonlisdverovahennyksista, joko arvolisdverovas-
tikkeesta tehtéavana vahennyksena tai jollakin muulla tavalla.

Yhtiojarjestyksessa voidaan todeta verovelvolliseksi hakeutumisen edellytyksista
sekd vuosittaisesta arvonlisaverovastikkeen suuruuden, maksutavan ja -
ajankohdan paattamisesta (Kallio ym. 2008, 50). On suositeltavaa maarata yhtion
hallitus vastaamaan naista paatoksista. Koska arvonlisaverovastike perustuu arvi-
oon, on yhtigjarjestyksessa syyta olla maarays jalkilaskennasta ja ali- tai ylijadman
huomioimisesta seuraavan tilikauden arvonlisaverovastikkeiden laskennassa. Mi-
kali yhtio joutuu jalkeenpdin tarkistamaan tekemiaan kiinteistdinvestointeja koske-
via vahennyksia, on yhtidjarjestyksessa oltava maininta osakkaan vastuusta pa-
lautettavien vahennysten kattamisesta. Saannokset on kirjattava yhtiojarjestyk-
seen, jotta voitaisiin arvioida verovelvolliseksi hakeutumisen kannattavuutta seka
maaritella osakkeenomistajien ja yhtion taloudelliset vastuusuhteet (Kallio ym.
2008, 243).
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3 RAHOITUSVAIHTOEHDOT

Tassa luvussa kasitellaan rahoituksen eri vaihtoehtoja, joita ovat oman ja vieraan
padaoman erat. Yhtididen perustamismenot ja hoitomenot rahoitetaan osakkaiden
suorittamilla oman paddoman erilla, lainanantajilta otetuilla vieraan paaoman erilla
ja tuloilla, joista merkittavimpid ovat vuokratulot ja osakkailta perittavat vastikkeet
(Alanen & Vuorenalusta 2007, 88).

Yhtion perustamiseen tarvitaan osakepadaomaa ja mahdollisesti my6s muuta rahoi-
tusta (Kangasluoma 2008, 701-702). Perinteisin tapa on lainan ottaminen, jolloin
osakkaat maksavat kustannukset esimerkiksi joko omalla henkilokohtaisella lainal-
la tai ylimaaraisella yhtiévastikkeella. Perustamisvaiheen jalkeen yhtion tarkea tu-
lonlahde on osakkailta ja vuokralaisilta saatava tulorahoitus. Yhtién rahoitustarpeet
rakentamisvaiheen jalkeen ovat usein korjaus- tai perusparannushankkeisiin liitty-
vid. Riippuen hankkeen laadusta ja laajuudesta seké yhtion koosta tarjolla on mo-
nia rahoitusvaihtoehtoja. Perusparannuksia varten yhtid voi saada myds valtion

tukemaa korkotukilainaa.

3.1 Paaomarahoitus yhtidta perustettaessa

Yhtibn pddoma koostuu jo perustamisvaiheessa oman ja mahdollisesti myds vie-
raan padoman erista. Kun yhtiéta perustetaan, sen paaoma muodostuu yleensa
osakepddomasta ja yhtidlle otetusta pitkdaikaisesta lainasta (Alanen & Vuo-
renalusta 2007, 123). Usein yhti6lle perustetaan myo6s rakennusrahasto, joka on
osakepadoman kanssa yhtion sidottua omaa padomaa. My6hemmin yhtion paa-
oma koostuu oman pddoman osalta osakep&ddoman lisdksi mahdollisesti erilaisista
rahastoista, pAdomalainasta ja varauksista. Vieras paaoma koostuu erilaisista pit-

kaaikaisista ja lyhytaikaisista lainoista ja veloista.
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Yhtiotd perustettaessa yhtio rahoittaa omaa paaomaansa keraamalla osakkailta
osakepddomaa, jonka vahimmaismaara on 8 000 euroa asunto-osakeyhtitlakia (L
17.5.1991/809, 1:48) noudattavile ja 2 500 euroa osakeyhtidlakia (L
21.7.2006/624, 1:38) noudattaville yhtidille.

Uutta yhtiota perustettaessa rakennuttaja tai urakoitsija sopii jo ennen rakentamis-
vaiheen kaynnistymista pankin kanssa rakentamiseen liittyvasta rahoituksesta
(Kangasluoma 2008, 701-702). Yhtion valmistuttua taloussuunnitelma muodostaa
puitteet, joissa yhtion taloudelliset vastuut maaraytyvat. Luotto- ja takaisinmak-
suehdoista neuvotellaan pankin kanssa. Pankki ei kuitenkaan myodnna yhtidlle

luottoa, eika voi muuttaa luoton ehtoja, ellei yhtiokokous ole néain paattanyt.

Keskeisimmaét pankkipalvelut yhtidissa liittyvat yhtion maksuliikenteen hoitamiseen
ja erilaisiin rahoitus- ja vakuutustarpeisiin (Kangasluoma 2008, 698). Sopivaa ra-
hoitusta etsittdessé on tarkasteltava muutakin kuin pelkkéa korkoa. Yhtion kannat-
taa pyytda lainatarjous useammalta pankilta ja selvittdd samalla, mita palveluita
pankki kaiken kaikkiaan pystyy tarjoamaan (Kangasluoma 2008, 698). Yhtiossa
voidaan pitdd hyvin suotuisana ulkopuolista rahoitusta, joka on taysimaarainen ja
jonka takaisinmaksuaika on yhta pitkd kuin sen turvin suoritettu korjaus- tai kun-
nossapitotoimen kestoaika (Kangasluoma 2008, 358). Tallaisessa tapauksessa
lyhennyserat olisivat padoman todellisen arvonvdhennyksen suuruisia ja korko
kattaisi varsinaisen rahoituksen. Talousarvioita tehtdessa pankkilainan lyhennyk-
set ja korot ovat annettuja lukuja, joiden suuruus voidaan ennakoida ja ottaa vas-
tikkeiden ja vuokrien méaarittelyssd huomioon. Vastikkeisiin laina-ajat vaikuttavat
siten, ettd mita pidemmaét ovat lainojen laina-ajat, sita tasaisempi on niiden vaiku-

tus vastikkeisiin.

Yhtiolle syntyy voittoa, jos yhtion lainan lyhennykset tai muut vahennyskelvottomat
menot ovat suuremmat kuin poistot, ja lyhennykset ja menot on rahoitettu yhtio-
vastikkeilla (Kangasluoma 2008, 360). Yhti6 voi perustaa lainanlyhennysrahaston
ja siirtdd sinne yhtidvastikkeista rahamaéaran, joka vastaa verovuoden lainanly-

hennysta, mikali yhtiélla on pitkdaikaisia kiinteiston hankintaan tai peruskorjauksiin
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kohdistuvia lainoja. Rahastoinnista on paatettava yhtiokokouksessa verovuoden

aikana.

3.2 Tulorahoitus

Tulorahoitusta yhtio saa osakkeenomistajilta ja vuokralaisilta vuokratulojen, kayt-
tokorvauksien ja vastikkeiden muodossa. Yhtivastike ja yhtion omista tiloista
saadut vuokratulot ovat yleensa merkittavin tulonlahde yhtidlle (Etelamaa 2005,
28).

Vuokratuotot. Yhtid saa vuokratuottoja hallinnassaan olevista ja ulosvuokratuista
tiloista (Etelamaa 2005, 28). Yhtion vuokratuotot hyddyttavat kaikkia osakkeen-
omistajia. Yhtid saa vuokratuloja muun muassa huoneistotilojen ja autopaikkojen

vuokrauksesta seka oikeudesta kiinnittda mainoskyltteja kiinteistoon.

Kayttokorvaukset. Kayttokorvauksia peritaan osakkeenomistajilta ja vuokralaisil-
ta, jotka kayttavat yhtion tarjoamia palveluja (Etelamaa 2005, 28). Kayttokorvauk-
sina perityt varat hyddyntavat kaikkia osakkeenomistajia. Kaikki osakkeenomista-
jat ovat rahallisesti vastuussa yhteisten tilojen hoidosta ja huollosta, mutta vain
tiloja ja palveluja kayttavilta peritaan korvaus kaytosta. Yhtio saa kayttbkorvaus-
tuottoja muun muassa saunan kaytosta, pesutupapalveluiden kaytosta, henkil6lu-
vun mukaan perittavista vesimaksuista ja autopaikoista, jos yhtiossa peritaan au-

topaikkamaksua kayttokorvauksena vuokratuottojen sijaan.

Yhtiovastike. Keskinaisissa kiinteistdosakeyhtioissa, jotka noudattavat osakeyh-
tiolakia, osakkeenomistajilla ei ole muita maksuvelvollisuuksia kuin osakkeiden
merkintédhinnan suorittaminen mahdollisine ylikursseineen (Kangasluoma 2008,
55). Asunto-osakeyhtidissa tahan on poikkeuksena yhtidvastike, joka on yhtion
merkittavin tulonl&hde. Yhtidvastiketta maksetaan yhtidlle yhtidjarjestyksessa méaa-
rattyjen perusteiden mukaisesti (L 17.5.1991/809, 1:58). Yhtiojarjestyksessa voi-
daan maarata jokaiselle erilaiselle menolle oma maksuperusteensa. Maksuperus-

teena voi olla indeksi, huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara tai jonkin hyo-
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dykkeen todellinen kulutus. Vastikeperuste voi olla myds jyvitetty eli yhtiGvastik-
keen suuruus voi vaihdella esimerkiksi huoneiston tai tilan sijainnin tai kayttotarkoi-
tuksen mukaan (Kangasluoma 2008, 56). Yhtidvastikkeen suuruus maarataan ta-
lousarviossa arvioitujen yhtion menojen perusteella, eika yhtiolla ole oikeutta keréa-

té osakkeenomistajilta mitdan ylimaaraista.

Yhtiovastiketta kerataan yleensa kiinteiston hankkimista, rakentamista, yllapitoa,
perusparannusta, uudistusta, lisarakentamista ja lisdalueen hankkimista varten (L
17.5.1991/809, 1:58). Yhtitvastikkeella voidaan myds kattaa muita yhtion velvoit-
teista johtuvia kustannuksia, mikali niistd on maaratty asunto-osakeyhtidlaissa.
Monissa yhtidissa yhtidvastike jaetaan erilliseen hoito- ja rahoitusvastikkeeseen
(Kangasluoma 2008, 56). Ne eroavat toisistaan siten, etta rahoitusvastiketta perit-
tdessda, osakkeenomistajalla on yhti6jarjestyksen nojalla oikeus maksaa oma
osuutensa pois yhtion rakennusaikaisista tai muista vastaavanlaisista pitkaaikai-
sista veloista. Hoitovastiketta perittaessa osakkeenomistajalla ei ole tallaista oike-
utta. Osakkeenomistajan myydessa osakkeensa uudelle omistajalle, siirtyy huo-
neiston tai tilan hallintaoikeuden lisdksi my6s vastuu yhtiévastikkeen maksamises-
ta siita paivasta lahtien, kun omistusoikeus astuu voimaan (Alanen & Vuorenalusta
2007,74).

Yhtiovastikeperusteesta voidaan poiketa, mikali osakkeenomistajien hallinnassa
oleviin huoneistoihin tehdaan korjausta tai uudistusta yhtion kustannuksella ja
kunkin huoneiston saama hyoty ja kustannukset ovat samansuuruiset (L
17.5.1991/809, 3:398). Tama tarkoittaa sita, etta jokainen osakkeenomistaja mak-
saa toimenpiteesta yhta paljon yhtibvastiketta. Yhtibkokous voi tehda paatoksen
yhtidvastikeperusteesta poikkeamisesta, mikali osakkeenomistajat, joilla on vahin-
taan kaksi kolmasosaa annetuista aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista,
nain paattavat. Paatoksentekoon tarvitaan myos sellaisten osakkeenomistajien
suostumus, joiden maksuvelvollisuuteen maaraytymisperusteen muutos vaikuttaisi
nousevasti (L 17.5.1991/809, 3:428). Paatds muuttamisesta voidaan tehda, mikali
vastikeperusteeksi tulee jokin mitattavissa tai arvioitavissa oleva hyddykkeen kulu-
tus. Tallainen hytédyke voi olla esimerkiksi s&dhko tai vesi (Alanen & Vuorenalusta
2007,75).
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3.3 Oma paaoma

Keskinaisissa kiinteistd- ja asunto-osakeyhtidissd oma paddoma jaetaan sidottuun
ja vapaaseen padomaan (L 17.5.1991/809, 6:738). Sidottuun omaan paaomaan
lukeutuu osakep&ddoma, rakennusrahasto, arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon ra-
hasto ja uudelleenarvostusrahasto (L 21.7.2006/624, 8:18). Vapaalla omalla paa-
omalla tarkoitetaan kaikkea muuta omaa paaomaa. Vapaaseen omaan padomaan
kuuluvat lainanlyhennysrahasto, korjausrahasto ja muut rahastot. Vapaan oman
padoman lisaysta ovat tilikauden voitto ja edellisten tilikausien voitto ja vastaavasti
vahennysta ovat tilikauden tappio ja edellisten tilikausien tappio. Omaan paa-
omaan lukeutuu myos sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto, jonne merkitaan
osakkeiden merkintahinnasta se osa, jota ei merkitéd osakepddomaan, vieraaseen
paaomaan tai johonkin muuhun rahastoon (L 21.7.2006/624, 8:28). Sijoitetun va-
paan oman paaoman rahastoon merkitdan myods se maara, jolla osakepddomaa

alennetaan ja jota ei kayteta varojen jakamiseen tai tappion kattamiseen.

Osakeyhti6lain muutoksen myoéta uusia oman padaoman hankintakeinoja ovat op-
tio-oikeus, joka antaa oikeuden uusien osakkeiden merkitsemiseen, tiettyja etuja
tuottava etuosake ja padomalaina (Rahoitussuunnittelu, [Viitattu 16.9.2009]). Etu-
osake tarkoittaa, ettd osakkeenomistajalla on osakeannissa etuoikeus osakkeisiin
samassa suhteessa kuin heilla ennestaan on yhtion osakkeita (L 21.7.2006/624,
9:38).

