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Tassa alkuvuodesta 2017 tehdyssa opinnaytetydssa kasitelladn asunto-osakeyhtion
talousarviota, joka on erittéin tarkea osa asunto-osakeyhtion talouden suunnittelua ja
toteutuneiden kustannusten seurantaa.

Teoriaosassa perehdytaan asunto-osakeyhtion toimintaan, paattdmiseen ja toimijoihin
yleisella tasolla seka myds talousarvion nakdkulmasta. Talousarvio ja yhtidvastike liittyvat
vahvasti toisiinsa ja ne kaydaan osaltaan myos lapi tassa opinnaytetydssa. Isannditsija ja
hallitus ovat tarkeimmassa asemassa talousarvion toteutumisen ja laatimisen kannalta,
joten néaiden toimijoiden vastuut ja velvollisuudet ovat osana tyon tietoperustaa. Tydssa
kaydaan lapi myos talla hetkelld ajankohtaisia putkiremontteja, jotka vaikuttavat suuressa
maarin yhtidvastikkeisiin ja nain ollen myds talousarvioihin.

Tyon tutkimusosuudessa tehtiin internetkysely, joka lahetettiin sahkopostitse 160 eri
paakaupunkiseudun asunto-osakeyhtiodn lahinna iséannoitsijdille seka hallituksen jasenille.
Kyselysséa selvitettiin vuonna 2015 paéattyneen talousarvion toteutumista. Kyselyn
vastausprosentti oli n. 21 % vastausmaaran ollessa 34, jonka vuoksi tutkimustuloksia voi
pitdd suhteellisen validina ja yleistettavina.

Vastanneet asunto-osakeyhtiot olivat hyvin erikokoisia ja —ikéisia. Siité huolimatta tutkimus
osoitti, ettéd jokainen asunto-osakeyhtit on yksilollinen, eika yleistyksia voi tehda asunto-
osakeyhtion koon tai ian perusteella. Asunto-osakeyhtitlaissa mainituista seikoista, kuten
hallituksen jasenten maarassa tai vastikkeiden maksuperusteissa ei kuitenkaan ilmennyt
suuria eroja asunto-osakeyhtididen valilla.

Tutkimustuloksista kavi ilmi, etté noin puolet taloyhtidista pysyi talousarviossaan ja puolet
ei. Suurimmat poikkeamat talousarvion seka toteutuman valilla aiheutuivat yllattavista
korjaustarpeista kuten vesivahingoista. Myods leuto talvi aiheutti talousarviota alhaisempia
[Ammityskuluja.

Asiasanat
Asunto-osakeyhtio, taloyhti6, talousarvio, yhtibvastike
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1 Johdanto

Asunto on yleensd suomalaisen ensimmainen ja samalla myds yleisin sijoituskohde.
Asunto-osakeyhtié on kolmanneksi yleisin yhtiomuoto Suomessa ja niiden maara vuonna
2016 oli 88 000. Vuodesta 2013 lahtien asunto-osakeyhtididen maara on tasaisesti
kasvanut. (PRH 2016.) Varsinkin pdédkaupunkiseudulla ja muissa isoissa kaupungeissa

asunto-osakeyhtididen maéara on noussut uusien asuinalueiden myota.

1.1 Taustaa

Aihepiirina asunto-osakeyhtio ja sen taloushallinto on mielestani ajankohtainen, silla
uudisrakentaminen on nousussa. Yhtididen lisdantyessé syntyy kysyntaa asiantunteville
tydntekijoille mm. tilitoimistoissa ja isdnndintitoimistoissa. Tyon aihetta kartoittaessani
huomasin, etté asunto-osakeyhtididen taloushallintoon liittyvaéa kirjallisuutta |6ytyy
kohtalaisen niukasti. Myds korkeakouluissa aiheeseen liittyvia opintojaksoja on todella

vahan.

1.2 Tyon tavoitteet

Opinnaytetydssani selvitan paédkaupunkiseudulla toimivien asunto-osakeyhtididen
talousarvioihin liittyvia tietoja ja niiden toteutumista vuonna 2015 paattyneella tilikaudella.
Tarkein tavoite tutkimuksella on selvittaa, kuinka hyvin talousarviot vastaavat toteutumia
ja minkalaiset syyt vaikuttavat mahdollisiin muutoksiin. Tutkimuksella pyrin myds saamaan
selville, minkalaisia eri toimintatapoja asunto-osakeyhtidilla on talousarvion laatimiseen ja
vastikeperusteisiin liittyen. Vastikkeisiin liittyen keskityin tutkimuksessani enimmakseen
hoitovastikkeisiin, silla uskon etta niilla on huomattavasti suurempi vaikutus
yhtivastikkeisiin kuin rahoitusvastikkeilla. Huomioin myds talla hetkella hyvin

ajankohtaiset putkiremontit ja niiden vaikutukset talousarvioon.

Toteutin tutkimukseni kyselyn muodossa. Rajasin kyselytutkimukseni paakaupunkiseudun
asunto-osakeyhtitihin ja lahetin kyselyn yhteensd 160 asunto-osakeyhtidlle. Pyysin tiedot
vuonna 2015 p&aéattyneelta tilikaudelta.

1.3 TyoOn rakenne

Tyo6ssani esittelen asunto-osakeyhtion toimintaa yleisesti, jotta lukijalle muodostuu
yleiskuva asunto-osakeyhtion ominaisuuksista ja toimintatavoista. Toisessa luvussa
kerron asunto-osakeyhtion toimijoista ja hallinnosta. Kolmannessa luvussa kéasittelen
yhtibvastikkeita seka niihin liittyvia tekijoitda. Neljannessa luvussa avaan talousarvion

tarkoitusta ja sen laatimiseen ja seurantaan liittyvia asioita.



Teorialukujen jalkeen siirryn itse tutkimukseen. Tyon tutkimusosiossa esittelen
tutkimukseeni liittyvia taustatietoja luvuissa 5.1 — 5.4. Tutkimuksen esittelyn jalkeen kayn
tutkimuksen tulokset yksityiskohtaisesti lapi luvussa 6. Tulosten esittdmisen lisdksi pohdin

ja analysoin niita. Lopuksi arvioin opinnaytetydni kokonaisuutta ja ty6ta prosessina.



2 Asunto-osakeyhti6

Asunto-osakeyhtit tai toiselta nimeltaan taloyhtié omistaa ja hallitsee vahintdan yhta
rakennusta tai rakennuksen osaa, jonka huoneiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli
puolet on asuinhuoneistoja (Asunto-osakeyhtitlaki 2009.) Toisin sanoen asunto-
osakeyhtiolla on omistus rakennuksesta asuntoineen. Taloyhtion osakkaat puolestaan
omistavat osakkeita, jotka oikeuttavat huoneiston hallintaan. (Is&nndintiliitto b.)

Asunto-osakeyhtitlain 22.12.2009/1599 1 luvun 13 § mukaan asunto-osakeyhti6lla on
oltava yhtidjarjestys, josta selviad mm. osakehuoneistojen sijainti, numero, pinta-ala,
kayttétarkoitus sekd huoneiston huoneiden lukumaara. Yhdessa asunto-osakeyhtidlain
kanssa yhtidjarjestys maarittdd sen, miten taloyhtidissa toimitaan. Asunto-osakeyhtion
tarkoitus on huolehtia hallinnassa olevien rakennusten ja kiinteistdjen pidosta lain ja

yhtidjarjestyksen mukaisesti. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009.)

Asunto-osakeyhtion tarkeimpia toimijoita on hallitus, isannditsija sekd osakkaat.
Hallituksen jasenten ja isénnditsijan rooli taloyhtiésséa on erittain suuri ja suunnitelmallinen
hallitustyoskentely on tarkead. Osakkaat eivat valttamatta kaytdnnossa nde hallituksen ja
isannoitsijan ty6ta taloyhtion eteen ja sen vuoksi vahéattelevat heidan tydtaan. Onkin
harmillisen yleista, etta hallituksen jasenet joutuvat tekemaan sivutyotansa ilmaiseksi tai
puoli-ilmaiseksi. Pienissa taloyhtidissa saatetaan myds esimerkiksi olla palkkaamatta
ammatti-isannditsijaa asumiskulujen pienentdmiseksi. Pihistely taloyhtion hallinnollisten
asioiden jarjestamisessé saattaa kostautua esimerkiksi suurien korjaustoimenpiteiden
yhteydessa, kun huomataan lilan my6haan, ettei asioita ole hoidettu asianmukaisesti ja

hanke ep&onnistuu. (Viiala & Rantanen 2015, 5.)

2.1 Hallitus

Asunto-osakeyhtitlain luvun 7 mukaan asunto-osakeyhti6lla on oltava hallitus. Hallituksen
tehtdva asunto-osakeyhtidssé on huolehtia yhtion hallinnollisen ja muun toiminnan
asianmukaisesta jarjestdmisesta. Toisin sanoen yhtion asioiden hoitovelvollisuus on
hallituksella. (Taloyhtid b.) Hallitus vastaa iséannéitsijan valinnasta ja on velvollinen
valvomaan valitun isénngitsijan toimintaa. Tahtoessaan hallitus voi siirtdé osan
tehtavistaan isannoitsijan hoidettavaksi. Hallituksen tehtavana on myos yhtién
kirjanpidosta ja varainhoidosta huolehtiminen. Vaikka niiden lainmukaisuudesta ja
luotettavuudesta vastaa isannoitsija, on hallituksen velvollisuus katsoa, etta ne tulevat
hoidetuksi asianmukaisella tavalla. Perusparannus- ja korjaushankkeissa hallitus esittelee
ja yleensa myds valmistelee paatokset yhtiokokousta varten. Hallituksen tehtava on myés

toteuttaa korjaushankkeet yhtitkokouksen paatoksen mukaisesti. (Taloyhtio a.)



Vaikka hallituksella on suuri vastuu yhtién toiminnassa, se ei kuitenkaan voi itsenaisesti
paattaa taloyhtion merkittavista asioista, vaan tarvitsee yhtiokokouksen suurien paatosten
tekoon. Akuuteissa tilanteissa hallituksen on kuitenkin toimittava valittomasti. Esimerkiksi
jos taloyhtidssa tapahtuu vesivahinko, on toimiin ryhdyttava valittdmasti, eika voida jaada
odottamaan yhtiokokouksen paatosta. Tallaisessa tilanteessa hallituksen taytyy ilmoittaa
tilanteesta ja toimenpiteistd mahdollisimman pian osakkaille, jos tilanne vaatii huomattavia
kustannuksia. (Viiala & Rantanen 2015, 28.)

2.1.1 Hallituksen jasenet

Hallituksen jasenena voi toimia taloyhtion osakas, mutta myds muu ulkopuolinen henkild.
Jos yhtidjarjestyksessa ei ole mainintaa hallituksen koosta, on hallitukseen valittava 3-5
jasenta. Varajasen tulee valita silloin, jos hallitukseen kuuluu alle 3 jasenta. Jasenena ei
voi toimia yritys tai yhdistys, alaikainen henkil® tai henkild, jonka toimintakelpoisuutta on
rajoitettu. Ylla mainittujen liséaksi vahintaan yhden hallituksen jdsenen on asuttava
Euroopan talousalueella. Normaalisti jAsenten toimikausi on varsinaisten yhtiékokousten
vélinen aika. Toimikauden pituuteen voi kuitenkin vaikuttaa, jos siitd maarataan

yhtiGjarjestyksessa toisin. (Viiala & Rantanen 2015, 28-29.)

Hallituksen puheenjohtajan valitsee hallitus itse tai yhtiokokous. Puheenjohtajan vastuulla
on hallituksen kokousten koollekutsuminen. Hallitus kokoontuu heti yhtiokokouksen
jalkeen hallituksen jarjestaytymiskokouksessa, jossa suunnitellaan mm. tulevan
toimikauden kokousten aikataulua. Hallituksen varsinaisilla jasenilla seka isannoitsijoilla
on oikeus osallistua hallituksen kokoukseen. Isénnditsija yleensa vastaa kokouksessa

paatettyjen asioiden toteuttamisesta. (Viiala & Rantanen 2015, 31-34.)

