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Asunto-osakeyhtio on Suomessa suosittu ja jatkuvasti kasvava asumismuoto. Asunto-
osakeyhtio tarjoaa helpon ja usein myos turvallisen tavan asua ja kartuttaa asunto-
omaisuutta. Yha yleisemmin pientalojen hallinto- ja omistusmuodoksi valitaan asunto-
osakeyhtio. Tallaisissa pienissa, vain muutaman asuinhuoneiston kasittavissa asunto-
osakeyhtioissa, on toisinaan paadytty ratkaisuun, jossa kaikki yhtion toiminnot lumenluonnista
hallintoon ja kirjanpitoon hoidetaan itsenaisesti asukkaiden kesken, ilman ulkopuolelta pal-
kattua isannoitsijaa tai kirjanpitajaa. Naissa yhtioissa taloushallinto saattaa olla asiaan aiem-
min perehtymattoman henkilon hallinnassa.

Tassa tyossa on kasitelty pienen asunto-osakeyhtion taloushallintoon liittyvat keskeiset tee-
mat alkaen yhtion hallinnosta aina kirjanpitoon, tilinpaatokseen ja verotukseen asti. Asioihin
on paneuduttu erityisesti pienten yhtioiden nakokulmasta poimien ne yksityiskohdat, jotka
huomioiden voidaan varmistua siita, etta taloushallinto on hoidettu asianmukaisesti ja oikein.
Opinnaytetyo on laadittu kayttamalla kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmenetelmia ja se
on luonteeltaan toiminnallinen. Aineistoa tyota varten kerattiin perehtymalla alan kirjallisuu-
teen seka lakiteksteihin.

Tyon lopputuotteena on laadittu kasikirja avuksi ja ohjeeksi pienten asunto-osakeyhtioiden
kayttoon. Kasikirjan tavoite on auttaa taloushallinnosta vastaavaa henkiloa hoitamaan tehta-
vansa lain vaatimalla tavalla ja ymmartaen oman tyonsa merkityksen. Keskeisimmat termit ja
teemat on pyritty selittamaan siten, etta aihe avautuisi helpossa ja ymmarrettavassa muodos-
sa sellaiselle henkilolle, jolle taloushallinto ei ole entuudestaan tuttua. Tavoitteena on, etta
kasikirjan avulla kynnys taloushallinnon hoitoon madaltuisi ja tyon suorittaminen tuntuisi teki-
jastaan miellyttavammalta, kun ymmarrys talousasioista tuo varmuutta.

Asiasanat, asunto-osakeyhtio, taloushallinto, kirjanpito
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A limited liability housing company is a popular and ever growing form of housing in Finland.
A limited liability housing company offers an easy and often also a safe way to live and accu-
mulate wealth through property ownership. It is increasingly popular that groups of small
houses are managed and owned in a form of a limited liability housing company. In some
small housing companies residents have decided to take care of all aspects of the manage-
ment of the company from shoveling snow to bookkeeping without help from professional
housing management companies. In cases like this, financial management of the company
might be in the hands of a person without any training or previous knowledge of the tasks at
hand.

This thesis deals with the main themes related to financial management of small limited lia-
bility housing companies starting from management of this type of companies and progressing
to financial issues like bookkeeping, financial statements and taxation. The aim is to find fo-
cal points that must be addressed in order to ensure that the financial management of a small
housing company is duly and properly taken care of. All issues have been studied focusing on
small housing companies. The thesis has been made using qualitative research methods and it
is functional in nature. Material for the thesis was collected by studying literature and legal
texts on the issues discussed.

As an end product of this thesis there is a financial handbook for small limited liability hous-
ing companies. The purpose of the handbook is to help the people in charge of the financial
management of the target companies to perform their duties with understanding of the im-
portance of their work and knowledge that the requirements of the law are being fulfilled.
The key terms and themes have been explained in a way easy to understand to a person to
whom financial issues are not previously familiar. The aim of the handbook is to make the
financial work more pleasant and easy through increased confidence and understanding of the
financial issues.

Keywords, limited liability housing company, financial management, bookkeeping
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1 Johdanto

Tuloslaskelma, tase, tilinpaatos, poistolaskenta, veroilmoitus ja toiminnantarkastus - kaikki
kenties sanoja, joiden tarkemman merkitykseen ja kaytannon toteuttamiseen vaadittavien
askelten ottaminen voi tuntua raskaalta ja tyolaalta henkilosta, joka ei ole aiheeseen pereh-
tynyt. Suomessa on enemman kuin 80 000 asunto-osakeyhtiota ja niissa sijaitsee noin 43,6 %
kaikista maamme asuinhuoneistoista. Asukkaita asunto-osakeyhtioissa on noin kaksi miljoo-
naa. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 17.) Valtaosassa taloyhtioista hallinto, taloushallinto mukaan
lukien, on ammattimaisten isannointiyritysten hoidossa. Ulkopuolisen isannoéitsijan palkkaa-
mien ei kuitenkaan ole lakiin kirjoitettu vaatimus. Asunto-osakeyhtioiden joukossa onkin pie-
nia, vain kahden tai muutaman asunnon yhtioita, joissa tyot lumenluonnista kirjanpitoon hoi-
detaan asukkaiden kesken. Talloin on mahdollista, etta yhtion kirjanpitoa hoitaa henkilo, jol-
la ei ole laskentatoimen koulutusta eika valttamatta aiempaa kokemustakaan taloushallinnos-

ta.

Taman opinnaytetyo kasittelee pienten asunto-osakeyhtioiden kirjanpidon ja taloushallinnon
erityispiirteita. Tavoitteena on tuottaa kasikirja, jossa lyhyesti, ytimekkaasti ja selkokielella
kuvataan ne seikat, jotka on huomioitava, kun hoidetaan pienen asunto-osakeyhtion talous-
hallintoa. Kasikirja voi olla avuksi myos silloin, jos paivittainen talouden hoito on asukkaiden
kasissa, vaikka itse tilinpaatos teetettaisiinkin ulkopuolisella. Vaikka pieni taloyhtio kayttaisi-
kin ulkopuolisen isannoitsijan palveluita koko taloushallintonsa hoitamiseen, on esimerkiksi
hallituksen jasenten hyva ymmartaa, mista talouden hoidossa pienessa asunto-osakeyhtiossa
on kyse. Ymmartamalla perusteet ja kirjanpidon rakenteen osataan tulkita isannagitsijan tuot-
tamaa tietoa ja kysya oikeat kysymykset. Tahan kaikkeen pyrin opinnaytetyoni avulla loyta-

maan ratkaisun.

Olen rajannut tyon koskemaan vain jo olemassa olevia asunto-osakeyhtioita, joten aloittavan,
uuden yhtion erityiskysymyksia ei tassa opinnaytteessa ole erikseen huomioitu. Tydssa on li-
saksi jatetty kasittelematta aiheita, joita pieni taloyhtio tuskin paivittaisessa toiminnossaan

kohtaisi.

Opinnaytetyo on laadittu kayttamalla kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmenetelmia. Ai-
neistoa tyota varten kerattiin perehtymalla alan kirjallisuuteen seka lakiteksteihin. Lisaksi
tyossani kirjanpitajana osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatokset ovat kaytannon tyokokemuk-
senkin perusteella tuttuja. Tata kokemuspohjaa olen hyodyntanyt tyon aihealueiden rajaami-
seen ja kirjanpidollisesti merkittavien asiakokonaisuuksien hahmottamiseen. Olen myos ollut
avustamassa tilinpaatoksen laadinnassa juuri taman opinnaytetyon kohderyhmaan kuuluvassa
ei-ammattimaisesti johdetussa pienessa asunto-osakeyhtiossa. Olen siis nahnyt kaytannossa

sen, etta tyoni kaltaiselle kasikirjalle olisi tarvetta. Kokemukseni pohjalta minulla oli jo en-



nen tyon aloitusta nakemys siita, missa suurimmat karikot ja ongelmakohdat mahdollisesti

ovat, kun niin sanottu asukasisannoitsija laatii asunto-osakeyhtion kirjanpidon.

Heti tyota aloittaessani huomasin, etta kirjallisuutta on saatavilla varsin paljon. Vaikka osa
teoksista keskittyykin vain rajattuun aihealueeseen, kuten tilinpaatokseen, hallituksen toi-
mintaan tai asunto-osakeyhtion vastikkeisiin, on tasmatiedon loytaminen ja suodattaminen
tasta huolimatta melko tyolasta. Tyota tehdessani pyrin pitamaan mielessani sen, etta tyon
kohderyhmana olisi henkilo, jolla ei valttamatta ole tietoja kirjanpidosta tai taloushallinnos-
ta. Tallaiselle henkilolle saattaisi kirjallisuuden lapikayminen ja ymmartaminen olla raskas
tehtava. On muistettava, etta hyvin usein kohderyhman kaltaisessa pienessa asunto-
osakeyhtiossa hallinnollisten tehtavien suorittaminen perustuu vapaaehtoisuuteen ja sita teh-
daan ilman erilliskorvausta. Talloin toki toivottavaa on, etta tyon suorittaminen on tekijalleen
mahdollisimman vaivatonta ja miellyttavaa. Toiveeni ja tavoitteeni on, etta taman tyon liit-
teena oleva kasikirja antaisi vastauksen yleisimpiin kysymyksiin, jotka saattaisivat pienen
asunto-osakeyhtion taloushallintoa hoitavan henkilon mielta askarruttaa ja auttaisi hanta suo-

rittamaan tehtavansa tehokkaasti ja varmasti.

2 Asunto-osakeyhtio asumismuotona ja yhtion hallinto

Asumismuotona asunto-osakeyhtiomallin on mahdollista luoda hyvat edellytykset asuntovaral-
lisuuden kasvuun ja hyvaan asumiseen. Tama kuitenkin vaatii, etta yhtiota johdetaan oikein
ja suunnitelmallisesti ja yhtion rooli yhteisen hyvan tuottajana tiedostetaan. Hyvin usein ih-
miset eivat silti halua osallistua taloyhtion yhteiseen paatoksentekoon ja hallintoon. Monet
haluavat ”vain asua”. Hallituksen tyohon ja yhtiokokouksiin osallistumista pidetaan aikaa-
vievana vapaaehtoistyona. Tata voisi pitaa varsin hammastyttavana. Mista johtuu, etta usein
ihmisen arvokkaimmasta omaisuudesta huolehtiminen on niin usealle toisarvoinen asia?
(Grass, Heino, Kaivanto, Koskela & Kulomaki 2010, 30-31.) Tasta huolimatta asunto-
osakeyhtion ylin paattava elin on kaikista osakkeenomistajista koostuva yhtiokokous. Yhtioko-
kous paattaa yhtion toiminnan kannalta kaikkein merkittavimmista asioista. (Kuhanen 2010,
11.) Osakkeenomistajan olisi hyva muistaa, etta asunnon arvoon vaikuttaa aina myos koko
taloyhtion kunto, vaikka monesti saatetaan kokea, etta yhtio sinansa ei kuulu omaan varalli-
suuteen. Yhteistyo yhtion osakkaiden ja muiden asukkaiden kesken puolestaan vaikuttaa asu-

misviihtyvyyteen. (Grass ym. 2010, 31.)

Hyvan taloyhtion kriteereja on vaikea eritella, mutta tiettyja tunnusmerkkeja on mahdollista
maaritella. Voidaan sanoa, etta hyvassa taloyhtiossa asukkaat toimivat yhdessa hyvan asumi-
sen puolesta ja oma yhtio koetaan yleisesti hieman paremmaksi kuin naapuruston muut talot.
Hyvassa taloyhtiossa keskustellaan asioista avoimesti, seurataan taloudenpitoa ja kehitetaan

toimenpiteita talouden parantamiseksi, hallitukseen loytyy halukkaita tulijoita ja asukkaiden



kesken vallitsee voimakas yksityisyyden, mutta samalla yhteisollisyyden tunne. Lisaksi hyvassa
taloyhtiossa ei tule yllatyksia, koska asioita suunnitellaan pitkajanteisesti. (Grass ym. 2010,
40-43.)

Valitettavasti taloyhtioiden joukkoon mahtuu myos huonoja esimerkkeja. Yksi selkea huonon
taloyhtion piirre on yhtiossa vallitseva pysahtyneisyyden tila; uutta ei kehiteta ja kaikkia,
paitsi pakollisia hankkeita lykataan. Jos yhtion korjaustoimet eivat ole olleet suunnitelmalli-
sia, yllattaen voidaan huomata, etta korjaustarpeet ovatkin huomattavat ja kustannukset val-
tavat. Hyvin usein, kun ongelmat taloyhtiossa alkavat kasaantua lopulta oivalletaan, mika on
hyvan johtamisen merkitys. (Grass ym. 2010, 43-45.)

Maailmanlaajuisesti tarkasteltuna suomalainen asunto-osakeyhtiomalli on varsin poikkeuksel-
linen. On poikkeuksellista, etta asukkaat yhdessa demokraattisesti paattavat kustannusten
jaosta ja asumisjarjestelyista. Alun perin asunto-osakeyhtiot muodostuivat, kun itsenaiset
rakentajat halusivat jakaa rakennuskustannusten riskeja. Osakeyhtiomallissa voitiin toteuttaa
viihtyisaa ja turvallista asumista kustannustehokkaasti. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 18.) Suo-
men ensimmainen asunto-osakeyhtiolaki perustettiin vuonna 1926. Jo tata aikaisemmin, 1800-
luvun lopulla, oli olemassa asunto-osakeyhtioita, jotka toimivat jaetun riskin periaatteella
osakeyhtioiden tavoin. Asunto-osakeyhtioiden maara kasvoi nopeasti 1960- ja 1970- luvuilla,
jolloin rakennettiin suuria kerrostaloalueita ja varsinainen aluerakentaminen kaynnistyi. Edel-
leen tana paivana asunto-osakeyhtioiden maara Suomessa kasvaa voimakkaasti tuhansilla
asunnoilla vuodessa. Myos pientalojen hallinto- ja omistusmuodoksi valitaan entista useammin
asunto-osakeyhtio. (Grass ym. 2010, 19-20.) Nyt voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki tuli
voimaan 1.7.2010. Laki korvasi kokonaisuudessaan edellisen, vuonna 1992 voimaan tulleen
asunto-osakeyhtiolain. Uusi laki on merkittavasti laajempi kuin edeltajansa. Yksi syy tahan on
se, etta aiemmin osakeyhtiolaissa olleet asunto-osakeyhtioita koskeneet saannokset ovat nyt
asunto-osakeyhtiolaissa. Asunto-osakeyhtidihin ei nain enaa sovelleta yleisen osakeyhtiolain

saannoksia. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 7-9.)

Asunto-osakeyhtio on osa yhteisoa, jonka toimintaan eivat vaikuta ainoastaan yhtion asukkaat
ja osakkaat vaan laajemmin ymparistoolosuhteet seka taloyhtioiden kilpailutilanne. Asunto-
osakeyhtioiden kehyskaavio kuvaa yhtion asemaa yhteisossa ja yhtion toimintaan vaikuttavia

seikkoja. (Kuva 1)



TALOYHTION KEHYSKAAVIO

Omaisuuden arvon Asukkaat ja osakkaat
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terveellinen asuminen Taloyhtion hallinnon

. e .. * kaupunki
ja ymparisto roolijako:
* yhtiokokous
. ireeae s Y . * asuntomarkkinat
Pihamilj6o ja * hallitus
ympadristo * isdnnoitsija
Koulutus Henkildstd/

palveluntuottajat

Kuva 1: Asunto-osakeyhtioiden kehyskaavio (Grass ym. 2010, 31).

Asunto-osakeyhtion toiminnan tulee olla pitkajanteista. Asioiden jarkeva hoitaminen edellyt-
taa kiinteiston kunnon jatkuvaa seurantaa, kuntoselvitysten tekemista ja kauaskantoista tyos-
kentelya. Jotta asioita voidaan yhtiossa hoitaa onnistuneesti, on niin osakkaiden, hallituksen
kuin isannoitsijankin tunnettava asunto-osakeyhtioiden paatoksentekojarjestelma. (Viitala &
Rantanen 2010, 11-12.) Kuvaan 2 on koottu asunto-osakeyhtion paatoksentekoon kuuluvat
elimet ja niiden paatosvalta. Tarkemmin kuvassa esiteltyjen elinten roolia taloyhtioissa on

avattu taman tyon eri osissa.
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Asunto-osakeyhtion toimielimet ja niiden tehtavat

Toimielin Valitsija Tehtavat

YHTIOKOKOUS |(osakkaat paattaa talousarviosta

muodostavat paattaa vastikkeista ja maksuista
vhtiokokouksen) |valitsee hallituksen jasenet

myOontaa tili- ja vastuuvapauden hallituksen
jasenille jaisannoitsijalle

paattaa lainojen ottamisesta

paattaa peruskorjauksista

paattaa tilintarkastajien ja toiminnantarkastajier
valinnasta

TILINTARKASTA|yhtiokokous tarkastavat yhtion tilit ja hallinnon laillisuutta
JA/T, raportoivat yhtiokokoukselle

TOIMINNANTA
RKASTAJA/T
HALLITUS yhtiokokous valitsee isannoitsijan
hyvaksyy sopimukset
valvoo varainhoitoa

tekee kunnossapitoselvitykset 5 vuoden ajalle j4
selvityksen tehdyista korjauksista
hoitaa isdnndinnin, jos isdnnditsijaa ei ole valitt

ISANNOITSIA [hallitus valvoo ja huolehtii, ett3 kaikki tissd oppaassa
olevat ja muut yhtiota koskevat asiat tulevat
hoidetuksi

valmistelee hallituksen kokoukset ja toimii
niissa sihteerina

HUOLTOYHTIO, |hallitus toimivat isannditsijan valvonnassa ja suorittavat
SIIVOUS YM. tehtyjen sopimusten mukaiset tehtavat

Kuva 2: Asunto-osakeyhtion toimielimet ja niiden tehtavat (Viiala & Rantanen 2010, 13).

2.1 Yhtiokokous

Asunto-osakeyhtiolain 6:7 §:n mukaan jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yh-
tiokokoukseen. Hyvan hallinnointitavan mukaisesti yhtiokokous tulee jarjestaa niin, etta osal-
listuminen on osakkaille helppoa ajan ja paikan seka ennakkotiedottamisen nakokulmasta.
Kokous on jarjestettava siten, etta osakkeenomistajat voivat siella tehokkaasti kayttaa omis-
tajaoikeuksiaan. (Grass ym. 2010, 59.) Lain mukaan kokouskutsu on toimitettava vahintaan
kaksi viikkoa, enintaan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta (AsOy laki 6:20). Silla, saapuvat-
ko kaikki osakkeenomistajat paikalle, ei ole yhtiokokouksen paatosvaltaisuuden nakokulmasta

merkitysta. Periaatteessa riittaa, jos yksikin osakkeenomistaja on paikalla ja kokous on kut-
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suttu koolle yhtiojarjestyksen mukaisesti. Naita paatosvaltaisuuden edellytyksia toisin voidaan

tiukentaa yhtiojarjestyksessa. (Kuhanen 2010, 28.)

Yksi osake tuottaa yhden aanen kaikissa yhtiokokouksessa kasiteltavissa asioissa (AOYL 6:13).
Voidakseen osallistua yhtiokokoukseen, osakkeenomistajan tulee paasaantoisesti olla merkit-
tyna osakeluetteloon. Osakkeenomistajien lisaksi tilintarkastajalla ja toiminnantarkastajalla
on aina oikeus olla yhtiokokouksessa lasna. Myos isanngitsijalla ja hallituksen jasenilla on las-
naolo-oikeus erinaisia yksittaistapauksia lukuun ottamatta. Tarpeelliseksi katsoessaan yhtio-
kokouksella on mahdollisuus sallia myos muiden, kuten ulkopuolisten asiantuntijoiden, lasna-
olo kokouksessa. (Kuhanen 2010, 22-23.)