Padomalainan pdaoma ja korko saadaan maksaa yhtion selvitystilassa ja kon-
kurssissa vain kaikkia muita velkoja huonommalla etuoikeudella (L 21.7.2006/624,
12:18). Paaomalainan pdaoma saadaan muutoin palauttaa ja korkoa maksaa vain
siltd osin kuin yhtion vapaan oman pddoman ja kaikkien p&d&omalainojen maara
maksuhetkelld ylittdd yhtion viimeksi paattyneeltd tilikaudelta vahvistettavan tai
sitd uudempaan tilinpaatokseen sisaltyvan taseen mukaisen tappion maaran. Yh-
tio tai sen tytaryhteisd ei saa antaa vakuutta pddomalainan pddoman tai koron
maksamisesta. Sopimus p&&omalainasta on tehtava kirjallisesti (L 21.7.2006/624,
12:28). Taseeseen paaomalainat merkitdan erillisenda erand omaan paaomaan.

Jollei yhtion ja pddomalainojen velkojien kesken ole sovittu muuta, on pdaoma-
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lainoilla keskenaan yhtalainen oikeus yhtion varoihin. Jos pddomalainalle tulevaa
korkoa ei voida maksaa, korko siirtyy maksettavaksi ensimmaisen sellaisen tilin-

paatoksen perusteella, jonka perusteella se voidaan maksaa.

Asunto-osakeyhtidilla ei yleensa ole tarvetta ottaa oman paaoman ehtoista lainaa,
silla niihin ei sovelleta vanhan osakeyhtidlain mukaista velvoitetta asettaa yhtio
selvitystilaan, vaikka oma paaoma taseen mukaan olisi alle puolet osakepddomas-
ta (Suulamo 2005, 128).

3.3.1 Osakepaaoma

Osakepaaomaa keratdan osakkailta saman maaraisina osakkeina yhtion perus-
padaomaksi (Alanen & Vuorenalusta 2007, 79). Osakkeita on oltava vahintadan kol-
me ja niiden yhteenlaskettu vahimmaismaara on 8 000 euroa asunto-
osakeyhtidlakia (L 17.5.1991/809, 1:48) noudattaville ja 2 500 euroa osakeyhtidla-
kia (L 21.7.2006/624, 1:38) noudattaville yhtidille. Yhtiojarjestyksessad on oltava
maininta osakkeen nimellisarvosta tai sen puuttuessa osakkeiden lukuméaéarasta tai
vahimmais- ja enimmaismaarasta. Jollei osakkeen nimellisarvoa ole maaratty,
pystytddn osakkeelle laskemaan kirjanpidollinen vasta-arvo jakamalla osakepaa-
oma osakkeiden lukumaaralla (L 17.5.1991/809, 1:48). Osakepddoman maara on
kirjattava yhtiojarjestykseen ja siita on tehtdva merkintd kaupparekisteriin (Alanen
& Vuorenalusta 2007, 79). Ennen rekisterointia osakepddomasta kaytetaan ta-

seessa nimea osakeanti.

Asunto-osakeyhtidissa voidaan osakepddomaa korottaa samalla tavalla kuin
muissakin osakeyhtidissa korottamalla osakkeiden nimellisarvoa tai antamalla uu-
sia osakkeita, joiden hallintaoikeus kohdistuu ennestaan osakashallinnassa oleviin
huoneistoihin (L 17.5.1991/809, 2:148). Tallaiset osakepdaaoman korotukset ovat
kuitenkin asunto-osakeyhtidissa kaytdnnoéssa hyvin poikkeuksellisia (Kangasluoma
2008, 65). Asunto-osakeyhtidissa kolmas tapa korottaa osakepdaomaa on antaa
uusia osakkeita, joiden hallintaocikeus kohdistuu huoneistoon, joka ei vield ole osa-

kashallinnassa.
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Osakepaaoman korottamisessa on yleensd kyse yhtion omistaman huonetilan
muuttamisesta osakashallintaan ja uusien osakkeiden myymisesta osakepaaoman
korotuksen kautta eniten tarjoavalle (Etelamaa 2005, 34). Tallainen menettely on
lisddntynyt viime vuosien aikana varsinkin, kun yhtidissa on ilmennyt huomattavia
korjaustarpeita ja niitd varten on ryhdytty miettimaan vaihtoehtoisia rahoitustapoja.
Tata keinoa kayttden osakepaaoman korotuksen kautta saadut varat pystytaan

kayttamaan kaikkien osakkeenomistajien hyvaksi.

Asunto-osakeyhtiditd koskee erityissdannos, jonka mukaan yhtion luovuttaessa
valittbmassa hallinnassaan olevaa huoneistoa tai rakennettavan uuden huoneiston
hallintaoikeutta osakashallintaan, huoneistosta on annettava uudet osakkeet eli
osakepddomaa on korotettava (Kangasluoma 2008, 65). Menettely pohjautuu sii-
hen, ettd jokaisen huoneiston hallinnan tulee perustua osakkeiden omistamiseen,
jollei huoneisto ole yhtion valitttmassa hallinnassa. Jo yhtiotd perustaessa huo-
neisto on saattanut jaada yhtion valittomaan hallintaan esimerkiksi talomiehen
asunnoksi tai sen hallintaan oikeuttavat osakkeet on lunastettu yhtiélle ja poistettu
osakeluettelosta. Vastaavanlainen tilanne voi syntyd myos, jos yhtio rakennuttaa
uusia huoneistoja esimerkiksi rakennuksen ullakolle tai muihin tiloihin. Uudet ra-
kennettavat tilat pyritddn rahoittamaan kokonaisuudessaan osakkaiden ostajilta
saatavilla merkintahinnoilla, mikali uudet rakennettavat tilat tulevat osakashallin-
taan. Tallaisessa osakepadoman korotuksessa ei voida noudattaa osakeyhtiolain
mukaista periaatetta, jonka mukaan osakkeenomistajalla on etuoikeus merkita
uusia osakkeita samassa suhteessa kuin he jo ennestddn omistavat yhtion osak-

keita.

Mikali yhtion osakepddoman korotuksessa merkittavaksi annettavat osakkeet tuot-
tavat hallintaoikeuden yhtion valitttmassa hallinnassa olevaan huoneistoon tai
rakennettavaan huoneistoon, on korottamista koskevassa yhtiokokouksen paatok-
sessd mainittava huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumé&éara, joka
on my6s maariteltdva samoin perustein kuin yhtion muiden huoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden maara (L 17.5.1991/809, 2:148). Sen liséksi on mainittava
osakkeesta maksettava maara ja peruste, jonka mukaan osakkeet annetaan tilan-

teessa, jossa useampi haluaa merkita samat osakkeet. Paatoksenteko naista sei-
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koista voidaan antaa myo6s hallituksen tehtavaksi. Yhtiojarjestysta on korottamis-
paatoksen yhteydessa muutettava.

Edullisinta yhtion kannalta on yleensd myyda osake mahdollisimman korkeasta
hinnasta (Kangasluoma 2008, 66). Kaytanndssa useimmiten korkeimman hinnan
tarjonnut saa merkita osakkeet. Asiasta ja hinnasta paattaa lopulta hallitus. Jois-
sakin tapauksissa, kuten edella mainitussa tilanteessa, osakepaaoman korottami-
nen johtaa myos yhtijarjestyksen muuttamiseen, silla yhtiojarjestyksesta on ilmet-
tava mihin tiloihin osakkeet oikeuttavat.

3.3.2 Rahastot

Oman paaoman eriin liittyy olennaisesti rahastointimenettely (Alanen & Vuo-
renalusta 2007, 88). Rahastoinnilla tarkoitetaan taloudellisia ja kirjanpidollisia ta-
pahtumia eli osakkailta perittéavia padomasijoituksia, joiden avulla yhtio kerryttaa
omaa paaomaansa. Yhtiot kayttavat rahastointia varojen kerddmiseksi aktivoitavia
korjausmenoja tai lainanlyhennyksia varten (Salin 2008, 87). Rahastoitava maara
ei kasvata tilikauden tulosta. Korjauksia varten etukateen keratyt vastikkeet ovat

yhti6lle veronalaista tuloa, jos niita ei rahastoida (Salin 2008, 90).

Rahastoinnin tulee perustua joko yhtidjarjestysmaaraykseen tai yhtiokokouksen
paatokseen ja rahastointi on mahdollista vain osakkailta perityistd suorituksista
(Kirjanpitolautakunta 2005, 8). Rahastointipddtés on tehtava viimeistaan sen tili-
kauden aikana, jolta laadittavaan tilinpaatokseen rahastointikirjaus tehdéaan (Ete-

ldmaa 2008). Rahastointikirjaus merkitaan taseeseen oman paaoman lisdykseksi.

Rakennusrahasto. Rakennusrahasto perustuu yhtidjarjestysmaéaraykseen tai yh-
tiokokouksen paatokseen (Kirjanpitolautakunta 2005, 13). P&atoksella maaritel-
la&n rakennusrahastoon siirrettdva osakemerkinnédssé osakkeista saatu nimel-
lisarvon ylittava maara (L 17.5.1991/809, 6:758). Rakennusrahastoon rahastoi-
daan osakkailta ennakkoon keratyt varat yhtion perusparannusta varten tai osak-

kaiden lainaosuussuoritukset.
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Yhtiossa voi rakennusrahaston liséksi olla lainanlyhennys- tai peruskorjausrahas-
toja (Kirjanpitolautakunta 2005, 13). Rakennusrahastoon voidaan yhdistaa lainan-
lyhennysrahastot, jos ne ovat sidoksissa yhtion rakentamiseen (Alanen & Vuo-
renalusta 2007, 79). Samalla tavalla voidaan peruskorjausrahasto yhdistaa raken-
nusrahastoon, kun peruskorjaus on valmistunut. Sen tilikauden paattyessa, kun
rakennushanke paattyy tai hankkeen yhtidlaina maksetaan takaisin, kirjanpidossa
on suositeltavaa kirjata vapaaseen omaan pdaomaan kuuluvat rahastot sidotun
paaoman rahastoon (Kirjanpitolautakunta 2005, 13). Kirjauksen tarkoituksena on,
ettd vapaan pddoman rahastoissa olisi vain tulevien tai keskeneraisten hankkei-

den varoja.

Arvonkorotusrahasto. Yhtion kayttbomaisuuteen kuuluvan maa- tai vesialueen
tai arvopaperin arvoa voidaan korottaa enintd&n todennakdisen luovutushinnan ja
poistamatta olevan hankintamenon erotuksen suuruisena (L 30.12.1997/1336,
5:178). Arvonkorotus voidaan tehda vain, jos omaisuuden luovutushinnan odote-
taan olevan tilinpaatospaivana huomattavasti ja pysyvasti alkuperaista hankinta-
menoa suurempi. Arvonkorotus merkitaan arvonkorotusrahastoon ja kirjaus arvon-
korotuksesta tehdaan taseeseen vain, jos siihen on johdonmukainen syy. Arvon-
korotuksen tekeminen voi olla perusteltua esimerkiksi vanhan yhtion osakekantaa
ostettaessa (Alanen & Vuorenalusta 2007, 79). Verotuksessa arvonkorotuksesta ei
voi tehd& poistoja ja arvonkorotus on peruutettava, mikali se osoittautuu aiheetto-
maksi. Arvonkorotus ei lisaa yhtién varallisuutta, vaan se on osa yhtion sidottua

omaa paaomaa.

Korjausrahasto. Yhti6 voi keratd ennakkoon yhtiokokouksen paatoksen mukai-
sesti varoja tulevia korjauksia tai perusparannuksia varten (Kirjanpitolautakunta
2005, 8). Mikali etukateen kerattyja vastikkeita ei rahastoida, ne ovat yhtitlle ve-
ronalaista tuloa (Salin 2008, 90). Korjausrahastoa varten keratyista varoista toimi-
tetaan jalkiverotus rahastoimisvuonna, jos varat kaytetddn muuhun kuin suunnitel-
tuun korjausmenoon kuten esimerkiksi juoksevien hoitokulujen kattamiseen (Ete-
lamaa 2008). Paatos korjausrahastoinnista on tehtava ennen tilikauden paattymis-
ta ja tilinpaatoksen laatimista (Salin 2008, 91). Rahastoitavat varat on kaytettava

suunniteltuun korjausmenoon 3-5 vuoden kuluessa rahastoinnista.
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Kirjanpidossa osakkaiden maksamat vastikkeet kirjataan tuloslaskelman vastike-
tuottoihin bruttomaaraisina ja rahastoitava maara tuloslaskelman tuottoihin omaksi
eraakseen oikaisemaan Kkirjattuja suorituksia (Salin 2008, 91). Talléin tilikauden
vastiketuotoiksi jaavat rahastoimattomat vastikkeet. Taseessa rahastoitava maara
merkitdan vapaaseen omaan paaomaan kuuluvaan korjausrahastoon tai sidottuun
omaan p&ddomaan kuuluvaan rakennusrahastoon. Merkitsemistapa riippuu yhtio-

kokouksen paatoksesta.

Lainanlyhennysrahasto. Osakkailta voidaan kerata yhtikokouksen paatoksella
tai yhtidjarjestyksen maarayksella rahoitusvastiketta tai lainaosuussuorituksia lai-
nanlyhennysrahastoon. Lainanlyhennysrahastoon voidaan kerata vain ne varat,
joilla lainojen paaomaa lyhennetddn (Salin 2008, 87). Rahastoinnin ehtona on, etta
laina on kaytetty aktivoituun hankintaan, muutoin rahastointia ei hyvaksyta vero-
tuksessa. Paatds lainanlyhennysrahastoinnista on tehtava ennen tilikauden paat-

tymista ja tilinpaatoksen laatimista (Salin 2008, 88).

Kirjanpidossa osakkaiden maksamat suoritukset kirjataan tuloslaskelman tuotoiksi
bruttomaaraisina ja rahastoitava maara merkitaan tuloslaskelmaan omaksi erak-
seen oikaisemaan tuotoiksi kirjattuja suorituksia (Salin 2008, 88). Taseeseen ra-
hastoitava maaré kirjataan vapaaseen omaan paaomaan kuuluvaan lainanlyhen-
nysrahastoon tai sidottuun omaan paaomaan kuuluvaan rakennusrahastoon riip-

puen siitd, mitd yhtiokokouksessa on paatetty.

