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Opinnaytetyon tarkoituksena on tuoda esiin Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy:n hoitoon siirtynei-
den uusien asiakasasunto-osakeyhtioiden lainalaskennassa tapahtuneita virheita ja tata kautta
luoda yritykselle yleiseen kayttoon tuleva toimintamalli lainaosuuslaskentaan. Tutkimukselle
selvitettiin lainalaskennan kohtia, jossa virheet tapahtuvat, minka tyyppisia ne ovat seka
mitka seikat ovat virheisiin johtaneet. Lisaksi tutkimuksella tuotiin esille tapoja, joilla lainan-
hallintaan liittyvia riskeja voidaan pienentaa.

Tutkimustyypiksi valikoitui tapaustutkimus, johtuen aineiston tapausluontoisuudesta. Tutki-
musaineistona toimi kolme Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy:n asiakkaaksi siirtynytta asunto-osa-
keyhtiota, joiden lainanhallinnassa on havaittu virheita siirtymavaiheen yhteydessa. Tutki-
muksessa on kayty lapi tutkimuskohteiden lainaosuus- ynna muita taloyhtiolainoihin liittyvia
laskelmia ja verrattu niiden laatimistapaa valitsevassa kaytossa oleviin laskentamalleihin,
jotta tutkimuskohteista on voitu havaita virheita. Lisaksi esitettyjen vaittamien tueksi on
haastateltu toimeksiantajayrityksen isannoitsijaa, jolla on pitka kokemus taloyhtiolainalaskel-
mista.

Tutkimuksen tuloksena havaittiin useita yhtalaisyyksia tutkittavissa lainoissa tapahtuneista
virheista, mutta myos yksilollisia pienempia virheita. Suurimmat lainanhallintaan liittyvat vir-
heet olivat kuitenkin hyvin samankaltaisia tutkimuskohteissa ja ne konkretisoituivat, kun
osakkaalle oli laskettu lainaosuus. Havaintojen perusteella laadittiin niin sanottu muistilista
helpottamaan lainaosuuslaskennan prosessin lapivientia kirjanpitajalle. Samaa listaa voidaan
myos kayttaa uusien tyontekijoiden perehdyttamiseen lainalaskentaprosessiin. Tutkimuksen
johtopaatelmana tultiin tulokseen, etta taloyhtiolainoja ja niiden hallinnassa esiintyvia vir-
heita olisi syyta tutkia lisaa tulvaisuudessa.

Asiasanat: Asunto-osakeyhtio, lainaosuuslaskenta, taloyhtio, jalkilaskelma
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The assignment for this thesis came from Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy. The purpose was to
point out mistakes that had been made in the loan management of principal’s new customer
housing companies. By pointing out the mistakes the goal was to create an operating model to
ease the work for employees who are working with housing company loans. The research fo-
cuses on finding the point of mistakes, what kind of mistakes they are what are the factors
that cause them. The research also brings out different ways to prevent risks for making mis-
takes in loan calculations.

The research approach was to make a case study because of the research material and its lim-
its. The research material consists of three housing companies that have replaced their prop-
erty management to Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy. In all of these three housing companies
there has been previously made mistakes in their loan management. The research compares
the loan calculations and post calculations of the research material and commonly used cal-
culation methods and logic to successfully find various mistakes. To support the claims of this
thesis, one of the principal’s property managers was interviewed.

The outcome of the research showed that several similar mistakes had been made in the re-
searched housing companies. There were also minor individual mistakes but the major mis-
takes were very similar and they were realised when the loan share was calculated to housing
company’s shareholder. The output of this thesis is a memory list for loan calculation to help
a bookkeeper with the process of loan share calculation. As a conclusion the case study indi-
cates that the subject should probably be researched further in the future.

Keywords: housing company, loan share calculation, post calculation
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1 Johdanto

Opinnaytetyo kasittelee Asunto-osakeyhtiolainojen hallintaa seka niihin liittyvia hallinnallisia
ja laskennallisia virheita. Asunto-osakeyhtion nostamat lainat vaikuttavat suoraan yhtion

osakkeenomistajien talouteen. Onkin tarkeaa, etta ihmisten arkeen liittyvia talousasioita tu-
lisi hoidettua niin hyvin kuin mahdollista. Nain ei kuitenkaan aina ole ja sen vuoksi on perus-
teltua tutkia, millaisia virheita taloyhtiolainoissa voi tapahtua ja miten ne vaikuttavat muun

muassa yksittaiseen osakkaaseen.

1.1 Opinnayteyon tausta ja tavoite

Opinnaytetyon idea perustuu kirjoittajan omiin havaintoihin kirjanpitajan tyotehtavissa Poh-
jois-Tapiolan Isannointi Oy -nimisessa isannointitoimistossa. Yrityksen kasvaessa asiakasyhti-
oiksi siirtyi taloyhtioita, joissa on sittemmin havaittu virheita ja ongelmia taloyhtion lainojen
hallinnassa ja lainaosuuslaskelmissa. Havaituista virheista on koitunut taloudellista haittaa yh-

tioiden osakkaille ja niita on jouduttu ratkomaan erilaisin toimenpitein.

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa, millaisia mahdollisia virheita tapahtuu taloyhtioiden
lainalaskelmien kanssa toimivilla henkilgilla. Samalla tyossa pyritaan tuomaan esille virheisiin
johtaneet syyt, seuraukset seka niiden korjaustoimenpiteet. Mahdolliset tulevat virheet ovat
helpompi ennaltaehkaista, kun tunnistaa niiden aiheuttajat ja pystyy nain ollen valttamaan

niita.

Tutkimus on tarkea, koska taloyhtiolainat vaikuttavat taloudellisesti suoraan osakkeenomista-
jiin. Heidan seka lainojen oikeista tiedoista vastuussa olevan henkilon oikeusturvan kannalta

on tarkeaa, etta lainanhallinta hoidetaan oikein.

1.2 Tutkimusongelman maarittaminen ja sen rajaus

Tutkimusongelma muodostui lopulta seuraavaan muotoon: mitka ovat lainalaskennan ja -hal-
linnan ongelmakohdat. Tavoitteena on selvittaa, mitka ovat lainaosuuslaskennassa kriittiset
kohdat, jotka aiheuttavat todennakoisesti virheita lainalaskelmien kanssa tyoskenteleville
henkiloille. Tutkimuksessa pyritaan myos tuomaan esille, kuinka naita virheita voidaan kor-

jata seka mahdollisesti ennaltaehkaista.

Tutkimuksen aineistona toimii kolmen taloyhtion lainoihin liittyvat laskelmat seka naita tuke-
vat materiaalit, kuten yhtiojarjestykset ja kokouspoytakirjat. Naita laskelmia on verrattu
yleisiin lainalaskelmien ohjeistuksiin, esimerkiksi Kirjanpitolautakunnan yleisohjeeseen
(7.12.2010) asunto-osakeyhtioiden kirjanpidosta. Tata kautta on pyritty havaitsemaan vai-

keuksia aiheuttavat kohdat lainalaskentaprosessissa. Tutkimus on rajattu kasittelemaan vain



erillisilla rahoitusvastikkeilla rahoitettuja lainoja. Niin sanotut hoitolainat on rajattu tutki-
muksen ulkopuolelle. Tutkimuksessa keskitytaan kasittelemaan taloyhtiolainojen lainaosuus-
laskelmia seka jalkilaskelmia, koska nama ovat lainojen tutkimisen kannalta eniten tietoa an-
tavia (Etelamaa 2012, 5). Lainoihin liittyvista laskelmista seka kaytetysta tutkimusmateriaa-

lista kerrotaan lisatietoja luvuissa 2 ja 3.

Tutkimustulosten perusteella on pyritty luomaan seikkaperainen lista asioista, jotka taloyhtio-
lainan laskelmien kanssa tyoskentelevan henkilon tulee tietaa ja muistaa tarkastaa sita vaati-
vissa tilanteissa. Tyo on saatu toimeksiantona Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy:lta tekijan ehdo-

tuksesta.

1.3 Kaytetyt tutkimusmenetelmat

Tassa luvussa kaydaan lapi opinnaytetyon tutkimustyyppi seka kaytettyja tutkimusmenetel-
mia. Tutkimuksessa paatettiin lahestya tutkittavaa aihetta kvalitatiivisella eli laadullisella ot-
teella. Kvalitatiivisella tutkimuksella pyritaan kvantitatiivisesta eli maarallisesta tutkimuk-
sesta poiketen saada syvempi kasitys tutkittavasta ilmiosta. Kvalitatiiviselle tutkimukselle
tyypillisia piirteita ovat muun muassa suhteellisen pienet otantakoot, hypoteesittomuus seka
tietynlaiset aineistonkeruumenetelmat. Vaikka usein kvalitatiivinen tutkimus rinnastetaan ai-
neistolahtoiseksi, siihen voidaan sekoittaa myos teorialahtoista tutkimusotetta. Nama eivat
olet toisiaan poissulkevia lahestymistapoja, vaan ne voivat myos taydentaa toisiaan (Saara-
nen-Kauppinen & Puusniekka 2006). Taman vuoksi tassa opinnaytetyossa on lahestytty asiaa
vahvasti olemassa olevan teorian kautta, kuitenkin tutkimusaineistoa paljon hyvaksikayttaen.
Pohjimmiltaan tutkimuksessa on keskitytty saamaan syvallinen kuva tutkittavien taloyhtioiden

lainalaskennan tilasta, joka vastaa kvalitatiivisen tutkimuksen aluetta.

1.3.1  Tapaustutkimus

Opinnaytetyossa on kaytetty tutkimustyyppina tapaustutkimusta johtuen tilanteen case-luon-
teesta. Tapaustutkimus koskettaa yksittaista tapahtumaa, tapahtumakokonaisuutta tai henki-
loa. Tapaustutkimuksessa on tyypillista pyrkia rakentamaan syvallista ymmarrysta tutkimus-
kohteeseen liittyen seka huomioida siihen liittyvat taustat ja muut vaikutukset. Vaikka ky-
seessa on usein yksittainen tapaus, on syyta pohtia voiko tutkimustuloksia hyodyntaa esimer-
kiksi muihin tapauksiin liittyen. Tapaustutkimukseen voi kayttaa useita eri tiedonhankintame-
netelmia ja se on usein suositeltavaa. Tulokset voivat tarjota tapauskohtaisuudesta huoli-
matta sellaista tietoa, joka ylittaa yksittaistapauksen. Tapaustutkimuksesta saatu tieto ei ole

kuitenkaan suoranaisesti yleistettavaa. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006)



Opinnaytetyossa tutkittava tapauskokonaisuus ovat siis taloyhtiot, joiden lainatiedoissa ja lai-
naosuuslaskelmissa on havaittu virheita isannéinnin vaihdoksen yhteydessa. Tutkimuksessa py-
ritaan luomaan syvempi ymmarrys syista, jotka ovat aiheuttaneet virheita laskelman tekijalle
ja ovatko samat virheet olleet toistuvia. Lopputuloksena on lyhyen ohjeistuksen laatiminen

kirjanpitajalle tai isannoitsijalle lainalaskelmissa tapahtuvien virheiden valttamiseksi.

Jo olemassa olevat saannot ja kaytanteet taloyhtiolainojen hallinnassa ovat vahvasti esilla
tutkimusta tehtaessa. Olemassa olevan teorian ja tutkimusaineiston hyodyntamisen vuoksi
opinnaytetyo on paaosin tutkielmatyyppinen. Tutkimuksessa on vertailtu yleisesti kaytettyja
laskelmaohjeistuksia virheellisesti toteutettuihin laskelmiin. Talla tavoin pyritaan tuomaan
esille mahdolliset puutteet seka virheiden aiheuttajat kyseisissa tutkimusaineiston laskel-
missa. Tutkimusaineistoa verrataan myos keskenaan mahdollisten yhtenevaisyyksien selvitta-
mista varten. Aineistoa tutkitaan laskelmien numeroiden pohjalta vaihe vaiheelta. Tavoit-

teena on siis vertailun kautta saada tuloksia, jotka auttavat ymmartamaan ilmiota paremmin.

1.3.2  Avoin haastattelu

Avoimella haastattelulla tarkoitetaan nimensa mukaan haastattelutyyppia, joka ei ole suoraan
sidottu johonkin tiettyyn rakenteeseen. Tavoitteena on luoda haastateltavan kanssa keskuste-
lunomainen tilanne, jossa ei ole sen tarkemmin maaritelty rakennetta, jonka mukaan keskus-
telu etenee. Tarkoituksena on kuitenkin pyrkia pysymaan tietyn aihealueen sisalla haastatel-
tavan ehtojen mukaisesti. Avoimen haastattelun avulla voidaan pyrkia saamaan esiin haasta-
teltavan tuntemuksia, muistoja ja perusteluita, jotka mahdollistavat tutkijalle syvallisen ku-

van aiheeseen liittyen. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006)

Tutkimusta varten haastateltiin Pohjois-Tapiolan Isannginti Oy:n isannagitsijaa, jolla on isan-
nointi- ja taloushallintoalalta usean vuosikymmenen kokemus. Haastattelun tarkastelun ta-
voitteena on selvittaa kyseisen isannoitsijan vuosien varrella keraamia kokemuksia virheelli-
sista taloyhtiolainoista ja selvittaa osuvatko hanen havaintonsa yhteen tutkittavien taloyhtioi-

den tilanteiden kanssa ja tata kautta tuoda laajempaa perspektiivia tutkittavaan asiaan.

1.4  Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyon teoriaosuudessa kasitellaan taloyhtiolainoja seka niihin liittyvia tarkeita laskel-
mia aina rahoitusvastikkeen laskemisesta lainaosuus- ja hankeosuuslaskelmiin. Tavoite on se-
littaa kyseisten laskelmien merkitys seka laskentatapa niin selkeasti, etta lukija pystyy ym-

martamaan mahdollisimman hyvin opinnaytetyon tarkoituksen. Alussa esitellaan yleisesti



asunto-osakeyhtiota kasitteena seka yhtiojarjestetysta. Yhtiojarjestyksen kohdalla pyritaan

avaamaan sen lainoihin liittyvia maarayksia.

Tutkimuksen aineistoanalyysiosiossa esitellaan kaytetty tutkimusaineisto tarkemmin. Lisaksi
kaydaan lapi tutkimuksessa tehtyja havaintoja ja niista tehtyja paatelmia seka muita esille
nousseita asioita. Osiossa nostetaan esille havaittuja lainalaskelmien virheita, niiden syita,

korjaavia toimenpiteita seka esimerkkeja, joilla kyseinen tilanne olisi voitu valttaa. Aineisto-

Lopuksi kaydaan viela lapi tutkimuksesta tehdyt johtopaatokset ja paatelmat, joiden avulla

tilannetta voi tassa tapauksessa kehittaa.

2 Asunto-osakeyhtio ja yhtiolainat

Koska opinnaytetyon oleellisena osana ovat asunto-osakeyhtiot, kaydaan tulevissa kappaleissa
1.7.2010 voimaan astunutta asunto-osakeyhtiolakia. Asunto-osakeyhtioita luonnehditaan usein
myos nimityksella taloyhtio, joten jatkossa tekstissa tullaan kayttamaan molempia edella

mainituista termeista.
2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan osakeyhtiota, jonka tarkoituksena on yhtiojarjestyksen
maaraamana omistaa ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai osaa siita. Ehtona on, etta ra-
kennuksessa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet
on maaratty yhtiojarjestyksessa osakkaiden hallintaan kuuluviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-
osakeyhtiolaki 2009, 1. luku, 28). Vuoden 2010 lopussa Suomessa oli lahes 82 tuhatta asunto-
osakeyhtion tunnuspiirteet tayttavaa osakeyhtiota, joissa asuu talla hetkella yli puolet suoma-
laisista joko osakkeenomistajina tai jonkun muun omistamassa huoneistossa (Sillanpaa & Vah-
tera 2011, 15).