Usein taloyhtitn hallituksessa toimii kyseisen taloyhtion osakkaita. Silloin tulee tilanteita,
joissa hallituksen jasen on esteellinen. Esteellisyys tarkoittaa sitd, ettei hallituksen jasen
saa jossain tietyssa asiassa osallistua paattksentekoon. Esteellisyys tulee voimaan
esimerkiksi hdnen omia ja yhtion vélisia asioita tai hanen huoneistoon liittyvia asioita

paattaessa. (Viiala & Rantanen 2015, 33.)

Hallituksen tulisi noudattaa toimiessaan hyvéan hallinnon periaatteita, jotka ovat laadittu
asunto-osakeyhtitlain perusteella. Periaatteet liittyvat mm. hallituksen jasenten tyon
perusteellisuuteen ja aktiivisuuteen, osakkaiden tasa-arvoiseen kohteluun seka
viestintaan. Hallituksella on vastuu toimistaan. Jos hallituksen jasen toimiessaan aiheuttaa

yhtidlle tai osakkaalle vahinkoa huolettomalla toiminnalla, on han korvausvelvollinen.



Korvausvelvollisuus koskee myds tilanteita, joissa rikotaan yhtidjarjestysta tai asunto-
osakeyhtidlakia. Korvauksia koskevat paatdkset tehdaan yhtiokokouksessa. (Viiala &
Rantanen 2015, 36—37.)

2.2 Yhtiokokous

Yhtidkokous on asunto-osakeyhtion tarkein ja korkein paatésvaltainen elin.
Yhtiokokouksessa osakkaat paasevat vaikuttamaan paatoksentekoon ja siella kasitellaan
kaytannossa kaikki taloyhtitta koskevat asiat. Varsinainen yhtiékokous on pidettava
vahintaan kerran vuodessa. Osakkaiden lisdksi yhtiokokoukseen osallistuvat taloyhtion
hallitus seka isannditsija. Vuokralaisella on osallistumisoikeus yhtiokokoukseen, jos
taloyhtitéssé on yli viisi asuntoa ja kasitelladn asioita, jotka vaikuttavat merkittavasti

yhteisten tilojen tai vuokralaisen kodin kayttoa. (Isannéintiliitto c.)

Hallitus kutsuu yhtiokokouksen koolle. Yhtiokokouskutsu on toimitettava jokaiselle
osakkeenomistajalle. Kutsusta selviaa kokouksen ajankohta ja paikka seka kokouksessa
k&siteltavat asiat. Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiokokouskutsu on lahetettava
aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistaan kaksi vilkkoa ennen kokousta. (Omataloyhtif.fi
2016b.)

Yhtiokokouksessa on esitettava osallistuijille tilinpaatds, toimintakertomus,
tilintarkastuskertomus ja toiminnan tarkastuskertomus. Esitettavien asioiden lisaksi on lain

mukaan paatettava vahintddn seuraavat asiat:

tilinpaatdksen vahvistaminen

toimenpiteet taseen voitolle/tappiolle

hallituksen jasenten ja isannoitsijan vastuuvapaus

talousarvio seka vastikkeiden maara

hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinta

Sl S

Yhtiojarjestyksessaan taloyhtio voi maarata muitakin asioita yhtiokokouksessa
kasiteltaviksi. (Omataloyhtid.fi 2016b.)

Hallituksen on esitettava kirjallinen selvitys yhtion huomattavista kunnossapito- tai
muutostgista ja niiden ajankohdat. Kirjallinen selvitys tulee myds tehda sellaisista
kiinteistdon kunnossapitotdista, jotka esim. vaikuttavat olennaisesti yhtiGvastikkeen
kustannuksiin seuraavan viiden vuoden aikana. (Omataloyhtio.fi 2016b.) Tama pakollinen
viiden vuoden kunnossapitoselvitys ei kuitenkaan monissa taloyhtidissa johda
tavoitteelliseen kiinteiston kunnossapitoon. Ongelmaksi on muodostunut se, etta

lainmukainen kunnossapitoselvitys on ainoastaan esitettava yhtiokokouksessa, jolloin



ehdotukset eivat valttamatta koskaan toteudu. Toinen ongelma on se, ettei
kunnossapitoselvitykselle ole méaaritelty minkaanlaisia laadullisia kriteereja vaan se
saattaa olla vain hallituksen ndkemyksen mukainen ilman ammattimaista nakdkulmaa.
Naiden epakohtien ratkaisuksi Isdnngintiliton puheenjohtaja llkka Saarinen ehdottaa, etta
tulisi parantaa isanngéitsijan ammattimaista roolia taloyhtion kunnossapitoon liittyvissa
asioissa. Lisaksi pelkan kunnossapitoselvityksen esittamisen sijaan, se voitaisiin
hyvaksyttaa yhtiokokouksessa, jolloin hallituksen taytyisi sitoutua kiinteiston isojen ja

tarpeellisten urakoiden toteuttamiseen. (Isanndintiliitto 2017a.)

2.2.1 Paatoksenteko

Kaikki yhtibkokouksen paatokset tehdaan aanestamalla. Yhtidjarjestyksessa on esitetty,
ettd kuinka monta osaketta ja &&nté huoneistolla on. Yleensa yksi osake vastaa yhta
aanta, eli osakkaan aanivalta perustuu omistamiensa osakkeiden maaraan. Jos
yhtiGjarjestyksessé ei ole maaréatty toisin, kaytetdan yhtiokokouksessa aanileikkuria.
Aanileikkuri rajaa osakkaiden &anioikeutta niin, ettei yhdella osakkaalla voi olla yli 20
prosenttia kaikista yhtiokokouksessa edustetuista aénista. Talla tavalla varmistetaan, ettei
yhdellakdan osakkaalla voi olla liikaa &anivaltaa. (Isénnéintiliitto e.)

Yleisin paatoksentekotapa yhtiokokouksessa on enemmistopéatos.
Enemmistopaatokselld se ehdotus voittaa, joka saa yli puolet yhtibkokouksessa
annetuista aanista. Tata paatoksentekotapaa kaytetaan esim. vahvistettaessa
tilinpaatosta ja talousarviota, vastikkeen maaran paattamisesta seka vastuuvapauden
myontamisesta hallitukselle ja isdnnditsijalle. Mydskin kaikki paatokset, joiden
kustannukset katetaan yhtiévastikkeella, paatetddn enemmistopaatoksella. (Isannointiliitto

e.)

Toinen paatoksentekotapa on maardenemmistdopaatds. Madraenemmistapaatosta
kaytetaan aanestystilanteissa, jotka koskevat suuria ja erittdin merkittavia paatéskohteita.
Yhtigjarjestyksen muuttaminen on hyva esimerkki maaraenemmistda vaativasta
paatoksentekotilanteesta. Maaraenemmistolla tehtava paatds vaatii vahintaan kaksi
kolmasosaa kaikista yhtiokokouksessa annetuista aanista ja samanaikaisesti vahintaan
kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa edustetuista danista. Jotta maaraenemmistta
vaativa paatos tulee hyvaksytyksi, on molempien naista ehdoista taytyttava.
Yhtijarjestyksen kautta hallituksella on mahdollista tarvittaessa méaéarata viela

korkeammasta aanten enemmistosta esityksen hyvaksymiseksi. (Isannointiliitto e.)



2.2.2 Yhtiokokouksen riittamattéomyys

Ihmiset ovat nykyisin vaativampia kuin ennen. Tama véite patee siihen, etta taloyhtididen
osakkaat ja asukkaat tahtovat olla enemmé&n mukana heidéan asumiseen ja omaisuuteen
liittyvissa asioissa. Tama selvisi Isdnndintiliiton tekeméassa taloyhtibasumisen
tutkimuksessa, jossa selvitettiin mm. osakkaiden tyytyvaisyytta taloyhtion hallinnolliseen
toimintaan. Kysely teetettiin tammikuussa 2017 ja siihen vastasi 500 kerrostaloasukasta.
Tutkimuksesta selvisi, etta vain 39 % vastaajista kokee, etta hallitus tuntee hyvin
asukkaiden ja osakkaiden nakemyksia ja odotuksia liittyen taloyhtion toimintaan. Jopa
68,7 % vastaajista oli sita mielta, ettd paatoksenteossa tulisi kuunnella nykyista enemman
itse asukkaita. Tutkimustulokset osoittivat myds sen, etta samantyylisid asukaskyselyita
kaivataan enemman ja niista tehtyja johtopaatoksia tulisi kasitella yhteisesti
yhtiokokouksessa. (Isanndintiliitto 2017b.)

Taloyhtion osakkailla on paljon erilaisia nakemyksia taloyhtion kehittamisesta. Kyselyssa
ilmeni muun muassa, etta taloyhtion johdon viestinta oli tarkea kehittamiskohde.
Isannointiliiton toimitusjohtaja Tero Heikkila toteaakin tutkimustulosten julkaisun
yhteydessa, etta yhtiokokous ei enda yksin riitd osakkaille. Kerran vuodessa pidettava
yhtiokokous ei voi pitda paikkaansa ainoana vaikuttamispaikkana. Osakkaille tulisi keksia
uudenlaisia tapoja, jolla he pystyisivat vaikuttamaan omaan omaisuuteen ja asumiseen

liittyvissa asioissa. (Isanndintiliitto 2017b.)

2.3 Isannditsija

Isannditsija muodostaa yhdessa hallituksen kanssa taloyhtion johdon. Isdnnditsijan valinta
seka erottaminen on hallituksen vastuulla. Isdnnditsija voidaan valita jopa taloyhtion
puheenjohtajaksi kaikkien osakkaiden suostumuksella tai siind tapauksessa, jos siita
maarataén yhtiojarjestyksessa. Isénnoitsija tekee paljon yhteistyota hallituksen kanssa.
Isannditsijan on tarkeaa osallistua mukaan hallituksen kokouksiin. Yleensa isannditsija
lahettdd kokouskutsut ja valmistelee kokoukset hallituksen puheenjohtajan kanssa.
Isannditsijan rooli kokouksessa on toimia asioiden esittelijana. Isannditsijalla on myos
oikeus ilmaista oma mielipiteensa kasiteltavissa asioissa. (Viiala & Rantanen 2015, 30—
32.)

Isannditsijana voi toimia luonnollinen henkild tai yhteis6. Jos isdnnditsijana on yhteiso,
tulee yhteisdsta nimeta taloyhtidlle paavastuullinen isannoitsija. Paavastuulliseksi
isannoitsijaksi on valittava isannointiyhteisén hallituksen jasen, toimitusjohtaja tai joku

muu yhteison palveluksessa oleva henkild. Muulta osin is&nnditsijan valintaan vaikuttavat



kelpoisuusehdot ovat samat kuin aiemmin mainitut hallituksen jasenten ehdot. (Viiala &
Rantanen 2015, 43-44.)

2.3.1 Isannoitsijan tehtavat ja vastuu

Kiinteistdsta ja rakennuksista huolehtiminen seka taloyhtion paivittaiset hallinnolliset asiat
ovat isannoitsijan tarkeimpia tehtavia. Isannditsija tydskentelee pitkalti hallituksen
ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Hanen vastuuna on huolehtia kirjanpidon
laillisuudesta seké varainhoidon luotettavuudesta. Isanndéitsija voi huolehtia
taloushallinnon asioista itse tai isdnndintitoimistonsa kautta. On my6és mahdollista
ulkoistaa taloushallinto alihankintana kirjanpitotoimistolle. Aivan kuten hallituksen jasenilla,
on isannditsijallakin vastuu toimistaan. Jos han toimiessaan esimerkiksi aiheuttaa
vahinkoa tai toimii huolimattomasti rikkomalla asunto-osakeyhtidlakia tai yhtijarjestysta,
on hén korvausvelvollinen. Korvauksista paattaa yhtiokokous. (Viiala & Rantanen 2015,
45-46.)