3.3.3 Asuintalovaraus

Yhti6 voi kayttda tuloksensa tasaukseen asuintalovarausta. Asuintalovaraus on
vaihtoehtoinen menettelytapa rahastoinnille (Petainen 2009, 24). Asuintalovarauk-
sen avulla pyritddn estdmaan verotettavan tulon syntyminen yhtiolle. Asuintalova-
raus on vapaaehtoinen varaus, joka tarkoittaa, ettd yhtio voi vahentaa tuloverolain
mukaisesta veronalaisesta tulostaan asuinrakennuksensa rakentamisesta, kaytos-
ta, huollosta ja korjausrakentamisesta sekd asuinrakennukseensa liittyvan tontin

huollosta ja kaytosta johtuvia vahennyskelpoisia menoja varten muodostetun va-
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rauksen (L 28.11.1986/846, 1:18). Yhtio voi vAhentdad varauksen myos elinkeinotu-
losta, jos sen toiminta perustuu kiinteisttn omistamiseen ja hallintaan tai vuokraus-
toimintaan, ja yhti6lla on asuntojen uudisrakentamista, perusparantamista tai han-
kintaa varten aravalain tai muiden lakien perusteella myonnettya lainaa tai korko-
tukea. Asuintalovaraus on ainut vapaaehtoinen varaus asunto-osakeyhtidlle. Va-
paaehtoinen varaus mahdollistaa tulevien kymmenen vuoden aikana syntyvien

menojen kirjaamisen kuluksi jo etukateen (Kangasluoma 2008, 395).

Asuintalovarauksen suuruus on vuosittain enintdan 68 euroa asuinrakennuksen
pinta-alan neliometria kohden (L 28.11.1986/846, 1:38). Pinta-alaltaan vahempaa
kuin 200 neliometria vastaava tai 3500 euroa pienempi asuintalovaraus ei ole ve-
rotuksessa vahennyskelpoinen. Asuintalovaraus on kaytettdvad kymmenen vuoden
kuluessa sen verovuoden paattymisesta, jolta toimitetussa verotuksessa varaus
on vahennetty. Varaukset tulee kayttdda muodostamisjarjestyksessa. Asuintalova-
raus voidaan tehda vain asuinrakennuksissa, joissa vahintddn 50 prosenttia on
asumiskaytossa. Asuintalovarauksen kayttotarkoitusta ei tarvitse tietdd varausta
muodostettaessa, vaan riittda, ettd kayttokohteet selvitetdén varauksen kayttami-
sen yhteydessa (Kangasluoma 2008, 395). Varaus tehdaan kirjanpidossa tulos-
vaikutteisesti tilinpaatodsta laadittaessa tai yhtiokokouksen paatoksella tuloslaskel-
maa ja tasetta vahvistettaessa siirtamalla maaratty summa tilikauden voitosta

asuintalovaraukseksi.

Menot, joiden kattamiseen asuintalovaraus on kaytetty, eivat ole verotuksessa va-
hennyskelpoisia (L 28.11.1986/846, 1:38). Jos asuintalovaraus on kaytetty sellais-
ten menojen kattamiseen, jotka verotuksessa vahennettéisiin vuosipoistoina, ovat
poistot hyvéksyttavia vain menon ja asuintalovarauksen kattamiseen kaytetyn
maaran erotuksesta. Veroilmoituksessa on annettava selvitys asuintalovarauksen
muodostamisesta ja riittavasti eriteltynd myos sen kaytostd (L 28.11.1986/846,
1:58). Tuloslaskelmassa varaus esitetdan tilinpaatossiirroissa ja taseessa vastat-
tavaa puolella tilinpaatossiirtojen kertymassa (Kirjanpitolautakunta 2005, 20).

Ohessa on esimerkki asuintalovarauksesta.
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Varaus muodostetaan 2009

Varausten muutostili (tulosl.) Asuintalovaraus (tase)
10 000 € 10 000 €

Varaus puretaan 2011

Rakennus Asuintalovaraus (tase)
10 000 € 10 000 €

3.4 Vieras paaoma

Vieras paaoma jaetaan pitkaaikaiseen ja lyhytaikaiseen taseessa esitettavaan vie-
raaseen pddomaan (Salin 2008, 40). Yli vuoden kuluttua tilikauden paattymisesta
eraantyvat velat ovat pitkaaikaista vierasta paaomaa. Lyhytaikaista vierasta paa-
omaa puolestaan ovat tilikauden aikana eraantyvat velat. Tilinpaatoksessa osa
lainasta voidaan esittda pitkaaikaisessa ja osa lyhytaikaisessa vieraassa paao-
massa, silla seuraavan tilikauden aikana tehtavéat lainanlyhennykset luetaan lyhyt-

aikaiseksi vieraaksi pagomaksi.

Pitkaaikaista vierasta paaomaa ovat lainat rahoituslaitoksilta ja muut pitkaaikaiset
velat (Salin 2008, 41). Muiksi pitk&aikaisiksi lainoiksi katsotaan muut kuin pankeil-
ta, muilta rahoitusyhtidilta tai vakuutuslaitoksilta saadut lainat. Muuta pitkaaikaista
velkaa ovat esimerkiksi julkisyhteisoilta saadut lainat. Muuta pitk&aikaista vierasta
paaomaa ovat saadut ennakot, ostovelat, rahoitusvekselit, siirtovelat ja muut velat
(Kirjanpitolautakunta 2005, liite 3).

Lyhytaikaista vierasta pAdomaa ovat lainat rahoituslaitoksilta, saadut ennakot, os-
tovelat, siirtovelat ja muut lyhytaikaiset velat (Salin 2008, 41-43). Saaduilla enna-
koilla tarkoitetaan yhtion tilikauden aikana saamia maksuja tuotoista, jotka kuulu-
vat seuraavalle tilikaudelle. Lyhytaikaisia ostovelkoja ovat tilikaudelle kuuluvat
maksamatta jaaneet ostovelat, jotka syntyvét, kun tavara tai palvelu ostetaan toi-

mittajalta velaksi. Siirtovelka on tilikaudelle kuuluvaa maksamatonta menoa, joka



33

ei kuitenkaan ole ostovelkaa. Siirtovelkaa voivat olla esimerkiksi tilikauden aikana
kertyneet lainojen korot ja viela laskuttamattomat kulutushytdykkeet, jotka makse-
taan vasta seuraavana tilikautena. Muut lyhytaikaiset velat siséltavat muun muas-

sa palkoista suoritettavat ennakonpidatys- ja sosiaaliturvamaksuvelat.

Vieraan padaoman vakuutena yhtiéssa voidaan kayttaa haltijavelkakirjoja ja pantti-
kirjoja, kiinnitys- ja panttausmenettelya, pankkitakausta tai talletusta. (Kangas-
luoma 2008, 703-705). Panttikirja on viranomaisen kiinnityksesta antama todistus,
jota yhtio voi kayttaa luottojensa vakuutena. Kun yhti6é luovuttaa panttikirjan velko-
jalle ja allekirjoittaa seka varsinaisen luottoasiakirjan ettd panttaussitoumuksen,
panttioikeus kiinteistoon syntyy. Panttikirjan rahamaara on kiintea, joten velkoja ei
ole oikeutettu kuin enintd&n panttikirjassa mainittuun rahamaaraan. Kiinnitysme-
nettelyssa kiinnityshakemus toimitetaan yhtion sijaintipaikkakunnan karajaoikeu-
teen. Kiinnityksen vahvistettua panttikirja toimitetaan yhtiélle tai suoraan luotonan-
tajalle riippuen siitéa, mita hakemuksessa maarataan. Panttikirjan huolellinen sailyt-
taminen on tarkead, silla vain sen avulla kiinteistd voidaan pantata. Yhtion tulee
neuvotella luotonantajan kanssa vakuudesta ennen kiinnitysten hakemista ja sel-

vittdd luotonantajan vaatima vakuus ja sen suuruus.

Pankkitakauksessa pankki antaa takauksen asiakkaansa toista sopimuskumppa-
nia kohtaan tekemien sopimusvelvoitteiden tayttamisestd (Kangasluoma 2008,
704). Pankkitakauksessa on edellytyksena paasopimus, johon liittyvasta maksu-
velvollisuudesta pankki vastaa takaajana. Pankkitakausta voidaan tarvita tilanteis-
sa, joissa yhtio tarvitsee lainaa esimerkiksi korjauksia varten ja ottaa lainan vakuu-
tusyhtiolta. Talloin pankki voi myontaa yhtidlle takauksen lainan takaisinmaksusta.
Myos talletus voi olla yhtion hyvaksi annettu vakuus. Jos pankilla on erddntynyt
saatava tilinomistajalta, voi pankki kayttaa tililla olevia varoja saatavien maksami-

seen.
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3.4.1 Lainat rahoituslaitoksilta

Yhtiot nostavat lainaa rahoittaakseen toimintaansa tai parantaakseen yhtion mak-
suvalmiutta (Tyyneléd 2009). Yleensa lainoja pitdd nostaa rakentamiseen, peruspa-
rannuksiin ja muihin korjaustarkoituksiin. Laina voi olla joko hoito- tai huoneisto-
kohtainen laina. Osakkeenomistajat maksavat yhtiolle otettua lainaa takaisin rahoi-
tus- tai hoitovastikkeella tai lainaosuussuorituksena (Alanen & Vuorenalusta 2007,
163).

Laina voidaan jakaa lainaosuuksiin vain, jos kyseessa on pitkaaikainen laina (Ete-
lamaa 2005, 128). Yhtion lyhytaikaisista veloista kuten ostoveloista, ennakkomak-
suista, siirtoveloista tai muista veloista ei voida laskea lainaosuuksia. Lyhytaikai-
seksi lainaksi méaaritellaédn laina, joka eraantyy vuoden sisalla tilinpaatospaivasta
eli yleensa seuraavan tilikauden aikana (L 30.12.1997/1336, 4:78). Pitkaaikaisesta
lainasta tilikauden aikana tehtavat lyhennykset ovat lainan lyhytaikaista osuutta,
joka pitaa tilinpaatosta laadittaessa siirtdd omalle tililleen (Salin 2008, 40).

Jokaiselle rahoituslaitokselta nostetulle lainalle on avattava oma tili, joka on nimet-
tava siten, ettd nimesta selvidd misté lainasta on kyse (Salin 2008, 40). Tili voi-
daan nimeta kayttdtarkoituksen mukaan ja nimessa on hyva olla ainakin osa lai-

nan numerosta.

3.4.2 Hoitolaina ja -vastike

Hoitolainat ovat yhtion vierasta pddomaa, josta osakkaalla ei, poikkeuksia lukuun
ottamatta, ole oikeutta maksaa pois lainaosuuttaan (Kirjanpitolautakunta 2005, 9).
Hoitovastikkeella katetaan hoitolainan takaisinmaksua, lyhennyksia ja kuluja, joita
ovat korot ja muut rahoituskulut (Etelamaa 2005, 44). Hoitolainojen korkokulut esi-
tetddn hoitorahoituksen jalkilaskelmassa. Hoitovastiketta maksetaan yhtiolle yhtio-
jarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaisesti (Alanen & Vuorenalusta 2007,
74). Eri maksuperusteita ovat esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden luku-

maara tai jonkin hyddykkeen todellinen kulutus.
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Huoneistoja korjattaessa tai parannettaessa yhtion kustannuksella voidaan yhtio-
jarjestyksessa paatetysta hoitovastikkeen maksuperusteesta poiketa, mikali hyoty
ja kustannukset ovat yhta suuret kullekin huoneistolle (Alanen & Vuorenalusta
2007, 75). Paatos edellyttdd vahintdan kahta kolmasosaa osakkeenomistajien an-

tamista aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Hoitovastikkeella katetaan kiinteiston hankinta- ja rakennusmenoja (L
17.5.1991/809, 1:58). My6s kiinteiston hoitomenoja, kuten rakennusten yllapidosta
ja hoidosta seka perusparannuksista ja uudistuksista aiheutuneita menoja kate-
taan hoitovastikkeella (Kirjanpitolautakunta 2005, 7). Rahoitus- ja erityisvastikkeilla

katettavaksi tarkoitettuja menoja ei voida kattaa hoitovastikkeella.

Joissakin tapauksissa yhtio voi kerata hoitolainaa varten erillista hoitovastiketta,
jolla katetaan hoitolainan kuluja. Tallgin hoitolainan kulujen kattaminen suunnitel-
laan erikseen, ja kulujen kattamiseksi maaritelladn oma maksu hoitolainan kuluja

ja tuottoja budjetoitaessa. (Tyynela 2009.)

3.4.3 Hoitolainan muuttaminen huoneistokohtaiseksi lainaksi

Yhtiokokouksen paatdksella hoitolaina voidaan muuttaa rahoitusvastikkeella katet-
tavaksi lainaksi (Etelamaa 2005, 129). Edellytyksena on kuitenkin se, ettei kenen-
kadan osakkaan lainavastuu muutu, jos esimerkiksi yhtiojarjestyksessa on maaratty

hoitovastikkeelle eri maksuperuste kuin rahoitusvastikkeelle.

Kun hoitovastikkeen sijasta aloitetaan perimé&an tiettya lainan kuluihin kohdistuvaa
rahoitusvastiketta, osakkaalla on yleensa mahdollisuus lainaosuutensa poismak-
suun (Tyynelda 2009). Kun hoitolaina muutetaan huoneistokohtaiseksi lainaksi,
merkitddn korot ja muut kulut hoitolainan ajalta hoitopuolen kuluiksi. Korkojen las-
keminen rahoitusvastikkeella katettavalle lainalle alkaa péaivasta, jolloin laina muu-

tetaan huoneistokohtaiseksi lainaksi.
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3.4.4 Huoneistokohtainen laina ja rahoitusvastike

Huoneistokohtainen laina on yhtioén vierasta paaomaa, jonka kuluista ja lainan ta-
kaisinmaksusta osakkaat vastaavat maksamalla paaoma- eli rahoitusvastiketta
(Kirjanpitolautakunta 2005, 9). Huoneistokohtaisen lainan kuluja ovat lainan korko-
ja muut hoitomenot. Yhtiojarjestysmaarayksen tai yhtibkokouksen paatoksella
osakkaalla on oikeus suorittaa hallitsemaansa huoneistoonsa kohdistuva laina-

osuus.

Rahoitusvastiketta maksavat vain osakkaat, joiden omistamiin huoneistoihin koh-
distuu osuus yhtion pitkdaikaisista veloista (Suulamo 2005, 60). Rahoitusvastik-
keista kertyvilla tuloilla katetaan lainojen paddoman takaisinmaksu tai lyhentdminen
seka korko- ja muut rahoitusmenot (Kirjanpitolautakunta 2005, 8). Yhti6 voi peria
lainojen hoitoa varten useaa eri rahoitusvastiketta ja jokainen vastike kattaa vain

kyseiseen vastikkeeseen kohdistuvat menot ja lyhennykset.