Yleisesti ottaen yhtiokokouksen tehtava on tehda paatokset asioista, jotka lain tai yhtiojar-
jestyksen mukaan on maaratty sen paatettaviksi. Yhtiokokous myos valitsee hallituksen edus-
tamaan itseaan ja muita osakkeenomistajia. On yhtiokokouksen vastuulla varmistaa, etta hal-
lituksella on riittava osaaminen ja koulutus hoitaa tehtaviaan seka paattaa jarjestelmista,
joiden avulla hallitustyota arvioidaan. (Grass ym. 2010, 32.) Varsinainen yhtiokokous on pidet-
tava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Tata maaraaikaa ei voida yhtiojar-
jestyksella muuttaa. Tassa kokouksessa osakkeenomistajien on paatettava tilinpaatoksen vah-
vistamisesta, voiton kayttamisesta, vastuuvapaudesta hallitukselle ja isannoitsijalle, talousar-
viosta ja yhtiovastikkeen maarasta, hallituksen jasenten, tilintarkastajan tai toiminnantarkas-

tajan valinnasta seka muista yhtidjarjestyksen mukaisista asioista. (AOYL 6:2.)

Varsinaisen yhtiokokouksen lisaksi yhtiossa voidaan jarjestaa ylimaarainen yhtiokokous. Yli-
maaraisen yhtiokokouksen jarjestamisesta voidaan maarata yhtiojarjestyksessa tai sen jarjes-
tamista voi vaatia yhtiokokous tai hallitus katsoessaan siihen olevan aihetta. Lisaksi tilintar-
kastajalla, toiminnantarkastajalla seka osakkeenomistajalla on tietyin edellytyksin oikeus

vaatia ylimaaraisen yhtiokokouksen jarjestamista. (AOYL 6:4.)

2.2 Hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on kokoon katsomatta oltava hallitus. Hallituksen tehtavana on huolehtia
yhtion hallinnosta seka siita, etta kiinteiston ja rakennusten pito ja muu toiminta on hoidettu
asianmukaisesti. (AOYL 7:1,2.) Kaytannossa hallitus vastaa yhtiokokouksen paatosten toi-
meenpanosta. Usein tama tapahtuu valitsemalla yhtiolle isanngitsija ja antamalla talle ohjei-
ta ja maarayksia seka valvomalla taman toimintaa. Ratkaisuihin, jotka ovat luonteeltaan epa-
tavallisia tai joilla on asumiskustannuksiin laajakantoiset vaikutukset, hallituksen on saatava
yhtiokokoukselta paatos. (Grass ym. 2010, 32-33.) Valvonnan ja toimeenpanon lisaksi hallitus
myos edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toiminimen. Hallituksen edustaessa yhtiota sen yhtion

nimissa tekemat toimet ovat yhtiolle sitovia, ellei hallitus ole ylittanyt toimivaltaansa tai
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toiminut vastoin lain maaraamaa kelpoisuuden rajoitusta. Ainoa rajoitus, joka kaupparekiste-
riin voidaan hallituksen oikeudesta edustaa yhtiota merkita on, etta hallituksen jasenista vain

kaksi tai useampi jasen yhdessa voivat edustaa yhtiota. (AOYL 7:22-25.)

Yhtiojarjestyksessa maarataan se, kuinka monta jasenta asunto-osakeyhtion hallitukseen vali-
taan. Jos yhtiojarjestyksessa ei ole asiasta mainintaa, valitaan jasenia kolmesta viiteen. Halli-
tuksen jasenten toimikausi on yleensa yksi kalenterivuosi. Toimikausi paattyy valintaa seuraa-
van yhtiokokouksen loppuun. Jos hallituksesta eroaa toimikauden aikana jasenia eika se tasta
syysta ole enaa paatosvaltainen, on pidettava uusi yhtiokokous. (Kuhanen 2010, 61.) Hallitus
on paatosvaltainen, jos paikalla on yli puolet hallituksen jasenista ja kaikille jasenille on an-
nettu mahdollisuuksien mukaan tilaisuus osallistua kokoukseen (AOYL 7:3). Taloyhtion hallitus
kokoontuu tarvittaessa. On hallituksen puheenjohtajan tehtava kutsua hallitus tarpeen ilme-
tessa, tai jos hallituksen jasen tai isannoitsija sita vaatii. Se, kuinka usein hallitus kaytannossa
kokoontuu, vaihtelee paljon yhtioittain. Usein kokousten maara riippuu yhtion koosta. Toisi-
naan taas esimerkiksi suuret korjaushankkeet vaativat hallituksen kokoontumista tavanomais-

ta useammin. (Grass ym. 2010, 64-65.)

Taloyhtion kirjanpito ja rahaliikenne ovat usein isannointitoimiston hoidossa. Yhtion hallitus-
ten jasenten tulisi tasta huolimatta pystya jatkuvasti seuraamaan rahatilannetta esimerkiksi
yhtion omilta kotisivuilta. Hallitus voi lisaksi suorittaa vuosittain kirjanpidon tositteiden tar-
kastuksen. Onkin osakeyhtiolain vaatimus, etta hallituksen on huolehdittava siita, etta yhtion
kirjanpito ja varainhoito on hoidettu asianmukaisesti. (Grass ym. 2010, 163-165.) Pienissa,
ilman ulkopuolista isannoitsijaa toimivissa yhtioissa, joille tama opinnaytetyo on kohdistettu,
kirjanpidon valvonnan voi olettaa olevan suoraviivaista ja jatkuvaluontoista, kun tehtavat on

uskottu yhtion osakkaan hoidettavaksi.

Taloyhtididen johtaminen on ensisijaisesti yhtion asioiden pitkajanteista suunnittelua. Jos
yhtiossa suoritetaan vain valttamattomat korjaukset ilman pitkanajan suunnitelmaa, kyse on
ennemminkin johtamattomasta yhtiosta. Tallainen yhtio ei pysty tayttamaan sille asetettuja
tehtavia parhaalla mahdollisella tavalla. Vuosi on lyhyt aika taloyhtion toiminnassa, ja jos
toimintaa ei ole suunniteltu ja valmisteltu huolella, paattyy hallituksen toimikausi, ennen
kuin se on kunnolla alkanutkaan. Yksi hallituksen tyovaline toiminnan pitkajanteiseen suunnit-
teluun on hallituksen vuosikello. Vuosikelloon merkitaan tarkeiden hankkeiden ja muun joh-
tamisen seurannan lisaksi myos taloudenpitoon liittyvat asiat, kuten valitilinpaatos ja tilin-
paatoksen ajankohta. (Grass ym. 2010, 30, 95.)
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Tiikawsi vaikruu

Toimintakertomus ja korjauschjelma vahvistettu

Taman tilikauden korjaushankkeiden tarjoukset saatu

Hallituksen tilinpéataskokous
Yhtigkokauksen valmistelu

Piiivitetty PTS Ja toimintakertomus lausunnoille t iRkt ik
ammi-MuURLEuu

Klinteistdstrategian paivittaminen Hallituksen tiedate

Syystalkoot

Sisakorjaushankkeiden twteutumisen seuranta

o Yhtldkokous
B Valitilinpaatas maalis-toukokuu
Seurazvan tilikauden hankkeet vahvistetty
Hallituksen jarjestiytymiskokous
maalis-toukokuu

Uusien hallitusjdsenten perehdytys
Kewidttal koot

Hallltuksen tiedote

Kaikki tillviodan tyot tilattu

Ulkokorjaushankkeiden toteutumisen seuranta

Kuva 3: Hallituksen vuosikello (Grass ym. 2010, 97).

2.3 Isannointi

Yhtiojarjestyksen niin maaratessa tai yhtiokokouksen paatoksella yhtiolla voi hallituksen lisak-
si olla isannoitsija (AOYL 7:1). Hallituksen tapaan ehdotonta edellytysta isannoitsijan valinnal-
le ei siis ole. Jos isannaditsija valitaan, valinnan tekee asunto-osakeyhtion hallitus. Isannoitsi-
jan tulee olla joko luonnollinen henkilo tai rekisteroity yhteiso. (AOYL 7:20.) Asunto-
osakeyhtiolaissa ei ole maaritelty isanndgitsijalle erityisia ammattitaito- tai patevyysvaatimuk-
sia. Kaytannossa isannoitsijaan sovelletaan samoja kelpoisuusvaatimuksia kuin taloyhtion hal-

lituksen jaseneen.

Vaikka lainsaadanto ei aseta tarkkoja maaritteita isannoinnista, on hyvalle isannoinnille kui-
tenkin loydettavissa maaritteet, joilla ammattitaito ja kelpoisuus voidaan todeta. Suomessa
toimiin Isannoinnin Auktorisointi, ISA ry, jonka jasenet, auktorisoidut isannointiyritykset, ovat
sitoutuneet noudattamaan hyvaa isannointitapaa. ISA ry, Suomen Isanngintiliitto ry ja Suomen
Kiinteistoliitto ry ovat hyvaksyneet nama Hyvan isannointitavan eettiset ohjeet koko isannoin-
tialan noudatettaviksi. Hyva isanngintitapa maarittaa muun muassa seuraavaa: Isannoitsijan
tulee toimia huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti seka tasapuolisesti. Isannoitsija ottaa
vastaan vain omien kykyjensa ja resurssiensa mukaisia toimeksiantoja ja tiedostaa vastuunsa,
velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa ja tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit.
(Hyva isannointitapa 2015.) Nama eettiset ohjeet patevat toki myos ei ammattimaisesti isan-

noidyn taloyhtion hallintoon.
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Isannoitsijan tyotehtavat on maaritelty Isannointitehtavaluettelossa, joka on Suomen Kiinteis-
toliiton suosittama. Luettelossa isannditsijan tehtavat on jaettu:

1) hallinnollisiin tehtaviin

2) kiinteiston taloushallintoon liittyviin tehtaviin seka

3) kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen liittyviin tehtaviin.

Alalla vallitsevan kaytannon mukaisesti nama tehtavat laajemmin kasitettyna sisaltavat suu-
ren osan laissa hallitukselle maaratyista tehtavista. Nain ollen hallituksen tehtava useissa yh-

tioissa onkin isanndintityon valvonnassa. (Arjasmaa & Kaivanto 2010, 51.)

Monissa asunto-osakeyhtidissa isannoitsijalla on merkittava rooli yhtion hallinnossa. Kaytan-
nossa isannoitsija ja hallitus muodostavatkin taloyhtion toimivan johdon, joka yhtiokokouksen
valtuuttamina vastaavat yhtion hallinnosta ja sen toimivuudesta. Erityisen merkittavaan roo-

liin isanna@itsija voi nousta suurten korjaus ja perusparannushankkeiden aikana.

3 Asiakirjat ja viranomaisilmoitukset

Kuten kaikissa osakeyhtioissa, myos asunto-osakeyhtioissa, on tietty dokumentointivaatimus.
Asunto-osakeyhtidilla on aina oltava yhtiojarjestys. Jokaisen asunto-osakeyhtion on myos laa-
dittava yhtiokokouksistaan seka hallituksen kokouksistaan poytakirjat. Jokaisen tilivuoden
lopuksi tehdaan tilinpaatos. Myos verottajalla on omat vaatimuksensa. Osa asunto-
osakeyhtioiden dokumentaatiovaatimuksista pohjautuu lakiin, osa puolestaan voi olla hyvan
hallinnointitavan mukaiseen kaytantoon pohjautuvaa. On tarkeaa tietaa, mita yhtion tulee

ulospain raportoida, mita taas on hyva muuten saada paatoksena paperille.

Osakeyhtioiden tilinpaatosasiakirjat ovat julkisia dokumentteja. Kirjanpitolain mukaan osake-
yhtioiden on toimitettava tilinpaatosasiakirjansa rekisteroitavaksi Patentti- ja rekisterihalli-
tukselle. Taman jalkeen rekisteriviranomaisten on julkaistava nama asiakirjat. (Suulamo
2012, 127.) Asunto-osakeyhtioiden, jotka noudattavat asunto-osakeyhtiolakia (vs. osakeyhtio-
lain alaiset yhtiot) ei tarvitse toimittaa tilinpaatosta tai toimintakertomusta rekisteriviran-
omaisille. Naiden yhtioiden on kuitenkin pyynnosta annettava jaljennos tilinpaatoksestaan ja
toimintakertomuksestaan. Pyynnosta nama jaljennokset on annettava kahden viikon kuluessa.
(Salin 2008, 61.) Asunto-osakeyhtioiden tilinpaatosasiakirjat eli tuloslaskelma, tase, liitetie-
dot ja toimintakertomus seka mahdollinen toiminnantarkastuskertomus, on toimitettava kai-
kille osakkeenomistajille yhdessa yhtiokokouskutsun kanssa. Osakkeenomistajille voidaan
vaihtoehtoisesti ilmoittaa kokouskutsussa paikka, jossa edella mainitut asiakirjat ovat nahta-

villa vahintaan kahden viikon ajan ennen yhtiokokousta. (AOYL 6:22.)

Aina kun asunto-osakeyhtion isannoitsijan osalta tai hallituksen kokoonpanossa on tapahtunut

muutoksia, tulee yhtion tehda muutoksista viipymatta ilmoitus kaupparekisteriin. Asunto-
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osakeyhtioiden hallituksen jasenten ja isannoitsijoiden muutoksia koskevat ilmoitukset kasit-
telee ja rekisteroi kyseisen asunto-osakeyhtion kotipaikan maistraatti. Ilmoituksen voi antaa
sahkoisesti YTJ (yritys- ja yhteisotietojarjestelma) -palvelussa. Jokaisesta muutosilmoitukses-
ta peritaan maksu. Sahkoinen ilmoittaminen on paperista ilmoittamista suositeltavampaa seka
myos edullisempaa. Ilmoitukseen hallituksen valinnasta on liitettava kopio yhtiokokouksen
poytakirjasta, jonka on oikeaksi todistanut yksi henkilo. Hallituksen puheenjohtajan tai isan-
noitsijan muutoksen ilmoitukseen on liitettava kopio hallituksen kokouksen poytakirjasta,
jonka on oikeaksi todistanut yksi henkilo. Myos tilintarkastajien muutoksista on tehtava ilmoi-
tus YTJ-asiointipalvelussa. Toiminnantarkastajasta ei tarvitse tehda ilmoitusta. Maksu ilmoi-
tuksesta suoritetaan etukateen ja kuitti liitetaan ilmoitukseen. Ilmoitukseen ei tule liittaa
asiakirjoja, joissa on mainittu henkilotunnuksia tai henkioiden osoitteita. Kaupparekisterilain
muututtua 1.1.2014 henkilotunnuksia ei enaa nayteta kaupparekisteriotteella. Lain muutok-
sen jalkeen henkiloiden tiedot ilmoitetaan kaupparekisteriin erityisella henkilotietolomak-
keella. Suomessa asuvan henkilon kotiosoitetta ei enaa ilmoiteta lainkaan. (Hallituksen ja

isannoitsijan ilmoittaminen 2015.)

Veroihin liittyvaa tiedonantovelvollisuutta on kasitelty taman opinnaytetyon luvussa 6 Veroil-

moitus seka muut veroasiat.

Jokaisessa asunto-osakeyhtiossa on oltava yhtidjarjestys. Asunto-osakeyhtiolaissa on useita
olettamasaannoksia, joita noudatetaan aina silloin, jos yhtiojarjestyksessa ei toisin maarata.
Yhtiojarjestys onkin eraanlainen yhtiokohtainen laki, joka mahdollistaa tietyissa kohdin poik-
keamat asunto-osakeyhtiolain maarayksista. Asunto-osakeyhtiolaissa on seitseman kohtaa,

jotka yhtiojarjestyksessa on lain mukaan oltava:

1) Yhtion toiminimi - nimesta tulee kayda ilmi yhtion kotipaikka ja se, etta
kyseessa on asunto-osakeyhtio.

2) Yhtiojarjestyksesta pitaa kayda ilmi Suomen kunta, joka on yhtion koti-
paikka. Useimmiten tama on kunta, jossa yhtio sijaitsee.

3) Kiinteiston kiinteistotunnus seka yhtion hallitsemien kiinteistojen ja raken-
nusten hallintaperuste (omistaako yhtio vai onko vuokrannut) ja sijainti.

4) Huoneistoselitelma, joka sisaltaa jokaisen osakehuoneiston sijainnin kiin-
teistossa, pinta-alan, numero- tai kirjaintunnuksen, huoneiden lukumaaran
ja kayttotarkoituksen.

5) Osakkeiden numerot, jotka antavat oikeuden hallita mitakin huoneistoa,
jarjestysnumerolla yksiloityna. Tama merkitaan huoneistoselitelmaan.

6) Yhtion valittomassa hallinnassa olevat huoneistot ja muut vastaavat tilat.

Myos tama merkitaan osaksi huoneistoselitelmaa.
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7) Tiedot vastikeperusteista ja siita, mika taho on oikeutettu maaraamaan

vastikkeesta.

Ylla lueteltujen pakollisten maaraysten lisaksi yhtiojarjestyksessa voi asunto-osakeyhtiolain
mukaan olla vapaaehtoisia maarayksia. Naita vapaaehtoisia maarayksia sovelletaan yhtiossa
vain silloin, jos niihin on yhtiojarjestyksessa tehty viittaus. Kolmas ryhma yhtiojarjestyksessa
ovat sellaiset menettelytavat, joiden tarkoitus on tarkentaa tai poiketa asunto-osakeyhtiolain
olettamasaannoksista. Lisaksi yhtiojarjestyksiin on usein merkitty informaatiopykalia, jotka

eivat aiheuta poikkeusta lakiin, mutta jotka on merkitty lisatiedoksi. (Haarma 2014, 70-71.)

Uusi asunto-osakeyhtiolaki tuli voimaan heinakuussa 2010 ja sisalsi muutoksia myos yhtiojar-
jestykseen. Jos yhtiossa on edelleen vanhan lain mukainen yhtiojarjestys ja yhtiossa halutaan
muuttaa vaikka vain yhta kohtaa, on talloin koko yhtiojarjestys paivitettava vastaamaan uutta
lakia. Uuden lain vastaisia maarayksia sisaltavaa yhtiojarjestysta ei enaa voida rekisteroida.
Jos muutostarpeita ei ole lain muuttumisen jalkeen ilmennyt, laki ei varsinaisesti vaadi pai-
vittamaan yhtiojarjestysta, mutta se olisi suositeltavaa. Jos ilmenee tilanteita, joissa yhtion
rekisteroity yhtiojarjestys on edelleen vanhan lain mukainen ja sen sisaltama maarays on uu-
den lain vastainen, noudatetaan aina yhtiojarjestyksen sijaan uudistettua lakia. (Furuhjelm,

Kemppainen & Pujals 2011, 7.)

Yhtiojarjestyksen pakollisten maaraysten lisaksi pienissa, alle 30 huoneiston taloyhtioissa on
tyypillisesti myos seuraavanlaisia pykalia:
- Tiedot yhtion osakepaaomasta. Tassa yhteydessa on tyypillista ilmoittaa myos osak-
keiden lukumaara.
- Tiedot vastikkeista ja niiden perusteista. Erittelyt hoitovastikkeista, erillisvastikkeista
ja paaomavastikkeista.
- Osakkeenomistajan oikeus maksaa osuutensa paaomavastikkeilla katettavista menois-
ta.
- Selvitys kayttokorvausten rinnastamisesta vastikkeisiin.
- Varsinaisen yhtiokokouksen tehtava. Kuvaus siita, mitka asiat esitettava yhtiokokouk-
selle ja mista asioista yhtiokokouksen on paatettava.
- Yhtiokokousmenettelyn kuvaus, kuten tiedot osakkeenomistajien aanista, miten mer-
kitaan poissaolevien aanet ja mitka ovat aanestys- ja vaalikaytannot.
- Tiedot ylimaaraisista yhtiokokouksista, kuten milloin pidettava ja miten kutsutaan
koolle.
- Tieto siita, miten ja milla aikataululla kokouskutsu on toimitettava.
- Tiedot yhtion tilikaudesta.

- Tieto siita, tuleeko yhtiojarjestyksen mukaan yhtiolla olla isannoitsija.
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- Tieto siita, tuleeko yhtidjarjestyksen mukaan yhtiolla olla toiminnantarkastaja. Tie-
dot toiminnantarkastajan toimikaudesta.