Asunto-osakeyhtio muistuttaa perusrakenteeltaan tavallista osakeyhtiota, mutta muutama
selkea eroavaisuus erottaa nama kaksi toisistaan. Asunto-osakeyhtion paatavoitteena ei ole
tuottaa taloudellista voittoa osakkeenomistajilleen, kuten tavallisessa osakeyhtiossa. Tarkoi-
tuksena on sen sijaan tayttaa osakkaiden asumiseen liittyvat tarpeet mahdollisimman hyvin.
Lisaksi asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys usein velvoittaa osakkaitaan maksamaan yhtion
omistamien rakennusten yllapitoon tarvittavia korvauksia eli vastikkeita. Asunto-osakeyhtion

hallinto on usein jarjestetty samoin kuten tavallisessa osakeyhtiossa yhtiokokouksen ollessa
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ylin paatoselin, jolloin hallitus seka isannoitsija toimivat paatosten toimeksi panijoina (Sillan-
paa & Vahtera 2011, 16).

Viimeisin asunto-osakeyhtiolaki astui voimaan 1.7.2010. Aiemmat vuosina 1926 ja 1991 voi-
maan tulleet asunto-osakeyhtiolait olivat viela melko suppeita ja ne sisalsivat paljon viittauk-
sia osakeyhtiolakiin. Uudella lailla pyrittiin huomioimaan muuttuneet tarpeet niin taloyhtioi-
den kuin osakkaidenkin nakokulmasta, minka vuoksi koko laki on koottu samaan pakettiin (Oi-
keusministerio 2016). Talla on muun muassa pyritty selventamaan hallinnollista paatoksente-
koa esimerkiksi korjaus- ja rakennushankkeiden nopeuttamiseksi. Asunto-osakeyhtiolaki tar-
joaa taloyhtiolle tietyt raamit, joiden puitteissa toimia. Taloyhtio voi kuitenkin poiketa lain
maaraamista raameista yhtiojarjestyksessa (Isannointiliitto 2016). Seuraavassa asiakokonai-

suudessa kaydaan lapi taloyhtion yhtiojarjestysta ja siihen liittyvia seikkoja ja maarayksia.

2.2 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtiolaki maarittelee (1 luku 138), etta jokaisella asunto-osakeyhtiolla on oltava
yhtiojarjestys. Yhtiojarjestys sisaltaa olennaisilta osin yhtion perustiedot, kuten yhtion toimi-
nimen, kotipaikan, sen hallitsemat rakennukset ja kiinteistot seka niiden sijainnin (Sillanpaa
& Vahtera 2011, 31). Lisaksi yhtiojarjestys osoittaa, kuinka sen omistukset jakautuvat eri
osakkeille ja nain ilmoittaa, mitka osakkeet oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan (Asunto-
osakeyhtiolaki 1 luku 138).

Yhtiojarjestyksessa maarataan osakkaiden taloyhtiolle maksamien maksujen eli vastikkeiden
perusteet seka kenelle kuuluu paatos vastikkeen suuruudesta ja maksutavasta (Asunto-osake-
yhtiolaki 1 luku 138). Yleisimmin kaytettyja vastikeperusteita ovat pinta-ala, osakkeiden luku-
maara tai esimerkiksi veden kohdalla todellinen kulutus, mikali se on tarkasti mitattavissa
(Sillanpaa & Vahtera 2011, 59). Vastikeperusteen on kuitenkin ilmettava yhtiojarjestyksessa
siten, etta sen maksutavasta ja suuruudesta paattava elin ei pysty vaikuttamaan, miten vas-

tike jakaantuu eri osakkeille (Sillanpaa & Vahtera 2011, 59).

Taloyhtion mahdollisen pitkaaikaisen lainan tai lainojen (taloyhtiolainoista lisaa luvussa 2.3)
kasittely ja jakoperuste osakkeenomistajille ilmoitetaan usein yhtiojarjestyksessa (Jauhiainen
2009, 8). Uuden asunto-osakeyhtiolain myota kyseinen tieto ei ole enaa kuitenkaan pakollinen
yhtiojarjestyksessa (Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 138) ja asiasta voi paattaa esimerkiksi yhtio-
kokous. Yhtiojarjestys usein myos maarittaa osakkaan maksuoikeuden liittyen osakkaan osuu-
teen taloyhtion ottamista pitkaaikaisista lainoista. Useimmin lainaosuuden voi maksaa pois
joko kertasuorituksena tai kahtena puolittaisena suorituksena. Lainaosuus voidaan joissain ta-
pauksissa maksaa pois myos useammissa erissa (Etelamaa 2012, 152). Lainaosuutta kasitteena

avataan tarkemmin luvussa 2.3.
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Opinnaytetyon paaaihe keskittyy taloyhtiolainoihin. Taman johdosta seuraavissa luvuissa kasi-
tellaan syvallisemmin taloyhtiolainaa kirjanpidollisena kasitteena ja ilmiona. Luvuissa paneu-
dutaan taloyhtion korjauslainoihin, niiden kirjanpidolliseen kasittelyyn, rahoittamiseen vastik-

keilla seka tarkeimpiin lainoihin liittyviin laskelmiin.

2.3  Taloyhtiolaina kasitteena

Laina kasitteena tarkoittaa pitkaaikaista vierasta paaomaa (Etelamaa 2012, 146), jota usein
myontavat erilaiset pankit ja rahoituslaitokset. Taseessa lainat ilmoitetaan “vastattavaa”
puolen pitkaaikaisena vieraana paaomana, mikali takaisinmaksuaika on yli vuoden mittainen
(Tilastokeskus 2016). Lyhytaikaisena vieraana paaomana esitetaan kuitenkin se osuus lainasta,
joka lyhennetaan seuraavan vuoden aikana (Tiliextra Oy, viitattu 2.3.2017). Taloyhtioissa vie-
raan paaoman tarve korostuu yleensa erilaisten korjaushankkeiden kohdalla, jotka voivat olla

liian kalliita muita rahoitusmalleille (Sipilainen 2011, 309).

Edella mainittua tarkoitusta varten nostettuja lainoja kutsutaan kayttotarkoituksensa mukaan
korjauslainoiksi. Korjauslainojen takaisinmaksu pankille hoidetaan usein taloyhtion osakkailta
perittavilla rahoitusvastikkeilla (Sipilainen 2011, 309). Taloyhtiot voivat tietyissa tilanteissa
nostaa hoitovastikkeilla katettavan hoitolainan. Tassa opinnaytetyossa keskitytaan kuitenkin
korjaus- ja muihin hankelainoihin, joiden takaisinmaksun kulut rahoitetaan rahoitusvastik-

keella.

2.3.1 Paaomavastike

Paaomavastikkeella tai rahoitusvastikkeella tarkoitetaan erillista yhtiovastikkeen eraa, jolla
taloyhtion osakkaat maksavat pois lainoihin liittyvia velvoitteita (KHT-Media Oy 2014, 91).
Naita velvoitteita ovat muun muassa lainan lyhennykset, korko- ja muut rahoituskulut. Talo-
yhtiolla voi samanaikaisesti olla useita paaomavastikkeita, mutta niihin kuuluu kohdistaa vain
sen lainan kulut, jota vastike koskee (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Jotta
asunto-osakeyhtiolain saatama osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu, on edella mai-
nittuja lainanhoitokuluja seurattava mahdollisimman tarkasti (Etelamaa 2011, 207). Tama
konkretisoituu esimerkiksi tilanteessa, jossa lainaosuuden omaava osakas maksaa paaomavas-

tiketta kattaakseen vain kyseiseen lainaan liittyvia kuluja.

Kirjanpitolautakunta toteaa yleisohjeessaan (7.12.2010), etta paaomavastikkeet on esitettava
erillaan hoitovastikkeesta tuloslaskelmassa. Paaomavastikkeet kirjataan talloin Muut rahoitus-
tuotot -eran alle omaksi erilliseksi erakseen. Paaomavastikkeiden kirjanpidollinen tulkinta-

tapa vaihtelee tilanteen mukaan, yleensa verotuksellisista syista. Kaytannossa paaomavastike
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voidaan tulkita luonteeltaan joko paaomasijoituksiksi tai yhtion juokseviksi tuloiksi (Kirjanpi-

tolautakunnan yleisohje 7.12.2010).

Edella mainitulla tulkintaerolla on merkittava vaikutus taloyhtion yksittaisiin osakkaisiin. Jos
paaomavastikkeet tulkitaan kirjanpidossa paaomasijoitukseksi eli ne rahastoidaan taloyhtion
taseeseen, esimerkiksi sijoitusosakas ei voi talloin vahentaa paaomavastikkeen osuutta henki-
lokohtaisesta verotuksestaan (Verohallinto 2016). Kun paaomavastikkeet puolestaan tulkitaan
taloyhtion juoksevina tuloina, on osakkaan verovahennys mahdollista. Paaomavastikkeen kir-
janpidollinen tulkinta voi siis asettaa osakkaat eriarvoiseen asemaan keskenaan. Siksi Kirjan-
pitolautakunta (7.12.2010) katsoo, etta kirjanpidollinen kasittely on viime kadessa tarkoituk-
senmukaisuuskysymys. Paaomavastikkeiden kirjanpidollinen kasittely tehdaan viime kadessa
taloyhtion etua ajatellen. Mahdollisesta rahastoinnista paatetaan yleensa taloyhtion yhtioko-

kouksessa.

Paaomavastike muodostetaan lainalle laskemalla yhtiolle syntyvat lainaehtojen mukaiset kus-
tannukset eli lyhennykset, korot ja muut kustannukset jaettuna laina-ajalla ja velallisilla

osakkeilla, pinta-alalla tai muulla sovitulla osuudella (Riekkinen 2015).

Esimerkki 1 Asunto Oy ABC nostaa 20.000,00 euron suuruisen lainan. Laina-aika on viisi
vuotta eli 60 kuukautta. Velallisia osakkeita on yhteensa 1000 kappaletta. Arvioidut korko- ja
muut rahoituskulut viiden vuoden aikana ovat yhteensa 3000,00 euroa, jotka jakaantuvat ta-
san talle laina-ajalle. Nain ollen lainan kokonaisrahoitustarve on 23.000,00 euroa. Kuukau-
dessa rahoitustarve on 23.000,00 euroa/60 = 383,33 €/kk. Paaomavastike per osake kuukau-
dessa on siis 383,33 €/1000 = 0,38 €/0sake/kk. (Riekkinen 2015)

Paaomavastike voidaan myos laskea lyhyemmalle ajalle esimerkiksi vuosi kerrallaan, jolloin
voidaan tarkemmin maarittaa toteutuvat korkokulut ja vuoden aikana tehtavat lyhennykset.
Koska paaomavastikkeen kayttotarkoitus on kattaa vain sen lainan kulut, jota vastike koskee,
on rahoituskulujen arviointi tehtava mahdollisimman tarkkaan. Nain pystytaan varmistamaan
mahdollisimman hyvin, etta osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu (Etelamaa 2012,
19). Vastikeperinnan yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista seurataan jalkilaskelmien

avulla.

2.3.2  Jalkilaskelmat

Asunto-osakeyhtiolaissa (10 luku, 58) maaritellaan, etta taloyhtion on toimintakertomukses-
saan selvitettava tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastiketta on peritty eri kayttotarkoi-
tuksiin ja eri perustein. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta taloyhtion on esitettava las-

kelma jokaisen perityn vastikkeen kaytosta erikseen (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
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7.12.2010). Tilanne konkretisoituu silloin, kun taloyhtio perii hoitovastikkeen lisaksi yhta tai
useampaa paaoma- tai muuta erillisvastiketta. Vastikkeen kayton esittamiseen kaytetaan

jalki- eli vastikerahoituslaskelmia.

Jalkilaskelmat ilmaisevat muun muassa onko vastikkeita keratty riittavasti taloyhtion hoito-,
lainanhoito- ja muihin erityisvastikekuluihin (Etelamaa 2012, 18). Jalkilaskelmien tuloksena
syntyy joko yli- tai alijaamaa. Pelkistetysti ylijaama kertoo siita, etta keratyt vastikkeet ovat
riittaneet kulujen kattamiseen. Alijaama puolestaan kertoo, etta vastiketta on keratty liian
vahan. Tama on olennainen tieto esimerkiksi seuraavan vuoden talousarviota suunniteltaessa,
koska vastiketta tai vastikkeita voidaan joutua korottamaan tai laskemaan tilanteesta riip-
puen (Etelamaa 2012, 18).

Jalkilaskelmat osoittavat yhtion maksuvalmiuden eli rahoitusaseman tilikauden lyhytaikaisiin
velkoihin (alle 1 vuotta) (Etelamaa 2012, 18). Koska jalkilaskelmat tehdaan vastikekohtaisesti,
pystytaan nakemaan suoraan, mita vastiketta on keratty liian vahan. Nain ollen pystyaan no-
peasti maarittamaan, mita vastiketta tulisi korottaa tai tarvittaessa laskea. Rahoituslaskelma-
tyyppisen esitystavan vuoksi jalkilaskelmat antavat lukijalle selkeamman kuvan kuin tuloslas-
kelma yhtion tuloista ja menoista tilinpaatoksessa. On huomioitava, etta jalkilaskelmissa kay-
tetyt luvut on tultava virallisesta tilinpaatoksesta, jotta voidaan varmistua laskelman paik-
kansa pitavyydesta. Hoito- ja paaomavastikelaskelmien yhteenlaskettu yli-/alijaaman tulee
olla tasmalleen sama kuin taseen rahoitusaseman. Taseen rahoitusasemalla tarkoitetaan ly-
hytaikaiset saamiset + rahat ja pankkisaamiset - lyhytaikaiset velat. Lyhytaikaisilla saamisilla
tarkoitetaan yleensa esimerkiksi vastikesaamisia eli maksamattomia yhtiovastikkeita tai jak-
sotuksesta aiheutuvia siirtosaamisia. Naita voi olla esimerkiksi vakuutusmaksuennakot. Rahat
ja pankkisaamiset kasittavat yleensa yhtion pankkitililla olevat varat ja lyhytaikaisilla veloilla
tarkoitetaan osto- ja siirtovelkoja. Ostovelkoja ovat muun muassa laskut, jotka kuuluvat paa-
tettavalle tilikaudelle ja siirtoveloilla esimerkiksi seuraavalle tilikaudelle siirtyvia korkokuluja
tai muuta sellaista (KHT-Media Oy 2014, 53). Lisaksi lyhytaikaisiin velkoihin luetaan seuraavan
tilikauden aikana eraantyvat lainan lyhennykset, mutta nama vahennetaan pois rahoitusase-

maa laskettaessa (Tiliextra Oy, viitattu 2.3.2017).