3.5 Yhtion rahoituksen verotus

Eri rahoitusmuotoja kasitellaédn kirjanpidollisesti ja verotuksellisesti eri tavoin.
Oman ja vieraan paaoman erat eivat ole tuottoa yhtiolle, joten ne nakyvat tuloslas-
kelman sijaan taseessa. Yhtion tulot ovat yleensa veronalaisia, kun taas osake- ja
muut padomasijoitukset ovat verovapaita. Yhtididen toiminnan luonteeseen kuu-
luu, ettd toiminnalla ei tavoitella voittoa, vaan asumiskustannukset pyritddn mini-
moimaan tai hoitamaan mahdollisimman taloudellisesti (Manner & Suulamo 2008,
213). Kustannusten minimoinnilla ja tilinpaatosten huolellisella suunnittelulla pyri-
taan siihen, ettd valittomid veroja ei jouduttaisi maksamaan turhaan. Tilinp&atos
pyritaan laatimaan siten, ettd verottava tulo jaa alle 30 euron, jolloin tuloveroa ei
panna maksuun, eik& yhtion yleensa tarvitse antaa veroilmoitusta (Salin 2008, 66).
Yhtiot voivat kayttaa tuloksensa saantelemiseksi kayttbomaisuuden poistoja, suu-
rehkojen vuosikorjausten aktivointia, tulojen ja menojen ajankohdan saéntelya se-

k& asuintalovarausta, rahastointia ja tappiontasausta (Kangasluoma 2008, 391).
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Kun osakas maksaa rahoitusvastiketta yhtion ottamaa lainaa varten, ei omassa
asunnossaan asuva osakkeenomistaja voi vahentaa verotuksessaan yhtiolle suo-
rittamiaan rahoitusvastikkeitansa (Petainen 2009, 23). Omassa asunnossa asuvan
osakkeenomistajan kannattaa maksaa osuutensa yhtion rakennushankkeesta joko
lainaosuussuorituksena tai hankeosuussuorituksena eli yhdella kertaa ennen yhti-
on lainan nostoa. Talldin osakas voi rahoittaa suorituksensa omalla pankkilainalla,
jolloin lainan korot ovat osakkaan verotuksessa vahennyskelpoisia. Osakkaan
kannalta voi olla myds ajankohdasta riippuen edullisempaa ottaa omaa lainaa kuin

maksaa yhtiolle rahoitusvastiketta ja korkoa yhtion lainasta.

Sijoittajaosakkaan verotuksen kannalta merkittavaa on se, kuinka yhtio kasittelee
vastikkeita kirjanpidossaan (Petéainen 2009, 23). Osakas ei saa vahentaa verotuk-
sessa vastikkeita vuokratulosta, jos vastikkeet rahastoidaan, koska talléin varat
ovat asunto-osakkeiden hankintamenon lisaysta. Yhtion kannalta tama tarkoittaa
sitd, ettd osakkaan maksama suoritus kasitelladn osakkaan yhtiéén sijoittamana
uutena pddomana eli yhtion oman pddoman lisayksend. Osakkaan kannalta ra-
hastoidut varat otetaan huomioon vasta, kun asunto myydaan, jolloin rahastoidut
varat voivat pienentaa luovutusvoittoa. Sijoittajaosakkaan kannalta rahastointi ei
ole kannattavaa, koska rahastoiduista varoista ei valttamatta paase hyotymaan
lainkaan. Mikali rahoitusvastikkeet, hankeosuussuoritukset tai lainaosuussuorituk-
set tuloutetaan eli kasitellaan yhtion kirjanpidossa tulona, ne ovat sijoittajaosak-
kaalle vahennyskelpoisia (Petdinen 2009, 23—-24). Tuloutetun vastikkeen saa va-
hentdd maksuvuoden vuokratulosta ja verohytédyn maara sijoittajaosakkaalle on
28 prosenttia. Sijoittajaosakkaalle vastikkeiden tuloutus on yleensad rahastointia
edullisempi vaihtoehto.

Yhtion kannalta vastikkeiden ja hankeosuussuoritusten tuloutus ei ole aina vero-
tuksen ndkokulmasta kannattavaa (Petainen 2009, 24). Jos yhtién varat tuloute-
taan ja rakennushankkeesta aiheutuvia kuluja ei voidakaan vahentaa vuosikor-
jauskuluina verotuksessa, yhtio joutuu maksamaan tilikauden aikana syntyneesta
voitosta veroa 26 prosenttia. Vahennysoikeus vuosikorjauskuluina koskee vain
sellaisia rakennushankkeita, joissa jotakin vanhaa korvataan uudella, kuten esi-

merkiksi putki-, julkisivu-, parveke- ja kattoremonteissa. Naisséd korjauksissa on
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kuitenkin huomioitava, ettd perusparantamista vastaava osa kuluista taytyy akti-
voida taseeseen, mikali kulut kuuluvat osaksi aineellisen hy6dykkeen hankintame-
noa ja ne vaikuttavat taloudellisesti usean tilikauden ajan (Kirjanpitolautakunta
2005, 16). Uudisrakentamiseen, rakennuksen laajentamiseen ja perusparantami-
seen liittyvat menot ovat aina aktivoitava. Yhtidlle rahastointi on yleensa kannat-
tavaa silloin, kun on kyse vuosikorjauskulujen rahoituksesta ja kun yhtio rakentaa
jotain uutta (Petéinen 2009, 24).
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4 RAHOITUKSEN KIRJANPIDOLLINEN KASITTELY

Tassa luvussa kasitelladn yhtididen rahoituksen kirjanpidollista kasittelya vastik-
keiden ja erillis- ja jalkilaskelmien osalta seka arvonlisaverotusta. Koska yhtion
rahoituksen kirjanpidollisen kasittelyn sisalté on hyvin laaja, luku on rajattu kasit-
tamaan tyon aiheen kannalta olennaisia asioita. Arvonlisdvero on otettu lukuun
mukaan, koska se vaikuttaa arvonlisaverollisen yhtion laskelmiin ja vastikkeisiin

merkittavasti.

Arvonlisaverolaki velvoittaa verovelvollista yhtiota jarjestamaan kirjanpitonsa sel-
laiseksi, etta siitd saadaan tarvittavat tiedot veron maaraamista varten (Manner &
Suulamo 2008, 68). Yhtiobn hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi tuo yhtidlle
velvoitteita ja se vaikuttaa yhtion kirjanpitoon muun muassa vastikkeiden ja erillis-
ja jalkilaskelmien laatimisen osalta. Arvonlisaverovelvollisella yhti6lla on tietyin
edellytyksin oikeus tehdd vahennyksia arvonlisaverotuksessa. Arvonlisaveron
huomioiminen liittyy olennaisesti yhtion rahoitusmuodon valintaan ja kirjanpidolli-
seen kasittelyyn, kun halutaan saada arvonlisaveron vahennysoikeus parhaalla

mahdollisella tavalla hyddynnettya.

4.1 Laskelmat

Peruskirjanpidon lisaksi yhtididen taytyy laatia erillislaskelmia, joita ovat vastikera-
hoitus-, hankeosuus- ja lainaosuuslaskelmat. Jos yhtidssa vastiketta voidaan peria
eri tarkoituksiin eri perustein, on toimintakertomuksessa annettava tiedot vastik-
keen kaytosta (L 17.5.1991/809, 6:728). Kaytannossa toimintakertomuksen tiedot
vastikkeen kaytosta toteutetaan vastikerahoituslaskelmassa, josta kaytetddn myos
nimitysta jalkilaskelma (Tyynela 2009). Hanke- ja lainaosuussuoritusten myota
taloyhtidissé syntyy usein vastikeperinnan osalta tilanne, jossa kaikki osakkaat
maksavat hoitovastiketta, mutta rahoitusvastiketta maksaa vain osa osakkaista.
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(Etelamaa 2005, 17). Siksi on tarke&a pitdd hoito- ja rahoitusvastikevarat erilladn
toisistaan. Kaytanndssa jalkilaskelmat ovat tahan tarkoitukseen ainoa apuvéline.

Hankeosuuslaskelma laaditaan rakennus-, korjaus- tai muun investointihankkeen
yhteydessé, kun halutaan tietdd osakkaalle kuuluva osuus yhtion hankkeesta (Kir-
janpitolautakunta 2005, 9). Lainaosuuslaskelma laaditaan, kun osakas haluaa suo-

rittaa osuutensa yhtion lainasta.

4.1.1 Vastikerahoituslaskelma

Eri tarkoituksiin perittyjen yhtidvastikkeiden kaytosta voidaan antaa selvitys vasti-
kerahoituslaskelmalla (Salin 2008, 80). Vastikerahoituslaskelmalla varmistetaan,
ettei vastikkeita keratd muuhun kuin niille tarkoitettuun kaytt66n. Vastikerahoitus-
laskelma on laadittava aina, kun hoitovastikkeen lisdksi peritdédan myds rahoitus-
vastiketta tai mita tahansa muuta vastiketta kuten kaapeli-tv-, tontti- tai arvon-
lisaverovastiketta (Tyyneld 2009). Laskelmien tarkoituksena on osoittaa, etta kuta-
kin vastiketta varten keratyt varat on todella kaytetty vastikkeelle kuuluvien kulujen
kattamiseen (Etelamaa 2005, 16). Laskelmaa ei tarvitse laatia, jos osakkailta peri-
taan vain yhta vastiketta (Salin 2008, 80). Tama johtuu siita, etta vastikerahoitus-
laskelma oikeastaan kertaa sen, mita tuloslaskelmassa ja taseessa on esitetty,
mutta vain selkedmmassa yhden laskelman muodossa (Etelamaa 2005, 15). Mika-
li yhtiolla on useampia lainoja, joita varten rahoitusvastiketta kerataan, on kullekin
rahoitusvastikkeelle laadittava oma laskelmansa (Salin 2008, 80) (lite 3). Vastike-
rahoituslaskelma tulee laatia kaikissa useamman osakkaan omistamissa yhtidissa
(Kirjanpitolautakunta 2005, 9).

Vastikerahoituslaskelman avulla seurataan vastikkeiden kertymista ja kaytt6a tili-
kaudesta toiseen (Salin 2008, 80—81). Niista ndhd&d&n muun muassa, ovatko peri-
tyt vastikkeet kaytetty niihin kuluihin, joita varten vastiketta on keratty (Etelamaa
2005, 15). Laskelmasta selvida tilikauden vastikekohtainen yli- tai alijddma, johon
lisatdan edellisilta tilikausilta siirtynyt yljddma tai vastaavasti vahennetaan alijaa-

ma (Salin 2008, 80-81). Ylijadma tarkoittaa, ettd varat ovat riittdneet yhtion kulujen
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kattamiseen ja alijgama puolestaan, etta varat eivat ole riittdneet (Etelamaa 2005,
15).

Vastikerahoituslaskelma kertoo yhtion rahoitusasemasta, joka on myds lasketta-
vissa taseesta (Etelamaa 2005, 62—-63). Taseesta laskettuna se kertoo yhtién ko-
konaisrahoitusaseman yhteensa, kun taas vastikerahoituslaskelma kertoo, kuinka
rahoitustilanne on jakautunut eri hoitotalouksille ja erillisvastikkeille. Taseessa ra-
hoitusomaisuuden eriin kuuluvat yleensa vastike-, vuokra- ja kayttokorvaussaami-
set, lainasaamiset, siirtosaamiset, muut saamiset sek& rahoitusomaisuus. Taseen
perusteella laskettu rahoitusasemalaskelma liitetdéan vastikerahoituslaskelmien
yhteyteen, joten se toimii tarkastuskeinona kirjanpidon ja vastikerahoituslaskelmi-
en valilla. Seuraavalle tilikaudelle siirtyvan yli- tai alijddmasta koostuvan kokonais-
jddméan on oltava samansuuruinen kuin taseen kautta lasketun rahoitusaseman
summan eli rahoitusomaisuuden ja muun lyhytaikaisen vieraan paaoman erotuk-
sen (Salin 2008, 80-81). Muuhun lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan ei kuiten-
kaan lasketa tilinpaatoksessa pitkaaikaisesta lyhytaikaiseen vieraaseen paaomaan
siirrettyja seuraavan tilikauden aikana tehtavia lainanlyhennyksia, koska tarkoituk-
sena on selvittaa, riittdvatko varat kyseisella paattyneella tilikaudella kattamaan
yhtiobn menot. Jos kokonaisjadma ei ole erotuksen suuruinen, laskelmassa on vir-
he.

Rahoitusomaisuus XX euroa
. Lyhytaikainen vieras padoma - ZZ euroa
= Taseen mukainen rahoitusasema =YY euroa

Jokaisesta yhtion perimasta vastikkeesta on annettava oma selvityksensa, joten
kaytannossa jokaisesta vastikkeesta ja siihen liittyvasta taloudesta on myos laadit-
tava oma erillinen jalkilaskelmansa (Etelamaa 2005, 18). Hoitovastikkeesta ja -
taloudesta laadittavasta laskelmasta kaytetdan nimitysta hoitorahoituksen jalkilas-
kelma ja yhtion perimasta rahoitusvastikkeesta ja padomarahoituksesta nimitysta

padaomarahoituksen jalkilaskelma.
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Hoitorahoituksen jalkilaskelma. Hoitorahoituksen jalkilaskelmaa ei laadita vain
hoitovastikkeiden pohjalta vaan laskelma perustuu koko hoitotalouteen (Etelamaa
2005, 68). Hoitorahoituksen jalkilaskelmassa on perusperiaatteena se, etta tuotto-
na esitetaan kaikki sellaiset erat, joita maksavat kaikki osakkeenomistajat tai erat,
jotka kaytetaan kaikkien osakkeenomistajien hyvaksi (Etelamaa 2005, 26). Meno-
na jalkilaskelmassa taas esitetaan sellaiset erat, joiden kattamiseen kaikki osak-
keenomistajat osallistuvat. Hoitorahoituksen jalkilaskelmassa laaditaan oma jalki-
laskelmansa hoitovastiketuotoista, tulevaa lisarakentamista tai korjauksia varten
etukateen perittavista rahastoitavista vastikkeista, hankeosuussuorituksista seka
yhtidjarjestyksen mukaisista vesimaksuista.

Hoitorahoituksen jalkilaskelma laaditaan aina yhtion kayttoon ottamisesta yhtion
toiminnan lopettamiseen asti (Etelamaa 2005, 51). Hoitorahoituksen jalkilaskelma
on kumulatiivinen laskelma. Kumulatiivisuus tarkoittaa sita, ettéd laskelmat noudat-
tavat jatkuvuuden periaatetta, ja niitd laadittaessa huomioidaan aina edellisten
tilikausien yli- tai aljaama. Tama tarkoittaa sitd, etta hoitorahoituksen jalkilaskel-
man lopputulokseen joko lisataan aikaisemman tilinpaatoksen yhteydessa laaditun
laskelman osoittama ylijgama tai vastaavasti vahennetaan laskelman osoittama
alijgama. Mikali hoitorahoitukseen on kertynyt ylijgamaa, voidaan ylijaama palaut-
taa osakkeenomistajille tai heiltd voidaan jattdd perimatta hoitovastiketta (Etela-
maa 2005, 120-124). Nama toimenpiteet ovat aika harvinaisia ja molemmat vaati-
vat yhtibkokouksen paatoksen seka tarkat laskelmat rahojen riittavyydesta tulevai-

suudessa.