- Toiminimen kirjoittamisesta voi yhtiojarjestyksessa maarata esimerkiksi siten, etta
hallituksen jasen ja isannoitsija kumpikin yksin voi kirjoittaa yhtion toiminimen.

- Tiedot yhtion hallituksen jasenten maarasta, hallituksen toimikaudesta seka valtuuk-
sista.
(Furuhjelm ym. 2011, 53-58.)

Useita edeltavalla listalla mainittuja, tyypillisia yhtiojarjestyksen maarayksia, on kasitelty

tarkemmin myos muualla tassa tyossa omien otsikoidensa alla.

Yhtiojarjestysta muutettaessa muutos on rekisteroitava kaupparekisteriin. Muutokset tulevat
voimaan rekisteroinnin jalkeen. Lain mukaan yhtiojarjestyksen muuttaminen edellyttaa yhtio-
kokouksen maaraenemmistopaatosta eli vahintaan 2/3 kokouksessa edustetuista osakkeista
seka annetuista aanista. Osa muutoksista vaatii kuitenkin kaikkien osakkaiden suostumuksen.
Tallaisia kaikkien osakkaiden suostumusta vaativia yhtiojarjestyksen muutoksia ovat yhtio-
muodon muuttaminen, sen asettaminen selvitystilaan, sulautuminen toiseen yhtioon tai ja-
kautuminen seka yhtion hallitseman kiinteiston tai rakennuksen tai naiden kayttooikeuden
luovuttaminen. Tietyt yhtiojarjestyksen muutokset kuten osakkaan osakkeiden muuttaminen
siten, etta osakkeiden tuottama oikeus huoneiston hallintaan tai huoneiston kayttotarkoitus

muuttuu, voivat vaatia myos yksittaisen osakkaan suostumuksen. (Haarma 2014, 71-72.)

4  Taloushallinto

Asunto-osakeyhtiot ovat perustamishetkestaan alkaen kirjanpitolain mukaan aina kirjanpito-
velvollisia (KPL 1:1). Kirjanpitolain ohella kirjanpidosta on saadetty myos kirjanpitoasetukses-
sa. Yhdessa kirjanpitolaki ja -asetus muodostavat kirjanpidon yleisen lainsaadannon, jota
asunto-osakeyhtioiden tulee Suomessa noudattaa. Kirjanpitovelvollisuuden lisaksi kirjanpito-
laki velvoittaa asunto-osakeyhtioita myos laatimaan jokaisesta tilikaudestaan tilinpaatoksen
(KPL 3:1). Tilikausi on 12 kuukautta. Jos tilikautta muutetaan, se saa olla poikkeuksellisissa
tilanteissa tata lyhyempi tai pidempi. Tilikausi saa kuitenkin olla enintaan 18 kuukautta. (KPL
1:4.)

Kirjanpitovelvollisen on noudatettava hyvaa kirjanpitotapaa (KPL 1:3). Vaikka hyva kirjanpito-
tapa onkin yksi keskeisimmista kirjanpidon periaatteista, laissa ei ole yksityiskohtaisesti maa-
ritelty, mita hyva kirjanpitotapa merkitsee. Kaytannossa talla kuitenkin tarkoitetaan sita, et-
ta kirjanpitoa pidetaan rehellisesti ja huolellisesti lakeja ja muita viranomaismaarayksia nou-
dattaen. Hyvaa kirjanpitotapaa tulee noudattaa niin paivittaisessa kirjanpitotyossa kuin tilin-

paatoksen ja toimintakertomuksen laadinnassakin. Merkittava tekija hyvan kirjanpitotavan
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edistamisessa on kirjanpitolautakunnan antamat lausunnot ja ohjeet. Kirjanpitolautakunta on
muun muassa julkaissut yleisohjeen asunto-osakeyhtioiden kirjanpidosta ja tilinpaatoksesta

(Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010).

Kirjanpitolain mukaan asunto-osakeyhtion on pidettava kahdenkertaista kirjanpitoa (KPL 1:2).
Kahdenkertaisessa kirjanpidossa kirjanpidon viennit eli tapahtumat kirjataan aina kahdelle
tilille. Vasenta puolta kirjanpidossa kutsutaan veloitus- eli debet-puoleksi ja oikeaa puolta
hyvitys- eli kredit-puoleksi. Toisinaan debet-puolesta kaytetaan nimitysta Per ja kredit-
puolesta An. Merkittava kahdenkertaisen kirjanpidon periaate on, etta debet-puolen vientien
yhteissumman on oltava aina yhta suuri kuin kredit-puolen vientien yhteissumman. (Suulamo
2012, 20-21.)

Kirjanpitoon on merkittava kaikki lilketapahtumat: tulot, menot, rahoitustapahtumat ja oikai-
su- ja siirtoerat. Nama tapahtumat on kirjattava aikajarjestykseen seka lisaksi asiajarjestyk-
seen. Kateisella rahalla suoritetut tapahtumat on kirjattava kirjanpitoon paivakohtaisesti ja
muut viennit kuukausikohtaisesti. Kirjanpito laaditaan suoriteperusteisesti eli menot kirja-
taan, kun menoa vastaava tekija on saatu, ja tulo, kun sita vastaava tekija on luovutettu.
(KPL 2:1-4.) Asunto-osakeyhtiossa suoriteperiaate tarkoittaa kaytannossa sita, etta esimerkik-
si kaikki tietylle kaudelle kuuluvat yhtiovastikkeet kirjataan kauden tuloksi kirjanpitoon huo-
limatta siita, onko osakas maksanut kaikki vastikkeensa ajallaan kauden aikana vai ei. Samoin
kaikki tietylle kaudelle kuuluvat menot, kuten esimerkiksi sahkolaskut, kirjataan kauden ku-

luksi, oli lasku maksettu tai edes saapunut perille tai ei.

Kirjanpitoa jarjestettaessa on huomioitava, etta kaikki yhtion tuotot ja kulut on esitettava
tuloslaskelmalla omina erindaan eika tuoton ja kulun yhdistaminen yhdeksi eraksi nain ollen
ole sallittua, ellei se oikean ja riittavan kuvan tuottamiseksi ole erityisesti perusteltua (Suu-
lamo 2012, 133, 151). Yhtion kirjanpidon perusteella laaditaan tuloslaskelma seka tase. Kay-
tannossa tama tarkoittaa sita, etta paakirjanpidon tilit paatetaan tuloslaskelman ja taseen
tileille. (Etelamaa 2008, 43.) Jokaisesta tilikaudesta on kirjanpitolain mukaan laadittava tu-
loslaskelma, josta nahdaan miten yhtion tilikauden tulos on muodostunut. Kirjanpitoasetuk-
sessa on esitetty tuloslaskelmakaava, jota noudattaen asunto-osakeyhtiot laativat tuloslas-
kelmansa. Samoin kirjanpitoasetus sisaltaa taseen kaavan, joka on kaikille kirjanpitovelvolli-
sille yhteinen. Tase tulee laatia tilinpaatoshetkelta ja se kuvaa yhtion taloudellista asemaa
tilinpaatospaivana. (Suulamo 2012, 133, 151.) Seuraavissa luvuissa kasitellaan tarkemmin tu-

loksen ja taseen muodostumista ja erilaisia eria.

Kirjanpitolain mukaan tilikauden tositteet, tilikauden tapahtumia koskeva kirjeenvaihto seka

kirjanpidon tasmaysselvitykset on sailytettava vahintaan kuusi vuotta sen vuoden lopusta,
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jonka aikana tilikausi on paattynyt. Kirjanpitokirjat ja kayttoaikaa koskevin merkinngin varus-

tettu tililuettelo on sailytettava vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta. (KPL 2:10.)

4.1  Asunto-osakeyhtion tuotot

Asunto-osakeyhtioiden paaasiallinen tulonlahde on osakkaiden maksama yhtiovastike. Asunto-
osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiovastiketta yhtion
kulujen kattamiseksi. Yhtiojarjestyksessa on maarattava vastikkeen perusteet. Vastikkeen
maksuperusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumaara. Jos yh-
tiojarjestyksessa on maaratty maksuperusteeksi huoneistossa asuvien tai sita muutoin kaytta-
vien henkiloiden lukumaara, osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiolle tama tieto. Laki an-
taa yhtioille myos mahdollisuuden peria yhtiovastiketta erilaisin perustein, kunhan asiasta on
maaratty yhtiojarjestyksessa. (AOYL 3:1-4.) Yhtiojarjestyksessa on mahdollista myos jyvittaa
vastike yhtion eri osissa erisuuruisiksi. Esimerkiksi yhtiojarjestyksessa voidaan maarittaa, etta
asuinhuoneistoilta peritaan suurempaa vastiketta kuin autotalleilta ja liikehuoneistoilta puo-

lestaan korkeampaa vastiketta kuin asuinhuoneistoilta. (Furuhjelm & Haarma 2013, 10.)

Vastike ei vuokran tapaan ole suoranaisesti korvausta tilan kaytosta. Esimerkiksi putkiremon-
tin aikaan osakkeenomistajat ovat velvoitettuja maksamaan yhtiolle vastiketta huoneistos-
taan, vaikka huoneisto olisikin poissa osakkaan kaytosta. Osakkailla ei tallaisessa tilanteessa
ole myoskaan oikeutta vaatia vastikkeen alennusta. (Furuhjelm, Kemppinen & Pujals 2012,
60.) Erilaisia menoja varten voi olla erilaisia vastikkeita ja usein yhtiojarjestyksessa maara-
taan erillisesta hoitovastikkeesta ja paaomavastikkeesta. Naiden eri vastikkeiden maarayty-
misperusteet voidaan maaritella keskenaan samanlaisiksi tai erilaisiksi. Usein hoitovastike
peritaan huoneiston pinta-alan mukaan ja paaomavastike osakemaaran mukaan. (Furuhjelm &
Haarma 2013, 21.) Edella mainittujen lisaksi asunto-osakeyhtiossa voidaan kerata vastikkeita
muillakin nimilla, kunhan asiasta on yhtiojarjestyksessa maininta. Myos kertaluontoiset suori-
tukset eli niin kutsutut hankeosuudet, joita osakkaat maksavat kattaakseen osuutensa tietyssa
hankkeessa, ovat paasaantoisesti yhtion tuottoina esitettavia vastikkeita. Tama kirjanpidolli-
nen kasittely perustuukin juuri siihen, etta asiasta on yhtiokokouksen, yhtiojarjestykseen

merkitty paatos. (Suulamo 2012, 133.)

Paaomavastikkeet kasitellaan asunto-osakeyhtion rahoitustuottona eika niita nain ollen kirja-
ta tuloslaskelmalla kiinteiston tuottojen alle. Sen sijaan ne kirjataan muihin rahoitustuottoi-
hin kayttokatteen ja poistojen jalkeen. Tasta syysta myos tassa tyossa kasittelen paaomavas-

tikkeita tarkemmin kohdassa 5.4. Rahoitustuotot ja -kulut.

Tuloslaskelmalla yhtion eri lahteista saadut tuotot kirjataan omina alaerinaan otsikon ”Kiin-

teiston tuotot”-alle. Kiinteistoyhtion tuloslaskelman alussa siis eritellaan tuotot:
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Kiinteiston tuotot

a) Vastikkeet

b) Rahastosiirrot

c) Vuokrat

d) Kayttokorvaukset

e) Muut kiinteiston tuotot
Luottotappiot ja oikaisuerat
(KPA 1:4:1.)

Jos yhtiossa peritaan erinimisia vastikkeita, on suositeltavaa, etta nama esitetaan tuloslas-
kelmalla omina alaerinaan. Nain varmistetaan oikean ja riittavan tiedon saaminen. (Asunto-

ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 84.)

Tilinpaatoshetkella vastikkeet tuloutetaan suoriteperusteisesti sen mukaan, kuinka paljon
vastikkeista olisi tilikauden aikana pitanyt kertya yhtiokokouksen paatoksella. Jos joku osak-
kaista on jattanyt vastikkeistaan osan maksamatta, kirjataan tilikaudelle kuuluva, puuttuva
osuus tuloslaskelmaan kyseisen vastikelajin alle taloyhtion tuotoiksi ja sama summa taseeseen
saataviksi. Jos vastikkeita on maksettu tilikauden aikana liikaa, vahennetaan tilinpaatoshet-
kella vastaavasti liikaa maksettu ennakkomaksun osuus tilikauden tuotoista ja merkitaan ta-
seeseen vieraaseen paaomaan velaksi. Tuloslaskelmaan vastikkeista saaduksi tuloksi tulee
tasmayttaa tilinpaatoksessa yhtiojarjestyksen ja yhtiokokouksen paatoksen pohjalta lasketta-
vissa oleva summa. Se, ovatko tilikauden vastiketuotot riittavat kattamaan kauden kulut, ei
ole kirjanpidossa merkityksellista, ja vastikkeiden jaksottaminen tilikaudelle kertyneiden ku-
lujen mukaisesti onkin hyvan kirjanpitotavan vastaista. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilin-
paatosmalli 2014, 26.)

Yleisimmin kiinteistoyhtion tuotot kertyvat hoitovastikkeen tai erillisvastikkeen muodossa.
Hoitovastikkeen tarkoitus on kattaa taloyhtion yllapito- ja hoitomenot. Yksi taloyhtididen suu-
rimmista menoerista onkin juuri hoitovastikkeella katettavat kiinteiston kaytto- ja kunnossa-
pitomenot. Tyypillisia hoitovastikkeella katettavia kuluja ovat esimerkiksi kiinteistovero, ja-
tehuollon kustannukset, siivoojan, isannoitsijan tai tilintarkastajan palkat, vakuutusmaksut ja
hallintokulut. Hoitovastikkeella katetaan myos normaaliin kunnossapitoon liittyvat tyot. (Fu-
ruhjelm & Haarma 2013, 11-14.) Hoitovastikkeen suuruus tulisi maaritella talousarvion pohjal-
ta vahentamalla arvioiduista hoitokuluista ensin muut hoitotuotot kuten vuokrat ja tarkaste-

lemalla taman jalkeen jaavaa ali- tai ylijaamaa (Suulamo 2012, 350-351).

Tyypillisin erillisvastike on vesivastike, jota taloyhtioissa peritaan usein asukasluvun mukai-
sesti tai huoneistokohtaisen kulutuksen mukaisesti. Hyvin usein kuulee puhuttavan vesimak-

susta, mutta tasta huolimatta kyseessa on vastike. Jos vesikulun maksusta ei ole erillista mai-
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nintaa yhtiojarjestyksessa, katetaan kulu normaalilla hoitovastikkeella. Muita tyypillisesti ku-
kulutukseen perustuvat vastikkeet. Yhtiojarjestyksessa voi olla erilaisia tapoja maaritella tal-
lainen erillisvastike. Tapoja voivat olla esimerkiksi asukasluvun, pinta-alan, mittariluvun tai
muun vastaavan mukainen maarittely. Se voidaan myo0s peria eri tavoin. Yksi tapa on arviona
perittava kuukausittainen tasasumma, jolloin tilikauden lopussa on laadittava niin sanottu
jalkilaskelma, jolla tarkastetaan perityn vastikkeen riittavyys. (Furuhjelm & Haarma 2013, 35-
44.)

Yhtiolla voi toki olla myos muita tuloja. Tuloja voidaan saada esimerkiksi vuokraamalla yhtion
tiloissa toimivia lilkehuoneistoja, autotalleja tai vaikka talonmiehen asuntoa. Hyvin harvoin
nama vuokratuotot kuitenkaan riittavat kattamaan kaikkia taloyhtion menoja. Vuokratuotot
tulee aina tulouttaa suoriteperusteisesti, eli vuokrasopimusten mukaiset vuokratulot kirjataan
yhtion tilivuoden tuloksi tuloslaskelmaan. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli
2014, 85.)

Sellaiset yhtion saamat tulot, jotka eivat ole vastikkeita tai vuokria, kirjataan yleensa tulos-
laskelmaan kayttokorvauksina. Kayttokorvauksia ovat maksut kayttajan ostamasta palvelusta,
kuten saunan tai uima-altaan kaytosta. Naista ei yleensa ole yhtiojarjestyksessa maaratysta.
Kirjaus tapahtuu suoriteperusteisesti. Lisaksi yhtiolla saattaa olla muita tuottoja, kuten pysy-
vista vastaavista saatuja myyntivoittoja, tuottoja sahkon edelleen myynnista tai saatuja kor-
vauksia. Nama kirjataan tuloslaskelmalla kohtaan Muut kiinteiston tuotot. (Asunto- ja kiinteis-
toosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 85-86.)

4.2  Asunto-osakeyhtion kulut

Tuloslaskelmalla asunto-osakeyhtion tuottojen jalkeen listataan yhtion kulut.

Luottotappiot ja oikaisuerat

Kiinteiston hoitokulut

a) Henkilostokulut

b) Hallinto

c) Kaytto ja huolto
d) Ulkoalueiden hoito
e) Siivous

f) Lammitys
g) Vesi ja jatevesi
h) Sahko ja kaasu

i) Jatehuolto
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j) Vahinkovakuutukset
k) Vuokrat
) Kiinteistovero
m) Korjaukset
- saadut vakuutuskorvaukset
- saadut avustukset
- aktivoitu taseeseen
n) Muut hoitokulut
0) Oman kayton arvonlisavero
KAYTTOKATE/HOITOKATE
(KPA 1:4:1.)

Varsinkin pienessa asunto-osakeyhtiossa kirjanpidon tapahtumien maara on suhteellisen pien-
ta, eika kaikille tuloslaskelmakaavan mukaisille kulutileille, esimerkiksi henkilostokuluihin,
laheskaan aina tule mitaan kirjattavaa. Jos tilille ei ole kirjauksia kuluvalla eika sita edelta-
neella tilikaudella, se jatetaan tuloslaskelmasta kokonaan pois. Tileja voi toki olla tarpeen

vaatiessa muitakin.

Liikekaavaa kayttavissa yhtioissa luottotappiot kirjataan liiketoiminnan muiksi kuluiksi, mutta
asunto-osakeyhtioissa luottotappiot kirjataan omaksi, tuottoja oikaisevaksi erakseen yhtion
ratuotot, saunamaksut tai muut yhtion tuotot. Jos myohemmin tallaisia luottotappioiksi kir-
jattuja eria saadaan jalkiperinnan kautta perittya ne kirjataan tuloslaskelmalle oikaisueriksi

edellisten tapaan tuottojen jalkeen, tuottoja oikaisemaan. (Suulamo 2013, 135.)

Hallintokuluiksi kirjataan muille kirjanpitovelvollisille maksetut korvaukset yhtion hallinnollis-
ten asioiden hoidosta. Tallaisia kuluja ovat esimerkiksi isannoitsijan tai kirjanpitajan palkkiot.
Kaytto ja huoltokuluja ovat erilaisten jarjestelmien ja laitteiden huollosta ja kunnostuksesta
aiheutuneet kulut. Ulkoalueiden hoitoa ovat esimerkiksi lumenajot ja hiekoitukset seka nur-
mikoiden hoitokulut. Vuokriin kirjataan muun muassa tontinvuokrat ja vastaavat. Kiinteisto-
vero-tilille kirjataan vain maksuunpantu kiinteistovero, ei muita veroja. Korjauksia ovat eri-
laiset vuosikorjaukset ja peruskorjaukset. Suositeltavaa on esittaa tilikauden aikaiset korja-
usmenot bruttomaaraisina ja naihin liittyvat aktivoinnit pysyviin vastaaviin, mahdolliset va-
kuutuskorvaukset ja korjausmenoihin liittyvat avustukset menorivin alla menon vahennyksena
omina erinaan. Nain yhtion koko tilikaudenaikaisten korjausmenojen summa on nahtavissa
suoraan tuloslaskelmalta, mika helpottaa talousarviovertailua ja tilinpaatoksen informatiivi-
suutta. Kaikki muut yhtion hoidosta aiheutuneet kulut, joita ei ole kirjattu millekaan muulle

tilille, kirjataan muihin hoitokuluihin. Tallaisia kuluja voisivat olla esimerkiksi merkkipaiva-
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lahjat ja pysyvien vastaavien luovutustappiot. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatos-
malli 2014, 86-88.)