Etelamaa toteaa (2012, 5) lisaksi, etta jalkilaskelmat ovat tarkein ja ainoa valine seurata vas-
tikeperinnan oikeellisuutta. Jalkilaskelmien tarkoitus on osoittaa, etta keratyt vastikkeet
ynna muut tuotot on kaytetty niita kuluja varten, joita varten niita on keratty. Jalkilaskelmat
ovatkin kaytannossa ainoa tapa turvata laissa maarattya osakkaiden yhdenvertaista kohtelua
vastikeperinnan osalta (Etelamaa 2012, 18). Monessa taloyhtiossa osakkailla on oikeus maksaa
osuutensa taloyhtion hankkeesta hankeosuus- tai lainaosuussuorituksina (Etelamaa 2012), jol-
loin osakas on vapautettu paaomavastikevelvoitteesta. Tallaisessa tapauksessa tulee voida

varmistua, etta kyseisen osakkaan vastikesuorituksilla ei kateta sellaisia kuluja, jotka eivat
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hanelle kuulu. Jalkilaskelmien avulla voidaan seurata, etta jokaisen osakkaan maksetut vas-
tikkeet ovat kohdistuneet oikeille maksuerille. Tama varmistaa osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun vastikeperinnan tasolla (KHT-Media Oy 2014, 53).

Vaikka jalkilaskelmilla ei ole kirjanpitolain maaraamaa peruskaavaa, on Kirjanpitolautakunta
antanut 7.12.2010 yleisohjeessaan suosituksen jalkilaskelman muotoa koskien (KHT-Media Oy
2014, 53). Edella mainitun suosituksen mukainen malli on yleisessa kaytossa taloyhtioiden ti-
linpaatoksissa. Selkeyden vuoksi ensiksi esitetaan yhtion saamat vastike ynna muut tulot,
joista vahennetaan tilikauden menot. Jalkilaskelmissa tulee huomioida myos edellisilta vuo-
silta kertynyt yli- tai alijaama (KHT-Media Oy 2014, 54). Lisaksi jalkilaskelmat ovat tietynlai-
kitiliin vaikuttavat kulut, kuten lainan nostot ja lyhennykset seka esimerkiksi taloyhtion ta-

seeseen aktivoidut korjauskulut (Etelamaa 2012, 18).

Taulukko 1: Esimerkki taloyhtion jalkilaskelmasta vuosilta 2014-2015 (Pohjois-Tapiolan Isan-
nointi Oy, 2015)



ASUNTO OY Esimerkki

RAHOITUSJALKILASKELMA

Kiinteistdn tuotot

Hoitovastikkeesta katettava kh korko
Parvekelainan 2011 kate

Hoitokulut

Hoitokate
Yli/alijagdma ed.kausilta
Ylijaama/alijaama seur. vuodelle

Korjauslaina 1
Rahoitustuotot

Pitkaaikaisten lainojen maksut
Rahoituskulut

Rahoituskate 1
Yli/alijagdma ed.kausilta
Ylijaama/alijaama seur. Vuodelle

Korjauslaina 2
Rahoitustuotot

Pitkaaikaisten lainojen maksut
Rahoituskulut

Siirto hoitokatteeseen
Yli/alijadma ed.kausilta
Yli/alijadma seur.vuodelle

Korjauslaina 3
Rahoitustuotot
Hankeosuussuoritukset
Pitkaaikaisten lainojen lisdys
Aktivoidut peruskorjaukset
Pitk&aikaisten lainojen maksut
Rahoituskulut

Rahoituskate 2
Yli/alijagdma ed. kausilta
Ylijadma seur. Vuodelle

Ylijadmat yhteensa
Ylijadma edellisilté wiosilta
Ylijadma seuraavalle vuodelle

TASMAYTYS TASEEN SALDOIHIN
Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras p&ddoma

Erotus

1.1.-31.12.2015

13 491,56
0,00
21,28

-13 805,59

-292,75

14 219,93

13 927,18

2 756,00
-3 000,00

-36,66

-280,66

173,51

-107,15

0,00
0,00

0,00

-21,28

21,28

0,00

7717,17
0,00

0,00

0,00
-5712,12

-1 392,78

612,27

-229,20

383,07

17,58
14 185,52
14 203,10

15 535,81
-1 332,71
14 203,10

0,00

15

1.1.-31.12.2014

14 676,72
0,00

0,00

-10 788,46

3 888,26
10 331,67
14 219,93

3 020,00
-3 000,00
-84,36

-64,36
237,87
173,51

2 064,48
-2 169,90
-43,87

-149,29
170,57
21,28

7 357,46
0,00
0,00
0,00

-5712,12

-1 874,54

-229,20
0,00
-229,20

3 445,41
10 740,11
14 185,52

14 887,16
-701,64
14 185,52

0,00
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Ylla olevasta esimerkkitaulukosta pystytaan havaitsemaan, etta kyseessa olevalla taloyhtiolla
on kaksi taloyhtiolainaa seka yksi vuonna 2014 paattynyt laina. Tama nakyy siita, etta jokai-
sesta lainasta on tehty oma jalkilaskelmansa nimella Rahoituslaina x. Kuten aiemmissa kappa-
leissa on todettu, esimerkkilaskelmassa nakyy selkeasti vastikkeet, joita on keratty tiettya
kayttotarkoitusta varten. Esimerkiksi rahoituslainan 1 paaomavastiketta on keratty tilikauden
2015 aikana liian vahan, mika nakyy lahes 300 euron alijaamana tilikauden paattyessa. Koska
aiemmilta vuosilta on lainan rahoituksesta kertynyt ylijaamaa, on tilikaudelle 2015 laskettu
paaomavastikkeen hintaa per osake/nelio pienentamaan kertynytta ylijaamaa. Koska paaoma-
vastikkeen kayttotarkoitus on niin tarkkaan maaritelty, lahtokohtaisesti sita tulee peria juuri
niin paljon kuin lainanhoitokuluja tilikaudella maksetaan (Etelamaa 2012, 136). Taman vuoksi
kertynyt ali-/ylijaama tulee korjata valittomasti kuntoon esimerkiksi rahoitusvastikkeen hin-
taa muuttamalla. Etelamaa huomauttaa, etta usein paaomavastiketta on keratty liian paljon
ja vastaavasti hoitovastiketta liian vahan. Tama aiheuttaa tilanteen, jossa paaomavastik-
keella on katettu taloyhtion hoitokuluja, mika rikkoo osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatetta.
Esimerkkijalkilaskelmassa ei ole tapahtunut nain, koska hoitokatteessa kumulatiivinen yli-

jaama on niin suuri.

Esimerkkijalkilaskelmassa nakyy myos, etta rahoituslaina 2 on paattynyt vuonna 2014, minka
jalkeen sille on jaanyt ylijaamaa viela 21,28 euroa. Tilanteessa, jossa lainan paattymiseen
jalkeen jaa viela rahoitusylijaamaa on toimintamallina yleensa palauttaa ylijaama niille osak-
kaille, jotka ovat paaomavastiketta viimeksi maksaneet. Tassa tapauksessa jaanyt ylijaama-
summa on niin vahainen, etta se on perustellusti siirretty vuonna 2015 kattamaan hoitopuolen
kuluja (Etelamaa 2012, 136). Jalkilaskelmasta nakee selvasti, etta esimerkkitaloyhtion maksu-
valmius on todella hyvalla tasolla, koska yhtion rahoitusomaisuus (rahat ja pankkisaamiset
seka lyhytaikaiset saamiset) kattavat selkeasti yhtion lyhytaikaiset velat (osto-, siirtovelat ja

saadut ennakkomaksut) tilinpaatoshetkella (Balance Consulting, viitattu 29.1.2016).

2.3.3  Lainaosuudet ja lainaosuuslaskelma

Kun taloyhtiolla on pitkaaikaisia paaomavastikkeella katettavia lainavastuita, on tarkoituksen-
mukaista maarittaa yhtion osakkeenomistajien huoneistokohtaiset lainaosuudet. Sen sijaan
hoitovastikkeella katettavia hoitolainoja ei jaeta lainaosuuksiin, koska hoitovastike kohdistuu
samalla tavalla kaikkiin osakkaisiin (Etelamaa 2012, 146). Lainaosuuden muodostaminen osak-
kaalle/osakkaille, tulee ajankohtaiseksi silloin, kun osakkaalla on mahdollisuus maksaa pois
omaa huoneistoaan rasittava lainaosuus. Lainaosuuden pois maksamiseen tarvitaan joko maa-
rays yhtiojarjestyksessa tai yhtiokokouspaatos. Muutoin osakkailla ei ole mahdollisuutta mak-
saa pois omaa lainaosuuttaan (KHT-Media Oy 2014, 143). Yhtiojarjestyksessa tai yhtiokokouk-
sen paatoksessa tulee lisaksi maaritella, millaisissa erissa lainaosuuden saa maksaa pois.

Yleensa lainaosuuden saa maksaa pois kokonaan tai puoliksi, mutta myos poikkeuksia loytyy
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(Etelamaa 2012, 152). Mikali lainaosuus maksetaan esimerkiksi puoliksi pois, vaikuttaa se
osakkaan paaomavastikkeen perintaan siten, etta jatkossa vastiketta peritaan puolet vahem-
man (Etelamaa 2012, 152). Lainaosuuslaskelmilla on suuri merkitys taloyhtion taloushallin-
nossa ja ne tuovat isannoitsijalle suuren vastuun, koska kyse voi olla hyvinkin merkittavista
rahasummista, jotka kohdistuvat suoraan taloyhtion osakkaisiin. Taman vuoksi on osapuolten

oikeusturvan kannalta ensisijaisen tarkeaa tietaa, kuinka lainaosuus lasketaan oikeaoppisesti.

Kirjanpitolautakunta maarittaa yleisohjeessaan 7.12.2010, etta lainaosuus muodostuu osak-
kaalle kuuluvasta osasta taloyhtion velkapaaomasta, johon lisataan toteutuneet lainanlyhen-
nykset seka korko- ja muut rahoituskulut ja vahennetaan perityt paaomavastikkeet. Lyhyesti
ilmaistuna osakkaan osuuteen yhtiovelasta lisataan tai vahennetaan vastikerahoitusyli- (va-
hennetaan) tai -alijaama (lisataan). Kaytannossa katsoen lainaosuuden laskemisessa tulee
huomioida kaksi velkasuhdetta: taloyhtion velka pankille ja osakkaan velka taloyhtiolle. Etela-
maa toteaa (2012, 155), etta kirjanpitolautakunnan maaritys lainaosuuslaskelmasta sopii sel-
laisenaan taloyhtion yhtiojarjestykseen lainaosuuksien maaritelmaa varten. Yhtiojarjestyk-
sessa tai yhtiokokouspaatoksessa tulee lisaksi olla maininta ajankohdasta, jolloin lainaosuus-
suorituksen voi yhtiolle maksaa. Usein paatos ajankohdasta annetaan taloyhtion hallitukselle
(Etelamaa 2012, 152).

Kun osakas maksaa lainaosuutensa pois, tarkoituksena on usein lyhentaa kyseista lainaa heti.
Taman vuoksi yleensa paatetyt paivat lainaosuussuorituksille ovat samoja kuin suunnitelman
mukaiset lainanlyhennyspaivat (Etelamaa 2012, 152). Mikali paaomavastike lainalle on las-
kettu oikein, pitaisi vastikeyli- tai -alijaaman olla lyhennyshetkella mahdollisimman pieni. Ta-
man vuoksi on kaikkein loogisinta taloyhtiolla ottaa vastaan lainaosuussuorituksia suunnitel-

man mukaisina lyhennysajankohtina.

Kuten edellisissa kappaleissa mainituissa jalkilaskelmissa, ei lainaosuuslaskelmakaavaa ole
kaksi lainaosuuslaskelmakaavaa, jotka ovat muovautuneet nykyiseen muotoonsa yhteistyossa
kiinteistoalalla tyoskentelevien isannoitsijoiden, kirjanpitajien ja muiden taloyhtiolainojen
kanssa tyoskentelevien henkiloiden kanssa (Etelamaa 2012, 155). Seuraavissa kappaleissa kayn

lapi molemmat laskentamallit esimerkkien ja laskelmataulukoiden avulla.

Esimerkki 1: Asunto Oy Esimerkki on nostanut 30.6.2015 51.000,00 euron suuruisen korjaus-
lainan. Lainaa lyhennetaan suunnitelman mukaan 3.000,00 euroa/lyhennys ja lyhennys-/koron
tarkastuspaivat ovat 30.6. seka 31.12. Lainan saldo 30.6.2016 on 45.000,00 euroa. Laina on
sidottu 12kk EURIBOR-korkoon + pankin marginaali 1,200 %. Pankin yhteenlaskettu korko on
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1,200 %. Korkopaivien jakajana kaytetaan todellisia paivia ja korkojakajana 360. Lainasta vas-
taa 1250,00 m2. Tavoitteena on laskea yhden velallisen yksikon lainaosuus tilannepaivalle
30.6.2016.

Taulukko 1 Lainaosuuslaskelma mallin 1 mukaan

Asunto Oy Esimerkki - lainaosuuslaskelma malli 1 (Etelamaa 2012)
Taloyhtion lainaosuuslaskelma per velallinen yksikko (m2)

1. Osuus lainasta

a) lainasaldo 30.6.2015 45 000,00 €
b) Lainasta vastaava pinta-ala 1250,00 m2
c) velan osuus/m2 36,00€ /m2

2. Pdaomarahoituksen jalkilaskelma 1.1.-30.6.2016
Padomatulot
d) Pddomavastikkeet 1.1.-30.6.2016

(1250 m2 x 0,50 €/m2/kk x 6kk) 3750,00€
f) Lainaosuussuoritukset - £
g) Muut tuotot - €
Padomamenot
h) Lyhennykset 1.1.-30.6.2016
Lainaehtojen mukaiset lyh. - 3000,00€
Ylimaardiset lyhenykset - £
i) Korkokulut 1.1.-30.6.2016 - 291,20 €
j) Muut rahoituskulut - 15,00 €
k) Padomarahoituksen yli(+)-/
alijaama (-) 443,80 €
Ed. tilikausien alijadma - 236,00 €
Kokonaisylijaama 30.6.2016 207,80 €
m) Yksittdisen velallisen nelion osuus
padomarahoituksen ylijaamasta 0,17€ /m2
Yksittdisen velallisen yksikoén lainaosuus 35,83€ /m2

Taulukon 1 lainaosuuslaskelma on laskettu yleisessa kaytossa olevien lainaosuuskaavojen mal-
lin 1 mukaan (Etelamaa 2012, 159). Mallissa on erikseen laskettu yhden velallisen yksikon (esi-
merkissa neliometri m2) osuus lainapaaomasta seka lainaosuuden laskentapaivaan asti kerty-
neesta paaomarahoitusyli- tai alijaamasta. Koska esimerkin antamien tietojen mukaan lainaa
lyhennetaan kaksi kertaa vuodessa, on lainaosuuslaskelmahetkella lainan saldo 45.000 euroa
(51.000 €-3.000,00 € (31.12.2015) -3000,00 € (30.6.2016)). Lainasaldo on jaettu velallisten yk-
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sikoiden lukumaaralla, jolloin yhden yksikon osuus lainasaldosta on 36,00 euroa. Taman jal-
keen on erikseen laskettu tilannepaivaan asti kertyneet tilinpaatoksen tulot ja menot. Nama
on vahennetty keskenaan, jolloin ylijaamaksi jaa 443,80 euroa. Tasta on vahennetty edelli-
sella tilikaudella kertynyt alijaama, minka jalkeen lainan kokonaisylijaamaksi jaa 207,80 eu-
roa. Kun ylijaama jaetaan lainasta vastaavilla yksikoilla, saadaan ylijaama 0,17 euroa/m2.
Lainaosuus per neliometri saadaan vahentamalla kertynyt ylijaama yhden yksikon velallisesta

osuudesta. Nain ollen lainaosuudeksi muodostuu 35,83 euroa/m2.