Yleisempi&a keinoja ylijadméan suhteen ovat hoitovastikkeen pienentdminen seu-
raavalla tilikaudelle, yljadman jattaminen yhtion pankkitilille varastoon yllattavien
kulujen varalle tai ylijadméan kartuttaminen tulevia korjauksia varten (Etelamaa
2005, 120-121). Ylijaaman jattaminen yhtion pankkitilille vaatii myds yhtiokokouk-
sen paatoksen. Mikali hoitorahoituksen jalkilaskelma on vastaavasti alijagdmainen,
taytyy vastiketta korottaa seuraavalla tilikaudella. Jos jo kuluvalla tilikaudella huo-
mataan alijadmaisyys, se voidaan korjata perimélla ylimaarainen vastike tai vastik-
keita. Alijaamaisyytta voidaan myos valiaikaisesti korjata lyhytaikaisella rahalaitos-

lainalla, pankkitiliin liitetyn luottolimiitin kaytolla tai yhteiskassalainalla.
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Padomarahoituksen jalkilaskelma. Rahoitusvastiketta kerataan lainojen lyhen-
nysten, korkokulujen ja muiden lainan rahoituskulujen kattamiseksi (Etelamaa
2005, 67-68). Rahoitusvastikkeesta laaditaan oma jalkilaskelmansa, johon ote-
taan myds mukaan osakkaiden velkaosuussuoritusten seuranta. PAdomarahoitus-
jalkilaskelma ei kesta lapi yhtion toiminnan kuten hoitorahoituksen jalkilaskelma,
vaan laskelmaa laaditaan niin kauan kuin kyseista lainaa on jaljella. Lainan pois-
maksun myo6ta lopetetaan rahoitusvastikkeen keraaminen ja viimeinen paaomara-

hoitusjalkilaskelma laaditaan tdmén tilikauden paatyttya.

Paaomarahoituksen jalkilaskelma laaditaan jokaiselle rahoitusvastikkeelle erik-
seen (Etelamaa 2005, 68). Paaomatalouden hoitamisesta ei siis laadita yhta yhte-
naista laskelmaa, vaan niin monta kuin on rahoitusvastikkeitakin. Erilliset laskel-
mat laaditaan, jotta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu toteutuisi tilanteissa, joissa
osakkeenomistaja voi maksaa pois hankeosuutensa tai lainaosuutensa. Suoritet-
tuaan osuutensa lainasta osakas ei ole enda velvollinen maksamaan rahoitusvas-
tiketta.

Myds paaomarahoitusjalkilaskelmat ovat kumulatiivisia laskelmia ja niissd huomi-
oidaan aina edellisten tilikausien yli- tai alijgama. Ylijadmaisen padomarahoitusjal-
kilaskelman suhteen ei toimenpiteita ole kovin montaa, koska rahoitusvastikkeen
kayttotarkoitus ei ole kovin laaja (Etelamaa 2005, 121-123). Ylijaaman syy vaatii
tarkan selvityksen. Jos rahoitusvastiketta on peritty liikaa lyhennyssuunnitelma
huomioiden, voidaan lainan antaneen pankin kanssa sopia ylimaaraisesta lainan-
lyhennyksestéd. Tassa tapauksessa lyhennyssuunnitelma ja laina-aika saattavat
muuttua. Rahoitusvastiketta voidaan jattdad periméatta tai alentaa seuraavalla tili-
kaudella. Joskus rahoitusvastikeperinnasta syntyneella ylijadmalla on saatettu kat-
taa hoitotalouden menoja, jos hoitovastikkeita on peritty liian vahan. Tama ei ole
tarkoituksenmukaista ja rikkoo osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatetta.

Virhe on korjattava valittomasti.

Paaomarahoitusjalkilaskelman alijgamaisyyden suhteen toimitaan samalla tavalla
kuin hoitorahoituksen jalkilaskelmassakin. Mikali laina on jo maksettu loppuun ja

viimeinen padomarahoitusjalkilaskelma on ylijgamainen, palautetaan ylijaama vii-
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meksi rahoitusvastiketta maksaneille osakkeenomistajille. Palautettava ylijadma
jaetaan samalla vastikeperusteella kuin mika rahoitusvastikkeellakin on ollut. Ta-
pauksissa, joissa paaomarahoitusjalkilaskelma on alijagagmainen ja laina on jo pois
maksettu, alijgdma vastaavasti peritddn viimeksi rahoitusvastiketta maksaneilta
osakkeenomistajilta. Alijagama voidaan perid jatkamalla rahoitusvastikkeen perin-

taa erissa niin kauan kuin alijagdma saadaan paikattua tai kertasuorituksena.

Muut yhtion jalkilaskelmat. Yhti6 voi peria rahoitusvastikkeen lisdksi myos muita
erillisvastikkeita, joita keratddn erikseen jotain tiettyd tarkoitusta varten (Etelamaa
2005, 102-103). Erillisvastiketta peritddn korjauksiin ja uudistuksiin silloin, kun
kustannukset jaetaan tasan osakkeenomistajien kesken. Yleensa erillisvastikkeen
perinté tulee silloin kyseeseen, kun kunkin osakkeenomistajan hallinnassa olevaan
huoneistoon kohdistuva hyoty ja kustannukset ovat samansuuruiset. Myos tallai-
sesta erillisvastikkeesta tulee laatia oma jalkilaskelmansa, joka on hyvin saman-
tyylinen kuin hoitorahoituksen jalkilaskelma. Koska erillisvastike poikkeaa tavalli-
sesta vastikeperinnasté ja kustannusten jakoperusteesta, on erillisvastikkeen jalki-
laskelmassa hyva esittdd myds hankekustannus ja sen kokonaisrahoitus eli han-

keosuussuoritukset ja lainannosto.

4.1.2 Hankeosuuslaskelma ja -suoritukset

Hankeosuuslaskelma taytyy laatia, kun asunto-osakeyhtiossa tehdaan rakennus-,
korjaus- tai muu investointihanke (Kirjanpitolautakunta 2005, 9). Hankeosuuslas-
kelmassa maaritetddn osakkaalle kuuluva osuus yhtiobn hankkeesta. Hankkeen
arvioitujen menojen maaran pohjalta lasketaan, kuinka paljon osakkeenomistajien
rahoitusvastuulla olevia varoja tarvitaan hankkeen rahoittamiseksi (liite 4). Tasta
maarasta lasketaan osakkaalle kuuluva hankeosuus, jonka osakas rahoittaa joko
vastike- tai rahastosuorituksella tai yhtion nostamalla lainalla. Osa hankkeesta
voidaan myos rahoittaa ennakkoon tarkoitukseen keratyilla varoilla ja talousarvion
puitteissa kertyneill& varoilla (Tyynel&d 2009).
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Osakkaan hankeosuus méaaraytyy sen mukaan, mita vastikkeen maksuperustees-
ta on yhtigjarjestyksessa maaratty (L 17.5.1991/809, 1:58). Hankelaskelmassa on
huomioitava vastikkeen maksuperusteena kaytetyt kertoimet, mikali yhtiojarjestyk-
sessa on niin mainittu (Tyynela 2009). Vastikkeen maksuperusteena voi olla huo-
neiston pinta-ala, osakkeiden lukumaaré tai todellinen veden, sahkon tai muun
hyodykkeen kulutus (L 17.5.1991/809, 1:58). Osakkaan hankeosuus voi my6s poi-
keta yhtiovastikeperusteesta (L 17.5.1991/809, 3:398). Jos kunkin huoneiston
saama hyoty ja aiheutuvat kustannukset ovat yhtd suuret, voidaan yhtiokokouk-
sessa paattdd hankeosuuden jakamisesta tasan. Talldin kukin osakkeenomistaja
maksaa hankkeesta yhta paljon yhtidvastiketta. Kustannusten tasajako on sallittua
vain, jos paatos saa kannatusta osakkeenomistajilta, joilla on vahintaan kaksi kol-

masosaa annetuista dénista ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Osakkailta perityt hankeosuussuoritukset perustuvat hankeosuuslaskelmaan, jolla
varmistetaan osakkaiden yhdenvertainen kohtelu ja se, ettd hankerahoitus on yh-
tiojarjestysmaaraysten mukainen (Kirjanpitolautakunta 2005, 11). Hankeosuuslas-
kelman tulee olla liitteend osuussuorituksen todentavalle tositteelle.

Kirjanpidollisesti hankeosuussuorituksia kasitelladn sen mukaan, mitéa varojen ta-
loudellisesta luonteesta on paatetty (Kirjanpitolautakunta 2005, 11). Osakkaalta
saatu suoritus on yhtidlle vastikkeena maksettavaa tuloa tai rahastosuorituksena
saatua paaomasijoitusta, jolloin suoritus kirjataan yhtion omaan paaomaan kuulu-
viin eriin, silla sita ei lueta tuotoksi yhtidlle (Kirjanpitolautakunta 2005, 9-11). Mikali
suoritus luetaan yhtitlle vastikkeena saatavaksi tuloksi, se tuloutetaan yhtiokoko-
uksessa paatetyn tilikauden tuotoksi. Jos osakas on laiminlyényt antamansa si-
toumuksen hankeosuutensa suorittamisesta, tulo jaksotetaan suoriteperusteisesti

sille tilikaudelle, jolle tuotto kohdistuu.

Osakkaalla on oikeus suorittaa oma osuutensa hankkeesta jo ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa, mikali yhtickokouksessa on niin paatetty (Kir-
janpitolautakunta 2005, 9). Tatd osakkaan maksamaa hankeosuutta yhtio ei rahoi-
ta vieraalla padaomalla. Laajoissa, useammalle vuodelle sijoittuvissa hankkeissa

lainaa voidaan nostaa useassa erdssa, jolloin osakkaatkin voivat suorittaa hanke-
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osuuksiaan monessa erdssa (Tyyneld 2009). Yhdenvertaisuusperiaatetta noudat-
taen kaikille osakkaille on tarjottava yhdenmukaiset mahdollisuudet hankeosuuk-

siensa suorittamiseksi.

Hankerahoituslaskelmalla pyritadn selvittamé&én yhtion uudisrakennus-, uudista-
mis- tai korjaushankkeen aiheuttamat menot ja niiden rahoitus (Kirjanpitolautakun-
ta 2005, 24). Suosituksena on liittaa tilinpaatokseen merkittavista korjaushankkeis-
ta erillinen hankerahoituslaskelma, vaikka hankkeen rahoittamiseksi ei perittaisi-
kaan osakkailta erillisia hankeosuussuorituksia tai vaikka hanke valmistuisi yhden
tilikauden aikana. Hankerahoituslaskelman menojen tulee tasmata tilinpaatékses-
sa esitettyihin tietoihin hankkeeseen liittyvista aktivoinneista ja kulukirjauksista
(Salin 2008, 85).

4.1.3 Lainaosuuslaskelma

Lainaosuuslaskelma on laskelma, josta selvidd osakkaalle kuuluva osuus yhtion
nostamasta lainasta. Laskelma taytyy laatia silloin, kun osakas suorittaa osuuten-
sa lainasta sovitulla maksuhetkelld. (Kirjanpitolautakunta 2005, 9.) Lainaosuuden
laskee yleensa isannditsija tai kirjanpitaja (Alanen & Vuorenalusta 2007, 93). Lai-
naosuuksien maarien ilmoittaminen tilinpaatdksesséa on vapaaehtoista (Salin 2008,
83). Ne voidaan ilmoittaa toimintakertomuksessa tai liitetiedoissa.

Lainaosuuslaskelmassa selvitetddn kuluvalle tilikaudelle kuuluvat tulot ja menot,
jotka jaksotetaan suoriteperusteisesti maksuhetkelle (Kirjanpitolautakunta 2005,
24). Tuloina lainaosuuslaskelmassa ovat perityt rahoitusvastikkeet ja ylimaaraiset
lainaosuussuoritukset seka menoina lainojen lyhennykset, korot, kulut ja ylimaa-
raiset lyhennykset (Alanen & Vuorenalusta 2007, 94). Lainaosuuslaskelmassa on
huomioitava mahdolliset yli- ja alijgdmat, joilla oikaistaan lainaosuutta. Yli- ja ali-
jddmat huomioimalla varmistetaan osakkaiden yhdenvertainen kohtelu (Etelamaa
2005, 130). Jos osakas on lainan hoitomenoihin ndhden maksanut liikaa rahoitus-
vastiketta, on kyseessa ylijadmatilanne, jolloin osakkaan likaa maksama rahoitus-

vastikeosuus palautetaan. Vastaavasti alijaagmatilanteessa osakas on maksanut
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lian vahan rahoitusvastiketta lainan hoitomenoihin nahden. Tall6in osakkaan tay-

tyy lisdsuorituksena maksaa puuttuva rahoitusvastikeosuus.

Osakas voi maksaa lainaosuutensa pois vain, jos yhtiokokouksessa tai yhtiojarjes-
tyksessa on siita maaratty (Kirjanpitolautakunta 2005, 10). Lisaksi yhtiojarjestyk-
sessa on hyva olla maardys muun muassa siitd, mista lainasta on kyse, kuinka
lainaosuus lasketaan ja milloin lainaosuuden voi maksaa pois (Alanen & Vuo-
renalusta 2007, 93). Osakas maksaa yhtion tilille lainaosuussuorituksensa, jolla
yhtio lyhentaa lainaa (Tyynela 2009). Osakkaan lainaosuuden suuruus lasketaan
yhtidjarjestyksessa maaritetyilla perusteilla, kuten huoneiston nelididen tai osak-
keiden maaran perusteella (Etelamaa 2005, 129). Lainaosuuden perusteena voi
olla my6s huoneisto, mikali yhtiokokous paattdd jakaa korjauksesta aiheutuneet
kustannukset poikkeuksellisesti tasan (Salin 2008, 83).

Lainaosuuslaskelmaa laadittaessa apuna on tilikauden kirjanpito (Etelamaa 2005,
139). Laskelma tehdaan yleensé sen kuukauden viimeiselle paivélle, jonka kuu-
kauden aikana osakas aikoo maksaa lainaosuutensa. Kaytdssa on kaksi hyvin
yleistd lainaosuuden laskentamallia, joilla selvitetddn velallisen osakkeen, velalli-
sen huoneistonelion tai jonkin muun yksikon lainaosuus (Etelamaa 2005, 135).
Yhtio valitsee laskelman laatimiseen toisen naista malleista ja kayttaa sitd koko

laina-ajan (liite 5).