4.3 Poistot ja arvonalentumiset

Kiinteiston hoitokulujen jalkeen asunto-osakeyhtion tuloslaskelmakaavassa ovat poistot ja

arvonalentumiset:

Poistot ja arvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista

b) Koneista ja kalustosta

C) Muista pitkavaikutteisista menoista
(KPA 1:4:1.)

Kirjanpitolain mukaan pysyviin vastaaviin kuuluvat aineelliset omaisuuserat tulee aktivoida ja
kirjata vaikutusaikanaan suunnitelman mukaan kuluksi (KPL 5:5:1). Taseessa aktivoidut erat
kirjataan pysyviin vastaaviin eli kuluvaan kayttoomaisuuteen, jonka taloudellinen vaikutusaika
on pidempi kuin yksi tilikausi (Suulamo 2012, 248). Kaytannossa aktivoinnilla siis tarkoitetaan

josta sen alkuperainen hankintahinta jaetaan vaikutusaikanaan kuluksi tuloslaskelmaan.

Asunto-osakeyhtididen ei kuitenkaan tarvitse kirjata poistojaan ennalta laaditun suunnitelman
mukaan. Mutta vaikka laki ei vaadikaan asunto-osakeyhtiolta poistojen tekoa suunnitelman
mukaisesti, on poistot silti tehtava hyodykkeen vaikutusaikana. (KPL 5:12:1.) Kirjanpitolaissa

onkin nain aktivointivelvollisuus, mutta myos poistopakko.

4.4 Rahoitustuotot ja -kulut

Yhtion kulujen jalkeen tuloslaskemakaavan mukaisesti, seuraavaksi eritellaan rahoitustuotot

ja -kulut.

Rahoitustuotot ja -kulut
a) Osinkotuotot
b) Korkotuotot
c) Muut rahoitustuotot
d) Korkokulut
e) Muut rahoituskulut
(KPA 1:4:1.)
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Paaomavastikkeet lienevat etenkin pienissa asunto-osakeyhtioissa merkittavin rahoitustuot-
toihin ja -kuluihin merkittava era. Paaomavastikkeet kirjataan muihin rahoitustuottoihin.
Muihin rahoituskuluihin puolestaan merkitaan esimerkiksi lainojen nostokulut. Taman opin-
naytetyon kohteena olevissa pienissa yhtioissa tuskin yleisesti on osinkotuottoja, joita voitai-
siin saada jos yhtio on esimerkiksi osakkaana aluehuoltoyhtiossa (Suulamo 2012, 139). Korko-

kuluihin ja -tuottoihin kirjataan suoriteperusteisesti kaikki tilikaudelle kuuluvat erat.

Mahdollisuus peria paaomavastiketta perustuu yhtiojarjestyksen maaraykseen. Paaomavastik-
keen alkuperainen tarkoitus oli antaa osakkaille mahdollisuus maksaa yhtion rakennusaikaisia
kustannuksia tai muita pitkaaikaisia lainoja paaomavastiketta maksamalla. Sittemmin paa-
omavastikkeen kaytto on laajentunut koskemaan myos muita yhtioiden korjaushankkeita. Tar-
keaa on kuitenkin huomioida, etta tasta on oltava yhtiojarjestyksessa maininta. Jos yhtiojar-
jestyksessa paaomavastikkeiden kaytto on rajoitettu koskemaan vain rakennusaikaisia lainoja,
eika sita voida muihin tarkoituksiin kayttaa. Jos taas paaomavastikkeen kayttoala on maari-
telty laajemmaksi, sita voidaan kayttaa myos yhtion muihin menoihin. (Furuhjelm & Haarma
2013, 22-25.) Jos yhtiojarjestyksessa maarataan paaomavastikkeesta ja jos yhtiojarjestykses-
sa ei toisin maarata, paaomavastikkeella katetaan asunto-osakeyhtiolain mukaan pitkavaikut-
teiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta tai
uudistuksesta (AOYL 3:3).

Kun paaomavastikkeet hoidetaan oikein, ne kattavat vuositasolla taloyhtion lainanhoitokus-
tannukset. Kaytannossa, jos paaomavastikkeita on peritty tilivuoden aikana liikaa suhteessa
lainan kuluihin, syntyy vuoden lopussa ylijaamaa. Vastaavasti liian pienella paaomavastikkeel-
la syntyy alijaamaa. Nama tulee huomioida tulevan vuoden paaomavastikkeissa joko paaoma-

vastiketta pienentavana tai paaomavastikkeen korotuksina.

5 Tilinpaatos

Jokaisen tilivuoden paattyessa laaditaan tilinpaatos. Asunto-osakeyhtiossa tilinpaatoksen laa-
timinen tarkoittaa tilikauden tuloslaskelman, taseen, liitetietojen, tase-erittelyjen seka toi-
mintakertomuksen laatimista. (Salin 2008, 61.) Asunto-osakeyhtiolain 10:3 §:ssa sanotaan,
etta taloyhtion tilinpaatos ja toimintakertomus on laadittava noudattaen seka kirjanpitolain
seka asunto-osakeyhtiolain 10. luvun saadoksia. Kirjanpitolain mukaan tilinpaatos ja toiminta-

kertomus tulee laatia neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta (KPL 3:6).

Kirjanpitolaissa on kuvattu yleiset tilinpaatosperiaatteet. Jokaisen kirjanpitovelvollisen on
laadittava tilinpaatoksensa ja seuraavan tilikauden tilinavaukset naita periaatteita noudatta-

en. Kirjanpitolain yleiset tilinpaatosperiaatteet ovat:
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1) oletus kirjanpitovelvollisen toiminnan jatkuvuudesta;

2) johdonmukaisuus laatimisperiaatteiden ja -menetelmien soveltamisessa tilikaudesta toi-
seen;

3) tilikauden tuloksesta riippumaton varovaisuus;

4) tilinavauksen perustuminen edellisen tilikauden paattaneeseen taseeseen;

5) tilikaudelle kuuluvien tuottojen ja kulujen huomioon ottaminen riippumatta niihin perustu-
vien maksujen suorituspaivasta seka

6) kunkin hyodykkeen ja muun tase-eriin merkittavan eran erillisarvostus.

(KPL 3:3.)

Tilinpaatos ja toimintakertomus on sidottava tasekirjaksi, jonka tulee sisaltaa tuloslaskelman,
taseen, liitetietojen ja toimintakertomuksen lisaksi luettelo kirjanpitokirjoista seka tositela-
jeista ja niiden sailytystavoista. Tasekirjan sivut on numeroitava. Tasekirja tulee sailyttaa
vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatos-
malli 2014, 42.)

5.1 Tase

Tuloslaskelman lisaksi jokaisen kirjanpitovelvollisen on laadittava tilinpaatoshetkella yhtion
taloudellista asemaa kuvaava tase (KPL 3:1). Taseen tulee kertoa yhtion tietyn hetken, tilin-
paatoksessa tilinpaatospaivan, varallisuuden, oman paaoman ja vieraan paaoman eli velkojen
maara (Etelamaa 2008, 48). Kaytannossa kahdenkertaista kirjanpitoa tehtaessa kirjaukset ta-
seen tileille muodostuvat kasi kadessa tulolaskelman kanssa samanaikaisesti. Kuten aiemmin
mainittiin, kirjanpitoasetus sisaltaa asunto-osakeyhtioita varten oman tuloslaskelmakaavansa.
Taseen kaava on kuitenkin kaikille kirjanpitovelvollisille yhteinen. Taseesta on olemassa ly-
hennetty versio, jota pienet kirjanpitovelvolliset saavat halutessaan kayttaa. Yhtion katso-
taan olevan pieni kirjanpitovelvollinen, jos enintaan yksi seuraavista rajoista ylittyy seka
paattyneella etta valittomasti sita edeltaneella tilikaudella:

e Yhtion liikevaihto on 7 300 000 €

e Taseen loppusumma on 3 650 000 €

e Yhtion palveluksessa on keskimaarin 50 henkiloa

(KPA 1:7, KPL 3:9.)

Nain ollen kaytannossa kaikki taman opinnaytetyon kohderyhmaan kuuluvat yhtiot voisivat
halutessaan laatia taseesta lyhennetyn version. Koska tilinpaatoksen tulee antaa oikea ja riit-
tava kuva yhtion tilanteesta ja koska asunto-osakeyhtioiden asema on erityislaatuinen, on
kuitenkin suositeltavaa, etta asunto-osakeyhtiot laatisivat taseensa laajempaa taseen kaavaa
kayttaen. (Suulamo 2012 151.)
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Vaikka taseen kaava onkin kaikille yhteinen, tasta huolimatta kunkin kirjanpitovelvollisen tu-
lee kayttaa taseen alaryhmissa toiminnan luonteeseen soveltuvia nimikkeita. Tata varten Kir-
janpitolautakunta on yleisohjeessaan antanut mallikaavan asunto-osakeyhtioiden taseesta.
(Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010, liite 3) Tama mallitase on taman tyon liitteena numero
2. Kaytannossa yhtioiden taseet ovat usein mallikaavaa lyhyempia, koska jos tilikaudella tai
vertailutietona esitettavalla edellisella tilikaudella ei jollekin taseen riville tule lainkaan lu-

kua, sita ei taseessa myoskaan tarvitse esittaa, vaan rivi tulee jattaa pois.

Kirjanpidossa uuden tilikauden taseen tilinavauksen tulee perustua edellisen tilikauden tasee-
seen, jonka yhtiokokous on vahvistanut (Etelamaa 2008, 41). Tase on jaettu kahteen puoleen.
Taseen ensimmainen puoli on nimeltaan vastaavaa ja se jaetaan pysyviin vastaaviin ja vaihtu-
viin vastaaviin. Talla tarkoitetaan yhtion omaisuutta, aineellisia ja aineettomia oikeuksia,
vaihtuvaa omaisuutta, kuten varastoa seka erilaisia saamisia. Toinen puoli on nimeltaan vas-
tattavaa ja se jaetaan omaan paaomaan, tilinpaatossiirtojen kertymaan, pakollisiin varauksiin
ja vieraaseen paaomaan. Monesti asunto-osakeyhtididen taseen vastattavaa-puoli muodostuu
vain omasta ja vieraasta paaomasta. Yksi merkittava taseen periaate on, etta saamisia ja vel-
koja ei tule kirjanpidossa kuitata eli netottaa keskenaan, ellei niita todellisuudessa ole sovit-

tu netotettavan, vaan ne tulee esittaa omina erinaan. (Suulamo 2012, 153.)

Pienen asunto-osakeyhtion ollessa kyseessa taseessa on useita kohtia, joita yhtiossa tuskin on
lainkaan. Tallaisia ovat esimerkiksi aineettomien oikeuksien kehittamismenot tai liikearvo,
vaihtuvien vastaavien vaihto-omaisuus tai vastaavaa puolelta pakolliset varaukset. Seuraavak-

si on lyhyesti eriteltyna pienen asunto-osakeyhtion nakokulmasta merkittavimmat tase-erat.

Vastaavaa
A PYSYVAT VASTAAVAT
I Aineettomat hyodykkeet
Il. Aineelliset hyodykkeet
Il. Sijoitukset
B VAIHTUVAT VASTAAVAT
l. Vaihto-omaisuus
Il Saamiset
M. Rahoitusarvopaperit

V. Rahat ja pankkisaamiset

Vastattavaa
A OMA PAAOMA

l. Osakepaaoma
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I. Rakennusrahasto
lll.  Arvonkorotusrahasto
V. Kayvan arvon rahasto
V.  Vararahasto
VI. Muut rahastot
VII. Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VIII. Tilikauden voitto (tappio)
B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
C PAKOLLISET VARAUKSET
D VIERAS PAAOMA

Edellisessa luvussa eritellyista tilinpaatosperiaatteista neljas oli tilinavauksen perustuminen
edellisen tilikauden paattaneeseen taseeseen. Tama periaate tarkoittaa ns. tasejatkuvuutta.
Tase on jatkuvasti kumulatiivisesti esitettava laskelma, jossa edellisen tilinpaatoshetken ta-
seen luvut siirtyvat seuraavan tilikauden avaaviksi saldoiksi ja kumuloituminen jatkuu uuden
tilikauden edetessa. Siina kun tuloslaskelma alkaa aina uudella tilikaudella nollasta, tase jat-

kaa siita, mihin edellinen tase paattyi.

Tilinpaatoshetken taseen erat on varmistettava tase-erittelyiden avulla. Laatijan tulee alle-
kirjoittaa ja paivata tase-erittelyt. Tase-erittelyt eivat kuitenkaan ole osa tasekirjaa tai jul-

kaistavaa tilinpaatosta. (Etelamaa 2008, 48.)

5.2 Liitetiedot

Kirjanpitolain 3: 2 § mukaan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulee antaa oikea ja riit-
tava kuva kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Koska tulok-
sen ja taseen kaavat ovat yleisluontoisia, oikean ja riittavan kuvan antamiseksi tarvittavia
tietoja ei yleensa pystyta esittamaan yksin niiden avulla. Tasta syysta tarvitaan lisaksi liite-
tiedot, joilla tata oikeaa ja riittavaa kuvaa voidaan taydentaa. (Suulamo 2012, 169.) Liitetie-
doissa tulee kuitenkin esittaa vain ne tiedot, jotka luonteensa mukaisesti soveltuvat liitetie-
tona esitettaviksi. Muut tarvittavat tiedot voidaan antaa toimintakertomuksessa. Liitetietojen
tarkoitus ei ole toistaa jo kerran tuloksessa tai taseessa esitettyja tietoja, vaan taydentaa
niita esittamalla tiedot tarpeen mukaan laajemmin. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilin-
paatosmalli 2014, 118.)

Kirjanpitoasetuksessa on eriteltyna liitetietovelvoitteet. Kirjanpitolautakunnan 31.8.1998 an-
taman lausunnon mukaan asunto-osakeyhtiot saavat kuitenkin poiketa naista velvoitteista ja
laatia liitetietonsa kirjanpitoasetuksessa 2:11 § maaritellyn tavan mukaisesti suppeina.

Lyhennettyina liitetietoina on esitettava vahintaan seuraavat tiedot:
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e annetut pantit ja velan vakuudeksi annetut kiinnitykset, takaukset, vekseli-, takuu- ja
muut vastuut seka vastuusitoumukset

e peruste, jonka mukaista kurssia on kaytetty muutettaessa ulkomaanrahan maaraiset
saamiset seka velat ja muut sitoumukset Suomen rahaksi, jollei ole kaytetty tilinpaa-
tospaivan kurssia

(KPA 2:11.)

Annettu helpotus lyhennetyista liitetietovaatimuksista ei kuitenkaan poista velvollisuutta an-
taa oikea ja riittava kuva taloyhtion toiminnasta ja tilanteesta. Jotta vaatimus tulee taytet-
tya, joudutaan liitetiedot usein antamaan minimivaatimuksia laajempina. Tilinpaatoksen laa-
tijan tulee aina pohtia tapauskohtaisesti liitetietojen tarpeellisuus seka liitetietoina esitetta-
vien tietojen laajuus. (Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 119-120.) Koska
asunto-osakeyhtioilla on suppeammat liitetietovaatimukset kuin muilla osakeyhtigilla yleensa,
on kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa asunto-osakeyhtioiden kirjanpidosta, tilinpaatoksesta
ja toimintakertomuksesta kehotettu yhtioita kiinnittamaan liitetietoja laatiessaan erityista
huomiota yhtion taseen ulkopuolisista vastuista ja vastuusitoumuksista annettavien tietojen
riittavyyteen ja oikeellisuuteen. Tallaisia voisivat olla esimerkiksi yhtiolla oleva vastuu auto-
paikkojen rakentamisesta tai sitovat urakkasopimukset urakoitsijoiden kanssa. Lisaksi kirjan-
pitolautakunta mainitsee yleisohjeessaan, etta monesti liitetieto saattaisi olla tarpeen yhtiol-
le myonnetyn pankkitilin luottoliimiitin kokonaismaarasta, jos tata liimiittia ei ole tilinpaa-

toshetkella otettu kokonaisuudessaan kayttoon. (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010. 5.3.)

5.3  Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtionlain alaisen yhtion on aina laadittava toimintakertomus (AOYL 10:5:1).
Osakeyhtiolain alaiset yhtiot puolestaan voivat tietyin edellytyksin jattaa toimintakertomuk-
sen laatimatta. Pienimpienkin asunto-osakeyhtioiden tulee laatia toimintakertomus, koska
tilinpaatoksen lukijat ovat usein osakeyhtion tilinpaatoksen lukijoita tottumattomampia tilin-
paatoksen lukijoita. Tilinpaatos voi olla lukijalleen vieras, ja tama lukee mahdollisesti tilin-
paatoksia vain harvoin. Lisaksi toimintakertomus sisaltaa aina osakkeenomistajien kannalta
merkittavaa tietoa yhtion taloudesta seka kiinteistosta. Toimintakertomuksen tarkoitus onkin
antaa yhtiosta yleiskuva, joka auttaa lukijaa ymmartamaan asunto-osakeyhtion tilanteen.

(Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 47-48.)

Asuntoyhtiolaissa on listattuna ne asiat, jotka toimintakertomuksessa on aina oltava:
1) tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perus-
tein
2) paaomalainoista paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton kor-
ko
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3) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka sii-
ta, missa panttikirjat ovat

4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen

5) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkeamista ta-
lousarvioon nahden

6) arvio todennakoisesti tulevasta kehityksesta seka

7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys mahdollisesta
muun vapaan oman paaoman jakamisesta

(AOYL 10:5.)

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa asunto-osakeyhtioiden kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta, joka on paivatty 7.12.2010, on liitteena (liite 8) ehdotus toimintaker-
tomuksen rakenteeksi (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010). Tasta voi olla apua erityisesti

ensimmaista kertaa toimintakertomusta laadittaessa.

Toimintakertomuksessa voidaan antaa lisaksi vapaaehtoisina tietoina yleisia tietoja, jotka
auttavat lukijaa saamaan kirjanpitolaissakin mainitun oikean ja riittavan kuvan yhtion talou-
desta ja sen omaisuudesta. Tyypillisia asunto-osakeyhtididen muina tietoina toimintakerto-
muksessa antamia asioita ovat esimerkiksi sahkon, veden tai lammon kulutustiedot seka tie-
dot yhtion hallinnosta, kuten hallintoelimista, pidettyjen kokousten maarasta tai vastuuhenki-
loista. Myos yhtion talouteen liittyvia asioita voidaan kuvailla toimintakertomuksessa yli muun
tilinpaatoksen vaatimusten. Lukijaa saattaa myos kiinnostaa esimerkiksi se, paljonko lainaa
yhtion on nostanut tilikauden aikana tai millaiset kiinteistovakuutukset yhtiolla on. (Asunto-

ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 49.)