Jos esimerkiksi huone A8, jolla on velallisia yksikoita yhteensa 150 m2, haluaisi maksaa laina-
osuutensa pois 30.6.2016, voitaisiin lainaosuus laskea helposti taulukon 2 lasketulla lainaosuu-
della. Talloin yhden yksikon lainaosuus 35,83 euroa/m2 kerrottaisiin huoneiston velallisilla yk-
sikoilla 150 m2. Huoneiston A8 lainaosuus per 30.6.2016 olisi siis 35,83 euroa/m2 x 150 m2 =
5.374,50 €. Kertynyt paaomavastikeylijaama siis hyvitetaan osakkaalle lainaosuussuoritusta
varten, jolloin taloyhtiolle ei jaa velkaa osakkaan suuntaan. Vastaavasti alijaamatilanteessa,
alijaama lisataan osakkaan velkasaldoon, jolloin puolestaan osakkaalle ei jaa lainaosuutta
maksettavaksi taloyhtiolle (Etelamaa 2012, 160-163). Tama puolestaan varmistaa osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun, jotta toisen osakkaan mahdollisia ylimaaraisia vastikesuorituksia ei
kayteta toisten osakkaiden hyvaksi jatkossa lainanhoidossa ja painvastoin (Etelamaa 2012,
160-163).

Kuten aiemmin todettiin, lainaosuuslaskentaan on kaytossa kaksi erilaista kaytettya laskenta-
mallia. Seuraavaksi kdaydaan lapi toisen kaytossa olevan mallin laskea lainaosuus yhdelle velal-

liselle yksikolle ja sita kautta velalliselle huoneistolle.
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Taulukko 2 Lainaosuuslaskelma mallin 2 mukaan

Asunto Oy Esimerkki - lainaosuuslaskelma malli 2 (Etelamaa 2012)

LAINAOSUUSLASKELMA

YHTIO As Oy Esimerkki
TILIKAUSI 1.1.-31.12.2016
LASKENNAN AJANKOHTA 30.6.2016

TILIKAUDEN TULOT 30.6.2016 ASTI
Padomavastikkeet

Vastikeperuste (m2) €/m2 Kk Yhteenss
1250,00 0,50 6 3750,00 €
Lainaosuussuoritukset
Huoneisto € Maksupaiva
- - - - £
Muut tuotot - £
TULOT YHTEENSA 3 750,00 €

TILIKAUDEN MENOT 30.6.2016 ASTI
Korkokulut 1.1.-30.6.2016

Lainapddoma Korkopaivat Korko
48 000,00 € 182 1,20% 291,20€
45 000,00 € 0 1,20% - €

Lainanyhennykset 1.1.-30.6.2016

Suunnitelman mukaiset 3000,00 €
Muut rahoituskulut 15,00 €
MENOT YHTEENSA 3306,20 €
Padomarahoitusyli(+)-/alijaama (-) 443,80 €
Edelliselté tilikaudelta siirtyva alijaama (-) - 236,00 €
Padomarahoitusyli(+)-/alijaama (-) yht 30.6.2016 207,80 €
Lainapdadaoma 30.6.2016 45 000,00 €
(-/+) Padomarahoitusyli-/alijaama 30.6.2016 - 207,80 €
Lainarasitus yhteensa 30.6.2016 44792,20€
Lainarasitus / velallinen yksikko (m2) 35,83 €

Taulukko 2:n osoittama lainalaskelmamalli 2 poikkeaa ensimmaisesta laskelmamallista siten,
etta siina on yhdistetty paaomavastikkeen jalkilaskelma ja yhden yksikon osuus yhtion velka-
paaomasta. Ensimmaisessa mallissa oli selkeasti eroteltu nama kaksi keskenaan. Taulukon 2

mukaisella laskentamallilla, aloitetaan jalkilaskelmasta samalla periaatteella kuin ensimmai-
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sessa laskelmamallissa. Saatu yli-/alijaama yhdistetaan suoraan lainan paaomaan, jolloin saa-
daan aikaan kokonaislainarasitus. Taman jalkeen saatu summa jaetaan velallisten yksikoiden
maaralla ja nain ollen saadaan lainarasitus eli lainaosuus per velallinen yksikko (neliometri)
(Etelamaa 2012, 175-180). Lopputulos on laskelmamallista riippumatta taysin sama, joten

kaytetylla mallilla ei ole kaytannon merkitysta lainaosuuslaskelmaa tehtaessa.

Lainaosuuslaskelman jalkeen tulee viela tietaa, milloin ja kuinka paljon lainaa tulee lyhentaa
pankille osakassuorituksen jalkeen. Useiden taloyhtioiden yhtiojarjestys maaraa, etta lainaa
tulee lyhentaa viipymatta tai viimeistaan seuraavan suunnitelman mukaisen lyhennyksen yh-
teydessa (Etelamaa 2012, 151). Pankit usein ottavat vastaan ylimaaraisia lyhennyksia myos
muina ajankohtina, kuin lainanlyhennyssuunnitelman mukaisina paivina. Talloin pankit
yleensa veloittavat lisakustannuksia taloyhtioilta, koska se vaikuttaa lainan koron laskentaan
kesken korkokauden (Etelamaa 2012, 151). Nama kulut kuuluvat lainaosuussuorituksen maksa-

valle osakkaalle.

Lahtokohtaisesti osakassuorituksen vastaanottamisen jalkeen taloyhtion tulisi lyhentaa lainaa
pankille, silla summalla, joka on osakkaan osuus yhtion lainapaaomasta. Lyhennyssumma ei
siis aina ole sama summa kuin osakkaan maksama lainaosuus riippuen kertyneesta vastikeyli-
tai alijaamasta (Etelamaa 2012, 183-184). Etelamaan (2012, 184) mukaan tasta huolimatta ta-
loyhtiot lyhentavat usein virheellisesti koko summan, jonka osakas on maksanut. Tasta voi
koitua ongelmia, mikali lainanhoitoon on kertynyt paljon paaomavastikeylijaamaa. Tama voi
johtaa siihen, etta taloyhtio lyhentaa liian vahan lainaa, mika vaikuttaa niiden osakkaiden

korkorasitukseen joilla on lainaosuutta viela jaljella.

Esimerkki: Huoneisto F maksaa lainaosuutensa pois taloyhtiolle. Lainaosuuslaskelman mukaan
lainaosuus on suorituspaivana yhteensa 24.500,00 euroa. Alijaaman osuus lainaosuudesta on
yhteensa 120,00 euroa. Yhtio lyhentaa talloin pankille lainaa 24.500,00 - 120,00 = 24.380,00
euroa. Alijaaman osalla katetaan paaomavastikkeet, joita huoneistolta F on peritty liian va-

han ennen lainaosuussuoritusta (Etelamaa 2012, 183-184).

Paakirjanpidossa lainaosuussuoritukset kirjataan taloyhtion muihin rahoitustuottoihin omana
eranaan nimella ”Lainaosuussuoritukset” (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Kuten
paaomavastikkeilla, myos lainaosuussuoritusten kirjanpidollinen kasittely voi vaihdella taloyh-
tiokohtaisesti. Lainaosuussuoritukset voidaan tulouttaa tilikauden tuottona tai ne voidaan ra-
hastoida yhtion taseeseen, mikali ne tulkitaan paaomasijoituksiksi. Tapa, jolla lainaosuussuo-
ritukset voidaan kirjanpidollisesti tulkita, on pitkalti verotukseen liittyva, koska rahastoinnilla

voidaan vaikuttaa tilinpaatoksen osoittamaan voittoon (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
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7.12.2010). Kuten aiemmin paaomavastikkeiden kohdalla on todettu, myos lainaosuussuoritus-
ten rahastoinnilla tai tulouttamisella on vaikutuksia esimerkiksi sijoitusosakkaiden henkilokoh-

taiseen verotukseen (Verohallinto 2017).

Usein ennen lainan nostamista taloyhtio antaa osakkaille mahdollisuuden maksaa osuutensa

jostain tietysta hankkeesta pois ennen lainan nostamista. Talloin puhutaan hankeosuussuori-
tuksista (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010), jotka kasitellaan lyhyesti seuraavassa

luvussa.

2.3.4 Hankeosuudet ja hankeosuuslaskelma

Joskus osakkailla on yhtiokokouksen paatoksella mahdollisuus valita jonkin tietyn rakennus-,
investointi-, ynna muun uudistushankkeen rahoitustapa ennen hankkeen aloittamista (Kirjan-
pitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Talloin puhutaan hankeosuuksista, jotka maaritellaan
erillisella hankeosuuslaskelmalla. Osakas voi siis maksaa oman huoneistonsa osuuden urakasta
pois ennen sen aloittamista tai sen alkuvaiheessa. Taloyhtio ei talloin rahoita hankeosuussuo-
ritusta vastaavaa menoeraa vieraalla paaomalla eli lainalla (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
7.12.2010).

Hankeosuuslaskelmaa tehtaessa arvioidaan ja lasketaan, kuinka paljon rahoitusta tarvitaan
osakkailta yhteensa. Taman jalkeen lasketaan huoneistokohtainen osuus eli hankeosuus, jonka
osakas voi rahoittaa joko vastike- tai rahastointisuorituksena tai taloyhtion nostamalla lainalla
(Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Huoneistokohtainen hankeosuus lasketaan usein
jyvittamalla hankkeen kokonaissumma huoneiston osakkeille/pinta-alalle. Laskutapa on maa-
ritelty yhtiojarjestyksessa tai yhtiokokouspaatoksella, kuten lainaosuuslaskennassa. Mikali
osakas maksaa hankeosuutensa pois ennen lainan nostamista, ei hanen tarvitse enaa osallistua

kyseisen hankkeen lainanhoitokuluihin maksamalla paaomavastiketta.

Kuten lainaosuussuorituksia, myos hankeosuussuorituksia voidaan kasitella kirjanpidossa joko
tulona tai paaomasijoituksina (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Paatos han-
keosuussuoritusten kirjanpidollisesta kasittelysta tehdaan usein yhtiokokouksessa. Mikali han-
keosuussuoritukset tuloutetaan, kirjataan ne tuloslaskelmalla vastiketuottojen alle omaksi
erakseen. Jos taas suoritukset paatetaan rahastoida, rahastoidaan ne taseen omaan paa-
omaan esimerkiksi rakennus- tai perusparannusrahastoon (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
7.12.2010).

Myos suurempiin taloyhtion hankkeisiin on olemassa oma jalkilaskelman tyyppinen malli. Tal-

l6in puhutaan hankerahoitus- tai urakkalaskelmasta. Hankerahoituslaskelman tarkoituksena on
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eritella tietyn hankkeen kustannukset seka selvittaa, miten kyseinen hanke on rahoitettu (Kir-
janpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Hankerahoituslaskelma on syyta liittaa toimintaker-
tomuksen liitteeksi, vaikkei hanketta olisi rahoitettukaan erillisilla hankeosuussuorituksilla.
Mita suurempi hanke sita suositeltavampaa on tehda erillinen hankerahoituslaskelma (Kirjan-
pitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Kuten jalkilaskelmissa yleensa, myos hankerahoituslas-
kelma tulee tasmayttaa taloyhtion kirjanpidon saldoihin. Seuraavaksi esitan esimerkin tyypilli-
sesta taloyhtion hankkeesta seka tasta laaditun hankerahoituslaskelman Kirjanpitolautakun-

nan yleisohjeen 7.12.2016 mukaan.

Esimerkki: Eraassa taloyhtiossa uusittiin kaikkien osakashuoneistojen ulko-ovet tilikauden
2015 aikana. Urakka maksoi sopimuksen mukaan 250.000,00 euroa, joista lisatoiden osuus oli
20.000,00 euroa. Urakan valvonnasta maksettiin 10.000,00 euroa. Hanketta rahoitettiin edel-
lisilta vuosilta kertyneella hoitovastikeylijaamalla yhteensa 15.000,00 euroa, hankeosuussuo-
rituksia kerattiin yhteensa 120.000,00 euroa. 5.000,00 euroa rahoitettiin tilikauden vastik-
keilla ja loput 120.000,00 euroa pankkilainalla. Korjauskuluista puolet 125.000,00 euroa akti-
voitiin lisaamaan yhtion rakennuksen arvoa, ja loput puolet + valvontakulut todettiin vuosi-

korjauksiksi. Edella mainittu tilanne on kuvattu alla olevassa laskelmassa.

Taulukko 3 Hankerahoituslaskelma KILA 7.12.2010

Asunto Oy Esimerkki - Hankerahoituslaskelma (oviremontti)

Hankemenot

Urakkasumma 230000,00 €

Lisatyot 20000,00€

Suunnittelu ja valvonta 10 000,00 €
Hankemenot yhteensa 260 000,00 €
Hankerahoitus

Kertynyt hoitovastikeylijaama 15 000,00 €

Hankeosuussuoritukset 120 000,00 €

Tilikauden vastikkeet 5000,00 €

Lainojen nostot 120 000,00 €
Hankerahoitus yhteensa 260 000,00 €
Tarkistus kirjanpitoon

Aktivoinnit 125 000,00 €

Kulukirjaukset 135000,00 €
Kirjaukset yhteensa 260 000,00 €

(Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010)
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3 Lainanhoidon mahdolliset ongelmakohdat

Tassa luvussa analysoidaan tutkimusaineistosta havaittuja lainaosuuslaskennan virheita. Kap-
paleissa pyritaan lisaksi hahmottamaan, loytyyko tutkimusaineistosta yhdistavia tekijoita ja
kohtia, jotka ovat aiheuttaneet virheita lainaosuus-, jalki- ynna muissa laskelmissa. Taman
tiedon saamiseksi tutkimuksessa on vertailtu yleisia luvussa 2 kasiteltyja laskelmaesimerk-
keja, vaiheita ja ohjeita tutkimusaineiston vastaaviin laskelmiin. Vertailun avulla on pyritty
muodostamaan tarvittavat johtopaatokset seka ratkaisut. Tutkimusta on lisaksi taydennetty
avoimella isannoitsijan haastattelulla. Talla on pyritty todentamaan, etta aineistosta havait-

tuja asioita on tapahtunut myos muissa vastaavissa lainanhallintatilanteissa.

Tassa luvussa esitellaan tutkittava aineisto seka tutkimukseen pohjautuva aineistoanalyysi.
Lopuksi kaydaan lapi tutkimuksen tulokset ja johtopaatokset kootusti. Tuloksista syntyy ohje-
lista asioista, jotka taloyhtiolainojen kanssa tyoskentelevien henkiloiden tulisi huomioida aina

ennen lainaosuuslaskelman laatimista osakkaalle.

3.1 Tutkimusaineisto

liittyvia virheita, joita on jalkeenpain jouduttu korjaamaan lainaosuuksien oikaisemiseksi.
Kaikki kohdetaloyhtiot ovat pienia rivitaloyhtioita, joiden huoneistomaarat vaihtelevat nel-
jasta kymmeneen asuinhuoneistoon. Taloyhtiot ovat valmistuneet 1980-luvun puolivalista

1990-luvun alkuun.