Isannointiliitto on laatinut Is&anndinnin eettiset ohjeet, jotka on hyvaksytty Isanngintiliiton
littokokouksessa vuonna 2008. Ohjeet hyvaksyi Suomen Kiinteistdliitto ry, Suomen
Isanndintiliitto ry ja Isannoitsijoiden Auktorisointiyhdistys ISA ry ja ne on tarkoitettu
noudatettavaksi kaikilla isdnnointialan toimijoilla. Vaikka eettiset ohjeet on luotu koko
isannointialalle, vain ISA-auktorisoidut seké Isanndintiliton jdsenyritykset ovat sitoutuneet
ohijeisiin liittyviin valvonta- ja kurinpitotoimiin. Mm. toiminnan avoimuus, tasapuolisuus,
selkeys ja vastuullisuus kuuluvat isdnnéinnin eettisiin ohjeisiin. Ohjeissa painotetaan myos
alan rehellista kilpailua, harmaan talouden torjuntaa ja ammattitaidon yllapitoa.
(Is&nndintiliitto 2008.)

2.3.2 Isadnndintiala

Alana isanndinti tyollistaa Suomessa yhteensé noin 5000 henkilda, joista isannditsijoita on
noin 2500. Muita asiantuntijoita isdnndintialalla ovat mm. kiinteisttsihteerit ja kirjanpitajat.
(Ammattinetti 2017.) Alalla toimii noin 700 isanndintiyritysta, jotka yhdessa huolehtivat 2,7
miljoonan suomalaisen kerros- ja rivitaloasunnoista. Keskimaaraisesti isannointiyritys
tydllistad kolmesta viiteen tyontekijaa, joissa tyontekijoiden keski-ika on 52 vuotta. Naisten
osuus isannaitsijoistd on 30 %. Noin puolet alan yrityksista ostavat palveluja
alihankkijoilta. (Isanngintiliitto a.) Yleisimmin ulkoistettu palvelu on kirjanpito, silla kaikilla

alan toimijoilla ei ole tarjota kirjanpitopalveluita taloyhtidille itse.

Isannoitsijoilla ei ole tydehtosopimuksia ja sen vuoksi esim. palkkiot voivat vaihdella

paljonkin. Palkkiot sovitaan vapaasti taloyhtion ja isannoitsijan kesken. Yleensé palkkiota



maksetaan kiinteana kuukausittain maksettavana palkkiona sekd mahdollisina
erillispalkkioina kuten esimerkiksi kokouspalkkioina. Sopimusta tehdessa ja palkkiota
maarittdessa on oleellista kayda lapi isannditsijan vastuualueet ja tehtavat taloyhtién

toiveiden mukaan. (Taloyhti6é 2013.)

Muun muassa Kiinko, eli Kiinteistbalan Koulutuskeskus Oy ja Kiinteistdalan
Koulutussaatio tarjoaa koulutusmahdollisuuksia kiinteistoalalle hakeutuville. Kiinkolla on
eri koulutusohjelmia perusopinnoista syventaviin opintoihin. Vahintaan vuoden
is&nnditsijana toiminut voi jatkokouluttautua ja hankkia ITS-tutkinnon. ITS eli Isannéitsijan
tutkinto painottuu asunto-osakeyhtion isdnndintiin ja kattaa mm. seuraavia asioita: hallinto,
talous, tekninen yllapito seka viestinta. Muita tutkintoja ITS:n liséksi ovat ITS-TEK sek&
AIT. ITS-TEK tarkoittaa Teknisen isannditsijan tutkintoa ja AIT Johtavan ammaitti-
is&nnaitsijan tutkintoa. (Kiinko.)

ISA, eli Is&nndinnin Auktorisointi ry vastaa isdnnditsijdiden auktorisoinnista. Se on
perustettu 1987 Suomen Kiinteistoliitto ry:n ja Suomen Isannaintiliitto ry:n toimesta. ISA:n
tarkoitus on kehittda ja yllapitaa isanndinnin auktorisointia. Auktorisoinnin ja kehittdmisen
lisdksi sen tehtavana on valvoa isannditsijoiden ja isanndintiyritysten toimintaa. Suomessa
on talla hetkella 195 isanndintiyritysta ja -toimipaikkaa, jotka ovat osa ISA-yhteista.
(Is&nndinnin auktorisointiyhdistys ISA 2017a.) Saadakseen ISA-auktorisoinnin on
isannointiyritysten taytettava tietyt laatuvaatimukset. Vaatimuksena on mm. avoimuus
liittyen yrityksen taloudellisiin, juridisiin, kiinteistén johtamiseen seké toimintaan liittyvat
asiat. (Isanndinnin auktorisointiyhdistys ISA 2017b.) ISA-auktorisointi yleensa takaa
isannodinnin laadun ja toiminnan ja sita kautta taloyhtion hallitus voi varmistua hyva- ja

korkealaatuisesta isanndintipalvelusta.

Kiinteistdala on kasvava ja vakaa tyodllistaja. Isannéitsijan palveluja tarvitaan aina
riippumatta siitd millaisessa taloudellisessa tilanteessa eletdén. Isdnndintialalla
tydskenteleviltd odotetaan asiantuntevuutta mm. juridiikasta, kiinteistotekniikasta,
asiakaspalvelusta, viestinnasta ja taloudesta. Talla hetkelld isannointialan tydllisyystilanne
on hyva. Suurimmissa kaupungeissa on Ammattinetin mukaan jopa pulaa alan
ammattilaisista, joka johtuu siita, ettei alalle ole koulutettu tarpeeksi uusia toimijoita
suhteessa nykyiseen tarpeeseen. Syita tyontekijapulaan ovat mm. nykyisten
tyontekijoiden elakeian saavuttaminen ja asiakkaiden kasvavat vaatimukset. My6s
taloyhtididen peruskorjausten tarve on lisaantynyt, joka myds osaltaan lisda hallinnon
tehtavid. (Ammattiliitto 2017.)



3 Yhtiovastike

Normaalisti yhtiévastiketta maksetaan kuukausittain. Se on maksu taloyhtitlle ja silla
katetaan taloyhtion menot. Yhtidvastikkeen maksaminen kuuluu osakkaalle myos siina
tapauksessa, jos han ei itse asunnossa asu. Yhtidvastiketta ei voi verrata vuokran
maksuun, sill se ei ole korvausta asunnon kayttdmisesté vaan osakkaan osuus
taloyhtion menoista. Yhtidvastikkeen suuruuden ja maksuperusteen paattaé yleensa
yhtiokokous. Maksuperusteet ovat merkittynd myos yhtiojarjestyksessa. Yhtidvastike
maksetaan yleisimmin omistuksessa olevan pinta-alan tai osakkeiden maaran mukaan.
Yhtidvastikkeeseen kuuluu hoitovastike ja mahdollinen rahoitusvastike. Myds erilliset
asumiseen liittyvat maksut, kuten vesi- tai sahkémaksut on mahdollista sisallyttaa
maksettavaksi yhtidvastikkeessa. Niiden osalta maksu yleensa maaraytyy

yhtidvastikkeessa todellisen kulutuksen mukaan. (Isanngintiliitto d.)

Hoito- ja rahoitusvastikkeen liséksi on olemassa korjausvastike, jolla rahoitetaan
peruskorjaushankkeita. Korjausvastiketta voi peria yhtiokokouksen paatdksella.
Vastikkeiden lisaksi taloyhtié on oikeutettu perimaan erillisia maksuja esim. autopaikasta
tai saunavuorosta. (Ovikoodi 2013 - 2017b.)

Taloyhtio voi itse vaikuttaa paljonkin yhtidvastikkeen suuruuteen. Valitsemalla
ammattitaitoisen isannaitsijan, jolla on hyva kasitys kiinteistonhuollosta, voi sdastaa
paljon. Kun taloyhtiota ja sen huoneistoja huolletaan ja yllapidetéén jatkuvasti, voi valttya
suurilta korjausurakoilta. Vastikemaksuja ajatellen kannattaa myds kiinnittda huomiota
palvelujen kilpailuttamisella, varsinkin s&hko-, huolto- ja vakuutusyhtiGiden kilpailutus voi
alentaa vastikkeen hintaa. Myds talkooty6 voi joissain tapauksissa saastaa asukkaiden
menoja. Esimerkiksi osan huoltoyhtion toista, kuten nurmikon leikkauksen tai lumity6t voi
hoitaa asukkaiden kesken pihatalkoina. (Ovikoodi 2013 - 2017a.) Yhtiévastikkeen suuruus
on paljonkin kiinni taloyhtién johdon ammattitaidosta ja huolellisuudesta. Toisaalta
alhainen yhtiévastike voi olla myds merkki siita, ettei kaikkia tarvittavia menoja ole osattu

arvioida realistisesti.

3.1 Hoitovastike

Hoitovastikkeella maksetaan taloyhtion yllapidolliset asiat. Niihin kuuluu mm. kiinteist66n
liittyvat yleiset kulut kuten huolto- ja jatekustannukset ja isdnndintipalkkiot. Myos
kiinteistdvero ja mahdollinen tontin vuokra maksetaan hoitovastikkeilla. Tilastokeskuksen
mukaan hoitovastikkeiden keskimaarainen hinta padkaupunkiseudun
kerrostaloasunnoissa oli 4,65€/m2/kk ja koko Suomen vastaava hinta oli hieman
halvempi; 4,19€/m2/kk (Tilastokeskus 2016b.) Eri taloyhtididen hoitovastikehinta voi
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vaihdella paljonkin, vaikka kyseessa olisi suhteellisen samankokoinen ja -ikdinen asunto-
osakeyhtio. Naita eroja selittdd mm. taloyhtion sijainti ja se miten ulkoistettujen

palveluiden vaatimus- ja hintataso on sovittu. (Ovikoodi 2013 - 2017a.)

3.2 Rahoitusvastike

Kaikissa taloyhtidissa rahoitusvastiketta ei valttamatta makseta lainkaan. Se on osana
yhtidvastiketta vain silloin, jos taloyhtié on joutunut ottamaan lainaa esimerkiksi suurempia
korjauksia varten. Rahoitusvastikkeella katetaan siis taloyhtion lainaa lainanlyhennyksina
ja korkokuluina. Useissa taloyhtidissa on rahoitusvastikkeiden kohdalla antaa osakkaille
mahdollisuus maksaa koko rahoitusvastikeosuutensa kertasuorituksella. (Ovikoodi 2013 -
2017a.)

Rahoitusvastikehinnat voivat myds vaihdella taloyhtiokohtaisesti. Hintaerot johtuvat siita,
etta minkalaiset lainaehdot on solmittu pankin kanssa. My6s pankkien palvelumaksut
voivat nostaa rahoitusvastikkeen hintaa. (Ovikoodi 2013 - 2017b.) Vuonna 2015
paakaupunkiseudun kerrostaloissa rahoitusvastikkeen keskiarvo oli 1,58€/m2/kk, kun

koko Suomen vastaava keskiarvo oli 1,10€/m2/kk (Tilastokeskus 2016a.)