5.4  Vastikerahoituslaskelma

Kuten edellisessa luvussa mainittiin, toimintakertomuksessa on asunto-osakeyhtiolain mukaan
oltava tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perus-
tein. Kaytannossa tama selostus vastikkeiden kaytosta annetaan laatimalla kustakin vastikela-
jista erillinen vastikelaskelma. Asunto-osakeyhtiossa on laadittava vastikerahoituslaskelma
aina, jos vastikkeita peritaan eri tarkoituksiin tai eri perustein. Esimerkkeja erilaisista vastik-
keista ovat hoitovastikkeet kulujen kattamista varten tai paaomavastike lainan lyhennyksia
varten. Jos yhtiossa peritaan vain yhta vastiketta, erillista vastikerahoituslaskelmaa ei ole
pakko laatia, mutta sen laatiminen on kuitenkin aina suositeltavaa. Yksi laskelman tavoitteis-
ta onkin osakkaiden yhdenvertaisuuden turvaaminen. Laskelman laatimisen avulla voidaan
varmistaa, etta kullakin vastikkeella on katettu juuri niita menoja, joihin kyseista vastiketta
voidaan kayttaa. (Suulamo 2012, 217.)
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Kaytannossa vastikerahoituslaskelma on tilinpaatoshetkelle laadittava suoriteperusteinen ra-
havirtalaskelma, jossa eri vastiketuloista ja niilla katettavista menoista laaditaan kumulatiivi-
nen erittely (Suulamo 2012, 313). Vastikerahoituslaskelmalle ei ole laissa maarattya kaavaa,
mutta kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa on esitetty sen muotoa koskeva suositus (Kirjanpi-
tolautakunnan yleisohje 2010). Yksinkertaisinta on esittaa kunkin vastikelajin tulot, vahentaa
naista kyseisella vastikkeella katetut menot ja huomioida edellisen kauden yli- tai alijaama.
Kaikkien vastikerahoituslaskelman tietojen tulee tasmata tuloksen ja taseen kanssa. Lisaksi
eri vastikelajien kumulatiivisten yli- tai alijaamien yhteenlasketun summan tulee tasmata ta-
seen osoittaman yhtion rahoitusaseman kanssa. Kun eri vastikkeiden tulot ja menot pidetaan
talla tavoin toisistaan erillisina, voidaan helposti havaita tilinpaatoshetkella mahdolliset yli-
tai alijaamat rahoituksessa. Tata tietoa puolestaan kaytetaan hyodyksi seuraavan vuoden ta-
lousarviota laadittaessa. Jos esimerkiksi hoitorahoituksessa huomataan selvaa alijaamaa, voi-
daan tama korjata tarvittaessa perimalla ylimaarainen hoitovastike alijaaman kattamiseksi.

(Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 53-55.)

Alla on esitetty esimerkki vastikerahoituslaskelmasta. Esimerkin malli on lyhennetty kirjanpi-

tolautakunnan yleisohjeen liitteena olevasta vastikerahoituslaskelmamallista.

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00
Muut hoitotuotot 0,00
HOITOKULUT

Hoitokulut 0,00
Muut hoitokulut 0,00
HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
ERITYISVASTIKETUOTOT

Erityisvastikkeet 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT

Kulut 0,00
HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
KOKONAISJIAAMA +/-0,00

TARKISTUS KIRJANPITOON
Rahoitusomaisuus

- Lyhytaikainen vieras padgoma 0,00

./. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset 0,00' -0,00

Taseen rahoitusasema +/-0,00
Erotus 0,00

Kuva 4: Vastikerahoituslaskelma (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 2010).
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6  Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Ennen nykyisen vuonna 2009 voimaan tulleen asunto-osakeyhtiolain astumista voimaan asun-
to-osakeyhtion tilintarkastajana toimi yleisesti muu kuin ammattitarkastaja eli niin kutsuttu
maallikkotarkastaja. Nyt uuden lain mukaan hyvaksyttyja tarkastajia ovat tilintarkastuslain
mukaisesti HTM- ja KHT-tilintarkastajat seka HTM-ja KHT-yhteisot (TTL 1:2). Nykyisin maallik-
kotarkastajista kaytetaan nimitysta toiminnantarkastaja ja laissa on myos toiminnantarkastus-
ta koskevat saannokset. Lahtokohtana on, etta kaikissa yhtioissa suoritettaisiin vahintaankin

toiminnantarkastus. (Karkkainen & Tikkanen 2012, 12.)

Asunto-osakeyhtioiden on ensisijaisesti noudatettava asunto-osakeyhtiolain ja toissijaisesti
tilintarkastuslain saadoksia. Tilintarkastuslaissa saadetaan tilintarkastusvelvollisuudesta. Sen
mukaisesti yhtion on valittava tilintarkastaja, jos seka paattyneella etta sita valittomasti
edeltaneella tilikaudella on tayttynyt vahintaan kaksi alla luetelluista edellytyksista:

1) taseen loppusumma ylittaa 100 000 €

2) liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittaa 200 000 €

3) yhtion palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkiloa

(TTL 2:4.)

Koska asunto-osakeyhtioiden tulee kuitenkin ensisijaisesti noudattaa asunto-osakeyhtiolain
saadoksia, on ensin tarkasteltava yhtion huoneistojen lukumaaraa. Asunto-osakeyhtiolain 9
luvun 5 §:ssa saadetaan, etta yhtiolla on oltava yhtiokokouksen valitsema tilintarkastaja, jos
sen rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintaan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa
huoneistoa. Nama saannoksessa tarkoitetut huoneistot voivat olla asuinhuoneistojen lisaksi
varastoja, autotalleja, toimistoja, lilkehuoneistoja tai muita vastaavia. Tiedot osakkaiden
hallinnassa olevista tiloista ilmenevat yhtiojarjestyksesta. (Karkkainen & Tikkanen 2012, 18.)
Kaytannossa alle 30 huoneiston taloyhtigilla hyvin harvoin on palveluksessaan kolmea henkiloa
tai sen tuotto ylittaa 200 000 €. Nain ollen taman opinnaytetyon kasittelemat pienet asunto-
osakeyhtiot ovat lain nojalla vain harvoin velvoitettuja valitsemaan tilintarkastajan. On hyva
kuitenkin huomioida, etta edella mainittu asunto-osakeyhtiolain 9:5 antaa lain maarittamalle

osakasosuudelle mahdollisuuden vaatia tilintarkastajan valintaa yhtiolle.

Asunto-osakeyhtiolain perusajatuksena on, etta jokaisessa asunto-osakeyhtiossa suoritettaisiin
joko tilintarkastus tai toiminnantarkastus. Koska taman opinnaytteen tarkoitus on perehtya
pienten asunto-osakeyhtioiden erityiskysymyksiin, ja koska tilintarkastajan valita pieneen yh-
tioon on suhteellisen harvinaista, kasittelen tarkemmin toiminnantarkastusta. Asunto-
osakeyhtiolain 9:6:n mukaan yhtiossa on oltava yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkasta-

ja, jos yhtiossa ei ole tilintarkastajaa tai jos yhtiojarjestyksessa ei ole erikseen maaratty toi-
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sin. Taman asunto-osakeyhtiolain saannoksen tarkoitus on turvata pienten yhtioiden osakkai-
den edut; jonkun seuratessa yhtion toimintaa voidaan valttya turhilta epaselvyyksilta. (Kark-
kainen & Tikkanen 2012, 25.) Pienen asunto-osakeyhtion yhtiojarjestykseen voidaan kuitenkin
niin haluttaessa lisata esimerkiksi lause ”Yhtiossa ei ole toiminnantarkastajaa”, jolloin tarkas-
tajaa ei automaattisesti tarvitse valita. Tama on kaytannossa kuitenkin perusteltua lahinna
vain sellaisissa tapauksissa, joissa kaikki yhtion osakkeenomistajat osallistuvat yhtion hallin-
toon. (Heinonen 2013, 15.) Toiminnantarkastaja on kuitenkin valittava aina, jos yhtiossa ei
ole tilintarkastajaa ja osakkeenomistajat, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osak-
keista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, niin varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa vaativat. Vaatimus voidaan myos esittaa yhtiokokouksessa, jossa asia on kokouskutsun
mukaisesti kasiteltava. (AOYL 9:6.)

Toiminnantarkastajille ei ole vastaavia kelpoisuusvaatimuksia kuin tilintarkastajille. Toimin-
nantarkastajan ei siis oleteta omaavan KHT- tai HTM-tilintarkastajien tasoista laskentatoimen,
asunto-osakeyhtiolain tai tilintarkastuksen tuntemusta. (Heinonen 2013, 18.) Asunto-
osakeyhtiolaki maaraa, etta toiminnantarkastajana ei voi toimia yhtion hallituksen jasen tai
isannoitsija taikka muuten yhtioon palvelussuhteessa oleva henkilo. Tarkastajalla ei saa olla
tehtavana yhtion varojen tai kirjanpidon hoito eika hanella tule olla erityisia etuuksia yhtiol-
ta. Lisaksi tarkastajan tulee olla taysi-ikainen oikeushenkilo, jonka toimintakelpoisuutta ei ole
rajoitettu eika han ole konkurssissa tai liiketoimintakiellossa. Lisaksi henkilolla on oltava yhti-
on laatuun ja laajuuteen nahden riittava oikeudellisten ja taloudellisten asioiden tuntemus.
(AOYL 9:6.)

Koska laki ei aseta yksityiskohtaisempia vaatimuksia toiminnantarkastajan kelpoisuudelle,
kukin yhtio omalla tarkastajan valinnallaan osoittaa sen, mita yhtio pitaa riittavana osaamise-
na ja kokemuksena. Nain ollen tarkastajien kyvyt suorittaa esimerkiksi yhtion talouden tar-
kastusta voivat vaihdella hyvinkin suuresti. Varsin usein tarkastajaksi valitaan osakas, jota
muut osakkaat pitavat luotettavana ja joka nain ollen voisi toimia myos yhtion hallituksessa.
Toiminnantarkastajana toimiminen ei kuitenkaan edellyta yhtion osakkuutta. (Karkkainen &
Tikkanen 2012, 38.)

Tiedonantovelvollisuus toiminnantarkastuksen suhteen on kaksisuuntaista. Yhtion hallituksen
ja isannoitsijan on lain mukaan velvollisuus antaa tarkastajalle hanen tarkastusta varten tar-
vitsemansa tiedot ja tarkastaja taas on velvoitettu antamaan yhtiokokoukselle yhtiota koske-

vat tiedot.

Toiminnantarkastajalla on oikeus olla lasna yhtiokokouksessa seka hallituksen kokouksessa

silloin, kun kokouksessa kasitellaan tarkastajan tehtaviin liittyvia asioita. Hanella on lisaksi
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oikeus kayttaa puhevaltaa. Kokouksessa kasiteltavien asioiden ollessa sellaisia, joissa tarkas-

tajan lasnaolo on tarpeen, tarkastajan velvollisuus on olla lasna. (AOYL 9:12.)

Lahtokohtaisesti toiminnantarkastaja suorittaa tarkastuksensa ja kirjoittaa tarkastusraporttin-
sa saman tarkastusaineiston pohjalta kuin tilintarkastajakin (Heinonen 2013, 26). Laki velvoit-
taa yhtion hallituksen ja isannoitsijan antamaan toiminnantarkastajalle hanen tarkastusta

varten pyytamaansa apua ja selvitysta. Tarkastajalle on annettava mahdollisuus suorittaa tar-

kastus siina laajuudessa, jonka tama katsoo tarpeelliseksi. (AOYL 9:10.)

Toiminnantarkastus on maaritelty asunto-osakeyhtiolaissa. Toiminnantarkastus sisaltaa yhtion
talouden ja hallinnon tarkastuksen toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla
(AOYL 9:9). Yleensa toiminnantarkastus suoritetaan tilikauden paattymisen jalkeen, ja se kos-
kee koko edeltanytta tilivuotta. Tarkastaja itse voi maaritella, onko tarpeellista suorittaa osa
tarkastuksesta jo tilivuoden aikana. Aivan kuten tilintarkastuskin myos toiminnantarkastus on
laillisuustarkastusta. Tarkastajan tehtavana on ottaa kantaa siihen, onko yhtiossa toimittu
laillisesti esimerkiksi asunto-osakeyhtiolain, kirjanpitolain ja yhtiojarjestyksen maaraysten
mukaisesti. (Karkkainen & Tikkanen 2012, 50.)

Tyypillisesti toiminnantarkastus voidaan jakaa seuraaviin osiin: hallinnon tarkastus, tilinpaa-
toksen tarkastus, kirjanpidon tarkastus seka toimintakertomuksen tarkastus (Karkkainen &
Tikkanen 2012, 50). Yhtion talouden tarkastuksessa tarkastetaan, etta kirjanpito on jarjestet-
ty ja tilinpaatos laadittu asianmukaisesti. Hallinnon tarkastus puolestaan on niin sanottua lail-
lisuustarkastusta. Lisaksi toiminnantarkastuksessa kaydaan tyypillisesti lapi yhdenvertaisuuden
toteutuminen, johdon palkkiot ja etuudet seka lahipiiritoimet yhtiossa, epatavalliset asiat
seka asunto-osakeyhtiolain ja yhtiojarjestyksen toteutuminen. Yhtion paatosten tarkoituk-
senmukaisuuden arviointi ei taas kuulu toiminnantarkastajan tehtaviin. (Heinonen 2013, 37-
38.)

Tilintarkastajan tapaan toiminnantarkastajan on annettava jokaiselta tilikaudelta paivatty ja
allekirjoitettu toiminnantarkastuskertomus. Lausunto voi olla vakiomuotoinen kuten tilintar-
kastuksessa tai vapaamuotoinen. Lausunto voi myos olla ehdollinen tai kielteinen. Lausunnos-
saan toiminnantarkastaja lausuu kasityksensa siita, sisaltaako yhtion tilinpaatos ja toiminta-
kertomus olennaisilta osiltaan ne tiedot, jotka tuloslaskelmassa, taseessa ja toimintakerto-
muksessa on saadetty esitettavaksi. (Heinonen 2013, 159.) Toiminnantarkastuskertomuksessa
on oltava maininta, jos tarkastuksessa on tullut ilmi, etta yhtion hallituksen jasen, puheen-
johtaja tai varapuheenjohtaja taikka isannoitsija on rikkonut asunto-osakeyhtiolakia tai yhtio-
jarjestysta tai syyllistynyt laiminlyontiin tai tekoon, joka saattaa johtaa vahingonkorvausvel-
vollisuuteen yhtiota kohtaan (AOYL 9:10).
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7  Veroilmoitus seka muut veroasiat

Asunto-osakeyhtiot ovat tuloverovelvollisia. Kaytannossa kuitenkin asunto-osakeyhtion tilin-
paatos pyritaan laatimaan siten, etta verotettavaa tuloa ei synny eika veroilmoitusta tarvitse
antaa. Tilinpaatoksen suunnittelu tulee aloittaa jo tilikauden talousarvion laadintavaiheessa.
Tilikauden tulot ja menot tulee arvioida mahdollisimman tarkasti, jotta hyvissa ajoin tiede-
taan, onko tilikaudesta tulossa ylijaamainen. Ylijaamaiseen tulokseen voidaan varautua esi-
merkiksi jattamalla tilikauden viimeisen kuukauden vastikkeet perimatta hallituksen paatok-
sella yhtiokokouksen valtuuttamana. My0Os pysyvien vastaavien poistojen maaraa saatelemalla
voidaan vaikuttaa tilikauden verotettavan tulon maaraan. Jotta poistoja voidaan vahentaa
verotuksessa, poisto on tehtava myos kirjanpidossa. Jos yhtiolla on kaytettavissa verotuksessa
aiempina vuosina syntyneita tappioita, ne voidaan vahentaa tilikauden tuloksesta verotetta-
vaa tuloa laskettaessa. (Salin 2008, 66-67.)

Veroilmoitus annettaan Verohallinnon lomakkeella 4, Asunto- ja kiinteistoyhteison veroilmoi-
tus, ja se voidaan toimittaa sahkoisesti verkkolomakkeella Verohallinnon palvelussa. Veroil-
moituksen allekirjoittaa yleensa isannoitsija tai, jos isannoitsijaa ei ole, asunto-osakeyhtion
hallitus. Veroilmoitukseen riittaa yksi allekirjoitus. Veroilmoitus on annettava neljan kuukau-
den kuluessa tilikauden viimeisen kuukauden paattymisesta silloin, kun ehdot tayttyvat. (Salin
2008, 110-111.)

Kaikkien asunto-osakeyhtioiden ei kuitenkaan tarvitse antaa veroilmoitusta. Verohallinnon
vero.fi-palvelussa listataan edellytykset, joista jokaisen tayttyessa veroilmoitusta ei tarvitse
antaa. Ensimmainen edellytys on, etta asunto- tai kiinteistoyhteisossa jokainen osake tai
osuus yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuttaa vain vakituiseen asuinkayttoon tarkoitetun
huoneiston tai asumiseen liittyvan tilan hallintaan (asumiseen liittyva tila tarkoittaa esim.
autotallia, jonka hallintaan oikeuttavat osakkeet asukas omistaa). Toinen edellytys on, etta
asunto- tai kiinteistoyhteiso ei ole saanut muita tuloja, kuin yhtiovastikkeita ja kayttokorva-
uksia (esim. autopaikkojen vuokria) tai rahoitustuottoja, ja rahoitustuottojen yhteenlaskettu
maara on enintaan 5 000 euroa. Kolmanneksi verotettavan tulon tulee edellisten vuosien tap-
pioiden vahentamisen jalkeen olla alle 30 euroa. Asunto- tai kiinteistoyhteiso vahentaa itse
tappioitaan ja tarkistaa, etta verotettava tulo on alle 30 euroa. Neljas ja viimeinen edellytys

on, etta kyseessa ei ole yhtion ensimmainen tilikausi. (Veroilmoituksen antaminen 2015.)

Vaikka asunto-osakeyhtio ei olisikaan tekemaan veroilmoitusta, on se aina kuitenkin kirjanpi-
tovelvollinen. Yhtion tulee varmistaa kirjanpidon laskelmien avulla, ettei sille muodostu vero-
tettavaa tuloa yli 30 euroa. Veroilmoitus on aina laadittava, jos yhtio on saanut myyntituloja
esimerkiksi tontin osan myymisesta tai jos yhtiossa on liikehuoneistoja. (Asunto- ja kiinteisto-

osakeyhtion tilinpaatosmalli 2014, 8-9.)
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Vaikka veroilmoitusta ei laadittaisikaan, jokaisen asunto-osakeyhtion on annettava huoneisto-
ja omistajatiedot Verohallinnon lomakkeella 102 (ns. isannoitsijalomake). Lomakkeella ilmoi-
tetaan tiedot asuntoyhteison ja osakkaan verotusta varten. Verohallinto lahettaa verohallin-
nossa olevien tietojen pohjalta esitaytetyn lomakkeen yhtidlle, ja se tulee tarkastaa ja pa-
lauttaa viimeistaan verovuotta seuraavan vuoden tammikuun 31. paiva. Lomakkeella ilmoite-
taan vain muutostiedot, jotka eivat aikaisemmin olleet Verohallinnon tiedossa. Vaikka muu-
toksia esitaytettyyn lomakkeeseen ei olisikaan, tulee se allekirjoittaa ja palauttaa. Lomake
toimitetaan yhtion kotikunnan verotoimistoon. Uuden yhtion tulee aina tayttaa lomake 102
kokonaan ja liittaa mukaan yhtiojarjestys toimittaessaan taytetyn lomakkeen Verohallinnolle.

(Veroilmoituksen antaminen 2015.)

7.1 Kiinteistovero

Asunto-osakeyhtiot maksavat sijaintikunnalleen kiinteistoveroa. Verotuksen toimittaa Vero-
hallinto. Kiinteistovero on kiinteistoveroprosentin mukainen osuus kiinteiston verotusarvosta.
Paasaantoisesti kaikki Suomessa olevat kiinteistot ovat kiinteistoveron kohteena. Velvollisuus
maksaa kiinteistOveroa maaraytyy kalenterivuoden alun tilanteen perusteella. Kiinteiston

omistaja kalenterivuoden alussa on verovelvollinen.

KiinteistOksi maaritellaan erikseen maa-alueet ja rakennukset. Vero lasketaan tiettyina pro-
sentteina kiinteiston eri osien verotusarvosta. Asunto-osakeyhtiossa rakennusten ja tontin
kiinteistoveron maara lasketaan erikseen. Jos asunto-osakeyhtion rakennus sijaitsee vuokra-
tontilla, taloyhtio on verovelvollinen rakennuksen osalta ja tontin omistaja maa-alueen osal-
ta. Asunto-osakeyhtion kohdalla omistajan verovelvollisuus merkitsee sita, etta kiinteistovero

tulee maksettavaksi yhtiolle eika sen osakkaille suoraan.

KiinteistOverolaissa saadetaan kiinteistoveron vaihteluvali. Esimerkiksi yleisen kiinteistovero-
prosentin, jota kaytetaan maapohjaan, on viimeisimman paatoksen mukaan oltava vahintaan
0,80 prosenttia ja se saa olla enintaan 1,55 prosenttia kiinteiston verotusarvosta. Vakituisten
asuinrakennusten veroprosentti puolestaan on vahintaan 0,37 ja enintaan 0,80 prosenttia ve-
rotusarvosta. Jokaisen kunnan kunnanvaltuusto paattaa vuosittain etukateen kunnassa kaytet-
tavat kiinteistoveroprosentit naiden vaihteluvalien rajoissa. (Kiinteistoverolain soveltamisohje
2014.)