Tutkimuksesta on rajattu pois hoitolainat ja aineistossa on keskitytty analysoimaan vain paa-
omavastikkeilla rahoitettuja korjauslainoja. Tutkittavia lainoja kohdeaineistossa on yhteensa
viisi kappaletta, jotka ovat nostettu vuosina 2008-2014. Tutkittavien lainojen suuruusluokat
vaihtelevat 15.000,00 eurosta 70.000,00 euroon. Suurin osa eli kolme kappaletta kohdelai-
noista ovat suuruudeltaan noin 30.000,00 euroa. Tutkittavat lainat ovat yhta lukuun otta-
matta tasalyhenteisia eli niita lyhennetaan aina sama summa per lyhennys. Jaljelle jaava on
lyhennystavaltaan kiintea tasaera eli suoritussumma lyhennyksen yhteydessa on aina sama, ja
tama summa sisaltaa lyhennyksen ja koron (Kulutusluottovertailu 2016). Laina-ajat vaihtele-
vat kolmesta vuodesta seitsemaan vuoteen ja jokaista lainaa on lyhennetty kaksi kertaa vuo-

dessa.

Tutkittavien taloyhtioiden olemassa olevaa kirjanpito- ja hallintoaineistoa on hyodynnetty
suurissa maarin tutkimusta tehtaessa. Kerattya dataa on saatu muun muassa yhtioiden laina-

sopimuksista, laina- ja jalkiosuuslaskelmista, paakirjanpidosta seka tilinpaatoksista. Lisaksi
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aineistoa on keratty yhtiojarjestyksista seka hallituksen etta yhtiokokouspoytakirjoista. Haas-
tattelusta saatua aineistoa hyodynnetaan koko analyysin ajan taydentamalla esitettyja vait-

teita.

3.2 Aineistoanalyysi

Seuraavissa luvuissa avataan ja analysoidaan tutkimuksessa tehtyja havaintoja taloyhtiokoh-
taisesti. Analyysissa esitellaan havaitut virheet, niihin johtaneet syyt ja seuraukset seka miten
niita olisi voinut ennalta ehkaista ja korjata. Mahdolliset korjausehdotukset pohjataan ole-
massa olevaan kirjoitettuun ja haastattelusta saatuun faktaan tutkijan omia kokemuksia hy-
vaksi kayttaen. Lopuksi on tehty yhteenveto tutkimuskohteiden virheiden yhtenevaisyyksista
ja eroavaisuuksista. Alkuun kaydaan lisaksi lapi isannoitsijan vastuu lainatietojen totuuden-

mukaisuudesta.

3.2.1  Isannoitsijan vastuu

Heti isannoitsijan haastattelun alkuhetkilla nousi esille isannoitsijan merkittava vastuu oikei-
den tietojen antamisesta liittyen taloyhtion lainatietoihin. Taloyhtion ja osakkaan lainatiedot
ilmoitetaan isannoitsijan todistuksella, jota kaytetaan muun muassa asunnon myyntiin, henki-
lokohtaisiin lainaneuvotteluihin tai muihin asuntoon liittyvien asioiden hoitamiseen. Talloin
isannoitsijantodistuksella olevien tietojen on oltava oikein kaikkien osapuolten oikeusturvan
kannalta. (Riekkinen 6.2.2017)

Pahimmassa tapauksessa vaarin ilmoitettu lainaosuus voi vieda taloyhtion, osakkaan ja isan-
noitsijan oikeuteen, mista voi seurata suuriakin vahingonkorvauksia jollekin edella mainituista
osapuolista. Asuntomyynnit ovat esimerkkeja tilanteissa, jossa isannoitsijan vastuu lainaosuu-
den ilmoittamisessa on korkeimmillaan, silla taloyhtiolainat kohdistuvat huoneiston osak-
keille. Ne siis siirtyvat kaupan yhteydessa seuraavan osakkeenomistajan vastuulle. Jos talloin
oikeus hakea vahingonkorvausta ja usein tassa tilanteessa isannoitsijaa pidetaan vastuussa.
(Riekkinen 6.2.2016)

Edella mainitut seikat antavat selkean viitteen, minka takia lainaosuuslaskenta on ensisijaisen
tarkeaa tehda oikein ja tarkasti. Taloyhtion nostamat lainat vaikuttavat kaikkein eniten suo-
raan osakkaan omaan taloustilanteeseen ja siksi lainanhallinnan tulee olla harkittua ja syste-
maattista. Mainittakoon, etta tassa opinnaytetyossa tutkittavissa taloyhtioissa lainaosuuslas-
kennan virheet eivat ole olleet sellaisessa mittakaavassa, etta niissa olisi ollut syyta nostaa

oikeushaastetta.
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3.2.2  Virheanalyysi - tutkimuskohde 1

Tutkimuskohteen 1 tutkittava korjauslaina on nostettu vuoden 2008 lopussa ja toinen era nos-
tettiin vuoden 2009 puolivalissa. Nostettu lainapaaoma oli 30.000,00 euroa ja lainaa on lyhen-
netty 400,00 euron tasaerissa, jotka sisaltavat seka lyhennyksen etta koron osuuden, heina-
kuusta 2009 alkaen kaksi kertaa vuodessa. Lainan ehtoihin kuului lisaksi, etta siihen ei saa
tehda ylimaaraisia lyhennyksia ennen vuotta 2010. Lainan viimeinen lyhennysera maksettiin

heinakuussa 2016 pankille.

Tutkittavan taloyhtion yhtiojarjestyksessa ei ollut mitaan maarayksia koskien taloyhtiolainoja,
joten ilman yhtiokokouksen paatosta osakkailla ei ollut oikeutta maksaa pois lainaosuuttaan.
Myoskaan yhtiokokouksen poytakirjoista ei lOytynyt paatosta osakkaiden lainaosuuksien pois
maksamisen mahdollisuudesta (Etelamaa 2012, 150). Nain ollen lainaosuuksien vastaanottami-
selle ei ole ollut olemassa paatosta, joka ne olisi vahvistanut. Tama seikka olisi pitanyt huo-
mioida jo lainan nostamisen yhteydessa. Yhtiokokouksessa olisi talloin voitu paattaa, miten
lainaosuudet maaritellaan ja milloin niita voi maksaa pois (Riekkinen 6.2.2017). Talla paatok-
sella pelkastaan olisi voinut valttaa useamman virheen, joita kyseisen taloyhtion lainan hallin-

nassa on tehty.

Vuonna 2009 taloyhtio otti vastaan kolme lainaosuussuoritusta osakkailta. Suorituksille ei loy-
tynyt maarattya ajankohtaa vaan kukin osakas oli maksanut oman suorituksensa eri ajankoh-
tina. Jokaiselta kolmelta osakkaalta oli veloitettu vain huoneiston osuus lainapaaomasta.
Summaan ei ollut siis laskettu mukaan kertynytta rahoitus yli- tai alijaamaa. (Katso luku
2.3.3)

Koska vuonna 2009 lainaa varten ei viela keratty paaomavastikkeita, oli alijaamaa kertynyt
noin 450,00 euroa. Kertynyt alijaama olisi pitanyt jakaa velallisille osakkaille tasan maksupe-
rusteen, tassa tapauksessa pinta-alan, mukaan. Vaarin tehdysta menettelysta seuraa, etta ali-
jaama jaa niiden osakkaiden maksettavaksi, joilla lainaosuutta on viela jaljella (Etelamaa
2012, 184). Nain ollen osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate ei ole toteutunut, koska osa on
joutunut maksamaan enemman lainanhoitokuluja kuin toiset. Vuodesta 2012 alkaen oli laina-
osuuksissa alettu huomioida myos paaomavastikeyli- tai -alijaama. Tuossa vaiheessa se on ky-
seenalaista, koska aiemmin rahoituskuluja ei lisatty lainaosuuteen. Kaikkien osakkaiden yh-
denvertaisuuden kannalta edullisinta olisi ollut, jos olisi noudatettu samaa periaatetta alusta

loppuun.

Tehdyista menettelyista voidaan paatella, etta lainaosuuslaskennan laatineella henkilolla ei

ole ollut riittavasti aiheeseen liittyvaa tietotaitoa, jotta han olisi osannut ennakoida edella
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mainitut virheet ja olisi osannut toimia oikein kyseisessa tilanteessa. Haastattelun perusteella
edella mainittu virhe on alalla melko yleinen (Riekkinen 6.2.2017). Tama saattaa johtua siita,
etta kaikki lainalaskennan parissa tyoskentelevat eivat hahmota, etta osakkaalle kuuluvaan
lainapaaomaan kuuluu laskea lisaksi lainan kulujen rahoituksen kertynyt yli- tai alijaama.
Joissakin taloyhtioissa voidaan erikseen sopia yhtiokokouksessa, etta taloyhtio vastaa lainan
kuluista esimerkiksi ensimmaiseen lainanlyhennykseen asti, jolloin kertynytta rahoitusalijaa-
maa ei lisata lainaosuuksiin (Riekkinen 6.2.2017). Tutkittavassa taloyhtiossa tallaista paatosta

ei ollut kuitenkaan tehty.

Kuten opinnaytetyossa on aiemmin mainittu, yleisena tapana on, etta taloyhtio lyhentaa vii-
pymatta lainaa pankille lainaosuussuorituksen saatuaan. Tutkimuskohteen 1 vuonna 2009 vas-
taanotettuja lainaosuussuorituksia ei lyhennetty valittomasti pankille, vaan niita pidettiin yh-
tion pankkitililla vuoden 2010 loppuun asti. Lainalle ei saanut tehda ylimaaraisia lyhennyksia
ennen vuotta 2010, joten on hyvin kyseenalaista, etta lainaosuussuorituksia on edes saanut
tehda vuonna 2009. Tassa menettelyssa ongelmana on se, etta osakkaiden tekemia suorituksia
voidaan virheellisesti kayttaa muihin kuluihin kuin lainanlyhennyksiin. Voi olla, etta pankkiti-
lilla ei ole tarpeeksi katetta, kun lyhennyksia lopulta ollaan tekemassa (Riekkinen 6.2.2017).
Tama loukkaa jalleen asunto-osakeyhtiolain saatamaa osakkaiden yhdenvertaisuutta. Osak-
kaille olisi tassa vaiheessa pitanyt informoida, etta lainaosuussuorituksia ei oteta vastaan en-
nen kuin lainalle voidaan tehda ylimaaraisia lyhennyksia. Koska tutkittavalla taloyhtiolla on
myos erillinen lainanhoitotili, olisi lainaosuussuoritukset pitanyt siirtaa sinne odottamaan ly-
hennysta. Nain olisi voitu valttaa mahdollinen tilanne, jossa lainaosuussuorituksia olisi kay-

tetty muihin kuluihin.

Kun lainaa lopulta lyhennettiin vuoden 2010 loppupuolella, oli tehty ylimaarainen lyhennys
lilan pieni maksettuihin lainaosuuksiin suhteutettuna. Koska osakkailta oli peritty vain huo-
neistoa rasittava lainapaaoma eika korko- ja muita kuluja, olisi lainanlyhennyksen tullut olla
juuri suoritusta vastaava (Etelamaa 2012, 184). Tutkimuskohteessa jai siis edelleen lyhenta-
matta osa saaduista lainaosuussuorituksista. Tasta aiheutuu tarpeetonta vastikeylijaamaa,
mika nakyy muiden osakkaiden pienempana lainaosuutena, koska ylijaama pienentaa huoneis-
ton kokonaislainarasitusta. Ylimaaraisesta lyhennyksesta pankki oli lisaksi veloittanut ylimaa-
raisia lainanhoitokuluja. Nama kulut olisivat kuuluneet lainaosuuden pois maksaneille osak-
kaille, mutta niita ei ole heilta veloitettu. Taman vuoksi jalleen lainaosuuden omaavat osak-
kaat ovat joutuneet maksamaan toisille kuuluvia kuluja. Tama sama virhe on toistunut useam-

paan kertaan lainan takaisinmaksuaikana.

Lainan kehittyvaa rahoitusylijaamaa olisi helposti voinut seurata jalkilaskelman avulla vuosit-
tain, jolloin tehtyihin virheisiin olisi voinut reagoida nopeasti esimerkiksi kertyneen ylijaaman

suhteen (Riekkinen 6.2.2017). Tutkimuskohteessa yksi ei ole tehty jalkilaskelmia ennen vuotta
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2012, vaikka laina on nostettu vuonna 2008 ja sen kulut on rahoitettu paaomavastikkeella.
Asunto-osakeyhtiolaki (10. luku 58) saataa, etta toimintakertomuksessa tulee olla selvitys yh-
tiovastikkeen kaytosta, jos sita on peritty eri perustein eri tarkoituksiin. Nain ollen taloyhtion
tilinpaatoksiin olisi pitanyt laatia jalkilaskelmat hoito- ja paaomavastikkeen kaytosta, koska
ne kaytannossa ovat ainoat laskelmat joilla vastikkeen perinnan oikeellisuutta olisi voitu tar-
kastella (Etelamaa 2012, 5).

Tutkimusta varten tutkittavan taloyhtion jalkilaskelmat on laskettu vuodesta 2008 vuoteen
2015. Vertailemalla uudelleen Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen 7.12.2010 mukaan laadittuja
jalkilaskelmia ja taloyhtion virallisissa tilinpaatoksissa olevia laskelmia, havaittiin muutamia
virheita alkuperaisissa laskelmissa. Vuoden 2012 virallisessa jalkilaskelmassa ei ole huomioitu
kyseisena vuonna maksettua lainaosuussuoritusta eika siihen liittyvaa ylimaaraista lyhennysta.
Tama johtunee siita, etta lainaosuussuoritus oli rahastoitu suoraan kirjanpidossa yhtion tasee-
seen. Jalkilaskelmissa tulee kuitenkin ilmoittaa kaikki yhtion kassavirtaan vaikuttavat suori-
tukset ja menot (Etelamaa 2012, 25) ja siksi laskelma on kyseessa olevassa tapauksessa vir-

heellinen.

Suurempi jalkilaskelmiin liittyva virhe loytyy kuitenkin vuoden 2014 jalkilaskelmasta, jossa ra-
hoituspuolen ylijaamaa on oikaistu hoitovastikkeen puolelle. Nain ollen lainan rahoitusjalki-
laskelma onkin alijaamainen, vaikka todellisuudessa lainalle on kertynyt ylijaamaa. Tama
puolestaan vaaristaa osakkaiden lainaosuuksia suuremmaksi kuin mita niiden todellisuudessa
kuuluisi olla. Tama on virheena jo vakavampi esimerkiksi tilanteessa, jossa osakas olisi laina-
osuutensa maksanut pois. Tassa tapauksessa summat ovat sen verran pienia eli noin 100,00
euroa per osakas, etta taloyhtio olisi tarvittaessa voinut vain palauttaa liikaa maksetun osuu-
den takaisin osakkaalle eika jatkotoimenpiteisiin olisi jarkevaa edes ryhtya. Tilanne voisi olla

toisenlainen, jos kyse olisi suuremmista summista.