3.3 Vastikerahoituslaskelma

Vastikerahoituslaskelma tai toisella nimellaan jalkilaskelma osoittaa eri vastiketulot ja
menot. Se laaditaan suoritusperusteisesti tilinpdatoksen yhteydessa tai tilinpaatdksen
jalkeen tilinpaatdshetken mukaisesti. Jos taloyhtio kerda vain yhdenlaista vastiketta,
esimerkiksi hoitovastiketta, vastikerahoituslaskelma ei ole pakollinen. Tama johtuu siita,
ettd vastikerahoituslaskelman tarkoitus on varmistaa vastikemenojen kayttdéa. Jokaista
vastiketta tulisi kayttaa vain siihen tarkoitukseen, jota varten sita on peritty. Siina
tapauksessa kun taloyhtid perii useampaa kuin yhta vastiketta, on jalkilaskelma laadittava.
Vastikerahoituslaskelma on myds hyva tydkalu talousarvion laatimisen kannalta. Siina
otetaan huomioon edellisten tilikausien yli-/alijgamat, jotka huomioidaan seuraavan
vuoden vastikkeita laskettaessa. (Salin 2011, 110-111.)

3.4 Putkiremontit

Putkiremontit nostavat yhtidvastikehintoja. Se nakyy joko korotettuna hoitovastikkeena tai
rahoitusvastikkeena siind tapauksessa, jos taloyhtio nostaa lainaa putkiremonttia varten.
Putkiremontti on usein kallein mahdollinen remontti, jonka eteen taloyhtié voi joutua. Juuri
nyt ne ovat erittéin ajankohtaisia. Talla hetkell& putkiremonttien kohteina on 1960-luvulla

rakennetut kerrostalot. Seuraavan kymmenen vuoden sisélla korjauskohteiksi joutuvat
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1970- ja -80-luvuilla rakennetut asuinrakennukset, jotka muodostavat jopa 40 % koko
Suomen asuinrakennuksista. Isanndintiliitto arveleekin, etta vuosi 2025 tulee olemaan

huippuvuosi putkiremonteille. (Isdnndintiliitto 2016.)

Putkiremontit vaativat onnistuakseen hyvaa hallitus- ja isanngintitydskentelya.
Putkiremonttia koskevat lopulliset paatokset tehdaan yhtickokouksessa. Sitéa ennen
isannoitsija ja hallitus selvittavat asukkaiden toiveita putkiremonttiin liittyen ja
suunnittelevat hankkeen rahoitusta ja urakoitsijaa myoten. Jos tulevaan remonttiin ei ole
osattu varautua riittavalla suunnittelulla, se voi koitua taloyhtitlle todella kalliiksi urakaksi.
(Isannointiliitto 2016.)

Putkiremonttien kustannukset vaihtelevat erittéin paljon. Keskimaéarin putkiremontit
maksavat nelibhinnaltaan 700 - 900 euroa. Jos putkiremontin yhteydesséa ryhdytaan
liséksi tekem&an esimerkiksi séhko6toitd, voi hinta nousta paljon korkeammaksikin.
Toisaalta hyvalla suunnittelulla ja neuvottelulla putkiremontista voi selvitd myos alle
keskiarvohinnan, joka koko Suomessa on 789 €/m2. Putkiremonttia budjetoidessa on
hyva varautua hieman ylakanttiin yllattavien menojen varalta. Varsinkin vanhemmista
taloista voi l6ytya ikavia yllatyksia, joihin ei ole etukateen varauduttu. (Suomen
Kiinteist6lehti 2016.)
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4 Talousarvio

Asunto-osakeyhtitt eivat tavoittele voittoa. Talousarvion kautta pyritaan tilanteeseen,
jossa taloyhtion tuotot ja kulut ovat lahestulkoon yhta suuret. Taloyhtiot siis pyrkivat ja
yleensa paatyvatkin tilanteeseen, etta tilikauden lopussa ei synny verotettavaa tuloa.
Asunto-osakeyhtididen kohdalla tuloveroa kerataén, jos verotettava tulo on 30 euroa tai
enemman (Vero 2016.) Mahdollista verotettavaa tuloa voi sédadella erilaisin
tulontasauskeinoin, joita ovat mm. vastikkeiden rahastointi ja asuintalovaraus (Salin 2016,
37.)

4.1 Talousarvion laatiminen

Talousarvion laatimisesta vastaa yleensa isannoitsija hallituksen ohjeiden mukaisesti. Se
on taloyhtion tilikauden toimintasuunnitelma ja sen tarkein tarkoitus on selvittaa osakkailta
kerattavien yhtiovastikkeiden suuruus. Kun talousarvio on laadittu, on hallituksella
velvollisuus esittda se yhtiokokoukselle, jossa se hyvaksytaan ja vahvistetaan viralliseksi.
(Oma taloyhtio 2011.)

Talousarvio kannattaa tehda tuloslaskelmakaavan mukaisesti ja tarvittaessa tarkentaa.
Nain vertailu ja seuranta on selkedmpéa. Talousarviossa on merkittyna kaikki taloyhtion
tilikauden kulut, tuotot, mahdolliset investoinnit ja niiden rahoitus. Laatiminen aloitetaan
arvioimalla kulut: ensin arvioidaan kaikki kiinteiston hoitomenot, jotka katetaan
hoitovastikkeilla. Sitten arvioidaan kiinteiston tuotot, kuten vuokrat ja muut mahdolliset
kayttokorvaukset. Naiden erotuksen jalkeinen summa jaa hoitovastikkeilla katettavaksi.
Talousarviota laatiessa otetaan huomioon myés edellisen tilikauden toteutuma.
Toteutuma voi olla yli- tai alijaidmainen. Jos vastikkeina perityt tulot ovat olleet enemman
kuin niilla katettavat kulut syntyy ylijagamaa. Jos taas taloyhtion kulut ovat enemman kuin
vastikkeina kerétyt tulot syntyy seuraavalle tilikaudelle alijgdmaa. Jos edellisen
talousarvion toteutuma on ollut ylijadmainen, huomioidaan ylijaama talousarviossa
mahdollisesti vastikkeita alentavasti. Myos alijadma tulee ottaa huomioon, jolloin on
mahdollista, etta perittdva yhtiévastike on talousarvion mukaista suurempi. (Oma taloyhtio
2011))

Taloyhtiot saattavat laatia talousarvionsa tarkoituksella joko ali- tai ylija&maiseksi. Jos
edellisilta tilikausilta on kertynyt ylijadmaa, joita halutaan hyddyntdd menoihin, voi
talousarvion laatia alijaamaiseksi. Jos taas halutaan kerryttda varoja tulevaisuuden
varalle, maaratdan kerattava vastike korkeammaksi kuin todelliset laskelmat sen asettaisi.
(Salin 2011, 38-39.)

13



4.2 Talousarvion seuranta

Talousarviota tulisi seurata koko tilikauden ajan kuukausitasolla, jolloin mahdollisiin
poikkeamiin on mahdollista reagoida nopeasti. Jos huomataan, etta talousarvio ei tule
riittAmaan esimerkiksi akuutin korjaustarpeen vuoksi, taytyy talousarvio laatia uudelleen ja
hyvaksyttaa se ylimaaraisessa yhtiokokouksessa. Taméa mahdollistaa osakkailta
perittavien vastikkeiden maaran muuttamisen kesken tilikauden. (Oma taloyhtioé 2011.)
Yhtidkokouksessa voidaan kuitenkin etukateen valtuuttaa hallitus paattamaan
mahdollisesta ylimaaraisen vastikkeen perimisesta. Tarvittaessa taloyhtion hallitus voi siis
esimerkiksi peria yhden ylimaaraisen kuukauden vastikkeet ilman erillista ylimaaraista
kokousta. Vastaavasti hallitukselle voidaan my6ntaa valtuudet alentaa tai olla kokonaan
perimatta jonkin kuukauden vastiketta, jos selviaa, etta taloyhtio tuleekin toimeen

vahemmalla kuin on etukateen arvioitu. (Salin 2011, 38.)

Kun tilikausi paattyy, on hallituksen tehtavana esittdd yhtiokokoukselle, miten talousarvio
on toteutunut. Vakiintuneen kaytannén mukaisesti talousarvion toteutumista koskevat
tiedot esitetaan vertailulaskelmalla. Laskelmasta selviaa arvion ja toteutuman vertailu niin
euromaaraisesti kuin prosentuaalisesti. Nama tiedot tulee esittdd myos yhtion
toimintakertomuksessa. Jos arvioon nahden on tullut olennaisia poikkeamia, on
toimintakertomuksessa esitettava riittdva selvitys koskien niita. Sellaisia voi olla
esimerkiksi suuriin korjaushankkeisiin liittyvat kustannuspoikkeamat.
Toimintakertomuksessa olevassa selvityksessa taytyy ilmeta poikkeaman suuruus ja

siihen johtaneet syyt sanallisesti seka laskelmallisesti. (Oma taloyhtié 2011.)

4.3 Tulontasauskeinot

Asunto-osakeyhtitilla on kohtalaisen paljon keinoja, joilla voi vaikuttaa tilikauden
tulokseen. On esimerkiksi mahdollista tehda poistoja, asuintalovarausta tai rahastoida
vastikkeita. Taloyhtio voi myds vaikuttaa tilikauden tulokseen saéantelemalla tuloja ja
menoja. S&antelylla tarkoitetaan esimerkiksi suurien urakoiden ajankohdan
muuttamisesta. Myds vastikemaarien muuttamisella on merkitysta taloyhtion tuloksen
kannalta. Esimerkiksi yhtibvastikkeen maaraé voidaan tarvittaessa muuttaa kesken
tilikauden. (Taloyhti6 Tilinpaatdssuunnittelun..) Tulontasauskeinoja on mahdollista kayttaa
tilikauden aikana useampia. Esimerkiksi taloyhtit voi tehda tilikauden lopussa molempia -

asuintalovarausta seké poistoja.
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4.3.1 Poistot

Poistoilla tarkoitetaan suurien ja pitkaikaisten hankintamenojen, kuten rakennusten tai
koneiden kirjaamista kuluksi koko niiden kayttéian aikana. Toisin sanoen suuren
hankinnan yhteydessa ei merkita koko hankintahintaa kuluksi kerralla. Esimerkiksi koneet
ovat yleensa pitkaikaisia, jolloin tulisi sen hankintahinta jakaa tasaisesti koko kayttoialle.
Koko hankintahinta merkitaan kirjanpidossa taseeseen paaomaksi, josta tehdaéan
suunnitelman mukaisia poistoja ja poistojen maara siirtyy paaomasta yhtion kuluksi.
Asunto-osakeyhtidlta ei vaadita suunnitelman mukaisia poistoja, vaan poistot voivat
vaihdella kayttdomaisuuden kohdalla 0 — 25 % ja rakennusten osalta 0 — 4 %
hankintahinnasta tilikautta kohti (Taloyhtio Tilinpaatdssuunnittelun..) Poistojen

kulukirjauksilla on siis mahdollista pienentaa tilikaudella syntynytta voittoa.

4.3.2 Rahastointi

Asunto-osakeyhtitt voivat varastoida osakkaiden maksamia vastikkeita esim. tulevia
korjausmenoja tai lainanlyhennyksia varten. Rahastoidut varat eivat kasvata tilikauden
tulosta, vaan niiden katsotaan olevan pddomasijoituksia. Osakkailta keratyt varat, jotka
rahastoidaan, merkitdan taseessa oman paaoman rahastoon. Paatds rahastoinnin
tekemisesta on tehtava sen tilikauden aikana, jolloin varoja keratdan osakkailta.
Rahastoinnista paatetddn yhtiokokouksella enemmistopaatoksella. Vastikkeita voidaan
rahastoida tulevia lainanlyhennyksia tai korjauksia varten. (Salin 2011, 121-123.)

Lainanlyhennyksien kohdalla varat merkitddn padomaksi. Niiden varalta voidaan
rahastoida vastikkeita jotain tiettya jo tiedossa olevaa korjausurakkaa varten. Tallgin
rahastointi merkitaan taseessa olevaan rakennusrahastoon, joka on sidottua omaa
paaomaa. Toisena vaihtoehtona on merkita rahastoitavat vastikkeet vapaan padoman
lainanlyhennysrahastoon. Lainanlyhennysrahastoa kaytetaan silloin, jos yhtiokokouksessa

paatetaan niin tai siitd on voitu myds maarata yhtiojarjestyksessa. (Salin 2011, 123.)