Kiinteistovero maarataan Verohallinnon rekistereissa olevien, verovelvollisen itsensa antami-
en ja sivullisilta tiedonantovelvollisilta saatujen tietojen seka asiassa saadun muun selvityk-
sen perusteella. Vuodesta 2013 alkaen verovelvollisella on kiinteistoverotuksen perusteena

kaytettyja tietoja koskeva tarkistamis- ja ilmoittamisvelvollisuus. Ilmoitusmenettely vastaa
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tuloverotuksessa kaytettavaa menettelya; verovelvollinen saa esitaytetyn veroilmoituksen,
joka taman tulee tarkastaa ja tarvittaessa ilmoittaa muutokset. (Kiinteistoverolain sovelta-
misohje 2014.)

7.2  Arvonlisavero

Arvonlisavero on valillinen vero, joka on tarkoitettu kuluttajien maksettavaksi. Veroa makse-
taan aina, kun tavara tai palvelu myydaan. Kaytannossa veronkantajina toimivat yritykset,
jotka joko lain mukaan tai vapaaehtoisesti ovat kirjautuneet arvonlisaverovelvollisiksi. Nama
yritykset sisallyttavat arvonlisaveron myyntihintoihinsa ja tilittavat taman veron edelleen val-
tiolle. Arvonlisaverovelvollisella myyjalla on myos oikeus vahentaa arvonlisavero, joka on si-
saltynyt sellaisen tavaran tai palvelun hintaan, joka on hankittu liiketoimintaa varten toiselta
arvonlisaverovelvolliselta. Nain lopullisen kuluttajan maksettavaksi tulee vero vain yksinker-

taisena. (Arvonlisaverotus 2015.)

Paasaantoisesti jokainen, joka harjoittaa tavaroiden ja palveluiden myyntia liilketoiminnan
muodossa Suomessa, on arvonlisaverovelvollinen. Arvonlisaverovelvollisuus merkitsee velvolli-
suutta ilmoittautua Verohallinnolle verovelvolliseksi. Kaytannossa tama tarkoittaa velvolli-
suutta suorittaa myynnista arvonlisaveroa seka oikeutta vahentaa liiketoiminnan aiheuttamiin
ostoihin sisaltynyt arvonlisavero. Arvonlisaverolaissa ei erityisesti maaritella lilketoiminnan
kasitetta ja kaytannossa sita tulkitaankin varsin laajasti. Yleisesti kuitenkin toiminnan tulee
tapahtua ansiotarkoituksessa, ja usein siihen liittyy myos yrittajariski. Lahtokohtaisesti liike-
toimintaan katsotaan liittyvan voiton tai muun taloudellisen hyodyn tavoittelu. (Joki-Korpela,
Jokinen, Klemola, Kontu & Takalo 2012, 13-14.)

Asunto-osakeyhtiot ovat lopullisia kuluttajia seka palvelu- etta tavarahankinnoissaan, ja nain
ollen ne maksavat kuluistaan myds arvonlisaveron kokonaisuudessaan. Jos yhtio muodostuu
pelkastaan asuinhuoneistoista, taloyhtio ei voi vahentaa ostoistaan arvonlisaveroa. (Salin
2008, 113.) Kaytannossa siis taloyhtion vastikkeilla katetaan arvonlisaveroa, jota yhtion mak-
settavaksi tulee esimerkiksi sahkolaskujen, vakuutusmaksujen, tarvikeostojen ja huoltoyhtion

palvelulaskutuksen osana.

Asunto-osakeyhtio voi kuitenkin hakeutua vapaaehtoisesti arvonlisaverovelvolliseksi tietyin
edellytyksin. Jos yhtion tiloissa esimerkiksi toimii arvonlisaverovahennykseen tai -
palautukseen oikeutettu yritys, joka kayttaa tilaa jatkuvasti tahan arvonlisaverovelvolliseen
toimintaan tai jos taloyhtio vuokraa tilaa, jota kaytetaan arvonlisaverovelvolliseen toimin-
taan, asunto-osakeyhtiolla on mahdollisuus hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi. Arvonlisave-
rovelvolliseksi hakeutumisesta suurin hyoty voitaisiin saavuttaa silloin, kun yhtiossa suoritet-

taisiin mittavia rakennus- ja korjaustoita, jotka olisivat arvonlisaveron alaisia. On kuitenkin
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hyva huomioida, etta arvonlisaverovelvollisuus koskee vain sita osaa taloyhtion kiinteistosta,
jonka kohdalla hakeutumisen ehdot tayttyvat ja jonka osalta yhtio on hakeutunut arvonlisave-
rovelvolliskesi. Lisaksi arvonlisaverovelvollisuus tuo tullessaan muutoksia yhtion kirjanpitoon

seka erityisia ilmoitus- ja tilitysvelvollisuuksia. (Salin 2008, 113-117.)

Tama opinnaytetyo kasittelee pienia asunto-osakeyhtioita, joiden tarpeisiin laaditaan talous-
hallinnon kasikirja. Naiden kohdeyhtioiden hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi on var-
masti hyvin harvinaista, ja arvonlisaveroa ei tarvitse yleensa nain ollen erityisesti huomioida.
Taloushallinnosta vastaavan henkilon on kuitenkin hyva ymmartaa arvonlisaverotuksen paape-
riaatteet ja tiedostaa niin arvonlisaverovelvolliseksi kirjautumisen mahdollisuudet kuin myos

sen mukanaan tuomat velvoitteet.

8  Johtopaatokset

Taman tyon edella kasitellyista aiheesta on tyon liitteeksi koottu taloushallinnon kasikirja
pienelle asunto-osakeyhtiolle. Kuten opinnaytetyon tekstiosuudesta voi huomata, aihe on
erittain laaja ja jopa itse tekstiosuudessa on vain raapaistu eri aiheiden pintaa. Nain ollen
kasikirja, jonka on tarkoitus olla tiivis, yksikertainen ja helppolukuinen tietopaketti, voi myos
ainoastaan kasitella pintapuolisesti niita monia aihepiireja, joita se kattaa. Tasta huolimatta
pidan kasikirjaa onnistuneena ja uskon ja toivon siita olevan viela tulevaisuudessa hyotya

asunto-osakeyhtioiden taloushallinnon kasittelyssa.

Kasikirjassa on aluksi lyhyesti esitelty asunto-osakeyhtioiden hallintoa, koska yhtion hallinto
on kiinteasti sidoksissa taloushallinnon organisointiin ja kaytantojen hallinnointiin ja niiden
hyvaksymiseen. Taman jalkeen kasitellaan kirjanpidon ja taloushallinnon aihepiireja, jotka
olen taman opinnayteprosessin aikana valikoinut merkittavimmiksi pienten asunto-
osakeyhtioiden nakokulmasta. Kasikirjassa kaydaan lapi myos verotukseen ja tilinpaatossuun-
nitteluun liittyvia asioita. Lisaksi merkittavia paivamaaria ja muita muistettavia asioita on

pyritty korostamaan ja kokoamaan pienimuotoista muistilistaa taloushallinnon avuksi.

Tama opinnaytetyo on ollut projektina mielenkiintoinen ja antoisa toteuttaa. Koen oppineeni
uusia asioita ja laajentaneeni kirjapidon osaamistani kokonaisuutena. Kirjanpito aiheena oli
itselleni asiana varsin tuttua jo ennen tyon aloitusta, mutta tuttujenkin asioiden lapikaynti
jarjestelmallisesti ja asioiden ytimen loytaminen ja kirjaaminen opinnaytteeksi tuntui mie-
lenkiintoiselta ja opettavaiselta. Asunto-osakeyhtioiden hallinto ja kirjanpito puolestaan oli-
vat entuudestaan itselleni vain etaisesti tuttuja. Opinnaytteen jalkeen uskon ymmartavani
asunto-osakeyhtioiden hallintoa ja kirjanpitoon liittyvia erityispiirteita huomattavasti aiem-
paa enemman. Toivon samaa uuden oppimisen ja ymmartamisen kokemusta myos kasikirjani

lukijoille.
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Liitteet

Liite 1 Kiinteiston tuloslaskelmakaava

Kiinteistdn tuloslaskelmakaava

(KPA1:4:18)

1. Kiinteistdn tuotot

a) Vastikkeet

b) Rahastosiirrot

c) Vuokrat

d) Kéayttokorvaukset

e) Muut kiinteiston tuotot
2. Luottotappiot ja oikaisuerat
3. Kiinteiston hoitokulut

a) Henkilostokulut

b) Hallinto

c) Kaytto ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito

e) Siivous

f) Lammitys

g) Vesijajatevesi

h) S&hko ja kaasu

i) Jatehuolto

j) Vahinkovakuutukset

k) Vuokrat

1) Kiinteistovero

m) Korjaukset
- saadut vakuutuskorvaukset
- saadut avustukset

- aktivoitu taseeseen

n) Muut hoitokulut

0) Oman kayton arvonlisavero
4. KAYTTOKATE/HOITOKATE
5. Poistot jaarvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista

b) Koneista ja kalustosta

c) Muista pitkdvaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja—kulut

a) Osinkotuotot

b) Korkotuotot

c) Muut rahoitustuotot

d) Korkokulut

e) Muut rahoituskulut
7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISERIA
8. Satunnaiset erdt

a) Satunnaiset tuotot

b) Satunnaiset kulut
9. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
10. Tilinpaatossiirrot

a) Poistoeron muutos

b) Vapaaehtoisten varausten muutos
11. Valittémat verot
12. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/ YLJAAMA (ALIJAAMA)
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Liite 2 Kiinteiston tasekaava

Kiinteiston tasekaava

Vastaavaa

IV.

A PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Kehittamismenot
Aineettomat oikeudet
Liikearvo
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot
Kiinteistojen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat
Rakennusten ja rakennelmien vuokraoikeudet
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet
Muut saamiset
B VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Keskeneraiset tuotteet
Valmiit tuotteet ja tavarat
Muu vaihto-omaisuus
Ennakkomaksut
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset
Muut saamiset
Maksamattomat osakkeet / osuudet
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset
Muut saamiset
Maksamattomat osakkeet / osuudet
Siirtosaamiset
Rahoitusarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Muut arvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

Vastaavaa yhteensa
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Kiinteiston tasekaava, jatkuu

Vastattavaa
A OMA PAAOMA
I Osakepadoma
Osakepaaoma
Osakepaaoman korotus
Il.  Rakennusrahasto
Ill.  Arvonkorotusrahasto
IV.  K&yvan arvon rahasto
V. Vararahasto
VI.  Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto
Muut rahastot
VII.  Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VIIl.  Tilikauden voitto (tappio)
B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero
Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraus
Muut vapaaehtoiset varaukset
C PAKOLLISET VARAUKSET
Elakevaraukset
Verovaraukset
Muut pakolliset varaukset
D VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Paaomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen
Padomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Vastattavaa yhteensa
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Liite 3 Taloushallinnon kasikirja pienelle asunto-osakeyhtiolle
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Taloushallinnon kasikirja

pienelle asunto-osakeyhtiolle

Moisio Mirva
Laurea-ammattikorkeakoulu
Liiketalouden koulutusohjelma
Opinnaytetyo
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hLukijalle

Tama kasikirja on laadittu avuksi ja ohjeeksi pienille asunto-osakeyhtidille. Pienilla asunto-
osakeyhtigilla tarkoitetaan tassa yhteydessa noin kahdesta kuuteen huoneistoa kasittavia yh-
tioita, joissa pienesta mittakaavasta johtuen yhtion hallintoon ja kirjanpitoon liittyvat tilan-
teet ovat vahaisia ja melko yksinkertaisia. Kasikirjaa voivat toki hyodyntaa kaikki, jotka tar-
vitsevat helposti kasiteltavassa ja ytimekkaassa paketissa apua asunto-osakeyhtioiden talous-

hallinnon peruskasitteiden ja - rakenteen ymmartamiseen.

Perusajatuksena kasikirjaa laadittaessa on ollut se, etta pienessa asunto-osakeyhtiossa saate-
taan toisinaan paatya toimimaan asukkaiden kesken ilman ulkopuolista isannoitsijaa tai kir-
janpitajaa. Nain ollen yhtion taloushallinnon hoito voi olla sellaisen henkilon vastuulla, jolla
ei ole taloushallinnosta aiempaa kokemusta saati koulutusta. Hyvin rakennettuun, valmiiseen
pohjaan voi hyvinkin olla helppoa syottaa tilikauden tietoja, ja teknisesti saattaa vaikuttaa
helpolta vieda lapi koko tilivuosi perehtymatta syvemmin kirjausten taustoihin tai vaatimuk-
siin. Mutta todellisuudessa jokaisella kirjanpitoa ja taloushallintoa tyostavalla on oltava tietyt

perustiedot, jotta virheilta ja vaarinymmarryksilta valtytaan.

Kasikirjaan on poimittu pienen asunto-osakeyhtion taloushallintoon liittyvia tavallisimpia asi-
oita. Muutamia taloushallinnon keskeisimpia kasitteita on lisaksi pyritty selventamaan esi-
merkkien avulla. Kasikirjan avulla ei ole tarkoitus ryhtya rakentamaan yhtion kirjanpitoa ai-

van alusta alkaen.

Tama kasikirja ei kata kaikkia mahdollisia taloushallinnon tilanteita, vaan keskeisimmat aihe-
alueet. Vaikka taloushallinto pienessa asunto-osakeyhtiossa saattaa tuntua yksinkertaiselta ja
helpolta hoitaa asukkaiden kesken ilman ulkopuolista kirjanpitajaa, on hyva muistaa, etta
kirjanpito kuten monet muutkin asunto-osakeyhtioiden hallintoon liittyvat seikat ovat pitkalti
lakien ja asetusten saatelemia, ja kaikki yhtion asiakirjat kokouspoytakirjoista tilinpaatoksiin
on laadittava huolella ja oikein. Jos taloushallinto paatetaan hoitaa asukkaiden kesken, on
varmasti eduksi aika ajoin tarkastuttaa koko kirjanpito ammattilaisella ja nain saada varmuus,

etta kaikki on hyvin!
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hAsunto-osakeyhtién hallinto ja pddtoksenteko

Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava elin. Asunto-osakeyhtiolain mukaan jokaisel-
la osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Yhtiokokous tuleekin jarjestaa
niin, etta osallistuminen on osakkaille helppoa ajan ja paikan seka ennakkotiedottamisen na-
kokulmasta. Lain mukaan kokouskutsu on toimitettava vahintaan kaksi viikkoa, enintaan

kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta.

Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.

Tata maaraaikaa ei voida yhtiojarjestyksella muuttaa. Tassa kokouksessa osakkeenomistajien
on paatettava tilinpaatoksen vahvistamisesta, voiton kayttamisesta, vastuuvapaudesta halli-
tukselle ja isannoitsijalle, talousarviosta ja yhtiovastikkeen maarasta, hallituksen jasenten,

tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan valinnasta seka muista yhtiojarjestyksen mukaisista
asioista. Varsinaisen yhtiokokouksen lisaksi yhtiossa voidaan tarpeen mukaan jarjestaa myos
ylimaarainen yhtiokokous. Usein esimerkiksi suurten rakennushankkeiden, kuten putkiremon-

tin yhteydessa voi nousta tarve ylimaaraisen yhtiokokouksen jarjestamiseksi.

Hallitus

Asunto-osakeyhtiolla on kokoon katsomatta oltava hallitus. Hallituksen tehtavana on huolehtia
yhtion hallinnosta seka siita, etta kiinteiston ja rakennusten pito ja muu toiminta on hoidettu
Yhtiojarjestyksessa maarataan se, kuinka monta jasenta asunto-osakeyhtion hallitukseen vali-
taan. Jos yhtiojarjestyksessa ei ole asiasta mainintaa, valitaan jasenia kolmesta viiteen. Talo-
yhtion hallitus kokoontuu tarvittaessa. Hallituksen puheenjohtajan tehtava on kutsua hallitus
koolle tarpeen ilmetessa tai jos hallituksen jasen tai isannditsija sita vaatii. Esimerkiksi korja-

ushankkeet yhtiossa voivat vaatia hallituksen kokoontumista.

Isannointi

Hallituksen lisaksi yhtiolla voi olla isannaditsija, yhtiojarjestyksen niin maaratessa tai yhtioko-
kouksen paatoksella. Hallituksen tapaan ehdotonta edellytysta isannoitsijan valinnalle ei siis
ole. Ammattitaitoinen isannoitsija voi kuitenkin olla suuri apu monessa tilanteessa, kuten kir-
janpidon ja tilinpaatosten hoitamisessa. Isannoitsijalta tulee myos loytya ammattitaitoa suu-
rempienkin rakennus- ja korjaushankkeiden johtamiseen, mika osaltaan edesauttaa hankkei-

den lapiviemista ja onnistumista.
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Yhtiojarjestys

Jokaisessa asunto-osakeyhtiossa on oltava yhtiojarjestys. Yhtiojarjestys on eraanlainen yh-
tiokohtainen laki, joka mahdollistaa tietyissa kohdin poikkeamat asunto-osakeyhtiolain maa-
rayksista. Asunto-osakeyhtiolaissa on useita olettamasaannoksia, joita noudatetaan aina sil-
loin, jos yhtiojarjestyksessa ei toisin maarata. Asunto-osakeyhtiolaissa on seitseman kohtaa,

jotka yhtiojarjestyksessa on lain mukaan oltava:

@ Yhtidjarjestyksessa on mainittava yhtion toiminimi. Nimesta tulee kayda ilmi yhtion

kotipaikka ja se, etta kyseessa on asunto-osakeyhtio.

©

Yhtiojarjestyksesta pitaa kayda ilmi Suomen kunta, joka on yhtion kotipaikka.

©

Kiinteiston kiinteistotunnus seka omistus-/ vuokratiedot on ilmoitettava.

@ Huoneistoselitelma, josta ilmenee jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistossa, pin-
ta-ala, numero- tai kirjaintunnus, huoneiden lukumaara ja kayttotarkoitus, on sisally-
tettava yhtiojarjestykseen.

@ Osakkeiden numerot huoneistokohtaisesti tulee olla eriteltyna ja jarjestysnumerolla
yksiloityna.

@ Yhtion valittomassa hallinnassa olevat huoneistot ja muut vastaavat tulee eritella.

@ Lisaksi on oltava tiedot vastikeperusteista ja siitd, mika taho on oikeutettu niista

maaraamaan.

h Kirjanpidon jdarjestaminen

Tapahtumien kirjaaminen ja tositteet

Asunto-osakeyhtion on pidettava kahdenkertaista kirjanpitoa. Kahdenkertainen kirjanpito
tarkoittaa sita, etta kirjanpidossa kirjanpidon viennit eli tapahtumat, kirjataan aina kahdelle
tilille. Toinen tili kertoo, minne varoja on kaytetty ja toinen sen, mista rahoitus on saatu.
Kirjanpidossa jokainen tapahtuma vaikuttaa kahdella tavalla. Esimerkiksi, jos yhtio hankkii
ruohonleikkurin, sen kiintea omaisuus kasvaa, mutta rahat pankkitililla vahenevat. Tai kun
yhtio saa tammikuun sahkolaskun, sen sahkokulut tilivuodelle lisaantyvat ja rahat pankkitililla
vahenevat. Toisaalta, osakkaan maksaessa hoitovastikkeensa yhtion tilille pankkitilin saldo

kasvaa ja yhtion tilikauden tuotot lisaantyvat.