Virheiden maara ja niiden pitkaan jatkuminen olivat mielenkiintoinen seikka. Miksi asia sai
jatkua niin pitkaan ilman, etta kukaan asiaa huomasi? Todennakoinen selitys talle voi olla se,
etta taloyhtiolla ei ole ollut valittuna ammattitilintarkastajaa. Toiminnantarkastajana on toi-
minut aina joku osakkaista. Selkeasti toiminnantarkastajana toimineella henkilolla ei ole ollut
tarvittavaa tietoa lainalaskennasta, jotta asian olisi voinut huomata ja tuoda esille. Koska ky-
seessa on pieni kymmenen huoneiston taloyhtio, on osakkaan valinta toiminnantarkastajaksi
periaatteessa taysin perusteltu ja lainmukainen (Asunto-osakeyhtiolaki 9. luku 6 §). Usein on
kuitenkin jarkevaa, etta yhtiolle olisi nimetty ammattitilintarkastaja esimerkiksi tilanteessa,
jossa yhtiolla on paljon lainaa. Nain voitaisiin varmemmin todentaa, etta lainaa ja osakkaiden

lainaosuutta on kasitelty kirjanpidollisesti oikein (Riekkinen 6.2.2017).
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Isanndinnin vaihdoksen yhteydessa lainalaskentaan liittyvat virheet huomattiin ja talloin on
tehty korjaavia toimenpiteita, jotta lainaosuudet on saatu laskettua oikein osakkaille. Koska
aikaisemmat korjatut toimenpiteet olivat sekoittaneet lainan tilannetta entisestaan, tehtiin
asiassa paatos laskea lainaosuudet lainan nostohetkesta asti uusiksi kayttaen Kirjanpitolauta-
kunnan yleisohjeessa (7.12.2010) suositeltua lainaosuuslaskentakaavaa. Talla tavoin saatiin
maariteltya, kuinka paljon liikaa tai liilan vahan kukin lainaosuutensa pois suorittanut osakas

on todellisuudessa maksanut. Lisaksi jalkilaskelmat oikaistiin todellisuutta vastaavaksi.

Lopulta, kun lainaosuudet olivat laskettu oikein, tiedotettiin asiasta taloyhtion osakkaita.
Koska summat olivat suuntaan tai toiseen sen verran pienia, osakkaat paattivat yhtiokokouk-
sessa olla perimatta liilan vahan maksettuja lainaosuuksia. Sita vastoin, liian suuret suorituk-
set palautettiin. Lisaksi paatettiin siirtaa kertynyt yli- tai alijaama hoitokatteeseen lainan

paatyttya vuonna 2016.

3.2.3  Virheanalyysi - tutkimuskohde 2

Tutkimuskohde 2 eroaa siina suhteessa kohteesta 1, etta tutkittavia lainoja on kolme kappa-
letta. Naista ensimmainen on nostettu vuoden 2011 lopussa ja lainapaaoma oli 33.750,00 eu-
roa. Lainaa on lyhennetty 3.375,00 euron tasalyhennyksin eli lyhennyssumma pysyy aina sa-
mana, ellei lyhennyseraa lasketa uusiksi (Kulutusluottovertailu, viitattu 14.2.2017). Tahan las-
ketaan erikseen paalle kertynyt korko. Kaksi muuta lainaa ovat nostettu vuoden 2013 syksylla
ja loppuvuonna. Aiemmin nostetun lainan paaoma oli 15.000,00 euroa ja jalkimmaisen
30.000,00 euroa. Molemmat ovat myos olleet tasalyhenteisia eli niita on lyhennetty 2.500,00
ja 3.000,00 euron erissa. Syksylla 2013 nostettu 15.000,00 euron laina on maksettu pankille
kokonaisuudessaan takaisin vuonna 2016. Kahta muuta lainaa lyhennetaan yha. Selvyyden
vuoksi, analyysissa puhutaan jatkossa nimityksilla laina 1, laina 2 ja laina 3 nostoajankohdan

mukaisessa jarjestyksessa.

Kyseisen taloyhtion yhtiojarjestyksessa on oma kohtansa, jossa maaritellaan osakkaiden mah-
jestyksen mukaan osakas voi maksaa lainaosuutensa pois milloin vaan ja lainaosuus koostuu
huoneistolle kuuluvasta lainapaaomasta seka kuluista, jotka voidaan osoittaa lainan hoitoon
kuuluviksi kuluiksi. Nain ollen voidaan olettaa, etta yhtiojarjestyksen maaraamilla muilla ku-
luilla tarkoitetaan nimenomaan lainan lyhennyksia, korko- ja muita lainanhoitokuluja. Sama

periaate on patenyt jokaiseen tutkittuun lainaan.

Tutkimuskohde 2:n lainanhallinnassa vuosina 2012-2013 ei ole yhta lukuun ottamatta tapahtu-

nut merkittavia virheita. Vuonna 2013 nostettujen lainojen 1 ja 2 rahoituskulut olivat jalkilas-
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kelmissa kirjattu hoitopuolen kuluiksi eika naiden nostettujen lainojen kuluiksi. Koska ky-
seessa ovat paaomavastikkeella katettavat korjauslainat, olisi naiden nostokulut kuulunut kir-
jata kyseista lainaa koskeviksi kuluiksi. Tama aiheuttaa vaaristyman muodostettaviin laina-
osuuksiin, koska nyt kulut eivat aiheuta alijaamaa lainoille ja tata kautta vaikuta huoneisto-
jen kokonaislainaosuuteen. On toki mahdollista, etta nostokulut on paatetty kattaa hoitovas-
tiketuotoista, mutta tasta ei loytynyt yhtiokokouksen poytakirjamerkintaa. Tasta pitaisi olla
dokumentoitu yhtiokokouksen paatos, koska tilanne voi saattaa osakkaat, jotka ovat esimer-
kiksi hankeosuussuorituksena maksaneet oman urakkaosuutensa pois, eriarvoiseen asemaan.
Tama johtuu siita, etta he joutuvat talloin kattamaan toisille osakkaille kuuluvia menoja (Ete-
lamaa 2012, 19). Tutkimuskohteessa ei kuitenkaan yksikaan osakkaista ollut tahan mennessa
maksanut hankeosuussuorituksia liittyen kyseisiin hankkeisiin. Nain ollen voidaan todeta, etta

virhe ei ole eriarvoistanut osakkaita tassa tapauksessa.

Jokaisessa tutkittavassa lainassa suurimmat ongelmat alkoivat vuonna 2014, kun osa taloyh-
tion osakkaista paatti maksaa lainaosuutensa pois. Jokaisessa lainassa osakkaille oli laskettu
lainaosuus vaarin. Koska olemassa olevassa tutkimusaineistosta ei loytynyt lainaosuuslaskel-
mia talta ajalta on vaikea varmuudella todeta, mika laskelmissa on mennyt vaarin. Taman
vuoksi lainaosuudet jouduttiin isannoinnin vaihdoksen yhteydessa laskemaan uudestaan yleis-
ten normien mukaan. Kuten aiemmin on mainittu, huoneistokohtainen lainaosuus koostuu seu-
raavista seikoista: huoneiston osuus lainapaaomasta, johon lisataan kertyneet korot ja kulut,
josta puolestaan vahennetaan keratyt paaomavastikkeet (Kirjanpitolautakunnan yleisohje
7.12.2010).

Lainassa 1 yksi osakas on maksanut lainaosuutensa pois vuonna 2014. Osakkaalta on veloitettu
talloin lahes 1.000,00 euroa litkaa. Veloitetun summan perusteella on laskettu melko suuri ali-
jaama, koska veloitettu summa oli suurempi kuin osakkaalle kuuluva lainapaaoma. Uudelleen
laskettujen lainaosuuksien mukaan todellisuudessa lainaan oli kertynyt lainaosuuden mak-
suhetkella ylijaamaa. Tama tarkoittaa sita, etta osakkaalta olisi pitanyt peria pienempi

summa kuin huoneistolle kuuluva lainapaaoman osuus oli (Riekkinen 6.2.2017).

Lisaksi lainaa 1 on lyhennetty tasmalleen osakkaan maksamalla lainaosuussummalla. Tassa
tyossa on aiemmin mainittu, etta lainaosuussuorituksen lyhennettava osuus on pelkastaan lai-
napaaoman osuus (Etelamaa 2012, 152). Ylimaaraiseen lyhennykseen ei siis lasketa mukaan
ali- tai ylijaaman osuutta. Esimerkiksi, jos lainaosuussuoritus on ollut 8.900,00 euroa, josta
ylijaaman osuus 1.100,00 euroa. Talloin lainaa lyhennetaan pankille 10.000,00 euroa. Tutki-
muskohteen tapauksessa lainaosuus on laskettu virheellisesti alijaamaisena, vaikka lainaan oli
kertynyt todellisuudessa ylijaamaa. Nain ollen osakas on maksanut lahes 1.000,00 euroa liikaa

ja koko tama suoritus on lyhennetty pankkiin. Tama tarkoittaa sita, etta kyseinen osakas on
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suorituksellaan osallistunut kattamaan myos muiden osakkaiden hanelle kuulumattomia ku-

luja. Tilanteessa on nain ollen rikottu selkeasti osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatetta.

Lainoissa 2 ja 3 on tapahtunut sama virhe kuin edellisessa analysoitavassa lainassa. Molem-
missa lainoissa useammalta osakkaalta on peritty liian suuret lainaosuussuoritukset ja edel-
leen ylimaaraiset lyhennykset ovat tehty samoilla summilla kuin lainaosuussuorituksetkin. Lai-
noissa 2 ja 3 kyseessa eivat olleet niin suuret summat kuin lainan 1 kohdalla. Naissa kyse oli

noin 200,00 eurosta per lainaosuussuoritus.

Lainan 2 ylimaaraisen lyhennyksen kohdalla on tapahtunut lisaksi sama virhe kuin tutkimus-
kohteen 1 lainassa oli tapahtunut useaan kertaan. Lainaa oli siis lyhennetty yhden lainaosuus-
suorituksen kohdalta vasta seuraavana vuonna 2015 siita, kun suoritus on otettu vastaan.
Tassa on toimittu myos taloyhtion yhtiojarjestysta vastaan, silla siina todetaan, etta lainaa on

viipymatta lyhennettava lainaosuussuorituksen saavuttua taloyhtion pankkitilille.

Taloyhtion jalkilaskelmista loytyi myos joitakin virheita, jotka olisivat suuremmassa mittakaa-
vassa olleet hyvin vakavia. Jalkilaskelmissa oli kirjattu esimerkiksi lainan 2 korkokuluja lainan
1 korkokuluiksi. Tallainen virhe luonnollisesti korottaa vaaran lainan lainanhoitokuluja ja nain
ollen myos lainaosuuksia todellisuutta suuremmaksi. Erityisen epasuotuisa tilanne olisi osak-

kaalle, jolla on osuutta lainaan 1 muttei lainaan 2, koska talloin osakkaalle kohdistuu hanelle

kuulumattomia kuluja (Etelamaa 2012, 18).

Minka vuoksi lainaosuudet ovat sitten laskettu virheellisesti jokaisessa tutkitussa lainassa? Vai-
kuttaisi silta, etta lainaosuuden laatineelta henkilolta on unohtunut laskea mukaan kertyneet
osakkaan suorittamat rahoitusvastikkeet. Tama selittaisi, miksi perityt summat ovat niin suu-
ria, vaikka todellisuudessa niiden olisi pitanyt olla merkittavasti pienemmat. Ilman alkuperai-
sia laskelmia tata vaittamaa on kuitenkin mahdotonta todistaa sellaisenaan oikeaksi. Isanndin-
nin vaihdoksen yhteydessa oli jo tiedossa, etta lainojen hallinnassa on tapahtunut virheita.
Tata selitettiin talloin kirjanpitajan vaihdoksella (Riekkinen 6.2.2017). Selitys voi pitaa osit-
tain myos paikkaansa, koska ennen vuotta 2013 ei lainoissa ole tapahtunut virheita tutkimuk-

sen perusteella.

Naita lainaosuusongelmia oli myos yritetty korjata kuntoon jo ennen isanndinnin vaihdosta,
mutta silloin tehdyt toimenpiteet sotkivat tilannetta entisestaan. Kyseisissa korjaustoimenpi-
teissa huomattiin, etta lainaosuussuorituksia oli peritty liian paljon. Taman jalkeen liikaa
maksettuja lainaosuussuorituksia kirjattiin yhtion taseeseen samalle tilille kuin esimerkiksi
hoitovastike-ennakot. Edella mainittu menettely on hyvan kirjanpitotavan vastaista. Naista

summista on erittain vaikea erotella, mitka ovat lilkaa maksettuja lainaosuussuorituksia ja
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mitka puolestaan vastike-ennakoita. Tahan oli pyydetty monta kertaa erittelya, kunnes lo-
pulta sellainen oli saatu. Selvisi, etta lainaosuudet olivat korjauksista huolimatta laskettu jal-
leen vaarin. (Riekkinen 6.2.2017) Tassa vaiheessa lainoihin liittyvia lainaosuus-, jalki- ja
muita lainoihin liittyvia laskelmia oli kertynyt niin paljon, ettei siirtymavaiheen yhteydessa

tiedetty enaa tarkasti, mika niista on virallinen.

Koska lainojen tilanne oli edella mainitun mukainen isannoinnin siirtymahetkella, paatettiin
lainat ja lainaosuudet hallituksen toimeksiantona laskea kokonaan uudestaan tutkimuskohde
1:n tapaan. Lisaksi taloyhtion kirjanpidossa tehdyt virheet jouduttiin myos oikaisemaan, mika
hankaloitti korjaustyota hyvin paljon. Lopulta lainaosuudet saatiin uudelleen laskettua ja ta-
loyhtion tulee palauttaa lainaosuussuoritukset, joita on maksettu liian paljon. Myos jalkilas-
kelmat oikaistiin lainaosuuslaskelmien mukaisiksi niin, etta yli- ja alijaamat tasmaavat mo-
lemmissa laskelmamalleissa. Koska selvitys- ja korjaustyo toi taloyhtiolle lisakuluja, taloyh-

tion hallitus pohtii korvausvaatimuksen esittamista edelliselle isannointitoimistolle.

Monia edella kuvailtuja virheita olisi voinut helposti valttaa panostamalla huolellisuuteen las-
kelmia laadittaessa. Esimerkiksi korkokulujen kirjaaminen vaaralle lainalle on luultavimmin
syntynyt puhtaasta huolimattomuusvirheesta, kuten kirjanpidossa kirjattu korkokulu vaaralle
korkotilille. Erityista tarkkuutta lainaosuuslaskenta vaatii juuri silloin, kun osakkeenomistaja
haluaa maksaa lainaosuutensa pois (Riekkinen 6.2.2017). Talloin pitaisi viela tarkastaa, etta
laskelmassa on huomioitu kaikki mahdolliset lainaan liittyvat tulot ja menot. Lainalaskennan
korjausyritykset aiheuttivat vain lisaa epaselvyytta tutkittavan taloyhtion lainoihin. Tama lie-
nee johtunut siita, etta tietoja on pyritty korjaamaan oikeaksi niin sanotusti keskelta lainalas-
kentaa. Jarkevinta olisi ollut, heti virheen selvittya, laskea lainaosuudet alusta alkaen uudes-

taan. Nain olisi valtytty edella kuvatulta tilanteella (Riekkinen 6.2.2017).