Vastikkeita voi myds rahastoida tulevien korjausten varalle. Nama rahastoinnit merkitaan
tuloslaskelmaan. Kirjanpidossa nama pitaisi merkita niin, etta kaikki osakkaiden
maksamat vastikkeet merkitaan bruttotuloisina vastiketuottoihin. Taman jalkeen
rahastoitava vastikemaara merkitddn omaksi eraksi, joka oikaisee tuottojen kirjauksia.
Kirjanpitolautakunta on antanut téhan liittyen suosituksen; oikaisueran nimena tulisi olla
"Rahastoidut vastikkeet”. Se osa vastiketuotoista, joita ei ole merkitty rahastoitavaksi jaa
tilikauden vastiketuotoiksi. Rahastoitavat vastikemaarat on viela kirjattava taseeseen joko
sidotun pddoman rakennusrahastoon tai vapaan padoman rahastoon — samoilla

perusteilla kuin aiemmin mainitulla lainanlyhennysrahastoinnilla. (Salin 2011, 125-126.)
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Rakennuksia varten rahastoituihin varoihin liittyen taytyy huomioida siihen liittyva
verotuskaytantd. Taloyhtion on kaytettava rahastoidut vastikkeet viimeistaan 3-5 vuoden
aikana rahastoinnin ajankohdasta. Jos taloyhti6 ei jostain syysta kayta niitda maaraaikaan
mennessa, voidaan ne katsoa veronalaisiksi tuloiksi niiden tilikausien kohdalta, jolloin ne
on keratty. Rahastoidut vastikkeet on kaytettdva ainoastaan sen paatoksen mukaiseen
tarkoitukseen. Varojen uudesta kayttotarkoituksesta on mahdollista paattada uudestaan
yhtiokokouksessa. (Salin 2011, 127.)

4.3.3 Asuintalovaraus

Rahastoinnin liséksi tuleviin menoihin voi varautua asuintalovarauksella.
Asuintalovaraukset ovat joustava tapa valttyd verotettavalta tulolta, silla sen tekemiseen ei
tarvita yhtiokokouksen paatosta. Kirjanpidollisesti asuintalovaraus on ennenaikainen
menokirjaus tulevaisuuden varalle. Jos siis asunto-osakeyhtion tilikausi on ylijagamainen,
voidaan ylijadma merkita asuintalovaraukseksi. Tehtyd asuintalovarausta on mahdollista
kayttaa seuraavat 10 vuotta, jonka jalkeen se katsotaan viimeisen mahdollisen
kayttévuoden tuloksi. Asuintalovaraus kannattaa siis purkaa sit ennen, jotta se ei johda
verotettavaan tuloon. Asuintalovarausta ei tarvitse kohdistaa millekaan tietylle hankkeelle,
vaan sita voi vapaasti kayttda esimerkiksi vuosikuluihin. Jos taloyhti6lla on aiemmin
tehtyna asuintalovarausta ja tilikausi paattyy tappioon, voi asuintalovarausta purkaa,
jolloin alijagman maara pienenee tai nollaantuu kokonaan. (Omataloyhtié.fi 2016a.)
Asuintalovarausta on mahdollista tehda vuosittain ja sitéa purkaessa on aina kaytettava

aiemmin tehtyja ennen mydhaisempia (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1986.)

Taloyhtio voi tehda asuintalovarausta, jos yli puolet rakennuksen pinta-alasta on asuin
kaytdssa ja pinta-alaa vahintaan 200 nelidta. Asuintalovarausta on kerralla tehtava
vahintaan 3500 euroa. Enimmaismaara asuintalovaraukselle vuodessa on 68 €/neliometri.
(Kiinteistoliitto 2015.)
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5 Tutkimus

5.1 Lahtéokohdat

Kiinnostuin asunto-osakeyhtididen toiminnasta, kun suoritin syksylla 2016 kurssin nimelta
Asunto-osakeyhtion taloushallinto. Kurssin opettaja kertoi, etta kyseista kurssia ei ole
jarjestetty kovinkaan pitkéén ja etta aihe on muutenkin opetuksessa valitettavan suppea.
Siité herasi ajatus, etta opinnaytetyd asunto-osakeyhtion toimintaan liittyen voisi olla
mielenkiintoinen ja uusi. Erityisesti kiinnostuin juuri vastikkeiden laskemisesta ja sita
kautta talousarvioiden laatimisesta. Kurssilla laskelmia harjoiteltiin ja tehtiin tietysti
valmiiden lukujen perusteella ja silloin mietinkin, etta kuinka hyvin asunto-osakeyhtidissa
kaytanndssa niité toteutetaan. Niiden ajatusten pohjalta paatin tehdé opinnaytetyoni

tutkimuksena koskien asunto-osakeyhtididen talousarvioita.

5.2 Tutkimusongelma jarajaus

Tyo6ssani tahdoin selvittdd muutamia eri asioita. Ydinajatuksena tutkimuksessani ol
selvittaa sitda, kuinka hyvin laaditut talousarviot ovat toteutuneet sekéa siihen vaikuttaneet

tapahtumat ja seikat.

Rajasin tutkimukseni ainoastaan paakaupunkiseudulla toimiviin asunto-osakeyhtiéihin.
Kerrostaloasuminen on tiheintd suurissa kaupungeissa, kuten Helsingissa ja Espoossa.
Siksi uskoin, ettad saan tarpeeksi monipuolisia ja erilaisia vastauksia keskittymalla vain
paakaupunkiseudun asunto-osakeyhtidihin. Toinen syy talle rajaukselle oli verrattavuus.
Asumiskustannukset saattavat vaihdella paljon eri puolella Suomea. Kyselyn tuloksia on
todenmukaisempaa ja luotettavampaa vertailla, kun kohderyhma on lahtékohtaisesti

mahdollisimman yhten&inen.

Arvelin, etté kaikki taloyhtiot eivét ole ehtineet viela helmi-maaliskuussa saada vuoden
2016 tilinpaatosta valmiiksi. Tahdoin kuitenkin saada vastauksista suhteellisen
ajankohtaisia tietoja, jonka vuoksi pyysin vastaukset vuonna 2015 paattyneen tilikauden

mukaisesti.

Arvelin, etta tutkimuksessani tulee varmasti esiin myds taloyhti6ita, jotka ovat pysyneet
suunnitellussa arviossa. Talousarvioiden toteutumiseen liittyen rajasinkin tutkimustani niin,
etta kysyin syita eron ja toteutuman valille, jos se on ollut yli 5000 €. Valitsin maaraksi
5000 €, koska ajattelin sen olevan suhteellisen olennainen ero kaikenkokoisille
taloyhtitille. Pienissa taloyhtidissa isot summat budjetointieroissa yleensa vaikuttavat

toimintaan enemman kuin suuremmissa.
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5.3 Kyselyn suunnittelu

Samalla kun luin ja kirjoitin ty6ni teoriaa, mietin mahdollisia kysymyksia. Tahdoin, etta
kyselyni kattaisi talousarvioon liittyvien asioiden liséksi myds joitain taustatietoja asunto-
osakeyhtididen toimintatavoista. Jaottelin kyselyni muutamaan osaan, jotta sen
vastaaminen ei tuntuisi niin "loputtomalta”. Ihan kyselyn alussa selvitin, ettd minkalainen
rooli kyselyn vastaajalla on taloyhtion toiminnassa ja taloyhtion paikkakunnan. Seuraava
osio kasitteli asunto-osakeyhtién perustietoja ja toimintatapoja. Halusin selvittdd mm.
minka ikéaisesta ja kokoisesta taloyhtiosta on kyse. Hallitukseen liittyen kysyin jasenten ja
heidan kokouspalkkioiden maaraa, silla olen ymmartanyt, etta se voi vaihdella paljonkin
taloyhtididen ja tilanteiden mukaan. Vastikkeisiin liittyen pyrin selvittamaan
maksuperusteisiin liittyvid seikkoja seka konkreettisia hintoja, joiden perusteella niita
maksetaan. Liséksi halusin kartoittaa taloyhtididen suurimpia menoerié ja talla hetkella
erittdin ajankohtaista putkiremonttitilannetta, joka omalta osaltaan voi vaikuttaa suurestikin

vastikkeiden perimiseen.

Konkreettisesti talousarvioon liittyen tahdoin saada kéasityksen, mitka seikat voivat
vaikuttaa siihen, ettei talousarviossa pysyta. Pidin tarpeellisena keréta tietoa siitd, onko
vastikkeita kerétty jokaiselta kuukaudelta tai vastaavasti onko joitain suunniteltuja
vastikesaamisia jadnyt saamatta. Mielestani oli tarkeda ottaa huomioon myos erilaiset
tuloksentasauskeinot, kuten rahastointi ja asuintalovaraus, joilla taloyhtididen on
mahdollista saada tulos mahdollisimman lahelle 0 €, jolloin valtytdén tuloverolta. Sen
vuoksi kysyin, ettd onko mahdollinen ero arvion ja toteutuneen valilla ennen satunnaisia

eria.

Ennen kuin l&hetin kyselyni isommalle joukolle tahdoin kokeilla kaytdnndssa laatimiani
kysymyksia. Annoin kyselyn vastattavaksi eréalle perhetutulleni, joka toimii kirjanpitajana
monissa eri asunto-osakeyhtidissa seka kuuluu eraan taloyhtion hallitukseen. Hanelta
sain palautetta, ettéa kysely on sopivan pituinen, eika liian raskas vastattavaksi. Kyselyn

tayttdminen vei h&neltad 5-10 minuuttia, johon olin tyytyvainen.

5.4 Toteutustapa ja kyselylomake

Tahdoin tehd& kyselyni mahdollisimman helppona vastaamisen kannalta. Online-kysely
mahdollisuuksia on nykypaivana suhteellisen paljon ja mina paadyin lopulta toteuttamaan
kyselyni Google Driven Forms-palvelulla. Valitsin sen helppokayttéisyyden ja tulosten
luettavuuden takia. Valintaani vaikutti myos se, ettéd Formsilla luotu kysely on hyvin selkea

ja miellyttavan nakdinen. Palvelu luo vastauksista suoraan yhteenvedot esim. piirakka- tai
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pylvaskuvioon. Saan vastaukset siirrettya helposti taulukoiksi myds Googlen Sheets-

palveluun.

Kerasin yhteensa 160 yhteystietoa, joihin otin yhteytta sdhkdpostitse. Henkilt olivat
lahinna is&nnoitsijoita tai muita asunto-osakeyhtion rekisterdityja henkilbita. Pyrin
lahettdméaan kyselyn mahdollisimman monipuolisesti erikokoisille ja -ikaisille taloyhtidille.
Yhteystiedot kokosin mm. julkisista rekisteritiedoista, asuntojen myynti-ilmoitusten

tiedoista, kaupparekisteriotteista ja vierailemieni taloyhtididen ilmoitustauluilta.

Vaikka kyselyyni lopulta tuli monta kysymyskohtaa, oli siihen silti nopea ja helppo vastata,
silla toteutin suurimman osan kysymyksistéd monivalinta-, valintanauha- seka
valintasarakeperiaatteella, joihin laitoin mielesténi todennakoéisia vastausvaihtoehtoja.
Jatin vaihtoehtojen jalkeen mahdollisuuden myo6s vapaalle vastaukselle silta varalta, ettd
minun tarjoamat vaihtoehdot eivéat sopisi. Tahdoin pitaa kyselyni mahdollisimman
vastaajaystavallisend, jonka vuoksi siind on vain muutama sellainen kysymys, jotka
vaativat vapaamuotoisen Kirjoitetun vastauksen. Vastaajaystavallisyyden vuoksi en tehnyt
mistaan kysymyksesta pakollista, vaan jokaiseen kysymykseen oli vapaaehtoista vastata.