Jokainen kirjanpidon tapahtuma on vietava kirjanpitoon omana tapahtumanaan. Tuloja ja
menoja ei saa vahentaa toisistaan. Jokaisesta viennista tulee olla ulkopuolisen antama tosite.
Joissain tapauksissa on tosite laadittava itse. Jokainen tosite paivataan ja laatija allekirjoit-

taa sen. Tositteen tarkoitus on kertoa, mika tapahtuma on kirjapidon viennin taustalla. Tosite
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voi olla esimerkiksi sahkolasku tai kuitti ruohonleikkurista. Tositteet numeroidaan juoksevasti
ja kirjanpitoon merkitaan tositteen numero. Nain kirjanpidon vientia vastaava toiste liittei-

neen loytyy helposti tarkempaa tarkastelua varten. Tositteet tallennetaan omaan mappiinsa.
Jokaiselle tilivuodelle avataan oma mappinsa ja numerointi aloitetaan tilivuoden alussa alus-
ta. Tositteelle on hyva myos merkita tilit, joille vienti on tehty. Tositteen liitteeksi on hyva

lisata mahdollisia selventavia tietoja esimerkiksi sahkopostikeskustelun kopio, asiaa selventa-
va teksti tai kirjoitus. Mita enemman tietoa tositteen liitteena on, sita helpompi on myohem-
min vastata mahdollisiin tositteen tarkoitusta koskeviin kysymyksiin. Tositteet tulee sailyttaa

vahintaan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on paattynyt.

Seuraava esimerkki (kuva 1) tasmentaa tositteiden, kirjanpidon vientien ja kahdenkertaisen
kirjanpidon merkitysta.

@ Tositteella yksi osakas on maksanut 100 euroa hoitovastiketta yhtion pankkitilille.
Pankkitilin saldo kasvoi talla viennilla 100 euroa samalla kun yhtion vastiketuotot kas-
voivat saman verran.

@ Tositteella kaksi yhtio on saanut sahkolaskun. Jalleen kirjaus nakyy kahdella tililla.
Pankkitilin saldo vaheni sahkolaskun verran, kauden sahkomenot puolestaan kasvoivat
samalla summalla.

@ Oikeaan reunaan on laskettu kunkin kirjanpidon tilin saldo kauden lopussa.

@ Tositenumeron perusteella voidaan tositemapista etsia tapahtumien tarkemmat tie-

dot: kopio sahkolaskusta tai tieto siita kuka osakkaista suoritti hoitovastikemaksun.

Kuva 1. Kahdenkertainen kirjanpito.

Tositteen numero

1 2 3 4 Tilin saldo
Pankkitili 100,00 -50,00 100,00 -70,00 80,00
Hoitovastikkeet -100,00 -100,00 -200,00
Sahko 50,00 50,00
Vesi 70,00 70,00
F F F F
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Kirjanpidon tilit

Kirjanpito voidaan yksinkertaisimmillaan jarjestaa edella nakyvan mallin mukaisesti Excel -
pohjaan. Taulukon vasempaan reunaan listataan kirjanpidon tilit, joille tapahtumat kirjataan.
Tama tilien luettelo toimii samalla myds yhtion tilikarttana. Liitteessa yksi on kirjanpitolain
mukainen asunto-osakeyhtididen tuloslaskelman kaava, jossa on listattuna yleisimmat asunto-
osakeyhtion tarvitsemat tilit. Liitteessa kaksi puolestaan on taseen kaava. Naista saa helposti

rungon kirjanpitoon tarvittavista tileista.
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Jos yhtiossa ei ole jollekin tilille tapahtumia, sita ei tarvitse listata tilikarttaan. Vastaavasti
tileja voi tarpeen vaatiessa olla myos muita. Tilien sisalto on pidettava tilikaudesta toiseen
samana, jotta tilivuodet ovat toisiinsa nahden vertailukelpoisia. Yksi kirjanpidon perusperi-
aatteista on oikean ja riittavan kuvan antaminen. Tilikarttaa mietittaessa voidaan pohtia mita
tileja tarvitaan oikean ja riittavan kuvan tuottamiseksi ja yhtion tietotarpeen tayttamiseksi ja
milloin kirjauksia voidaan asiayhteyden perusteella yhdistaa yhdelle tilille ilman, etta kirjan-
pidon tuottaman informaation laatu karsii. Esimerkiksi kay tilanne, jossa yhtio kayttaa tili-
vuoden aikana yhden kerran nuohoojan palveluja, josta aiheutunut kulu on verrattain pieni.
Talloin voidaan pohtia onko oleellista eritella nuohoojan kulu omalle tililleen, jolloin tyosta
aiheutunut kulu nakyy tuloslaskelmalla omana eranaan. Tai jos kulun erittely ei olisi oleelli-
nen tieto lukijoiden nakokulmasta, voidaanko tili jattaa avaamatta ja esittaa syntynyt kulu

esimerkiksi samalla tililla muiden ulkopuolisten palveluiden kanssa.

Tilikausi

Tilikausi on pituudeltaan 12 kuukautta eli kalenterivuosi, ellei muuhun tilikauteen ole perus-
teltua syyta. Jokaisesta tilikaudesta laaditaan tuloslaskelma, jossa esitetaan yhtion tilikauden
tuotot ja kulut eli tilikauden osuus tuloista ja menoista. Jokaisen tilikauden tuloslaskelma
alkaa aina uudelleen alusta. Tilivuoden paatteeksi laadittava tase puolestaan on jatkuvasti
kumuloituva. Tase nayttaa yhtion tilinpaatoshetken omaisuuden, velat ja oman paaoman.

Edellisen tilikauden taseen erat siirtyvat uudelle tilikaudelle tilien avauksen kautta.

Kirjanpidon sailytys

Kirjanpidon tositteet ja kirjanpitoon mahdollisesti liittyva kirjeenvaihto tulee lain mukaan
sailyttaa vahintaan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on paattynyt. Ti-

linpaatos tulee sailyttaa 10 vuotta tilikauden paattymisen jalkeen.

h Tuloslaskelma

Tuloslaskelmalla esitetaan yhtion tilivuoden tuotot ja naista vahennetyt kulut. Tuloslaskel-
malta nahdaan esimerkiksi se, paljonko yhtion sahko- tai vesikulut olivat tilivuoden aikana tai
kuinka paljon huoltoyhtion kulut tilivuona olivat. Tarkea tieto yhtion hallintoa ajatellen on
myos se, kuinka paljon huolto- ja korjauskulut olivat. Kun yhtion tuotoista on vahennetty tili-
vuoden kulut jaljelle jaa tilivuoden voitto tai tappio. Tuloslaskelmalta siis nakee myos sen,
olivatko yhtion kulut suuremmat kuin sen tilivuodelle kuuluvat osakkaiden vastikkeet tai ulko-
puolisilta saatavat vuokratuotot. Liitteessa 1 on tuloslaskelman kaava, jota asunto-

osakeyhtioiden tulee kayttaa.
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Asunto-osakeyhtididen paaasiallinen tulonlahde on osakkaiden maksama yhtiovastike. Osak-
keenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiovastiketta yhtion kulujen kattamiseksi. Yhtiojar-
jestyksessa on maarattava vastikkeen perusteet. Vastikkeen maksuperusteena voi olla esimer-
kiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumaara. Yhtioilla on mahdollisuus peria yhtiovas-
tiketta erilaisin perustein, kunhan asiasta on maaratty yhtiojarjestyksessa. Jos yhtiossa peri-
taan erinimisia vastikkeita, on suositeltavaa, etta nama esitetaan tuloslaskelmalla omina toi-

sistaan erillisina erina.

Tuloslaskelmalla asunto-osakeyhtion tuottojen jalkeen listataan yhtion kulut. Varsinkin pie-
nessa asunto-osakeyhtiossa kirjanpidon tapahtumien maara on suhteellisen pienta, eika kaikil-
le tuloslaskelmakaavan mukaisille kulutileille (esimerkiksi henkilostokulut) laheskaan aina tule
mitaan kirjattavaa. Jos tilille ei ole kirjauksia kuluvalla eika sita edeltaneella tilikaudella, se

jatetaan tuloslaskelmasta kokonaan pois. Tileja voi toki olla tarpeen vaatiessa muitakin.

Suoriteperusteisuus

Tilikauden tuotot ja kulut kirjataan tuloslaskelmalle suoriteperusteisesti. Tama tarkoittaa
sita, etta menot kirjataan, kun menoa vastaava tavara tai palvelu on saatu ja tulo kun sita
vastaava vastike on luovutettu. Asunto-osakeyhtiossa suoriteperiaate tarkoittaa kaytannossa
sitd, ettd esimerkiksi kaikki tietylle kaudelle kuuluvat yhtiovastikkeet kirjataan eli jaksote-
taan kauden tuloksi kirjanpitoon, huolimatta siita onko osakas maksanut kaikki vastikkeensa
ajallaan kauden aikana vai ei. Samoin kaikki tietylle kaudelle kuuluvat menot, kuten esimer-
kiksi sahkolaskut, kirjataan kauden kuluksi riippumatta siita milloin lasku eraantyy maksetta-

vaksi.

Seuraava esimerkki (kuva 2) havainnollistaa suoriteperusteista tulojen ja menojen kirjaamis-
ta.

@ Tositteella yksi on kirjattu osakkaan tilikauden aikana maksama hoitovastike. Tapah-
tuma kirjataan lisayksena hoitovastiketilille ja pankkitilille.

@ Tositteella kaksi on kirjattu maksettu sahkolasku. Tapahtuma kirjataan lisayksena
sahkomenotilille ja vahennyksena pankkitilille.

@ Tositteella kolme on tilinpaatoksessa jaksotettu puuttuva hoitovastike. Osakas ei ole
maksanut tilikaudelle kuuluvaa hoitovastiketta ajallaan. Suoriteperusteisesti tuotto
on kuitenkin kirjattava sille tilikaudelle, jolle se yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti
kuuluu. Jaksotetaan siis puuttuva hoitovastike tuotoksi hoitovastiketilille ja yhtion
saatavaksi taseeseen siirtosaamisten tilille.

@ Tositteella nelja on tilinpaatoksessa jaksotettu tammikuussa erdaantyva sahkokulu.
Joulukuun lasku on saapunut, mutta maksetaan vasta tammikuussa. Suoriteperustei-

sesti kulu on kuitenkin kirjattava paattyneelle tilikaudelle, koska sahko on kulutettu
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joulukuussa ja kuuluu nain kuluksi kyseiselle kaudelle. Jaksotetaan siis sahkotilille ku-

lun lisaykseksi joulukuun sahkolasku ja yhtion velaksi taseeseen siirtovelkojen tilille.

Kuva 2. Suoriteperusteisuus.

Tositteen numero

1 2 3 4 Tilin saldo
Hoitovastikkeet -100,00 -100,00 -200,00
Sahko 50,00 30,00 80,00
Pankkitili 100,00 -50,00 50,00
Siirtosaamiset 100,00 100,00
Siirtovelat -30,00 -30,00
g 0,00" 0,00” 0,00" 0,00 0,00

h Tilinpddatos

Jokaisen tilivuoden paattyessa laaditaan tilinpaatos. Tilinpaatoksen laatiminen tarkoittaa tili-
kauden tuloslaskelman, taseen, liitetietojen, toimintakertomuksen seka tase-erittelyjen laa-
timista. Naista toimintakertomus, tuloslaskelma, tase seka liitetiedot kootaan yhteen do-
kumentiksi jota kutsutaan nimelld tasekirja. Tasekirjan tulee lisaksi sisaltaa tieto miten ja
missa muodossa kirjanpito sailytetaan ja millaisista tositteista kirjanpito muodostuu. Lisaksi
tasekirjan sivut on numeroitava. Kun yhtiokokous on hyvaksynyt tilinpaatoksen, hallituksen
jasenet vahvistavat tilinpaatoksen allekirjoituksillaan. Myos nama allekirjoitukset liitetaan

tasekirjaan.

@ Tilinpaatos ja toimintakertomus tulee laatia neljan kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta.

@ Tasekirja tulee sailyttaa vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta.

Tase-erittelyt ovat tasekirjan ulkopuolisia dokumentteja, joiden avulla eritellaan se, mista
taseen tilinpaatoshetken saldot muodostuvat ja varmistetaan saldojen oikeellisuus. Kaytan-
nossa tase-erittelyilla listataan mista eri erista esimerkiksi taseella nakyva saaminen tai velka
muodostuu. Nain voidaan varmistua siita, etta taseessa esitetyt erat ovat todellisia ja oikein.
Tase-erittelyille ei ole maarattya muotoa. Alla kuvassa 3 on esimerkki tase-erittelysta. Yhtio
on esimerkissa kirjannut joulukuun sahko- ja vesilaskut suoriteperusteisesti joulukuun kuluksi
kirjanpitoon. Laskut kuitenkin eraantyvat maksettavaksi vasta tammikuussa, joten tilinpaa-
toksessa laskut nakyvat yhtion velkana siirtoveloissa. Kun laskut maksetaan tammikuussa, ku-

lut kirjataan pois veloista ja rahat pankkitililta.
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Kuva 3. Tase-erittelyt.

TASE-ERITTELYT

Siirtovelat
Joulukuun sdhkoélasku 150,00
Joulukuun vesilasku 200,00
Erittely yhteensa 350,00
Siirtovelat taseessa tilinpaatoshetkella 350,00
Ero 0,00
Tase

Tase kertoo yhtion tietyn hetken omaisuuden arvon, oman paaoman suuruuden ja vieraan
paaoman eli velkojen maaran. Uuden tilikauden alkaessa edellisen tilinpaatoshetken taseen
tilien saldot siirretaan uuden tilikauden taseen alkusaldoiksi. Nain ollen tase on jatkuvasti

kumuloituva laskelma.

Tata voidaan havainnollistaa vaikkapa pankkitilin avulla. Tilinpaatoshetkella yhtion pankkiti-
lilla oli 1 000 euroa. 1 000 euroa oli siis tilinpaatoksessa taseen loppusaldo. Uusi tilikausi al-
kaa heti edellisen paatyttya, joten sama 1 000 euroa on uuden tilikauden taseen alkusaldo.
Tilikauden aikana yhtio saa tuottoja pankkitililleen yhteensa 700 euroa ja se maksaa yhtion
kuluja pankkitililta 650 euron arvosta. Nain jalkimmaisen tilikauden pankkitilin saldo tilinpaa-
toshetkella on 1 050 euroa, joka jalleen siirtyy seuraavan alkavan tilikauden avaavaksi saldok-

si.

Tase on jaettu kahteen puoleen. Taseen ensimmainen puoli on nimeltaan vastaavaa ja se jae-
taan pysyviin vastaaviin ja vaihtuviin vastaaviin. Pysyvilla vastaavilla tarkoitetaan yhtion pit-
kaaikaista omaisuutta, kuten koneita, laitteita ja kalustoa ja vaihtuvilla vastaavilla koko ajan
muuttuvaa omaisuutta, kuten varastoa seka erilaisia lyhytaikaisia saamisia. Toinen puoli on
nimeltaan vastattavaa, ja se jaetaan omaan paaomaan ja vieraaseen paaomaan. Yhtion omaa
paaomaa on osakepaaoma, joka on yhtion perustamishetkella kirjattu taseeseen. Tama pysyy
normaalisti samana tilikaudesta toiseen. Omaa paaomaa on myos edellisten tilikausien voitto
tai tappio seka tilikauden voitto tai tappio. Kaytannossa tilikauden voitto tai tappio - kohdas-
sa esitetaan sananmukaisesti vain kuluvan tilikauden tulos. Tama saadaan tuloslaskelmalta,
kun tilikauden tuotoista on vahennetty tilikauden menot. Kun tuloslaskelma tilikaudelta on
valmis, sen osoittama tulos siirretaan taseen tilikauden voitto tai tappio kohtaan. Uuden tili-
kauden alkaessa tilikauden voitto tai tappio lasketaan mukaan edellisten tilikausien voitto tai

tappio - kohtaan.

Oma paaoma ja velat kuvaavat sita, milla omaisuus on rahoitettu. Nain taseen kaksi puolta

ovat aina yhta suuret eli yhtion omistaman omaisuuden ja saatavien yhteenlaskettu arvo on
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aina yhta suuri kuin yhtion oma paaoma lisattyna yhtion veloilla. Kuva 4 havainnollistaa yksin-
kertaisessa muodossa taseen kasitetta. Taseen kaava on kokonaisuudessaan nahtavilla liit-
teessa 2.

Kuva 4. Tase.

Vastaavaa - yhtion omaisuus ja saamiset

Pysyvat vastaavat 500,00
Vaihtuvat vastaavat 400,00
Pankkitili 600,00
1500,00
Vastattavaa - yhtion oma padoma ja velat
Oma pddioma
Osakepdidoma 700,00
Edellisten tilikausien voitto/tap 400,00
Tilikauden voitto/tappio 200,00
Oma pddoma yhteensd 1300,00
Siirtovelat 200,00
1500,00

Pysyvissa vastaavissa voi olla esimerkiksi ruohonleikkuri. Ruohonleikkurin arvo taseessa on
siita hankintahetkella maksettu hinta vahennettyna poistoilla (tarkemmin poistolaskennasta
seuraavassa kappaleessa). Vaihtuvat vastaavat voivat olla esimerkiksi osakkaan tilikauden vii-
meiselta kuukaudelta maksamatta jaanyt vastike tai ennakkoon seuraavan tilikauden osalta
maksettu vakuutusmaksu. Pankkitilin saldo taseessa tulee tasmata pankin tiliotteella naky-
vaan saldoon. Siirtoveloissa voi olla esimerkiksi tilinpaatoshetkella maksamatta oleva sahko-

lasku.

Kun yhtio maksaa kuvan 4 taseessa nakyvan 200 euron velan, sen velat vahenevat ja samalla
pankkitilin saldo pienenee ja ndin taseen kaksi puolta sailyvat samansuuruisina. Jos taas yhtio
ostaisi uuden laitteen, sen omistama omaisuus taseen vastaavaa puolella kasvaisi, mutta
pankkitilin saldo taseen samalla puolella pienenisi. Jalleen taseen puolet pysyvat tasapainos-
sa. Tilikauden tulokseen vaikuttavat, eli tuloslaskelmaan tehtavat kirjanpidon kirjaukset taas
pitavat omalta osaltaan taseen kahden puolen valista tasapainoa ylla siten, etta kunkin tili-

kauden lopuksi tuloslaskelman tulos siirretaan taseeseen kohtaan tilikauden voitto tai tappio.

Yksi merkittava taseen periaate on, etta saamisia ja velkoja ei tule kirjanpidossa kuitata eli
netottaa keskenaan ellei niita todellisuudessa ole sovittu netotettavan, vaan ne tulee esittaa

omina erinaan.
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Kayttoomaisuus

Jos yhtio hankkii omaisuutta, jonka kayttoiaksi arvioidaan yli yksi vuosi, hankinta kirjataan
pysyviksi vastaaviksi eli kayttoomaisuudeksi taseeseen. Talla tarkoitetaan sita, etta sen si-
jaan, etta hankinta kirjattaisiin kokonaisuudessaan tuloslaskelmaan tilikauden kuluksi, se kir-
jataan taseeseen yhtion omaisuudeksi. Esimerkiksi ruohonleikkuri palvelee yhtiota varmasti
kauemmin kuin yhden kesan. Nain ollen yhden tilikauden kuluksi ei kuulu kirjata koko ruohon-
leikkurin arvoa, vaan leikkurin hankintahinta jaetaan kuluksi niille vuosille, jolloin sen arvel-

laan olevan kaytossa yhtiossa.

Kuvan 5 esimerkit havainnollistavat sita, miten kayttoomaisuuskirjanpito vaikuttaa yhtion tu-
lokseen. Esimerkissa yksi yhtion on tehnyt suuren investoinnin ja kirjannut sen kokonaan ku-
luksi tuloslaskelmaan. Vuoden 1 ja 2 tulokset nayttavat hyvin erilaisilta, mutta tama ei ole
oikein, koska investointi on kaytossa useamman vuoden ja kuuluu nain myos rasittaa useam-
man vuoden tulosta. Esimerkissa kaksi investointi on kirjattu kayttoomaisuudeksi taseeseen ja
sen kayttoiaksi on arvioitu nelja vuotta. Kullekin kayttoomaisuuteen kirjatulle hyodykkeelle
maaritellaankin aina arvioitu kayttoika, jonka puitteissa hyodykkeen arvo tulee kirjaan kuluksi

tuloslaskelmaan poistojen muodossa.