Laskentamalli 1. Ensimmaisessé laskentamallissa selvitetd&n erikseen osakkeen,
huoneistonelitn tai jonkin muun yksikbn osuus lainasta ja niiden osuus lainaosuu-
den laskentapaivaan saakka laaditun padomarahoitusjalkilaskelman osoittamasta
yli- tai alijgdmasta (Etelamaa 2005, 136—140). Laskelma aloitetaan maarittelemalla
yhden osakkeen tai huoneistonelion tai jonkin muun yksikdn osuus lainasta jaka-
malla lainan saldo lainasta vastaavien yksikdiden lukumaaralla. Seuraavaksi las-
kelmassa selvitetadn padomarahoituksen jalkilaskelma koko tilikaudelta aina las-
kentapaivaan asti. Rahoitusvastiketuottoihin luetaan mukaan tilikauden ajalta kera-
tyt rahoitusvastikkeet ja lainaosuussuoritukset. Tuotoista vahennetdan rahoitus-
menot kuten korot ja muut kulut ja lainojen lyhennykset, joihin luetaan mukaan

seka suunnitelman mukaiset lyhennykset etta ylimaaraiset lyhennykset. Laskemal-
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la edella mainitut saadaan tietada tilikauden yli- tai alijgama, johon lasketaan mu-
kaan myds edellisten tilikausien jaamat. Yksikkokohtainen kokonaisjgdmé saa-
daan jakamalla kokonaisjaama kaikkien lainasta vastaavien yksikdiden lukuméaa-

ralla.

Kertomalla yksikdn osuus lainasta osakkaan yksikdiden maaralla saadaan lasket-
tua osakkaan osuus lainasta. Osakkaan lainaosuuteen taytyy kuitenkin viela lisata
osakkaan yksikoiden osuus saadusta kokonaisalijgamasta tai vastaavasti vahen-

t&& osuus kokonaisylijgamasta.

Laskentamalli 2. Toisessa laskentamallissa keskitytdan ensin pddomarahoitusjal-
kilaskelmaan selvittamalla sen yli- tai alijgdma (Etelamaa 2005, 152-156). Koko-
naisjgama lasketaan samalla tavalla kuin ensimmaisessakin mallissa, mutta jaa-
maa ei jaeta yksikdiden maaralla. Mikali padomarahoitus on alijgamainen, alijaa-
ma lisdtdadn sen hetken lainaosuuslaskelman lainasaldoon. Ylijagamatilanteessa
ylijaama vahennetaan sen hetken lainaosuuslaskelman lainasaldosta. Talla tavalla
saadaan maariteltyd velkapadoma, joka muodostuu sen hetken lainaosuuslaskel-
man lainasaldosta ja padaomarahoitusjalkilaskelman jaamaéasta. Velkapaaoma jae-
taan velallisten yksikdiden méaaralla, jolloin saadaan yhden yksikon osuus velka-
padomasta. Osakkaan lainaosuus saadaan kertomalla yhden yksikon lainaosuus

osakkaan yksikdiden maaralla.

Osakkaalla on mahdollisuus maksaa lainaosuutensa pois joko kerralla tai useam-
massa erassa (Kirjanpitolautakunta 2005, 10, 12). Maksamalla lainaosuutensa
osakkaan ei enda tarvitse maksaa lainan hoitoon perittdvad rahoitusvastiketta.
Osakkaalta saatu lainaosuussuoritus on yhtidlle tuloa tai saatua paaomasijoitusta,
riippuen siitd, kuinka lainaosuussuoritusta kasitelladn kirjanpidollisesti yhtiossa.
Jos suoritus on yhtidlle tuloa, se tuloutetaan ja jos suoritus on yhtitlle paaomasijoi-

tusta, se rahastoidaan (Petdinen 2009, 23).

Lainaosuus ilmoitetaan aina maaratylle paivamaaralle laskettuna, ja suorituksia
otetaan vastaan hallituksen maaraamind tai yhtiojarjestykseen merkittyina aikoina
yleensa kerran tai kahdesti vuodessa tai joskus jopa kuukausittain (Alanen & Vuo-
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renalusta 2007, 95). Yleisesti suorituksia otetaan vastaan silloin, kun lainaa mak-
susuunnitelman mukaan lyhennetdén tai huoneistot vaihtavat omistajaa (Tyynela
2009).

Lainaosuuksia laskettaessa rahoitus- ja hoitovastikkeet on pidettava erillaan, silla
lainaosuuksien maarat ja perittava rahoitusvastike vaaristyvat yhdestakin virheesta
(Alanen & Vuorenalusta 2007, 95). Jos lainaosuudet on laskettu vaarin, vaikuttavat
ne muun muassa rahoitusvastikkeen suuruuteen, jaljelle jadvaan lainaosuuteen,
lunastusarvoon ja osakkeiden myyntihintaan (Alanen & Vuorenalusta 2007, 93).
Vaarin lasketun lainaosuuslaskelman seurauksena huoneistokohtaiset lainaosuu-
det eivat ole oikein, jolloin osakkaiden yhdenvertaisuus ei toteudu. Mydhemmin
korjattuna virhe lainaosuuslaskelmassa johtaa vaistaméttéa virheen korjaamista
edeltavien lainaosuussuoritusten osalta lisaperintdan tai maksupalautuksiin (Ete-
lamaa 2005, 133).

4.2 Arvonlisaverovelvollisuus ja -laskelmat yhtion kirjanpidossa

Arvonlisaverolaissa verovelvollisella tarkoitetaan sitd, joka on velvollinen suoritta-
maan valtiolle arvonlisdveroa. Yleinen arvonlisaverokanta on 22 prosenttia ja
alennettuja arvonlisaverokantoja ovat 8, 12 ja 17 prosenttia (Auranen & Kemila
2004, 13). Arvonlisdverotukseen on tulossa muutoksia vuoden 2010 puolella ja
sen jalkeen. Paasaantoisesti arvonlisaverotus kohdistuu vain liiketoiminnan muo-
dossa harjoitettuun toimintaan, mutta poikkeuksen muodostavat kiinteiston raken-

nus- ja kiinteistohallintapalvelu ja tarjoilupalvelu omaan kayttoon.

Kiinteiston myynti ja vuokraaminen on paasaantoisesti verotonta (Juanto & Linna-
kangas 2008, 64). Keskinainen kiinteist0- tai asunto-osakeyhtio voi hakeutua ar-
vonlisdverovelvolliseksi liiketilojen luovutuksesta (Auranen & Kemila 2004, 53).
Arvonlisaverovelvollisuus ei koske muuta kuin sita osaa yhtion kiinteistosta, jonka
osalta hakeutumisen edellytykset tayttyvat ja josta on hakeuduttu arvonlisdvero-

velvolliseksi (Salin 2008, 113). Edellytyksena on mygs, etta huoneiston hallintaan
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oikeuttavien osakkeiden omistaja eli osakas joko kayttaa tilaa itse tai vuokraa sen

edelleen verollisena oman hakeutumisensa perusteella.

Veron peruste vastikkeen osalta maaraytyy siten, etta yhtion taytyy suorittaa ar-
vonlisdveroa osakkaalta perittdvastd vastikkeesta niiden huoneistojen tai tilojen
osalta, joista yhti6 on hakeutunut verovelvolliseksi (Kallio ym. 2008, 51-52). Ra-
hoitusvastikkeesta on kasiteltdva tulosvaikutteisesti korkojen ja muiden rahoitus-
menojen osuus. Mikali yhtio luovuttaa osakkaalle hyddykkeita eli esimerkiksi sah-
koa, kaasua, lampoa tai vettd verollisen kiinteiston kayttboikeuden luovutuksen
yhteydessd, on yhtion suoritettava arvonlisdveroa my6s naiden luovuttamisesta
osakkaille. Myds arvonlisaverovelvollisen tilan tai huoneiston vuokrista on suoritet-
tava arvonlisdveroa. Osakkaan toiminta ei saa miltd&an osin olla vahennysrajoituk-

sen alaista tai arvonlisaverotuksen ulkopuolella (Auranen & Kemila 2004, 53).

4.2.1 Arvonlisaverovahennykset

Arvonlisdverotuksessa vahennyskelpoisia kustannuksia ovat kiinteistoon kohdistu-
vista kustannuksista ne, jotka kohdistuvat vahennykseen tai palautukseen oikeut-
tavassa kaytdssa olevaan kiinteistoon tai sen osaan (Kallio ym. 2008, 55). Jos
kiinteistbn omistaja omistaa vain yhden verovelvolliseksi haetun kiinteiston ja ha-
nen harjoittamansa toiminta koskee ainoastaan kiinteiston kaikkien tilojen kaytto-
oikeuden arvonlisaverovelvollista luovutusta, on koko kiinteistd verollisessa kay-
tossa ja kaikista verollisista tavara- ja palveluhankinnoista voidaan tehda taydet
vahennykset. Yleensa kiinteiston omistajalla on useita kiinteist6ja, joissa harjoite-
taan vain osittain vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Yritykset,
jotka ovat hakeutuneet kiinteiston kayttboikeuden luovutuksesta verovelvolliseksi,
voivat my06s harjoittaa useaa eri toimintaa ja niista osa on arvonlisaverollista ja osa
ei. Tassa tapauksessa hankinnoista tehdaan enimmakseen vain osittainen vahen-

nys, jonka maaréan selvittéminen ei ole aina helppoa.

Kustannukset liittyvat aina joko verolliseen tai verottomaan toimintaan ja siten ne

taytyisi lahtokohtaisesti pyrkia kohdistamaan jompaankumpaan (Kallio ym. 2008,
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56). Mikali hankitun tavaran tai palvelun kaytt6 on vain osittain vahennykseen oi-
keuttavaa, vahennys tehdaan vain siltd osin kuin hankintaa on kaytetty tdhan tar-
koitukseen. ( L 30.12.1993/1501, 10:1178). Laissa ei ole saadetty milla tavoin va-
hennykset tulisi jakaa, mutta kaytdnndssa kustannukset jaetaan kiinteiston verolli-
suusasteen perusteella (Kallio ym. 2008, 57). Tama tarkoittaa sita, etta kustan-
nukset jaetaan vahennyskelpoiseen ja vahennyskelvottomaan osaan verollisessa
ja verottomassa kaytéssa olevien tilojen pinta-alan, tilavuuden tai muun vastaavan
suhteen. Verollisuusaste lasketaan yleensa kiinteistén pinta-alan, jyvitetyn pinta-
alan tai pinta-alaan perustuvan osakeluvun suhteessa jattaen verollisuusastelas-

kelmasta pois kiinteiston yhteiskayttssa olevat tilat.

Investoinnit ovat merkittavd hakeutumisen kannattavuuteen vaikuttava tekija
(Kangasluoma 2008, 419). Investointeja ovat yleensa kiinteiston perusparannus-
hankkeet sekd uudisrakentaminen. Alkuvuodesta 2008 tuli voimaan arvonlisévero-
lakimuutos, joka korvasi aiemmin kaytetyn vahennyksen oikaisujarjestelman (Kir-
janpitolautakunta 2008, 10). Muutos koskee kiinteistdinvestoinnin vahennyksen 10
vuoden tarkistussddnnosta. Kiinteistdinvestointia koskevaa véhennysta tarkiste-
taan, mikali vahennykseen oikeuttava kiinteiston kaytt6 kasvaa tai vahenee suh-
teessa alkuperaiseen vahennysoikeuteen tai kiinteistd luovutetaan tarkistuskauden
aikana (L 30.12.1993/1501, 11:1208). Vahennysta tarkistetaan mygs, jos kiinteisto
otetaan pysyvasti muuhun kuin liiketoiminnan kaytt6on tai verovelvollisuus paattyy.
Tarkistus kohdistetaan kunakin vuonna yhteen kymmenesosaan hankintaan alun
perin sisaltyneesta arvonlisaverosta (L 30.12.1993/1501, 11:121d8). Velvollisuus
tai oikeus vahennetyn veron tarkistamiseen on sill&, joka alun perin on veron va-
hentanyt (Kangasluoma 2008, 421).

4.2.2 Arvonlisaverovastikkeet ja -laskelmat

Yhtion arvonlisdverovelvollisuus on huomioitava kaikessa yhtion kirjanpidossa.
Arvonlisdverovelvollisessa yhtiossa jokaiselta verollisen huoneiston osakkaalta
tulee kerata erillista arvonlisaverolisdvastiketta (Kallio ym. 2008, 245). Erillinen

arvonlisaverovastike maaritetadn erikseen sekd hoito- ettd rahoitusvastikkeelle,



52

jotta osakkaiden yhdenvertainen kohtelu varmistuu (Kallio ym. 2008, 253). Kay-
tannossa tama tarkoittaa sita, ettd hoitovastiketta maksavat kaikki verolliset osak-
keenomistajat, mutta rahoitusvastiketta maksavat vain ne verollisten tilojen osak-
kaat, joiden huoneistoihin kohdistuu osuus yhtion lainoista (taulukko 2). Kun jokai-
selle perittavalle vastikkeelle on oma arvonlisdverovastikkeensa, eivat velattomien
huoneistojen osakkaat joudu maksamaan velallisten huoneistojen rahoitusvastik-

keesta suoritettavaa arvonlisdverovastiketta.

TAULUKKO 2. Vastikkeiden erottamisperusteena hyoty osakkaalle —mallin mukai-
nen osakkeiden vastuujakautuma.
(Suulamo 2005, 60.)

Peritty vastike | Osakasryhma, joka maksaa ao. vastik- | Vastikelaskelma

keen
Hoitovastike Kaikki osakkaat yhtiojarjestyksen mu- | Hoitorahoitus
kaan.
Alv-vastike, Kaikki arvonlisaverovelvolliseksi haettujen | Hoitorahoitus, alv
hoito huoneistojen osakkaat.

Rahoitusvastike | Osakkaat, joiden huoneistoihin kohdistuu | Pd&domarahoitus
osuus yhtion pitkaaikaisista veloista.

Alv-vastike, Arvonlisaverolliseksi haettujen huoneisto- | Pa4domarahoitus, alv
rahoitus jen osakkaat, joiden huoneistoon kohdis-
tuu osuus yhtion pitkaaikaisista veloista.