Tassa on kyselylomakkeen kysymykset/aihealueet. Kokonaisuudessaan kysely 16ytyy

litteesta 1.

Vastaajan tiedot
1. Asunto-osakeyhtion toimipaikkakunta:

2. Vastaajaon:

Asunto-osakeyhtitn toiminta
3. Perustamisvuosi
Huoneistojen lukumaara

Hallituksen jasenten méaara

4
5
6. Hallituksen kokouspalkkiot
7. Suurin asunto-osakeyhtitn hoitokuluera
8. Yhtidvastikkeen maksuperuste
9. Yhtidvastike sisaltaa:

10. Hoitovastikkeen yksikkohinta (esim. €/kk/m2)
11. Rahoitusvastikkeen yksikkohinta (esim. €/kk/m2)
12. Sahkon/veden/lammon maksuperuste

13. Putkiremonttitilanne
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Talousarvio

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

Talousarvio

Kuka laatii asunto-osakeyhtionne talousarvion?

Lahtotilanne edelliselta tilikaudelta:

Onko hoitovastiketta peritty joka kuukaudelta?

Jaiko osakkailta hoitovastiketta maksamatta?

Tilikauden voitto/tappio ennen satunnaisia eria:
Tuloksentasauskeinojen kaytto

Onko talousarvionne eronnut toteutuneesta yli 5000 €7 (ennen
tuloksentasauskeinoja)

Onko maksettu tuloveroa?

(seuraavat kysymykset vain jos vastasi kylla kysymykseen nro 20)

22.

Mik& kulueraarvio on eronnut eniten toteutuneesta?

23. Lyhyt kuvaus omin sanoin miksi toteutuma on eronnut arviosta:
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6 Tutkimustulokset

Lahetin kyselyn 160 eri padkaupunkiseudun asunto-osakeyhtidlle, joista vastasi yhteensa
34. Kyselyni vastausprosentti oli siis 21,25 %, eli noin joka viides vastasi [&hettdma&ani
kyselyyn. Koska kyselysséni ei ollut pakollisia kysymyskohtia, ei ihan kaikkiin kysymyksiin
tullut taytta 34 vastausta. Huomasin myds vastauksia selatessa, etta aivan kaikki
vastaajat eivét ole joko ymmartaneet tai keskittyneet taysin kyselyyn vastattaessa ja
mukaan mahtui jonkin verran ristiriitaisia vastauksia. Kaiken kaikkiaan olen kuitenkin
tyytyvainen saamaani vastausprosenttiin ja vastauksiin, silla uskon niiden antavan
riittdvan kattavan kuvan asunto-osakeyhtididen toiminnasta. Vastauksissa oli myds hyvin

hajontaa.

Vastaajista 31 oli taloyhtion isannditsijoita, 2 isannoitsijatoimiston kirjanpitgjia ja 1
hallituksen jasen. Vastauksia sain Helsingin, Vantaan, Espoon ja Kauniaisten asunto-
osakeyhtidilta. 20 eli yli puolet vastaajista oli helsinkildisia taloyhti6ita. Espoosta ja
Vantaalta sain vastauksia tasaisesti, 6 Espoosta ja 7 Vantaalta. Kauniaisista kyselyyn

vastasi ainoastaan yksi taloyhti®.

Kokosin vastauksista havainnollistavia taulukoita ja kuvioita. Niiden lisksi kayn
vastaukset lapi sanallisesti.

6.1 Asunto-osakeyhtion toiminta

Vastanneiden taloyhtididen ika vaihteli erittdin laajalti. Vanhimmat asunto-osakeyhtitt
olivat 1910-1920 -luvulla perustettuja, kun taas uusin vuonna 2011. Suurin osa
taloyhtidista on perustettu -60 ja -70 -luvuilla mediaanin ollessa 1971. Alla oleva taulukko

osoittaa kaikkien vastaajien perustamisvuodet eriteltyné.

Taulukko 1. Perustamisvuosi

1941 - 1931 - 1910 -
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1950 1940 1920
2011 2000 1994 1984 1971 1968 1953 X X X
2005 1995 1985 1970 1967 1957
2002 1990 1971 1963 1958
2008 1971 1965 1957
2006 1970 1963
1972 1968
1962
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Vastauksia tuli erikokoisilta taloyhti6iltd hyvin. Sain niita niin pienemmilta parinkymmenen
huoneiston taloyhti6iltd kuin myos yleisempien noin 50 huoneiston taloyhti6iltd. Niiden
lisdksi sain vastauksia myods suurien yli 100 huoneistoisien taloyhtididen kannalta.
Seuraavasta taulukosta selvida viela tarkemmin miten taloyhtiot jakautuivat huoneistojen

lukumaaran mukaan.

Taulukko 2. Huoneistojen lukumaara

Huoneistojen lukumaara

1-10 11-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61-70 71-80 81-90 yli100

X X X X X
X X X X

X X X X X X
xX X X X

xX X X X

X X X X X

Hallituksen jasenten osalta tulokset olivat oletettavia. Vain 6 % eli 2 taloyhtiota on
paattanyt yhtiojarjestyksessa hallituksen koon muuttamisesta muuhun kuin lain
sanelemaan 3-5 jAdseneen. Vastauksista kavi ilmi, ettd suuremmissa usean huoneiston
taloyhtidissa hallituksen jasenia oli enemman kuin pienemmissa. Poikkeuksiakin kuitenkin
ilmeni tata havaintoa vasten, silla pienimmalla taloyhtiolla kooltaan 1-10 huoneistoa, on 5
hallituksen jasenta. Toisaalta taas pienin 2 henkilén hallitus ei ollut pienimman taloyhtion
paasta, vaan kooltaan 31-40 huoneistoisessa taloyhtiéssa. Kuviosta nakee viela erikseen

jakauman hallitusten jasenten maarassa.

Hallituksen jasenten maara

3% 3%

24%

W

41%

myli5
29%

Kuvio 1. Hallituksen jasenten mé&aréa
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Hallituksen jasenten vuosittaiset kokouspalkkiot jakautuivat melko selkeésti
vastausvaihtoehtojen pienempiin palkkiosummiin. Jopa 27 taloyhtiéssa kokouspalkkioita
maksettiin vuonna 2015 0 - 1500 € valilla. Joukkoon mahtui myds suurempia palkkioita
maksavia taloyhti6ita. 3 eri taloyhtiossa palkkioita maksettiin 3000 - 4000 euroa. Suurin
maksettu kokouspalkkio yhdessa taloyhtiéssa oli jopa yli 5000 €. Alla olevan
kokouspalkkiotaulukon liséksi olen koonnut myds kattavamman taulukon (liite 2), jossa on

vertailun helpottamiseksi mukana myds hallituksen ja taloyhtion koko.

Lukuun ottamatta muutamaa poikkeusta kavi vastauksista selvéksi, etta yleisesti
isoimmilla taloyhti6illa on suuremmat kokouspalkkiot kuin pienemmilla. Myos hallituksen
jasenten maara vaikuttaa palkkioihin samassa suhteessa. Niissa taloyhtidissa, joissa on
tehty paljon urakoita tai on ilmennyt esim. yllattavia vesivahinkoja, oli yleisesti suuremmat
kokouspalkkiot kuin muissa. Urakat ja yllattavat korjaustoimenpiteet todennakdoisesti
lisdavat hallituksen tarvetta pitaa kokouksia, jotka tietysti lisddvéat palkkiota. Yllattavaa
minusta oli, ettd selvasti yli puolet taloyhtidista maksaa joko ei mitdan tai 100 - 1000 €
kokouspalkkioita vuodessa. Kohtuulliset palkkiot hallitustydskentelysta varmasti

vaikuttavat motivaatioon ja sitd kautta myonteisesti koko taloyhtion toimintaan.

Taulukko 3. Hallituksen jasenten kokouspalkkiot

Kokouspalkkiot

12 11

10

2

100-500 € 501-1000 € 1001-1500 € 1501-2000 € 2001-2500 € 3001-3500 € 3501-4000 € yli 5000 €

>

N

19 taloyhtidssa suurimmat hoitokulut aiheutti lammitykseen liittyvat kulut, joka oli hieman
yllattava tulos, silla arvelin korjaus-/huoltokulujen olevan suurimpia. Toiseksi yleisin
suurimmista menoista oli korjauskulut. Muutama taloyhtié mainitsi puolestaan kéaytto- ja
huoltokulut, joihin kuuluu mm. kiinteiston ja hissien huolto. Hallintokuluihin kuuluu

hallituksen kokouspalkkioiden lisaksi mm. isdnnditsijapalvelut seka tilintarkastajan ja
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muiden mahdollisten asiantuntijoiden palkkiot. Yksi taloyhtié merkitsi hallintokulut
suurimmaksi hoitokulueréaksi, joka oli yllattavaa sen vuoksi, etta kyseisella taloyhti6lla ol
hallituksen kokouspalkkiot 0 €. Tassa tapauksessa taloyhti6lla voi olla tavallista
suuremmat isannditsijapalvelut tai on jouduttu kayttdmaan paljon tilintarkastajan eri
palveluita. Esimerkiksi suuret isannditsijan palkkiot voivatkin olla syy tilanteelle, jossa

hallitukselle ei makseta palkkioita lainkaan.

Taulukko 4. Asunto-osakeyhtion suurin hoitokuluera

Suurin hoitokuluera

Hallintokulut 1
Korjauskulut 9
Lammityskulut 19
Kaytto- ja huoltokulut 4
Muut 1
0 5 10 15 20

Hoitokulut ja niiden suuruus vaikuttavat yhtiévastikkeen suuruuteen. 12 taloyhti6lla
yhtiévastike koostui ainoastaan hoitovastikkeesta. 22 taloyhtiota keréasi hoitovastikkeen
lisaksi rahoitusvastiketta. Pinta-ala oli selvasti yleisempi maksuperuste vastikkeille kuin
osakkeiden lukumaara. 26 taloyhtitta maksoi yhtidvastiketta pinta-alan ja 7 taloyhtiéta
osakkeiden lukumaaran mukaan. Yhdessa taloyhtidssa maksettiin hoitovastike pinta-alan
mukaan ja rahoitusvastike taas osakkeiden mukaan. Pinta-alan mukaan perittavat
hoitovastikehinnat vaihtelivat 2,4 € - 5,5 € valilla keskiarvon ollessa 4,2 €/ m2/kk.
Osakeperusteinen hoitovastike kuukautta kohti puolestaan vaihteli 0,76 - 2,7 € ja
keskiarvoksi muodostui 1,63 €. Rahoitusvastikkeellisten taloyhti6illa rahoitusvastikkeen
keskiarvo oli 2,98 €/m2/kk vaihteluvalilla 0,17 - 7,5 €. Osakkeiden mukaan keskiarvo oli
0,95 €/osake/kk pienimman rahoitusvastikkeen ollessa 0,24 € ja suurimman 2,0 €.
Muutama taloyhtié mainitsi myds kerdavansa useampaa erihintaista rahoitusvastiketta

johtuen siita, etta taloyhtiolla on useampaa eri lainaa lyhennettavana.
Rahoitusvastikkeen osalta huomasi selvasti etté kaikki ne taloyhtiot, jotka mainitsivat

vuoden aikana tehdyista urakoista tai ovat tehneet putkiremontin viimeisen 5 vuoden

aikana, ovat velallisia ja keraavat osakkailta rahoitusvastiketta. Hoitovastikkeen hintaan
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puolestaan vaikutti mm. se, katetaanko vesi-, séhko- ja [ampokulut hoitovastikkeessa vai
laskutetaanko ne erikseen asukkailta kulutuksen mukaan. Hoitovastike oli pienempi niissa
taloyhtidissa, joissa naitd menoja maksetaan erillisenéd hoitovastikkeesta. 32 taloyhtiota
siséllyttaa lampokulut hoitovastikkeeseen ja tdma osaltaan selittaa sitéa, miksi 19
taloyhtiota mainitsi lammityskulut suurimmaksi hoitomenoerékseen. Veden ja sahkén
osalta oli vaihtelua enemman. Molempien osalta vastaukset jakautuivat samalla tavalla.
13 taloyhtiossa sahko ja vesi maksetaan erillisina laskuina todellisen kulutuksen mukaan
ja lopuissa osana hoitovastiketta. Vastausten jakauma naiden kulujen maksuperusteissa

iimenee tarkemmin alla olevasta taulukosta.