Huomion arvoista on, etta myoskaan tutkimuskohteessa 2 taloyhtiolle ei ole valittu ammattiti-
lintarkastajaa lainan hoitovuosina 2011-2015. Tama seikka on saattanut omalta osaltaan hi-
dastaa virheiden havaitsemista. Kuten aiemmin on myos mainittu, kyseisia virheita on erittain
vaikea huomata, mikali ei ole tietoinen lainaosuuslaskennan perusohjeistuksesta ja laskukaa-
voista. Kuten analyysissa on aiemmin mainittu, oli tutkimuskohde 2:n virheellisille lainaosuus-
ynna muille laskelmille annettu selitykseksi kirjanpitajan vaihdos kesken kaiken. Mikali tama
on todella ollut syy kaikille havaituille virheille, olisi uusi kirjanpitaja pitanyt perehdyttaa ta-
loyhtiolainoihin asianmukaisella tavalla. Selitys ei sellaisenaan riita poistamaan vastuuta teh-

dyista virheista ja niista aiheutuneista haitoista.
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3.2.4  Virheanalyysi - tutkimuskohde 3

Myos tutkimuskohde 3:lla on tutkittavia lainoja yksi kuten ensimmaisella tutkittavalla taloyh-

tiolla. Laina on nostettu kahdessa erassa vuonna 2014 seka vuoden 2015 alussa. Nostettu paa-
oma oli yhteensa 70.000,00 euroa, eli kyseessa on paaomaltaan suurin tutkittava laina. Lainaa
on lyhennetty kaksi kertaa vuodessa tasaerissa 1.538,50 euroa, johon on laskettu erikseen ko-

rot ja muut kulut lyhennyksen lisaksi. Lyhennystapa on siis sama kuin tutkimuskohteessa 2.

Tutkittavan taloyhtion yhtiojarjestyksessa ei ole mainintaa lainaosuuksien maaraytymisesta
tai mahdollisesta pois maksamisesta. Taman vuoksi asiaan on tarvittu yhtiokokouksen paatos,
jotta osakkailla olisi mahdollisuus maksaa lainaosuutensa pois. Nain oli myos paatetty ylimaa-
raisessa yhtiokokouksessa tutkimuskohde 3:n kohdalla. Taman vuoksi osakkailla on ollut lain-

voimainen mahdollisuus maksaa lainaosuutensa pois.

Jo tutkimuskohde 3:n laina-aineiston tutkimisen alkuvaiheessa selvisi, etta osakkaille muodos-
tetut lainaosuudet eivat ole laskettu samalla laskentaperiaatteella kuin Kirjanpitolautakunnan
yleisohjeessa (7.12.2016). Kyseinen lainaosuuksien maaritystapa on hyvin poikkeava verrat-
tuna yleisessa kaytossa olevaan lainaosuuden laskentatapaan. Toisaalta asunto-osakeyhtiolaki
(1599/2009) ei ota kantaa, kuinka lainaosuudet tulee laskea (Etelamaa 2012, 145). Nykyisen
yleisesti kaytossa olevan taloyhtion lainaosuuslaskentamallin on katsottu olevan paras tapa
toteuttaa asunto-osakeyhtiolaissa (1. luku 10 §) saadettya osakkaiden yhdenvertaisuutta. Tut-
kittavan taloyhtion kohdalla asia on toisin, mutta lainaosuudet on hyvaksytty yhtiokokouk-
sessa, joten ne ovat talloin juridisesti patevia (Riekkinen 6.2.2017). Koska kyseessa ei ole var-
sinaisesti virhe, kaydaan seuraavissa kappaleissa lapi eroja tutkittavan taloyhtion lainaosuuk-

sien laskemisessa verrattuna Kirjanpitolautakunnan asettamaan malliin.

Kuten opinnaytetyon aikana on moneen otteeseen todettu, vakiintunut lainaosuuden laskenta-
malli koostuu Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa (7.12.2010) antamaan lausuntoon. Laina-
osuuslaskenta on muovautunut nykymuotoonsa yhteistyossa isannoitsijoiden, kirjanpitajien ja
lainalaskennan kanssa tyoskentelevien henkiloiden valilla, ja tapa on ajan myota vakiintunut
(Etelamaa 2012, 145). Tutkimuskohde 3:n lainaosuuksien laskennassa ei ole huomioitu oikeas-
taan mitaan edella mainitun laskentamallin seikkoja. Kyseisen taloyhtion osakkaat ovat mak-
saneet osittain itse tiettyja korjaushankkeita ja osittain taloyhtion nostamalla lainapaa-
omalla. Naiden suhteesta on laskettu jokaiselle huoneistolle prosenttiosuus, jonka mukaan ky-
seinen huoneisto vastaa taloyhtion lainapaaomasta. Osakas, jonka rakennusurakkaa on enem-
man rahoitettu lainapaaomalla, vastaa velasta suuremmalla prosentilla kuin enemman urak-
kaa itse rahoittanut osakas. Lisaksi lainaosuuksien muodostamishetkella osuuksiin on lisatty
kertyneet korot ja muut lainanhoitokulut, jonka jalkeen lainaosuuksille ei ole vuoden 2014 ai-

kana tehty mitaan muutoksia.
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Edella mainittu lainanlaskentaperiaate on taysin poikkeava yleisesta kaytannosta ja haastat-
poikkeava yhtiojarjestys korjausvastuiden osalta, mika tuo enemman vastuuta osakkaalle.
Tama voi olla yksi syy, minka vuoksi lainaosuudet on paatetty laskea edella mainitulla tavalla
ja periaatteessa paatos on perusteltu, jotta jokaista osakasta kohdellaan taloyhtiossa tasaver-
taisesti sen mukaan, miten on korjauskustannuksiin itse osallistunut. Tassa laskentamallissa

on kuitenkin piillyt omat riskinsa, jotka ovatkin toteutuneet mychemmin vuoden 2015 aikana.

Ensimmainen tutkimuskohde 3:n lainanhallinnassa havaittu ongelma on, etta lainaosuuksiin ei
ole huomioitu kertynytta paaomavastike yli- tai alijaamaa. Paaomavastiketta on keratty aina
seuraavaa lainanlyhennysta ja koron maksua varten, mutta lainaosuus on pysynyt osakkailla
samana lainapaaoman kuitenkin pienentyessa. Tama on ongelmallista, koska osakkaiden osuus
taloyhtion velasta pitaisi pienentya sita mukaa, kun taloyhtion lainapaaoma pienenee. Ky-
seessa on siis melko suuri virhe, koska asiaa ei ole huomioitu. Lasketut lainaosuudet oli muo-
dostettu kesalla 2014. Puolen vuoden paasta tasta, tammikuussa 2015, taloyhtio piti ylimaa-
raisen yhtiokokouksen, jossa vahvistettiin samat lainaosuudet ja paaomavastikkeet. Nain ollen
juridisessa mielessa lainaosuudet ovat paikkaansa pitavia (Riekkinen 6.2.2017). Oletettavaa
on, etta jos paikalla olisi ollut taloyhtion lainalaskentaa osaava taho, olisi asiaan puututtu ja

lainaosuuksia olisi korjattu tehtyjen lyhennysten ja paaomavastikeyli- tai -alijaaman mukaan.

Vuoden 2015 alussa kaksi osakasta suorittivat lainaosuutensa pois ja taloyhtio suoritti naiden
suoritusten mukaisen ylimaaraisen lyhennyksen ajallaan pankille. Yleensa ylimaaraisen lyhen-
nyksen jalkeen lainanantajaa pyydetaan laskemaan laina-ajalle uusi sopiva lyhennysera, jottei
paaomavastiketta tarvitse korottaa niille osakkaille, joilla lainaosuutta on viela jaljella (Riek-
kinen 6.2.2017). Luonnollisesti vastiketuotot pienenevat, jos joku suorittaa koko lainarasit-
teensa kerralla pois, eika nain ollen ole enaa velvollinen paaomavastiketta maksamaan. Mikali
lyhennysera pysyy aikaisemmalla tasolla, ei kertyva vastiketuotto riita enaa kattamaan lai-
nanhoitokuluja ja kertyy alijaamaa. Tutkimuskohde 3:n tapauksessa on kaynyt juuri edella
mainittu tilanne ja taman vuoksi lainalle on kertynyt melko suuri paaomavastikealijaama.
Tasta aiheutuu tilanne, etta lainaosuutensa pois maksaneet osakkaat ovat myos hoitovastik-
keellaan rahoittaneet lainanhoitokuluja, mika ei ole tarkoituksenmukaista. Asiassa olisi pita-
nyt toimia heti, kun on ensimmaisen kerran havaittu, etta keratyt rahoitusvastikkeet eivat
riita kattamaan lainankuluja. Talloin olisi joko pitanyt saataa vastike oikealle tasolle tai il-
moittaa lainan antajalle, etta lyhennysera tulee muuttaa laina-ajalle sopivaksi. Jarkevin tapa
olisi jalkimmainen vaihtoehto, koska paaomavastiketta olisi pitanyt korottaa hyvinkin paljon
(Riekkinen 6.2.2017).

matti-isannditsijaa ennen siirtymista Pohjois-Tapiolan Isannginti Oy:n hoitoon. Voidaan melko
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perustellusti sanoa, etta lainaosuudet laatineella henkilolla ei ole ollut tarvittavaa tietotaitoa
lainaosuuslaskennan suorittamista varten. Tama ei tietenkaan tarkoita, etteiko ole ammatti-
taitoisia maallikkoisannoitsijoita tai -toiminnantarkastajia, mutta asiassa voi piilla riski.
Vaikka laskentapa ei vastaa lainaosuuslaskennan yleisia normeja, on alkuperainen taloyhtion
lahestymistapa periaatteessa perusteltu. Talla laskentatavalla on kuitenkin pyritty varmista-
maan taloyhtion osakkaiden yhdenvertainen kohtelu. Kuitenkin edella mainitut melko suuret
virheet ovat aiheuttaneet tilanteen, jossa yhdenvertaisuusperiaate ei ole toteutunut (Riekki-
nen 6.2.2017). Erilainen lahestymistapa kyseisen lainan nostoon olisi ollut jarkevaa. Mikali
osakkaat olisivat halunneet itse rahoittaa tietyt korjaushankkeet, olisi taloyhtio voinut kerata
nama hankeosuussuorituksina ja nostaa puuttuvan osan lainana. Talloin lainavastuu olisi jaa-
nyt vain niille osakkaille, jotka eivat ole hankeosuuttaan suorittanut pois. Lainaosuuksiin olisi

siis voitu soveltaa normien mukaista lainaosuuslaskentamallia ja virheilta olisi voitu valttya.

Johtuen lainaosuuslaskentamallista ja sen vahvistamisesta on kyseisen lainan hoidolle ollut
vaikea tehda suuria korjaustoimenpiteita. Lainaosuuslaskentaa on jatkettu samalla periaat-
teella, koska lainaosuussuoritusten jalkeen ei ole enaa perusteltua muuttaa laskentamallia.
Tama todennakoisesti loukkaisi talloin yhdenvertaisuusperiaatetta (Riekkinen 6.2.2017). Paa-
omavastike on kuitenkin korjattu oikealle tasolle kattamaan kertynyt paaomavastikealijaama
pois. Tilinpaatoksiin ei oltu laadittu asianmukaista rahoitusjalkilaskelmaa, joten myos jalkilas-

kelmat ovat laadittu asianmukaisesti lainan nostohetkesta 2014 alkaen.

Tutkittavien taloyhtiolainojen virheanalyysit ovat kayty yksitellen lapi. Aineistoa analy-
soidessa paljastui useita virheita ja niita aiheuttaneita seikkoja. Jokaisella tutkimuskohteella
oli omat yksittaiset ongelmat mutta jokaista kohdetta myos yhdistivat tietyt virhetyypit. Seu-
vaittiin.

3.3 Yhteenveto

Koska tutkimuskohde 3:n lainalaskelmamalli poikkesi kahdesta muusta yhtiosta, on syyta suh-
tautua varauksella sen vertailukelpoisuuteen kahden muun tutkimuskohteen kanssa. Toisaalta
useat kyseisen taloyhtion lainassa tapahtuneet virheet olivat saman tyyppisia kuin kahden
muun tutkimuskohteen lainoissa. Taman vuoksi yhteenvedossa on myos perusteltua huomioida
tutkimuskohde 3.

Jokaista lainaa yhdisti se, etta tehdyt virheet konkretisoituivat siina vaiheessa, kun joku talo-
yhtion osakkaista halusi maksaa oman lainaosuutensa pois. Talloin lainaosuuden oikeaoppinen
muodostaminen on vaikuttanut hyvin vaativalta laskelman laatijalle. Tavallisesti laskettu lai-
naosuus sisaltaa seuraavat asiat: huoneiston osuus taloyhtion lainapaaomasta, johon lisataan

kertynyt paaomavastikealijaama tai vahennetaan kertynyt ylijaama (Etelamaa 2012, 155).
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Laskentaprosessista on joko unohtunut tiettyja kohtia, kuten paaomavastikerahoitusyli- tai
alijaaman laskeminen huoneistolle kuuluvaan lainapaaomaan. Kyse on myos voinut olla puh-
taasti huolimattomuus- tai kirjanpitovirheesta, muun muassa lainanhoitokulujen oikein koh-
distamisessa. Talloin on selvaa, etta lainaosuus ei ole ilmoitettu oikein, mikali laskelmasta on
puuttunut joitakin kuluja. Tasta on saattanut aiheutua ylimaaraisia kuluja tai hyotyja niille,
jotka viela maksavat lainaosuuttaan paaomavastikkeella. Toisin sanoen yhdenvertaisuusperi-

aate ei talloin ole toteutunut.

Ongelmia aiheutti myos toiminta sen jalkeen, kun lainaosuussuoritus oli maksettu taloyhtion
pankkitilille. Tutkimuskohdetta 1 lukuun ottamatta, tutkimuskohteiden yhtiojarjestyksessa
loytyi maarays liittyen lainaosuussuorituksiin ja niiden kasittelyyn. Tavoitteena siis on, etta
lainaosuussuoritus lyhennetaan viipymatta ylimaaraisena lyhennyksena lainanantajalle. Use-
assa tutkittavassa lainassa ei ole kuitenkaan menetelty nain vaan lyhennyksia on tehty esimer-
kiksi vasta vuoden paasta lainaosuussuorituksesta. Tallainen menettely voi pahimmassa ta-
pauksessa johtaa tilanteeseen, etta taloyhtiolla ei ole katetta suorittaa ylimaaraista lainanly-
hennysta. Osakkaan suoritusta on siis tallaisessa tilanteessa kaytetty muiden kulujen kattami-

seen eika siihen, mita varten suoritus on maksettu.

Useasti toistuneena virheena oli myos luotonantajalle lyhennettava summa lainaosuussuori-
tuksen yhteydessa. Etelamaa (2012, 183) toteaa, etta lainaa tulisi lyhentaa summalla, joka
lainaosuudesta on osakkaalle kuuluva osuus lainapaaomasta. Toisin sanoen paaomavastikera-
hoitusyli- tai alijaaman osuutta ei huomioida lyhennysta tehtaessa. Lyhyesti siis, jos paaoma-
vastikkeista on kertynyt ylijaama, lyhennyssumma on suurempi kuin lainaosuussuoritus ja
painvastoin alijaaman kohdalla. Tutkittavissa lainoissa oli usein joko lyhennetty suoraan laina-
osuussuoritusta vastaava summa (tutkimuskohde 2 ja 3) sellaisenaan tai epamaaraisissa erissa,
kuten tutkimuskohteessa 1. Tilanteessa, jossa ylijaamaa on kertynyt paljon, voi lyhennetty
summa olla merkittavasti liian pieni. Tama vaikuttaa korkorasitukseen niiden osakkaiden koh-

dalla, jotka eivat ole lainaosuuttaan pois maksaneet (Etelamaa 2012, 184).