Yhtiojarjestyksessa maarataan, miten arvonlisaverotuksen vaikutus jaetaan arvon-
lisdverovelvolliseksi hakeutuneiden osakkeenomistajien kesken (Alanen & Vuo-
renalusta 2007, 225). Tama periaate vaikuttaa arvonlisaverovastikkeen maaritta-
miseen. Lisaksi voidaan sopia siita, jatetddnko hyoty arvonlisédverovastikkeesta
yhtidlle vai osakkeenomistajille (lite 6). Kummassakin hyttymallissa hyoty kana-
voituu osakkeenomistajille, joten oleellista mallin valinnassa on se, kumpi on kan-
nattavampi kokonaisuudessaan osakkeenomistajien kannalta (Kallio ym. 2008,
244-245). Keskeinen merkitys hy6étymallin valinnalla on osakkeenomistajan mak-
samaan vastikkeen maaréan verollisten huoneistojen osalta seka hakeutumisen

taloudellisen kannattavuuden arviointiin.
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Hyoty yhti6lle -yhtidjarjestysmalli. Jos hy6ty arvonlisdverotuksesta péaéatetaan
jattaa yhtiolle, peritdan arvonlisaverollisten tilojen osakkailta vastiketta, johon lisa-
taan arvonlisdvero (Alanen & Vuorenalusta 2007, 226). Arvonlisdverovastike on
maaraltdan hoito- tai rahoitusvastikkeesta suoritettavan veron maara, joka on aina
voimassaolevan verokannan mukainen (Kallio ym. 2008, 245). Vahennettava vero
ei kohdistu osakkeenomistajille, vaan se kohdistetaan alentamaan yhti6lle koituvia
hoitokuluja vahennettavan veron verran (Alanen & Vuorenalusta 2007, 226). Tas-
sa hyoty yhtidlle -mallissa vahennysoikeuden tuoma hyoty kohdistuu koko yhtidlle
eli myo6s niille osakkaille, jotka eivéat ole arvonlisaverovelvollisia. Tama malli sopii
sellaisille yhtidille, joissa kaikki tai ainakin suurin osa tiloista on arvonlisdverovel-

vollisia.

Hyoty osakkaalle -yhtigjarjestysmalli. Kun arvonlisaverotuksen hyoty paatetaan
jattaa osakkeenomistajalle, ohjataan verolliseen huoneistoon kohdistuvat vahen-
nykset kokonaisuudessaan huoneiston osakkaalle vahennettavaksi vastikkeessa
(Kallio ym. 2008, 245). Tallin myos taloudellinen vastuu huoneiston tuotoista suo-
ritettavasta arvonlisdverosta on huoneiston osakkaalla. Hyoty osakkaalle -mallissa
kaikilta osakkailta peritdan samansuuruista perusvastiketta (Alanen & Vuorenalus-
ta 2007, 227-228). Perusvastikkeeseen sisaltyy arvonlisdvero niiden osakkaiden
osalta, jotka ovat arvonlisaverovelvollisia. Perusvastikkeen lisdksi arvonlisaverolli-
silta osakkailta peritaan erillista arvonlisaverovastiketta jokaista muutoin maksa-
maansa vastiketta kohden. Arvonlisaverovastikkeen suuruus maaritetdaan siten,
ettd se kattaa verollisiin tiloihin kohdistuvista tuotoista suoritettavan ja menoista
vahennettavan arvonlisdveron erotuksen eli suoritettavan arvonlisdveron. Lis&ksi
sen tulee kattaa mahdolliset hakeutumiskulut kuten tilitettdva vero ja sen laskenta-
kulut. Arvonlisvastikkeen suuruus perustuu tehtyyn talousarvioon ja sité peritdan

vuoden aikana arvion mukaisesti.

Vastikerahoituslaskelma. Arvonlisaverovastikkeet on huomioitava tilikauden
paattyessa tehtdvassa vastikerahoituslaskelmassa omana laskelmanaan (Kallio
ym. 2008, 245). Laskelmien avulla selvitetdan arvonlisdverovastikkeiden kaytto ja
vastikkeiden maarittelyn oikeellisuus. Laskelmien sisaltoon vaikuttaa se, mita yh-

tiojarjestyksessad on maaratty vastikkeista ja niiden maaraytymisperusteista (Suu-
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lamo 2005, 59). Naitd maarayksia tulee noudattaa laskelmia tehdessa ja samalla
on huolehdittava osakkaiden yhdenvertaisuuden toteutumisesta. Tulevalle tilikau-
della perittavien vastikkeiden maarittelyssd on huomioitava vastikekohtaiset kumu-

latiiviset yli- tai alijgadmat (Kallio ym. 2008, 245).

4.2.3 Arvonlisaverollisuus lainaosuuslaskelmassa

Arvonlisaverovelvollisten yhtididen lainaosuuslaskentaan ei ole olemassa selvasti
yhtd ainoaa oikeaa esittamis- ja ratkaisutapaa (Suulamo 2009, 1). Yhtion yhtiojar-
jestyksella on vaikutus siihen, miten investoinnin osalta vahennettava arvonlisave-

ro huomioidaan rahoitusosuuksia maarittaessa.

Hyo6ty yhtidlle —yhtidjarjestysmallin mukainen lainaosuuslaskelma. Mikali yh-
tiojarjestyksessa ei ole mainintaa siitd, miten vahennettavaa arvonlisaveroa kasi-
tellaén rahoitusosuuksia maaritettdessa tai yhtiossa on kaytdossa hyoty yhtidlle —
malli, vahennettava arvonlisavero koituu kaikkien osakkaiden hyddyksi (Suulamo
2009, 1). Hyoty yhtiolle -mallissa rahoitusosuus voidaan jakaa osakkaiden kesken
joko investoinnin brutto- tai nettokustannusten perusteella. Nettokustannusperuste
on periaatteessa parempi vaihtoehto, koska yhtion nakékulmasta investoinnin kus-
tannus on bruttoinvestointi vahennettyna arvonlisdverolla. Vahennettava arvon-

lisavero voi kohdistua seka osakastiloihin etta yhtién omiin tiloihin.

Nettokustannus investoinnista on samansuuruinen arvonlisaverovelvolliselle osak-
kaalle ja arvonlisaverottomalle osakkaalle (Suulamo 2009, 1). Jos verolliselta
osakkaalta peritty rahoitusosuus rahastoidaan, se peritddn arvonlisdverottomana
ja jos se tuloutetaan, rahoitusosuuteen lisatadn arvonlisdvero. Yhtion verolliselta
osakkaalta perimdé arvonlisan osuutta ei kayteta lainan kattamiseen, vaan se tili-
tetdan veronsaajalle ja tasta syysta arvonlisdvero ei kuulu lainaosuuslaskelmaan.
Verollisen osakkaan yhtitlle maksama arvonlisavero taas ei ole kulua osakkaalle,
koska h&n voi vahentaa arvonlisaveron omassa verotilityksessdén. Hanke voidaan
perid osakkailta my6s rahoitusvastikkeiden muodossa, jolloin arvonlisdveroa kasi-

telladn samalla tavalla kuin rahoitusosuuksia laskettaessa.
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Hyoty osakkaalle -yhtidjarjestysmallin mukainen lainaosuuslaskelma. Usein
yhtiossa kaytetddn hyoty osakkaalle -mallia, jossa investoinnin osalta arvonlisave-
rollisiin osakastiloihin kohdistuva vahennettava arvonlisdvero huomioidaan vain
verollisten osakkaiden rahoitusosuuksissa (Suulamo 2009, 2). Yhtion omien tilojen
osalta vahennettava arvonlisdvero taas hyodyttda kaikkia osakkaita siten, ettéa se
vahentaéa seké verottomien etta verollisten osakkaiden rahoitusomaisuutta. Vastik-
keita maarattaessa ei oteta huomioon investoinnin osalta vahennettavad veroa,
eika sita palauteta osakkaalle. Vahennysoikeus huomioidaan maarattaessa osak-

kaalle kuuluvaa rahastosuoritusosuutta.
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5 CASE: OPAS LAINAOSUUSLASKENTAAN SKV ISANNOINTI
OY:LLE

Tassa luvussa esittelemme opinndytetydomme toimeksiantajan SKV Isannginti
Oy:n ja kehittAmishankkeena toteuttamamme oppaan lainaosuuslaskennasta. Ku-

vailemme kehittdmishankkeen toteutuksen eri vaiheita.

5.1 Toimeksiantaja

SKV Isannginti Oy on Suomen suurin isanndintialan palveluyritys, joka toimii 80
paikkakunnalla. SKV Isanndinti Oy kuuluu Realia Group Oy -konserniin. SKV
Isannointi Oy:n tarjoaa isanndinti- ja taloushallinnon palveluita asunto- ja kiinteis-
toosakeyhtidille. SKV Isanndinti Oy:lla on paikallistoimistojen lisdksi itsenaisesti
toimivia kirjanpitokeskuksia, joissa hoidetaan yhtididen kirjanpitoa ympari Suomen.
Kirjanpitokeskuksia on télla hetkella 6 ja ne palvelevat kaikkia Suomen SKV Isan-
ndinti Oy:n toimistoja. Kirjanpitokeskukset sijaitsevat Seindjoella, Haminassa,

Raumalla, Hameenlinnassa, Kuusamossa ja Turussa.

Teemme opinnaytetydmme toimeksiantona Seindjoen SKV Isanndinti Oy:n kirjan-
pitokeskukseen. Seindjoen kirjanpitokeskus on perustettu vuonna 2006 ja siella
tyoskentelee nykyisin lahes 20 kirjanpitdjad. Seinajoen kirjanpitokeskuksessa hoi-
detaan paaosin Etela- ja Keski-Suomessa sijaitsevien yhtididen kirjanpitoa yhteis-
tyona isannoitsijatoimistojen kanssa. Kirjanpitajat ovat jatkuvasti yhteydessa koh-

deyhtididen is&nnoitsijoihin ja osakkaisiin.

5.2 Opas lainaosuuslaskentaan ja sen toteutus

Toimeksiantajamme toiveesta l&hdimme rakentamaan opasta lainaosuuslaskel-
mista ja niihin l&heisesti liittyvista asioista. Keskustelimme toimeksiantajamme
kanssa oppaan sisallostd ja toteuttamistavoista ja keskusteluista tekemiemme

muistiinpanojen pohjalta kokosimme aineistoa oppaaseen. Tarkoituksenamme oli
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haastatella myds SKV Isannginti Oy:ssa tydskentelevia kirjanpitdjia, jotta saisimme
selville haastavimmat lainaosuuslaskentaan liittyvat asiat. Koimme kuitenkin, etta
yksityiskohtaiset haastattelut eivat olleet tarpeen, koska oppaasta oli tarkoitus tulla
kattava ja kaiken oleellisen perustiedon siséltdva. Oppaan kohderyhména olivat
sekd uudet ettd kokeneemmat tyontekijat ja heidan kanssaan kaytyjen keskuste-
luiden avulla saimme kartoitettua lainaosuuslaskennan ongelmallisimmat kohdat

kohderyhmallemme.

Olimme oppaan tekoprosessin ajan tiiviisti yhteydessa toimeksiantajaamme, jotta
oppaasta tulisi tarkoituksenmukainen ja kaytannoéllinen. Oppaan laatimisen en-
simmaisessa vaiheessa keskustelimme toimeksiantajamme kanssa siita, mita asi-
oita oppaassa olisi hyva kasitella ja mita niista tulisi erityisesti painottaa. Paatimme
huomioida kokonaisuudessa, etta oppaan tulevilla kayttajilla on jo valmiiksi koke-
musta kirjanpitajan tyosta, joten asioita ei kasiteltaisi lilan yksityiskohtaisesti. Laa-
dimme oppaalle rungon, jota lahdimme taydentdm&an teorian pohjalta. Koimme
luonnolliseksi aloittaa opinndytetydn tekoprosessin teoriaosuuden laatimisesta.
Kun ymmarsimme aiheemme paremmin ja selvitimme sen taustatiedot, oli opasta

helppo lahted rakentamaan.

Oppaan sisaltdvan teoreettisen ohjeistuksen lisdksi tarkoituksenamme oli laatia
erilaisia havainnollistavia esimerkkeja lainaosuuslaskelmista. Toimeksiantajamme
antoi meille ohjeita esimerkkien toteuttamiseen ja valitsimme yhdessa sellaiset
esimerkit, joissa esiintyivat yleisimmaét lainaosuuslaskelmiin siséltyvéat virheet ja
ongelmatilanteet.

Varmistuttuamme oppaan siséllosta, aloitimme kehittamishankkeemme varsinai-
sen tekoprosessin. Kaytimme hyvaksemme aikaisemmin selvittamaamme teo-
riaosuuden materiaalia ja kokosimme sen avulla tiiviin kokonaisuuden lainaosuus-
laskelmista. Kun saimme Kkirjoitettua padkohdat aiheestamme, ryhdyimme laati-
maan esimerkkeja. Haastavinta oppaan tekoprosessissa olivat juuri esimerkit,
koska meidan kokemuksemme varsinaisesta lainaosuuslaskelmien laatimisesta

olivat hyvin vahéaiset. Toimeksiantajamme avustuksella péaasimme esimerkkien
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tekemisessa alkuun. Toteutimme esimerkit siten, ettd ne olisivat mahdollisimman

helppolukuiset ja havainnollistavat.

Lopullisen tuotoksemme paasisaltd kasittelee yhtiossa tehtavia hallinnollisia paé-
toksia, lainoja, hanke- ja lainaosuuslaskelmia ja esimerkkeja lainaosuuslaskelmis-
ta. Paapaino oppaassa on lainaosuuslaskelmien laatimisessa ja erilaisten laina-
osuuslaskelmatilanteiden huomioimisessa. Lopputulos oli toimeksiantajan toivo-
musten mukainen, mutta jos kirjanpitgjat olisivat saaneet ottaa oppaan kayttoonsa
ennen opinnaytetydmme tekoprosessin paattymista, olisimme saaneet selville op-

paan antaman todellisen hyddyn yritykselle.

5.3 Johtopaatokset

Opas lainaosuuslaskentaan neuvoo kirjanpitajaa, miten toimia erilaisissa laina-
osuuslaskelmatilanteissa. Esimerkit havainnollistavat minkalaisia vaikutuksia vir-
heellisesti lasketusta lainaosuuslaskelmasta voi seurata. Virheet vaikuttavat muun
muassa rahoitusvastikkeen suuruuteen, jaljelle jaavaan lainaosuuteen, lunas-
tusarvoon ja osakkeiden myyntihintaan. Virheista seuraa, ettd huoneistokohtaisia
lainaosuuksia ei ole laskettu oikein, jolloin osakkaiden yhdenvertaisuus ei toteudu.
Myohemmin korjattuna virhe lainaosuuslaskelmassa johtaa vaistamatta virheen
korjaamista edeltavien lainaosuussuoritusten osalta lisaperintaan tai maksupalau-

tuksiin tai jopa korvausvelvoitteeseen.