Taulukko 5. Maksuperuste sahko-, vesi- ja lampokuluille

Sahkon/veden/lammon maksu
35
30

25

32
20 20
20
15 13 13
10
5 2
0 |

Sahko Vesi Lampo

B Kulutuksen mukaan | Sisdltyy hoitovastikkeeseen

Putkiremonttien osalta vastaukset jakautuivat seuraavalla sivulla olevan taulukon
mukaisesti. 20 taloyhtidlla putkiremontti ei ole talla hetkella lainkaan ajankohtainen. 4
taloyhtitossa putkiremontti oli tehty viimeisen 5 vuoden sisalla. Nama 4 kyseista taloyhtiéta
on perustettu juuri siina aikahaarukassa, jolle putkiremontit ovat ajankohtaisia talla
hetkella (1957 x 2, 1963 ja 1965.) 9 taloyhtiota puolestaan on paattanyt putkiremontin
tekemisestad seuraavan 5 vuoden aikana. Nama taloyhtiot sopivat myds ialtddn samaan
aikahaarukkaan, melkein poikkeuksetta, ollen perustettu vuosien 1953 - 1971 valilla.
Niiden liséksi tullaan putkiremontti tekemaan 1910 -luvulla perustetussa taloyhtitssa,
jossa todennékoisesti kyseessa jo toinen putkiremontti taloyhtion historiassa. Myods
hieman yllatyksellisesti erds vasta vuonna 1986 perustettu taloyhtio ilmoitti tekevansa

putkiremontin 5 vuoden sisalla.
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Putkiremonttitilanne

Putkiremontti on tehty
4 viimeisen 5 vuoden sisélla

Putkiremontti tullaan
tekemaan seuraavan 5
vuoden sisalla

Ei kumpikaan ylemmista
vaihtoehdoista
20

En osaa sanoa

Kuvio 2. Putkiremonttitilanne

6.2 Talousarvio

Talousarvion laatimisen kannalta vastaukset olivat selvat. 30 taloyhtidssa talousarvion
laati isannoitsija, kolmessa hallitus ja yhdessa isannditsijatoimiston Kirjanpitaja.
Lahtotilanne vuonna 2014 paattyneelta tilikaudelta oli 32 taloyhtiolla ylijagdmainen, kun
vain 2 taloyhtiota |ahti vuoteen 2015 alijdamaisesta tilanteesta.

Vastikkeiden osalta lahes kaikki taloyhtitt perivat hoitovastiketta koko tilikauden ajalta,
vain 3 taloyhti6téa ilmoitti, ettei perinyt sita joka kuukaudelta. Kahdeksassa el
neljannesosassa taloyhtitssa oli jouduttu tilanteeseen, jossa osakkailta jai hoitovastikkeita
maksamatta. Tallainen tilanne voi saattaa taloyhtion vaikeaan tilanteeseen, kun

budjetoituja saamisia ei saadakaan kayttoon ja 3 naisté taloyhtioista jai tappiolle.

Tilikauden tulokset ennen satunnaisia eria eli mm. tulontasauskeinoja vaihtelivat
taloyhtidilla laajasti. Suurin tappiotulos oli -43505 € ja voitollinen tulos puolestaan 100000
€. 6 taloyhtiota oli tehnyt tappiota ja loput voittoa. Mikaan taloyhtidista ei maksanut
tilikauden lopussa tuloveroa. Liitteessa 3 on koottuna kaikki tilikauden tulokset seka tieto
siitd, ettd mika tulos erosi talousarviosta yli 5000 € ja mita tulontasauskeinoja kyseisessa

taloyhtiosséa on kaytetty.

Tulontasauskeinoista suosituimmat oli selvasti poistot sek& rahastointi. Tarkat luvut niiden
kaytosta ovat eriteltynd seuraavan sivun taulukossa. Vain 5 taloyhtiota vastasi, ettei ollut
kayttanyt mitdan tuloksentasauskeinoista. Monissa taloyhtidissa oli taas kaytetty
useampaa kerralla, silla useampi taloyhtio ilmoitti tehneensa poistoja seka rahastointia ja

joissain liséksi vield asuintalovarausta. 2 taloyhtitté ilmoitti viela kayttdneensa jotain
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muuta keinoa, joka voisi olla esimerkiksi ylimaaraisen vastikekuukauden kerays.
Yllattavinta oli asuintalovarauksen pieni suosio, varsinkin tappiollisten taloyhtitiden
kohdalla. Yksikaan niista taloyhtidista ei mita ilmeisimmin ollut tehnyt edellisen 10 vuoden
aikana asuintalovarausta, koska silla ei tasattu alijadmaa vastauksiin liittyvalla

tilikaudellakaan.

Taulukko 6. Tulontasauskeinojen kaytto

Tulontasauskeinojen kaytto:

Jokin muu 2

Vastikkeiden rahastointi 15
Poistot 21
Asuintalovaraus 5
0 5 10 15 20 25

Arvion ja toteutuman valisen eron osalta vastaukset jakautuivat yllattavan tasaisesti. 17
taloyhti6lla talousarvio oli eronnut toteutumasta yli 5000 € ja 16 taloyhtidssa ero oli
pysynyt alle 5000 €. Ne 17 taloyhtiotd, joilla arvio oli eronnut yli 5000 €, vaihtelivat ialtdén
ja kooltaan paljon. Vastauksista ei pystynyt tekemaén johtopaatoksia, ettd vanhemmat tai
suuremmat taloyhtiét eivat pysyisi yhta hyvin talousarvioissa kuin pienemmat tai

uudemmat.

11 taloyhtidssa korjauskulut aiheuttivat suurimman eron talousarvion ja toteutuman valilla.
Noin puolet niista taloyhtidista oli samoja, jotka ilmoittivat korjauskulut suurimmaksi
kulueréksi koko taloyhtitssa. 3 tapauksessa lammityskulut olivat aiheuttaneet eron ja
lopuissa jokin muu kuluera. Muita mainittuja olivat jatehuoltokulut, ulkoalueiden hoitokulut
sekd sahkdmenot. Suurin osa mainituista eroista vaikutti budjettiin negatiivisesti ja osa

positiivisesti.
Lammityskulujen osalta mainittiin, etté lammin ja vahaluminen talvi aiheutti vdhemman

lAmmityskuluja kuin oli budjetoitu aiempien talvien perusteella. Korjauskulut taas

aiheuttivat enimmakseen lisakuluja budjetoidusta. Jatehuollon osalta yksi taloyhtio oli
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joutunut maksamaan erillisveloitusta HSY:lle vaarintaytettyjen jatesailididen vuoksi.
Useammassa taloyhtidssa oli sattunut yllattava vesivahinko, joka aiheutti eroa arvioituihin
kuluihin. Myds muita urakoita tehdessa oli jouduttukin kayttdmaan muutamassa
taloyhtitéssa arvioitua enemman rahaa pidentyneen keston tai lisdantyneen tyétarpeen
iimetessé. Vastakohtana télle oli pari taloyhtiota varautunut korjauksiin suuremmalla
budjetilla kuin olisi tarvinnut. Erds taloyhti6 oli tehnyt talousarvion tietoisesti ylakanttiin
noudattaen varovaisuuden periaatetta. Muitakin tilanteita ilmeni, joissa taloyhtiot jaivat alle
arvion. Yhdessa taloyhtitéssa oli korjauksia siirretty tehtavaksi seuraavan tilikauden
aikana, eli kulut silté osin siirtyi seuraavalle tilikaudelle. Yhdeksi syyksi ilmoitettiin my6s
se, ettd edellisella tilikaudella oli tehty energiainvestointeja, jotka tuottivatkin parempia
tuloksia ja saastivat taloyhtiolta rahaa lammityskuluissa. Kaikki vastaukset naiden erojen
aiheuttaneiden syiden osalta I6ytyy tarkemmin viela liitteesta 4.
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7 Tulosten analysointi

Kaiken kaikkiaan olen tyytyvainen saamiini vastauksiin. Ottaen huomioon asunto-
osakeyhtididen kiireisen kevatajan tilinpaatosten ja yhtiokokouksien vuoksi, olen
tyytyvainen 34 vastaajaan. Mik&an ei viitannut siihen, etta tuloksia olisi yritetty vaaristaa
tahallisesti. Huomasin tosin, etté jotkut vastaajista olivat joko kasittdneet kysymyksia
vaarin tai eivat olleet keskittyneet taydellisesti vastatessa. Esimerkiksi 2 vastaajaa vastasi
kyselyyn 2016 tilikauden mukaisesti, vaikka pyysin vastaukset selvasti vuonna 2015
paattyneen tilikauden tietojen mukaan. Huomasin myds, ettd kysymykseen, jossa kysyin
tilikauden tulosta, oli muutama selvasti vastannut lopullisen tilikauden tuloksen toisin kuin
pyysin. Muutama vastaus ihmetytti myds tulontasauskeinoihin liittyen. Mikaan taloyhtio ei
siis maksanut tuloveroa, jolloin tilikauden tulos saa olla enimmillaan 30 €. Tasta
huolimatta otannassa oli muutama vastaus, joissa ilmoitettiin tulokseksi tuhansia euroja ja
samalla todettiin, ettei taloyhti® ole kayttanyt mitdéan tulontasauskeinoja. Tassa huomasi
selvaa ristiriitaa, joka johtuu joko siita, ettei kysymyksiin vastattu jostain syysta
todellisuuden mukaan tai taloyhtidssa on tapahtunut jotain, mihin ei laatimillani

kysymyksilla paassyt kasiksi.

Lahes kaikissa taloyhtidissa isannditsijan vastuulla oli talousarvion laatiminen. Muutenkin
teoriatietoa lukiessani vakuutuin niin is&nnditsijan kuin patevan hallituksen tarkeydesta.
Sen vuoksi hallituksen kokouspalkkiot olivat mielestani aivan liian alhaisia useimmissa
taloyhtidissa. Hallitustydskentely ajaa kuitenkin aina taloyhtién yhteisia asioita ja voi
suunnitelmallisella ja patevalla toiminnalla sdastaa paljon kuluja, jonka vuoksi hallituksen
jAsenend toimiminen ei pitisi olla ilmaista vapaaehtoistytta. Isannditsijan ja hallituksen
tydskentely tulee korostumaan ja entista tarkedammaksi sitd mukaa, kun taloyhtiot

saavuttavat 50—60 vuoden idn, jolloin putkiremontti on ajankohtainen.