Kuva 5. Kayttoomaisuuden vaikutus yhtion tulokseen.

Esimerkki 1 Esimerkki 2
Tuloslaskelma Vuosi 1 Vuosi 2 Tuloslaskelma Vuosi 1 Vuosi 2
Yhtion tilikauden vastiketuotot 2000,00 2000,00 Yhtion tilikauden vastiketuotot 2000,00 2000,00
Yhtion tilikauden kulut 1500,00 1500,00 Yhtion tilikauden kulut 1500,00 1500,00
Investointi 1000,00 0,00 Investointi 250,00 250,00
Tilikauden tulos -500,00 500,00 Tilikauden tulos 250,00 250,00
Investointi taseessa Vuosi 1 Vuosi 2 Investointi taseessa Vuosi 1 Vuosi 2
Investointia ei kirjattu taseeseen 0,00 0,00 Tasearvo tilikauden alussa 1000,00 750,00
Poistot 250,00 250,00
Tasearvo tilinpaatoksessa 750,00 500,00

Kun hyodykkeen kayttoika on kulunut loppuun, sen tulee olla kirjanpidossa myos poistunut
taseesta. Koko hyodykkeen arvo on siis kirjattu ajan kuluessa tuloslaskelmaan kuluksi ja hyo-
dykkeen tasearvo on nolla. Asunto-osakeyhtioiden ei ole pakko tehda poistosuunnitelmaa ja
kirjata poistoja sen mukaisesti. Edellisen esimerkin investointi voidaan niin halutessa poistaa
esimerkiksi siten, etta ensimmaisena vuonna ei tehda poistoja lainkaan, toisena poistoja teh-
daan 200 euroa, kolmantena 500 euroa ja neljantena loput 300 euroa. Nain yhtio voi saadella
poistojen avulla tilikausien tulosta ja syntyvaa verotettavaa tuloa. On kuitenkin huomioitava,

dessa.

Kayttoomaisuuden hyodykkeista tulee pitaa erillista kirjanpitoa, jossa kaikki hyodykkeet ovat

lueteltuna. Luetteloon on hyva merkita hyodykkeen hankintahetki, sille maaritelty kayttoika,
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hankintahinta seka muutokset kirjanpitoarvossa poistojen mukaisesti. Esimerkki kayttoomai-

suuskirjanpidosta alla.

Kuva 6. Kayttoomaisuuskirjanpito.

Poistot/ tilivuosi

Hankintahe' Kayttoikd/ v Hankintahinta/€ 2013 2014 Kirjanpitoarvo

Ruohonleikkuri 2013 4 2000,00 500,00 400,00 1100,00
Pesukone 2014 5 3500,00 0,00 300,00 3200,00
5500,00" 500,00 700,00 4300,00

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulee antaa oikea ja riittdvd kuva asunto-
osakeyhtion toiminnasta ja taloudellisesta tilanteesta. Tulos ja tase yksin eivat kerro lukijal-
leen kovinkaan paljoa yhtiosta, sen toiminnasta tai tapahtumista lukujen takana. Oikean ja
riittavan kuvan antamiseksi tarvittavia tietoja ei yleensa pystyta esittamaan yksin niiden avul-
la. Tasta syysta tarvitaan lisaksi liitetiedot, joilla tuloksen ja taseen antamaa kuvaa voidaan
taydentaa. Liitetietojen tarpeellisuus ja liitetietoina esitettavien tietojen laajuus tulee aina
pohtia tapauskohtaisesti. Liitetiedot esitetaan aina paattyneelta tilikaudelta seka vertailun

vuoksi myos edelliselta tilikaudelta.

Ainoa pienille asunto-osakeyhtioille pakollinen liitetietona ilmoitettava asia on annetut pantit
ja velan vakuudeksi annetut kiinnitykset, takaukset, vekseli-, takuu- ja muut vastuut seka

vastuusitoumukset, jos yhtiolla tallaisia on.

Lisaksi asunto-osakeyhtiota kehotetaan kiinnittamaan liitetietoja laatiessaan erityista huo-
miota yhtion taseen ulkopuolisista vastuista ja vastuusitoumuksista annettavien tietojen riit-
tavyyteen ja oikeellisuuteen. Tallaisia voisivat olla esimerkiksi yhtiolla oleva vastuu autopaik-
kojen rakentamisesta tai sitovat urakkasopimukset urakoitsijoiden kanssa. Lisaksi monesti lii-
tetieto saattaisi olla tarpeen yhtiolle myonnetyn pankkitilin luottoliimiitin kokonaismaarasta,

jos tata liimiittia ei ole tilinpaatoshetkella otettu kokonaisuudessaan kayttoon.

On hyva muistaa, etta tilinpaatos palvelee usein yhtiosta asunnonostoa suunnittelevien henki-
loiden tarpeita. Mita enemman mahdollisen ostajan kannalta tarpeellista tietoa yhtiosta on
tilinpaatoksen kautta kerrottu, sita parempi. Liitetietoja laatiessa voisi vaikkapa miettia mita

itse asuntoa hankkiessaan toivoisi saavansa yhtiosta tietaa ennen ostopaatoksen tekoa!

Toimintakertomus

Asunto-osakeyhtioiden on aina laadittava toimintakertomus osana tilinpaatosta. Toimintaker-

tomus sisaltaa osakkeenomistajien kannalta merkittavaa tietoa yhtion taloudesta seka kiin-
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teistosta. Toimintakertomuksen tarkoitus onkin antaa yhtiosta yleiskuva, joka auttaa lukijaa

ymmartamaan asunto-osakeyhtion tilannetta.

Asuntoyhtiolaissa on listattuna ne asiat, jotka toimintakertomuksessa on aina oltava:
@ tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perus-
tein
@ paaomalainoista paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton kor-
ko
@ tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka sii-

ta, missa panttikirjat ovat

©

tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen

@ tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkeamista ta-
lousarvioon nahden

@ arvio todennakoisesti tulevasta kehityksesta, seka

@ hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys mahdollisesta

muun vapaan oman paaoman jakamisesta

Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa asunto-osakeyhtioiden kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta, joka on paivatty 7.12.2010, on liitteena (yleisohjeen liite 8) ehdotus
toimintakertomuksen rakenteeksi. Tata mallia avuksi kayttaen on helppo varmistua siita, etta

toimintakertomus sisaltaa vahintaankin kaikki lain vaatimat kohdat.

Vastikerahoituslaskelma

Kuten edellisessa kappaleessa todettiin, asunto-osakeyhtioiden on annettava tiedot yhtiovas-
tikkeen kaytosta, jos vastike voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein. Tata tarkoitusta
varten laaditaan vastikerahoituslaskelma. Kaytannossa vastikerahoituslaskelma on siis osa
toimintakertomusta ja nain ollen se liitetaan myos osaksi tasekirjaa. Jos yhtiossa peritaan
vain yhta vastiketta, erillista vastikerahoituslaskelmaa ei ole pakko laatia, mutta sen laatimi-
nen on kuitenkin aina suositeltavaa. Kaytannossa vastikerahoituslaskelma on tilinpaatoshet-
kelle laadittava laskelma, jossa eritellaan kuinka paljon tuloa kutakin vastiketyyppia kohden
kirjattiin tuloslaskelmaan, mita kuluja kirjattiin kullakin vastiketyypilla katetuiksi ja kuinka
paljon rahaa jai yli tai kuinka paljon enemman rahaa kaytettiin kuin mita saatiin. Kaikkien eri
vastiketyyppien yli- tai alijaama lasketaan yhteen ja summasta vahennetaan tuotot, joista
maksua ei ole tilinpaatoshetkella saatu pankkitilille (saamiset taseessa, kuten vastikemaksu
jonka osakas maksaa myohassa) ja lisataan summaan tilinpaatoshetkella maksamatta olevat
kulut (siirtovelat, kuten sahkolasku). Kun tama yli-/ alijaama lisataan edellisen tilikauden

lopun pankkitilin saldoon, tulee summan tasmata tilikauden lopun pankkitilin saldoon.
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Vastikerahoituslaskelmalle ei ole laissa maarattya kaavaa, mutta kirjanpitolautakunnan

7.12.2010 paivatyssa yleisohjeessa on esitetty sen muotoa koskeva suositus. Yksinkertaisinta
on esittaa kunkin vastikelajin tuotot, vahentaa naista kyseisella vastikkeella katetut kulut ja
huomioida edellisen kauden yli-/ alijaama, kuten kuvassa 7 esitetyssa mallissa. Kaikkien vas-

tikerahoituslaskelman tietojen tulee tasmata tuloksen ja taseen kanssa.

Kuva 7. Vastikerahoituslaskelma.

VASTIKERAHOITUSLASKELMA
HOITOTUOTOT

Hoitovastikkeet 0,00
Muut hoitotuotot 0,00
HOITOKULUT

Hoitokulut 0,00
Muut hoitokulut 0,00
HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
ERITYISVASTIKETUOTOT

Erityisvastikkeet 0,00
ERITYISVASTIKEKULUT

Kulut 0,00
HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
EDELLISTEN TILIKAUSIEN HOITOVASTIKEJAAMA +/-0,00
SIIRTYVA HOITOVASTIKEYLI/ALIJAAMA +/-0,00
KOKONAISIAAMA +/-0,00

TARKISTUS KIRJANPITOON
Rahoitusomaisuus

- Lyhytaikainen vieras pddgoma 0,00

./. Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset 0,00r -0,00

Taseen rahoitusasema +/-0,00
Erotus 0,00

h Tilinpadtossuunnittelu

Asunto-osakeyhtioiden ei yleensa ole tarkoituksenmukaista tuottaa verotettavaa tuloa. Nain
ollen tilikauden tuloksen tulisi olla alle 30 euroa, jolloin veroilmoitusta ei tarvitse laatia eika

tuloveroa panna maksuun.

Asunto-osakeyhtiossa tilikauden tulos voi olla toisinaan myos tappiollinen, mutta tama ei au-

tomaattisesti tarkoita, etta yhtio olisi varaton tai huonosti hoidettu. Painvastoin, ajoittainen
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tappiollinen tilikausi voi olla jarkevaa tilinpaatossuunnittelua, jos yhtion rahatilanne sen sal-

Lii!

Yhtion on hyva aloittaa tilinpaatossuunnittelu hyvissa ajoin. Jo talousarviota laadittaessa on
huomioitava, ettei tilikauden tulos nouse liian korkeaksi. Tilikauden aikana laaditaan valiti-
linpaatos, jonka avulla voidaan todeta minka suuruiseksi kauden tulos on muodostumassa. Jos
nayttaa silta, etta yhtiolle olisi muodostumassa verotettavaa tuloa, on mahdollista kayttaa
erilaisia tulontasauskeinoja, kuten tuottojen vahentaminen, menojen lisaaminen tai poistojen
kaytto. Lisaksi verotettavasta tulosta on mahdollista vahentaa edellisilla tilikausilla syntyneita
tappioita ja nain pienentaa verotettavaa tulosta.

Seuraavassa kuvassa 8 on esitelty yksinkertaistettu tuloslaskelma ja erilaisia tapoja verotetta-
van tulon muodostumiseen.

@ Vuonna 2012 yhtiossa huomattiin valitilinpaatosta laadittaessa, etta yhtion kulut tuli-
sivat olemaan tilivuoden aikana arvioitua pienemmat. Joulukuun yhtiovastikkeet paa-
tettiin jattaa perimatta, koska yhtion pankkitililla oli riittavasti varoja juoksevien
menojen kattamiseksi myos ilman joulukuun vastiketta. Nain yhtion tuottoja saatiin
pienennettya 400 euroa. Sen sijaan, etta tilikauden tulos olisi ollut 250 euroa positii-
vinen, yhtio tekikin tilikaudella 150 euroa tappiota.

@ Vuonna 2013 yhtio teki 250 euroa poistoja taseessa olevasta kayttoomaisuudesta. Nain
tilikauden tulokseksi tuli nolla.

@ Vuonna 2014 yhtiolla oli mahdollisuus tehda kayttoomaisuuden poistoja vain 80 euroa.
Tilikauden tulokseksi tuli 170 euroa. Yhtiolla oli vuoden 2012 tappioita vahentamatta
verotuksessa 150 euroa. Verotettavaa tulosta laskettaessa tilikauden tuloksesta va-
hennettiin edellisten vuosien kayttamattomat tappiot. Nain verotettavaa tulosta jai

20 euroa, jolloin yhtion ei tarvitse laatia veroilmoitusta.
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Kuva 8. Verotettava tulos.

Tuloslaskelma Vuosi
2012 2013 2014
Hoitovastikkeet 2600,00 3000,00 3000,00
Tulot yhteensa 2600,00 3000,00 3000,00
Séhko 800,00 800,00 800,00
Jatehuolto 950,00 950,00 950,00
Muut kulut 1000,00 1000,00 1000,00
Poistot 0,00 250,00 80,00
Kulut yhteensa 2750,00 3000,00 2830,00
Tilikauden tulos -150,00 0,00 170,00
Edellisten kausien tappiot 0,00 0,00 -150,00
Verotettava tulos 0,00 0,00 20,00

Tarkeaa huomioida:

Q@

Q@

@

@

Tappiollisesta kaudesta ei tarvitse laatia veroilmoitusta. Tappion muodostuminen on
kuitenkin pystyttava osoittamaan kirjanpidon laskelmilla.

Jotta kuluja voidaan vahentaa tilikauden tuotoista, ne on kirjattava myos kirjanpi-
toon.

Tappiot vanhenevat 10 verovuodessa. 10 vuotta vanhempia tappioita ei siis voi vahen-
taa tilikauden tuloksesta. Tappiot vahennetaan aina vanhimmasta paasta.

Vastikkeen muutoksesta on tehtava paatos ennen tilikauden paattymista. Jos esimer-
kiksi halutaan jattaa joulukuun vastike perimatta, asiasta on paatettava ennen joulu-

kuun vastikkeiden eraantymista.

h Veroilmoitus

Pienten asunto-osakeyhtioiden ei paasaantoisesti tarvitse antaa veroilmoitusta. Kuten edelli-

sessa kappaleessa todettiin asunto-osakeyhtidoiden toiminnan luonteesta johtuen yhtididen ei

ole tarkoituksenmukaista tuottaa verotettavaa tuloa. Jos yhtio omistaa esimerkiksi liiketiloja

ja saa naista vuokratuottoja, veroilmoitus on laadittava. Tama kasikirja on kuitenkin suunnat-

tu pienille yhtioille, joissa tuskin vuokrattavia tiloja on.

Qo

Jos kaikki yhtion saama tulo muodostuu yhtiovastikkeista ja kayttokorvauksista ja jos
verotettava tulo edellisten vuosien tappioiden vahentamisen jalkeen on alle 30 euroa,
veroilmoitusta ei tarvitse antaa.

Vaikka veroilmoitusta ei laadittaisikaan, jokaisen asunto-osakeyhtion on annettava

huoneisto- ja omistajatiedot Verohallinnon lomakkeella 102 (ns. isannoitsijalomake).
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Lomakkeella ilmoitetaan tiedot asuntoyhteison ja osakkaan verotusta varten. Verohal-
linto lahettaa verohallinnossa olevien tietojen pohjalta esitaytetyn lomakkeen yhtiol-
le ja se tulee tarkastaa ja palauttaa viimeistaan verovuotta seuraavan vuoden tammi-
kuun 31. paiva. Lomakkeella ilmoitetaan vain muutostiedot, jotka eivat aikaisemmin
olleet Verohallinnon tiedossa. Vaikka muutoksia esitaytettyyn lomakkeeseen ei olisi-
kaan, tulee se allekirjoittaa ja palauttaa. Lomake toimitetaan yhtion kotikunnan ve-

rotoimistoon.

h Muistilista

@ Tilinpaatossuunnittelu on hyva aloittaa ajoissa valitilinpaatoksen laatimisella.

@ Tilinpaatos ja toimintakertomus tulee laatia neljan kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisesta.

@ On hyva muistaa, etta tilinpaatosasiakirjat ovat julkisia dokumentteja. Asunto-
osakeyhtioiden ei tarvitse toimittaa tilinpaatostaan julkaistavaksi, mutta yhtion on
pyynnosta annettava jaljennos tilinpaatoksestaan ja toimintakertomuksestaan. Pyyn-
nosta nama jaljennokset on annettava kahden viikon kuluessa.

@ Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paatty-
misesta.

@ Kokouskutsu on toimitettava kaikille osakkaille vahintaan kaksi viikkoa, enintaan kaksi
kuukautta ennen yhtiokokousta.

@ Aina kun asunto-osakeyhtion isannoitsijan osalta tai hallituksen kokoonpanossa on ta-
pahtunut muutoksia, tulee yhtion tehda muutoksista viipymatta ilmoitus kaupparekis-
teriin.

@ Verohallinnon lomake 102 tulee tarkastaa ja palauttaa viimeistaan verovuotta seuraa-
van vuoden tammikuun 31. paiva.

@ Tilikauden tositteet, kirjeenvaihto koskien tilikauden tapahtumia seka kirjanpidon
tasmaysselvitykset on sailytettava vahintaan kuusi vuotta sen vuoden lopusta, jonka
aikana tilikausi on paattynyt.

@ Tilinpaatos tulee sailyttaa 10 vuotta tilikauden paattymisen jalkeen.
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Kiinteistdn tuloslaskelmakaava

(KPA1:4:18)

1. Kiinteistdn tuotot

a) Vastikkeet

b) Rahastosiirrot

c) Vuokrat

d) Kayttokorvaukset

e) Muut kiinteiston tuotot
2. Luottotappiot ja oikaisuerat
3. Kiinteiston hoitokulut

a) Henkilostokulut

b) Hallinto

c) Kaytto ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito

e) Siivous

f) Lammitys

g) Vesijajatevesi

h) S&hko ja kaasu

i) Jatehuolto

j)  Vahinkovakuutukset

k) Vuokrat

1) Kiinteistovero

m) Korjaukset
- saadut vakuutuskorvaukset
- saadut avustukset

- aktivoitu taseeseen

n) Muut hoitokulut

0) Oman kayton arvonlisavero
4. KAYTTOKATE/HOITOKATE
5. Poistot jaarvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista

b) Koneista ja kalustosta

c) Muista pitkdvaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja—kulut

a) Osinkotuotot

b) Korkotuotot

c) Muut rahoitustuotot

d) Korkokulut

e) Muut rahoituskulut
7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISERIA
8. Satunnaiset erdt

a) Satunnaiset tuotot

b) Satunnaiset kulut
9. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
10. Tilinpaatossiirrot

a) Poistoeron muutos

b) Vapaaehtoisten varausten muutos
11. Valittémat verot
12. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)/ YLUAAMA (ALUAAMA)
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Kiinteiston tasekaava

Vastaavaa

IV.

A PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Kehittamismenot
Aineettomat oikeudet
Liikearvo
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot
Kiinteistojen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat
Rakennusten ja rakennelmien vuokraoikeudet
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet
Muut saamiset
B VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Keskenerdiset tuotteet
Valmiit tuotteet ja tavarat
Muu vaihto-omaisuus
Ennakkomaksut
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset
Muut saamiset
Maksamattomat osakkeet / osuudet
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset
Muut saamiset
Maksamattomat osakkeet / osuudet
Siirtosaamiset
Rahoitusarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Muut arvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

Vastaavaa yhteensa
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Kiinteiston tasekaava, jatkuu

Vastattavaa
A OMA PAAOMA
I Osakepadoma
Osakepaaoma
Osakepaaoman korotus
Il.  Rakennusrahasto
Ill.  Arvonkorotusrahasto
IV.  K&yvan arvon rahasto
V. Vararahasto
VI.  Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto
Muut rahastot
VII.  Edellisten tilikausien voitto (tappio)
VIIl.  Tilikauden voitto (tappio)
B TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero
Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraus
Muut vapaaehtoiset varaukset
C PAKOLLISET VARAUKSET
Elakevaraukset
Verovaraukset
Muut pakolliset varaukset
D VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Paaomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen
Padomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Vastattavaa yhteensa
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