Oppaan esimerkit esittavat miten lainaosuuslaskelmassa huomioidaan mahdolliset
yli- ja alijddmat, joilla lainaosuuksia oikaistaan. Jos osakas on lainan hoitomenoi-
hin ndhden maksanut liikaa rahoitusvastiketta, on kyseessa ylijadmatilanne, jolloin
osakkaan liikaa maksama rahoitusvastikeosuus palautetaan. Vastaavasti alijaa-
matilanteessa osakas on maksanut liian vahan rahoitusvastiketta lainan hoitome-
noihin nahden. Talldin osakkaan taytyy lisdsuorituksena maksaa puuttuva rahoi-
tusvastikeosuus. My6s lainan takaisinmaksuohjelmaa on muistettava muuttaa, kun
joku osakkaista maksaa pois osuutensa lainasta, silla muutoin lainaa lyhennetaan

lian suurina summina ja liilan nopeasti. Esimerkit huomioivat myds arvonlisaverol-
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lisuuden lainaosuuslaskelmissa ja niiden avulla saa kasityksen siita, miten maksu-
jen periminen ja kasittely eroavat arvonlisdverovelvollisen ja arvonlisaverottoman

osakkaan valilla.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetyon lahtokohtana oli tuottaa opas lainaosuuslaskennasta SKV Isanndin-
ti Oy:n kirjanpitgjille. Tyén hahmottuessa laajensimme tyon teoriaosuuden koske-
maan myos keskindisten kiinteistdosakeyhtididen ja asunto-osakeyhtididen rahoi-
tusta, jotta kokonaisuus olisi selkedmpi. Lainaosuuslaskelmat ovat vain pieni osa
yhtididen rahoitukseen liittyvaa kirjanpitoa, joten kokonaiskuvan selvittaminen ra-
hoituksen kokonaisuudesta oli tarpeen. Teoria- ja empiriaosuudessa on kaytetty

Suomen lakia ja lainsdadant66n pohjautuvaa kirjallisuutta ja lahdeaineistoa.

Yhtididen rahoitusta on mietittdvd monesta eri nakokulmasta, joita olemme kasitel-
leet opinnaytetydssamme. Rahoituksen suunnittelussa lahdetaan liikkeelle yhtion
rahoituksen tarpeesta ja vasta taman jalkeen paatetddn sopivin rahoitusvaihtoehto
yhtidlle. P&&piirteittain yhtion rahoitusvaihtoehtoina ovat paaomarahoitus ja tulora-
hoitus. Yhtididen rahoituksen valinnassa on huomioitava verotukselliset n&kokul-
mat. Yhtididen toiminnan tarkoituksena ei ole tavoitella voittoa, jotta valtyttaisiin
valittdmien verojen maksamiselta (Manner & Suulamo 2008, 213). Yhtididen rahoi-
tuksen toimenpiteet vaativat hallinnollisia paatoksia, joissa on aina varmistettava
osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden toteutuminen eli yksittaiselle osakkaalle ei
saa tuottaa epaoikeutettua etua tai aiheetonta haittaa (L 21.7.2006/624, 1:78). Yh-
tion on selvitettdva tilannekohtaisesti, milloin sen kannattaa rahoittaa toimintansa
ja hankkeensa oman pddoman ehdoilla ja milloin puolestaan vieraan paaoman
ehdoilla. Kirjanpidollisesti rahoituksen hoitaminen vaatii erilaisten jalkilaskelmien
laatimista. Jalkilaskelmilla varmistetaan, etta yhtio on perinyt ja kayttanyt periman-
sa varat tarkoituksenmukaisesti. Mikali yhti6 on hakeutunut arvonlisaverovelvolli-

seksi, taytyy arvonlisdvero huomioida yhtion kirjanpidossa ja laskelmissa.

Opas lainaosuuslaskentaan toteutettiin toimeksiantona SKV Isannéinti Oy:lle. Op-
paan laatimisen pohjana olivat toimeksiantajan toiveet ja ohjeistukset. Merkitta-
vassa osassa oppaan rakentamisessa olivat keskustelut toimeksiantajan ja kirjan-

pitdjien kanssa. Lopputuloksena oli tiivis ja selked opas sekd uusille ettd ko-



61

keneemmille kirjanpitdjille, jossa mielestamme onnistuimme hyvin. Emme pysty-
neet tutkimaan, kuinka hyvin opas kaytdnnossa vastaa toimeksiantajan tarpeita,
mutta lahtékohdat toimivalle oppaalle ovat olemassa. Uskomme, etta kirjanpitgjat
hyotyvat oppaasta, silla lainaosuuslaskelmien paakohdat |6ytyvat nopeasti yksien
kansien sisaltd. Oppaasta saavat luultavasti suurimman hyoddyn alalle tulevat uu-
det kirjanpitgjat, joille ei usein ole mahdollista jarjestaa heti tarvittavaa koulutusta.
Olemme pyrkineet laatimaan oppaan sellaiseksi, ettd sen sisaltamien ratkaisumal-

lien avulla saataisiin lainaosuuslaskennasta johtuvat virheet vdhentymaan.

Tulevaisuudessa keskinaisten kiinteistd- ja asunto-osakeyhtididen, jotka noudatta-
vat asunto-osakeyhtidlakia, rahoitukseen voi vaikuttaa suunnitteilla oleva asunto-
osakeyhtidlain muutos. Lakimuutoksella on merkitystd muun muassa osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaatteen ja kunnossapitovastuun tdsmentymiseen (HE 24/2009

vp). Lakimuutoksen on suunniteltu astuvan voimaan alkuvuodesta 2010.
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LITTEET

LIITE 1: Opas lainaosuuslaskentaan

1 SKV

ISANNOINTI

Opas lainaosuuslaskentaan




LIITE 2: Talousarviovertailu

HOITO

HOITOTULOT
Aikaisempi hoitoylijadma
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Erityisvastikkeet
Vuokrat
Kéayttokorvaukset

Muut tulot

Lainojen nostot
Rahoitustulot (hoito)
TULOT yhteensa

HOITOMENOT
Henkildstémenot
Hallinto
Kéaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
- Saadut korvaukset
- Saadut avustukset
Muut hoitomenot
Oman kaytoén arvonlisavero
Aktivoitavat hankinnat suoraan taseeseen
Hoitokorot
Hoitolainojen lyhennykset
Aiempi hoitoalijadma
MENOT yhteensa
Rahoitusjadma talousarviokaudelta

ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET

TULOT
Hankeylijadma
Hankeosuudet
Lainannostot
Muut tulot

MENOT

TALOUSARVIO TOTEUMA ERO

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



Urakkaerat 0,00
Valvonta 0,00
Suunnittelu 0,00
Muut menot 0,00
Hankejaaméa +/- 0,00
TULOT

Paaomaylijaama 0,00
Rahoitusvastike 0,00
Muut tulot 0,00
MENOT

Paaoman alijgamat 0,00
Lyhennykset 0,00
Korot 0,00
Muut kulut 0,00
Padomajaama +/- 0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

+/- 0,00

0,00
0,00
0,00

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

+/- 0,00

Selvitys merkittavista eroista budjetin ja toteuman kesken esitetdan

toimintakertomuksessa tai sen liitteella.

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

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

+/- 0,00

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

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

+/- 0,00



LIITE 3: Vastikerahoituslaskelma

HOITOTUOTOT
Hoitovastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Vuokrat
Kéayttokorvaukset
Omaisuuden myyntituotot
Muut kiinteistdn tuotot
Korkotuotot
Osinkotuotot
Muut rahoitustuotot
Satunnaiset tuotot

Luottotappiot ja oikaisuerat

HOITOKULUT
Hoitokulut
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Satunnaiset kulut
Valittémat verot
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Lainojen lyhennykset

HANKEOSUUSSUORITUKSET
LAINOJEN NOSTOT
OSAKEPAAOMAN KOROTUS
RAHASTOJEN LISAYS
OSAKKEIDEN LUNASTAMINEN

HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA

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

+/- 0,00

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

EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA

SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA

ERITYSVASTIKETUOTOT
Erityisvastikkeet
Muut tuotot

ERITYISVASTIKEKULUT
Hoitokulut
Korkokulut
Muut kulut
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset
Lainojen lyhennykset

HANKEOSUUSSUORITUKSET (erityisvastike)
LAINOJEN NOSTOT (erityisvastike)
RAHASTOJEN LISAYS

0,00
0,00

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

0,00

- 0,00

0,00

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

- 0,00

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

0,00

- 0,00

0,00

0,00
0,00
0,00



ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN ERITYISVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA ERITYISVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
PAAOMATUOTOT
Rahoitusvastikkeet 0,00
Rahoitusvastikkeet (rahastoidut) 0,00
Lainaosuussuoritukset 0,00
Lainaosuussuoritukset (rahastoidut) 0,00 0,00
PAAOMAKULUT
Korkokulut 0,00
Muut rahoituskulut 0,00
Lainojen lyhennyk-
set 0,00
Lainaosuuslyhennykset 0,00 - 0,00
0,00
RAHOITUSVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN RAHOITUSVASTIKEJAAMA +/- 0,00
SIIRTYVA RAHOITUSVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/- 0,00
KOKONAISJAAMA +/-0,00
TARKISTUS KIRJANPITOON
Hoitovastikeyli/alijgama +/- 0,00
Erityisvastikeyli/alijaama +/- 0,00
Rahoitusvastikeyli/alijadma +/- 0,00
Kokonaisjaama +/- 0,00
Rahoitusomaisuus 0,00
- Lyhytaikainen vieras paaoma 0,00
. Seuraavan tilikauden lainanlyhennyk-
set - 0,00 - 0,00
Taseen rahoitusasema +/- 0,00
Erotus 0,00



LIITE 4: Hankerahoituslaskelma

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

HANKERAHOITUS

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

TARKISTUS KIRJANPITOON

Aktivoinnit
Rakennukset ja rakennelmat 0,00
Koneet ja kalusto 0,00
Muut pysyvien vastaavien erat 0,00
Kulukirjaukset
Korjaukset 0,00
Muut kulukirjaukset 0,00

Hankkeen kirjaukset yhteensa 0,00



LIITE 5: Lainaosuuslaskelma

Laskentamalli 1.

1. Lainaosuus

*lainan paaoma

*lainasta vastaavat osakkeet
*yhden osakkeen osuus

2. Rahoitusvastikkeiden jalkilaskenta
Paaomatulot
*keratyt rahoitusvastikkeet

P&aaomamenot
*lyhennykset (suunnitellut) -
*lyhennykset (ylimaaraiset)
*korkokulut -

*muut kulut
Paaomarahoituksen yli-/alijadméa +
Edellisten tilikausien jadméa
Paaomarahoituksen kokonaisjadma +
Velallisen yksikon osuus jadmaéasta +

Osakkaan lainaosuus (200 osaketta)

Lainaosuus

(200 0s. x 42,22 €/0s.)

Osuus paaomarahoituksen jaamasta

(200 os. x 1,15 €/0s.) -

Velkaosuus

190 000 €
4 500 os.
42,22 €/os.

22 680 €

10 000 €

7 549,80 €

5130,20 €
44,80 €

5175€

1,15 €/os.

8 444 €

230 €

8214 €



Laskentamalli 2.

1. Rahoitusvastikkeiden jalkilaskenta
Paaomatulot

*keratyt rahoitusvastikkeet 22680 €
Paaomamenot

*lyhennykset (suunnitellut) - 10 000 €

*lyhennykset (ylimaaraiset)

*korkokulut - 7 549,80 €

*muut kulut
Paaomarahoituksen yli-/alijadma + 5130,20 €
Edellisten tilikausien jadméa + 44,80 €
Paaomarahoituksen kokonaisjadma + 5175 €

2. Lainaosuus

*lainan paaoma 190 000 €
*velkapddoma 184 825 €
*yhden osakkeen osuus lainasta 41,07 €/os.

Osakkaan lainaosuus (200 osaketta)
Velkaosuus
(200 os. x 41,07 €/os.) 8214 €



Liite 6: Vastikelaskelmat

Hyo6ty osakkaalle —mallin mukaiset vastikelaskelmat.

Hoitorahoituslaskelma

Alv-hoitorahoituslaskelma

+ Hoitotuotot (sis. alv)

+ Alv-vastikkeet (sis. alv)

- Yhtion hallitsemien tilojen tuotoista
suoritettava arvonlisavero

- Osakastilojen tuotoista suoritettava
arvonlisavero

- Hoitokulut (sis. alv)

+ Yhtién hallitsemien tilojen osalta ku-
luista vahennetty arvonlisdvero

+ Osakastilojen osalta kuluista vahen-
netty arvonlisdvero

= Tilikauden vastikejaama

= Tilikauden vastikejgama

+/- Ed. tilikauden kokonaisjaama

+/- Ed. tilikauden kokonaisjadma

= Kokonaisjaama

= Kokonaisjgama

Hyoty yhtidlle —mallin mukaiset vastikelaskelmat.

Hoitorahoituslaskelma

Alv-hoitorahoituslaskelma

+ Hoitotuotot (sis. alv)

+ Alv-vastikkeet (sis. alv)

- Yhtion hallitsemien tilojen tuotoista
suoritettava arvonlisavero

- Osakastilojen tuotoista suoritettava
arvonlisavero

- Hoitokulut (sis. alv)

+ Kuluista vahennetty arvonlisdvero
(osakastilat ja yhtion tilat)

= Tilikauden vastikejaama

= Tilikauden vastikejagama

+/- Ed. tilikauden kokonaisjaama

+/- Ed. tilikauden kokonaisjadma

= Kokonaisjaama

= Kokonaisjagama

Paaomapuolen rahoitusvastikelaskelma

Padomarahoituslaskelma

Alv-pdaomarahoituslaskelma

+ Rahoitusvastiketuotot (sis. alv)

+ Alv-vastike, rahoitus (sis. alv)

+ Lainaosuudet

- Suoritettava arvonlisévero

- Korkokulut

+ Vahennettava arvonlisavero

- Lainanlyhennykset

- Muut kulut (sis. alv)

= Tilikauden vastikejaama

= Tilikauden vastikejgdma

+/- Ed. tilikauden kokonaisjgama

+/- Ed. tilikauden kokonaisjgama

= Kokonaisjaama

= Kokonaisjgama