Noin puolet taloyhtidista ei pysynyt talousarviossaan alle 5000 € erolla. En ollut aluksi
varma olisiko 5000 € liian pieni summa enka saisi lainkaan vastauksia, jossa
talousarviossa on pysytty. Lopulta tuo summa tuntui kuitenkin hyvalta rajapyykilta, silla
monet taloyhtiot eivat ylittdneet summaa arvion ja toteutuman erossa. Varsinkin yllattavat
ja taloyhtidsta riippumattomat tilanteet, joihin ei osata varautua etukateen aiheuttivat naita
yli 5000 € eroja. Huomasin, etté taloyhtitt joilla oli pienemmaét hallituspalkkiot pysyivat
lAhtokohtaisesti paremmin arvioissaan. Tama johtuu hyvin todennakoéisesti siitd ettd niissa
taloyhtidissa, joissa tapahtuu esim. yllattavia korjauksia, joudutaan pitdmaan ylimaaraisia

hallituksen kokouksia, joka nostaa kokouspalkkioiden summaa.
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Yllattaviin tilanteisiin olisi syyta varautua, silla tutkimuksestakin kéavi selvaksi etta niita
todellisuudessa tapahtuu, esimerkiksi vesivahingot mainittiin useampaan kertaan. Jopa 11
niista 17 taloyhtiosta, joilla talousarvio erosi toteutumasta yli 5000 €, aiheutti eron juuri
korjauskulut. Muutoksia korjauskuluihin voi ilmeté vaikka olisi etukateen tehty budijetti ja

varauduttu korjauksiin, silla korjaustarpeet ja -kulut voivat elda urakan edetessa.

Varsinkin nyt kun putkiremontit alkavat olla ajankohtaisia suuressa osassa taloyhtioita,
voisi olla jarkevaa tehda talousarvioita hieman ylékanttiin ja laittaa rahaa tulevia korjauksia
varten talteen jo ennakkoon. Rahastointi seka asuintalovaraus ovat helppoja ja toimivia
tapoja varautua isompia remontteja varten. Rahastointi oli melko yleinen kyselyn tulosten
perusteella, kun 15 taloyhtiota oli rahastoinut vastiketuloja. Asuintalovarauksen vahainen
kaytto ihmetytti vastanneiden taloyhtididen keskuudessa. Voikin olla mahdollista, etta
taloyhtidissa ei tunneta sen kayttémahdollisuuksista lainkaan tai vain vahan, jolloin sita ei
uskalleta ryhtya tekemaan.
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8 Yhteenveto

Kaiken kaikkiaan olen tyytyvainen opinnaytety6honi ja siihen liittyvaan tyéskentelyyn. Sita
oli mielenkiintoista ja mukaansatempaavaa tehda. Rajaukset onnistuivat ja sain sen
vuoksi helposti ja hyvin verrattavissa olevia tuloksia. Muutenkin olen tutkimukseeni
tyytyvainen, sain jopa parilta vastaajalta erittain positiivista palautetta ja kiitosta
tekemastéani tutkimuksesta sen jalkeen, kun he olivat siihen vastanneet. Vastausten
kokoamisen jalkeen pohdin, ettd olisin kuitenkin voinut hieman tarkentaa kysymyksia liséa
tuloksen ja tulontasauskeinojen osalta. Silloin olisin voinut valttyd aiemmassa luvussa

mainitsemistani epakohdista vastauksissa.

Teoriatietoa 16ytyi helposti, vaikkakin hieman suppeista lahteista. Teorialdhteita olisi
saanut olla hieman monipuolisemmin, mutta sain teoriaosasta kuitenkin tarpeeksi
kattavan. Tyon laajuuden liséksi olen tyytyvainen tyoni aikataulutukseen. Pysyin
suunnitelmassani tydn valmistumisen suhteen ja jaoin kirjoitusta tarkoituksella kahden

kuukauden ajalle, jotta ty6 ei tunnu niin raskaalta.

Tutkimuksessa paasin kiinni niihin asioihin, joihin kyselya laatiessa pyrinkin ja pidan
tuloksia patevind. Tutkimusmenetelména internetkyselylomake oli sopiva ja miellyttava
toteuttaa.

Tyon tarkeimpana tavoitteena oli saada kasitys taloyhtididen todellisesta jokapaivaisesta
toiminnasta, erityisesti talousarvion toteutumiseen liittyvien seikkojen osalta. Vastaukset
olivat osin odotettuja, mutta joiltain osin myos yllatyksellisia. Taloyhtididen perustoiminta
on kaytanndssa hyvin samanlaista vaikka muuttuvia tilanteita voi asunto-osakeyhtio

kohtaisesti olla monenlaisia.

Ty6téani voi hyddyntda taloyhtion toiminnasta kiinnostuneet; erityisesti asunto-osakeyhtion
taloushallinnosta, isanndinnista tai hallitustydskentelysta tai kiinnostuneet. Myds kenelle
vaan kerrostaloasunnon ostajalle voi olla hydtya sekéa taman opinnaytetytn teoriapohjasta

etta tekemastani tutkimuksesta.
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Liitteet

Liite 1. Kyselylomake

Opinnaytetyokysely koskien asunto-osakeyhtidon talousarviota

Tama kysely koskee PK-seudulla toimivia asunto-osakeyhti6ita. Vastaukset toivotaan
vuonna 2015 loppuneen tilikauden mukaisesti.

Asunto-osakeyhtion toimipaikkakunta:

Helsinki
Vantaa
Espoo
Kauniainen

O O O O

Vastaaja on:

Isannditsija
Isannditsijatoimiston kirjanpitaja
Hallituksen jasen

Ulkopuolinen kirjanpitaja

O O O O

Asunto-osakeyhtion toiminta

Perustamisvuosi:
Huoneistojen lukumaara

1-10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
61-70
71-80
81-90
91-100
yli 100

O O 0 OO o0 O o0 O O O

Hallituksen jasenten maara

O O O O O O

Hallituksen kokouspalkkiot

o 0%€
o 100 -500¢€
o 501-1000¢€
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1001 - 1500 €
1501 - 2000 €
2001 - 2500 €
2501 - 3000 €
3001 - 3500 €
3501 - 4000 €
4501 - 5000 €
yli 5000 €

O 0O 0O OO0 0O O ©°

Suurin asunto-osakeyhtion hoitokuluera

Hallintokulut

Kaytt6- ja huoltokulut
Siivouskulut
Lammityskulut
Korjauskulut

Muu:

o O O 0O O O

Yhtidvastikkeen maksuperuste

o Pinta-ala
o Osakkeiden lukuméaara
o Muu:

Yhtiovastike sisaltaa:

o hoitovastike
o rahoitusvastike

Hoitovastikkeen yksikkohinta: (esim. €/kk/m2)

Rahoitusvastikkeen yksikkohinta: (esim. €/kk/m2)

Valitse seuraavista:

kulutuksen mukaan

Sahko
Vesi

Lampo

Putkiremonttitilanne

o O O O

En osaa sanoa
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hoitovastikkeeseen

Putkiremontti on tehty viimeisen 5 vuoden sisalla
Putkiremontti tullaan tekemaan seuraavan 5 vuoden sisalla
Ei kumpikaan ylemmista vaihtoehdoista



Talousarvio

Seuraaviin kysymyksiin pystyy vastaamaan mm. toimintakertomuksessa olevien

talousarvion ja talousarviovertailun perusteella.

Kuka laatii asunto-osakeyhtiénne talousarvion?

Isannditsija
Isannditsijatoimiston kirjanpitaja
Ulkopuolinen kirjanpitaja
Hallitus

Muu:

O O 0 O O

Lahtotilanne edelliselta tilikaudelta:

kylla ei en osaa sanoa

Ylijaamaa

Alijaamaa
Onko hoitovastiketta peritty joka kuukaudelta?

o kylla
o e€i
o €en 0saa sanoa

Jaiko osakkailta hoitovastiketta maksamatta?

o kylla
o e€i
o €en 0Saa sanoa

Tilikauden voitto/tappio ennen satunnaisia erié:

Onko tehty tuloksentasauskeinoja:

kylla ei
Asuintalovarausta
Poistoja

Vastikkeiden
rahastointi

Jokin muu

Onko talousarvio eronnut toteutuneesta yli 5000 €? (ennen

tuloksentasauskeinoja)

o kylla
o e€i
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en osaa sanoa



Onko maksettu tuloveroa?

o kylla
o €i
o €en 0saa sanoa

Talousarvio

Seuraaviin kysymyksiin pystyy vastaamaan mm. toimintakertomuksessa olevien
talousarvion ja talousarviovertailun perusteella.

Mikéa kulueraarvio on eronnut eniten toteutuneesta?
o Korjauskulut
o Lammityskulut
o Muu:

Lyhyt kuvaus omin sanoin miksi toteutuma on eronnut arviosta:

Kiitos!

39



Liite 2. Hallituksen kokouspalkkiot

kokouspalkkiot huoneistojen lkm hallituksen jasenia

0€ 11-20 3
0€ 11-20 3
0€ 51-60 4
0€ 1-10 5
100 -500 € 21-30 3
100 -500 € 51-60 3
100 -500 € 11-20 4
100 -500 € 11-20 4
100 -500 € 11-20 4
100 -500 € 71-80 4
100 -500 € 41-50 5
100 -500 € 41-50 5
100 -500 € 41-50 5
100 -500 € 61-70 5
100 - 500 € 71-80 5
501 - 1000 € 31-40 2
501 - 1000 € 21-30 3
501 - 1000 € 51-60 3
501 - 1000 € 21-30 4
501 - 1000 € 21-30 4
501 - 1000 € 31-40 4
501 - 1000 € yli 100 5
1001 - 1500 € 71-80 3
1001 - 1500 € 3
1001 - 1500 € 41-50 4
1001 - 1500 € yli 100 5
1501 - 2000 € 41-50 5
1501 - 2000 € 51-60 5
1501 - 2000 € yli 100 5
2001 - 2500 € 81-90 5
3001 - 3500 € 41-50 4
3501 - 4000 € 71-80 5
3501 - 4000 € yli 100 5

yli 5000 € yli 100 yli 5
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Liite 3. Tilikauden tulos ennen satunnaisia eria ja tulontasauskeinojen kaytto

tilikauden tulos

tulontasauskeino

43 504,58 €
40416,02 €
14 609,55 €
6 707,00 €
3181,04 €
19,68 €

1254,59 €

4 758,49 €
10 000,00 €
16 705,00 €
21 393,00 €
23 500,00 €
24 127,91 €
27 000,00 €
32629,30€
35 706,00 €
50 000,00 €
53 120,38 €

86 000,00 €
100 000,00 €

eronnut yli 5000 €
ei
kylla
kylla
kylla
ei
ei

kylla
ei
kylla
kylla
ei
kylla
ei
kylla
ei
ei
kylla
ei
kylla
ei
kylla
kylla
ei
kylla
ei

kylla
kylla
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poistot
rahastointi
rahastointi
poistot, rahastointi

poistot, rahastointi
asuintalovaraus, poistot,
rahastointi

poistot, jokin muu
poistot
poistot
poistot
poistot, rahastointi
poistot, rahastointi
poistot
poistot, rahastointi
asuintalovaraus, poistot
rahastointi
poistot, jokin muu

poistot

asuintalovaraus
asuintalovaraus, poistot,
rahastointi
asuintalovaraus



Liite 4. Mika aiheuttanut yli 5000 € eron talousarvion ja toteutuman valilla?

Mika on aiheuttanut eron?

Korjausarvio oli 2 450 000 € ja toteuma oli 2 388 509,93 €
Laitekunnostuksia seka rakenneselvitystoita jouduttiin tekemaan suunniteltua enemman.
Patteriventtiilien vaihto ja saato tehtiin tuntityona
Edellisen tilikauden aikana tehdyt energiainvestoinnit tuottivat odotettua paremman tuloksen.
Osa korjauksista siirrettiin tehtavaksi seuraavalla tilikaudella
ison julkisivuremontti, isot sahkdkulut
Iso vesivahinko
Budjetti tehty varovaisuuden periaatetta noudattaen yldkanttiin kulujen osalta.
Ylimaaraiset jatteet, jatesailiot vaarin taytetty, HSY velottaa erillisveloituksella
vahaluminen talvi
Korjauksiin kului vdahemman rahaa
urakan johdosta
yhtio omistaa lukuisia asuntoja ja vesivahingot suurimmat poikkeamat
Yhtiossa oli vuonna 2016 yllattavia vesivahinkoja joiden korjauskulut aiheuttivat toteaman
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