Opinnaytetyon teoriaosuudessa mainitaan, etta jalkilaskelmat ovat tarkein tyokalu seurata
vastikeperinnan oikeellisuutta (Etelamaa 2012, 18-19). Jalkilaskelman laatimisen perusteet
tayttyvat, kun hoitovastikkeen lisaksi peritaan toista tiettyyn kayttotarkoitukseen kerattya
vastiketta (Asunto-osakeyhtiolaki 10. luku 5 §). Vain tutkimuskohteessa 2 oli laadittu jalkilas-
kelmat perittyjen vastikkeiden osalta jokaiseen tilinpaatokseen lainojen nostohetkista alkaen.
Muihin kohteisiin jalkilaskelmat on laadittu jalkikateen, joiden seurauksena on pystytty teke-

maan niihin liittyvia havaintoja.

Lainojen vastikeperinnassa pyritaan yllapitamaan tilanne, jossa kertynyt yli- tai alijaama olisi

mahdollisimman pieni, koska paaomavastikkeella on tarkoitus rahoittaa vain siihen liittyvan
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lainan kuluja (Kirjanpitolautakunnan yleisohje 7.12.2010). Tutkittavien taloyhtididen jalkilas-
kelmista selvisi, etta paaomavastiketta lainaan on keratty liian paljon (tutkimuskohde 1) tai
vastaavasti liian vahan (tutkimuskohde 3). Tama aiheuttaa yleensa tilanteen, etta lainanhoi-
tokuluja on rahoitettu esimerkiksi hoitovastikkeella tai hoitokuluja on katettu paaomavastike-
tuotoilla. Tama asettaa osakkaat eri arvoiseen asemaan, mikali joku osakkaista on maksanut
lainaosuutensa pois (Etelamaa 2012, 18-21). Taman vuoksi on perusteltua esittaa selvitys vas-

tikkeiden kaytosta.

Tutkimuskohteiden virheista suurin osa vaikuttaisi johtuvan tietotaidon puutteesta tai huoli-
mattomuudesta lainalaskentaprosessissa. Useat virheet ovat laadultaan sellaisia, etta ne olisi
voitu valttaa asiaan paremmin perehtymalla. Etelamaa toteaa (2012, 145), etta lainalasken-
nan nykyinen saatavilla oleva ohjeistus on melko niukka, vaikka usein puhutaan taloyhtion
osakkaiden kannalta merkittavista rahasummista. Tama saattaa olla osasyyna siihen, ettei asi-
aan ole osattu etsia oikeaa tarvittavaa tietoa ja ohjeistusta tarvittavan aikaisin. Havaitut vir-
heet ja niiden samankaltaisuus monessa mielessa nostattavat kysymyksia siita, miten yleisia

taloyhtiolainoissa esiintyvat virheet todellisuudessa ovat ja kuinka usein niita havaitaan.
4 Johtopaatokset

Tassa luvussa esitellaan tutkimuksesta tehtyja johtopaatoksia seka pohditaan tutkittavan
asian mahdollisia jatkotutkimusmahdollisuuksia. Lisaksi tutkimuksen pohjalta on laadittu
muistilista Pohjois-Tapiolan Isannginti Oy:n henkilokunnalle, jotka tyoskentelevat tai aloitta-
vat tyoskentelyn taloyhtiolainojen parissa. Tehdyn muistilistan paapiirteet kaydaan myos lapi

tulevissa kappaleissa. Itse muistilista lOytyy Liitteesta 1.

Tehty tutkimus on osoittanut, etta ainakin tapauskohtaisesti taloyhtiolainoissa on riskina ta-
pahtua merkittavia taloyhtioiden osakkaisiin taloudellisesti vaikuttavia virheita. Tutkittavissa
tapauksissa virheet johtuivat paasaantoisesti joko tietotaidon puutteesta tai huolimattomuu-
desta. Tutkimus antaa viitteita siita, etta taloyhtiolainojen hallintaa olisi syyta tutkia suurem-
malla mittakaavalla, jotta voitaisiin saada yleistettavaa tutkimusdataa liittyen lainanhallinnan
virheisiin. Kahden viime vuoden aikana Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy:n asiakkaiksi on siirty-
nyt hieman yli 20 taloyhtiota. Jos naista 20:sta taloyhtiosta kolmessa on lainaosuuslaskelmiin
liittyvia virheita, on hyvinkin oletettavaa, etta virheita loytyy myos monesta muusta Suo-

messa olevasta 82 tuhannesta taloyhtiosta.

Vaikka tapaustutkimuksen tuloksia ei voi sellaisenaan yleistaa, on kuitenkin syyta pohtia, loy-
tyyko vastaavia virheita myos muistakin taloyhtioista. Tama voi olla hyvinkin mahdollista,
koska laina- ja jalkilaskelmiin liittyvat normit ja kaytanteet ovat melko yksiselitteisia. Voi-
daan todeta, etta myos muissa taloyhtioissa on hyvin mahdollista, etta havaitut virheet ovat

samankaltaisia kuin tassa opinnaytetyossa esitetyt virheet. Tata ei voida kuitenkaan vahvistaa
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muuten kuin tutkimalla asiaa lisaa. Kyseessa on kuitenkin merkittava osakkaisiin kohdistuva
taloudellinen vaikutus. Tulevaisuudessa on oletettavaa, etta ikaantyvat taloyhtiot nostavat
peruskorjaustarpeisiinsa lisaa vierasta lainapaaomaa (Tilastokeskus 2016). Talloin on toivotta-

vaa, ettei osakkaille aiheudu yhtaan enempaa lisakuluja kuin on pakko.

Muistilista taloyhtiolainojen kanssa tyoskentelevalle henkilolle

Jotta lainanhallinnan virheriski voidaan minimoida, on lainojen kanssa tyoskentelevalla henki-
lolla oltava riittava tietotaito- seka osaamistaso lainaosuuksien ynna muiden laskelmien laske-
miseen. taman vuoksi tutkimuksen pohjalta on laadittu muistilista helpottamaan lainaosuus-
laskennan laatimista. Samalla listaa voidaan kayttaa apuna uuden tyontekijan perehdyttami-
sessa lainalaskennan pariin. Tehdyn muistilistan on tarkoitus toimia apuvalineena lainaosuus-
laskelman laatijalle aina lainaosuuden muodostamisesta ylimaaraiseen lainanlyhennykseen.

Seuraavissa kappaleissa avataan muistilistan kohtien sisaltoa seka niiden tavoitteita.

Muistilista on laadittu taulukkomuotoon. Taulukko alkaa laskettavan lainaosuuden perustie-
doista eli kyseessa olevasta asunto-osakeyhtiosta, lainan nimesta (esimerkiksi julkisivulaina
2013) seka lainan numerosta. Taulukko koostuu kolmesta paaotsikosta. Ensimmaisen alle on
kirjoitettu kaikki seikat, jota lainaosuuslaskelmaa laativan henkilon tulisi huomioida ennen
lainaosuuden ilmoittamista osakkaalle. Kahdessa muussa sarakkeessa voi seurata etenemis-
taan. Keskimmaiseen sarakkeeseen kuitataan, etta tarkastettava asia on tarkistettu ja mah-
dollisesti korjattu. Viimeiseen sarakkeeseen voi kirjata kyseessa olevaan kohtaan liittyvia huo-
mioita, esimerkiksi havaittuja puutteita, jotka on korjattu ja niin edelleen. Laadittu taulukko
ei sisalla lainaosuuslaskelman kaavaa, koska toimeksiantajan organisaatiossa on jarjestelma,
joka laatii lainaosuuslaskelman automaattisesti, kunhan syotetyt tiedot ovat syotetty oikein.
Lisaksi opinnaytetyon teoriaosuudesta loytyvat tarvittaessa kaksi Kirjanpitolautakunnan (yleis-

ohje 7.12.2010) ehdottamaa lainaosuuslaskentakaavaa.

Taulukko koostuu kahdesta osiosta: ennen lainaosuuden ilmoittamista huomioitavista seka lai-
naosuuden laskuttamisen jalkeen tehtavista asioista. Ennen lainaosuuslaskennan aloittamista
tulee huomioida, etta aikaisemman tilinpaatoksen mukainen yli- tai alijaama on huomioitu,
kun lainaosuutta aletaan laskea (Etelamaa 2012, 160). Taman vuoksi on syyta tarkastaa, etta
lainaosuuslaskelmassa nakyva siirtyva yli- tai alijaama tasmaa virallisen tilinpaatoksen mukai-
sen paaomavastikejaaman kanssa. Nain voidaan varmistua, etta lainaosuus tasmaa taloyhtion
kirjanpitoon. Lisaksi tulee tarkastaa, etta lainan korkoon liittyvat tiedot ja korkoprosentti
ovat oikein, jolloin lainajarjestelma laskee koron oikein lainaosuutta varten. Jotta lainaosuus
voidaan laskea oikein, tulee myos huomioida kaikki tilikauden aikana tehdyt lainan lyhennyk-

set, maksetut korot seka muut lainanhoitokulut ja etta ne ovat kohdistettu oikeaan lainaan.
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Naiden lisaksi tulee myos tarkastaa, etta rahoitusvastikkeiden maara on oikea lainaosuuslas-
kennan hetkella.

Muita seikkoja, joita tulee tarkastaa ovat lainan laskentahetken paaoma seka lainasta vastaa-
vat yksikot (yleensa neliot tai osakkeiden lukumaara). Lainasta eivat valttamatta vastaa jokai-
nen taloyhtion huoneisto, joten yksikot tulee olla oikein ilmoitettuna, jotta lainaosuus saa-
daan laskettua oikein per yksikko. Yksi tarkeista seikoista on huomioida, etta osakkaalta pe-
rittava lainaosuus koostuu lainapaaomasta, johon on lisatty korot, muut kulut ja vahennetty
maksetut paaomavastikkeet (Etelamaa 2012, 147). Kyse ei ole siis pelkasta osakkaalle kuulu-
van lainapaaoman perimisesta vaan myos vastikeylijaama tulee muistaa huomioida. Viela en-
nen lainaosuuslaskun lahettamista osakkaalle on syyta tarkastaa luotonantajalta, tuleeko ly-
hennyksesta ylimaaraisia kuluja taloyhtiolle. Mikali nain on, veloitetaan myos aiheutuvat ku-
lut yleensa osakkaalta (Riekkinen 6.2.2017).

Kun edella mainitut seikat on tarkastettu, voidaan osakkaalle lahettaa lainaosuuslaskelma
seka lasku, jonka erapaivan tulisi olla mahdollisimman lahella ylimaaraisen lyhennyksen ajan-
kohtaa (Riekkinen 6.2.2017). Taman jalkeen tulee informoida luotonantajaa tulevasta ylimaa-
raisesta lyhennyksesta. Talloin tulee ilmoittaa paivamaara, jolloin suoritus tehdaan seka ly-
valle lainapaaomalle sovitun maksuajan mukaiseksi (Riekkinen 6.2.2017). Taloyhtion saadessa
osakkaan lainaosuussuorituksen, on tarkoituksena lyhentaa summa viipymatta luotonantajalle.
Nain voidaan valttya muun muassa taman opinnaytetyon tutkimusosiossa esitetyista virheista.
Kun lopulta ylimaarainen lyhennys on tehty, on syyta viela tiedottaa lainaosuuden pois maksa-
nutta osakasta, etta lainarasitus ei enaa koske kyseista huoneistoa. Talla tavalla menettele-
malla pitaisi pystya varmistamaan, etta tarvittavat lainalaskentaan vaikuttavat seikat ovat

huomioitu ja osakkailta veloitetut summat ovat oikeita.



40

Lahteet

Painetut lahteet:
Etelamaa, J. 2012. Jalki- ja lainaosuuslaskenta. 3. painos. Helsinki: Kiinteistoalan kustannus.

Etelamaa, J. 2011. Kirjanpito, tilinpaatos ja toimintakertomus, sivut 208-251. Isannoinnin ka-
sikirja. 15. uudistettu painos. Helsinki: Kiinteistoalan kustannus

KHT-yhdistys. 2014. Asunto- ja kiinteistoosakeyhtion tilinpaatosmalli. 10. uudistettu painos.
Helsinki: KHT-Media

Sillanpaa, M. & Vahtera, V. 2011. Asunto-osakeyhtiolaki kaytannossa. 3. uudistettu painos.
Porvoo: WSQOYpro

Sipilainen, J. 2011. Pankkipalvelut, sivut 304-312. Isannoinnin kasikirja. 15. uudistettu painos.
Helsinki: Kiinteistoalan kustannus

Sahkoiset lahteet:

Jauhiainen, S. 2009. Asunto-osakeyhtion laskelmat Case: Isannditsijapalvelu Nordlund Oy.
Opinnaytetyo. Laurea Ammattikorkeakoulu. Hyvinkaa.

Tilastokeskus, 2016. Asunto-osakeyhtioiden talous 2015. Edita Publishing.
Isannointiliitto, 2016. Asunto-osakeyhtiolaki ja yhtiojarjestys. Viitattu 23.1.2017.

https://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/asuminentaloyhtiossa/asuntoosakeyh-
tiolaki/

Kulutusluottovertailu. 2016. Annuiteetti, tasalyhennys vai kiintea tasaera? Viitattu 2.2.2017.
https://kulutusluottovertailu.fi/annuiteetti-tasalyhennys-tasaer%C3%A4/

Oikeusministerio. 2016. Asunto-osakeyhtiolaki. Viitattu 23.1.2017.
http://oikeusministerio.fi/fi/index/toimintajatavoitteet/arkielamaanliittyvatsaannokset/uu-
siasunto-osakeyhtiolaki.html

Saaranen-Kauppinen, A & Puusniekka, A. 2006. Viitattu 5.2.2017. KvaliMOTV - Menetelmaope-
tuksen tietovaranto. Verkkojulkaisu. Tampere: Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto.
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/

Tilastokeskus, 2016. Vieras paaoma. Viitattu 31.1.2017
http://www.stat.fi/meta/kas/viera_paaoma.html

Tilastokeskus, 2016. Asunto-osakeyhtioiden talous. Suomen virallinen tilasto. Tilastokeskus.

Tiliextra Oy, 2016. Tilinpaatosmalli - Asunto-osakeyhtion tilinpaatos. Viitattu 2.3.2017.
http://www.tiliextra.fi/asiakkaille/pdf/tilinpaatos-asoy.pdf

Verohallinto, 2016. Vuokratulo ja yhtiovastikkeet. Viitattu 29.1.2017
https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Vuokratulot/Vuokratulo_ja_yhtiovastik-

keet(37013)
1599/2009. Asunto-osakeyhtiolaki

Kirjanpitolautakunnan yleisohje asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteistoyhti-
oiden kirjanpidosta, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta 7.12.2010


https://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/asuminentaloyhtiossa/asuntoosakeyhtiolaki/
https://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/asuminentaloyhtiossa/asuntoosakeyhtiolaki/
https://kulutusluottovertailu.fi/annuiteetti-tasalyhennys-tasaer%C3%A4/
http://oikeusministerio.fi/fi/index/toimintajatavoitteet/arkielamaanliittyvatsaannokset/uusiasunto-osakeyhtiolaki.html
http://oikeusministerio.fi/fi/index/toimintajatavoitteet/arkielamaanliittyvatsaannokset/uusiasunto-osakeyhtiolaki.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/
http://www.stat.fi/meta/kas/viera_paaoma.html
http://www.tiliextra.fi/asiakkaille/pdf/tilinpaatos-asoy.pdf
https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Vuokratulot/Vuokratulo_ja_yhtiovastikkeet(37013)
https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Vuokratulot/Vuokratulo_ja_yhtiovastikkeet(37013)

41

Julkaisemattomat lahteet:
Riekkinen, P. 2017. Isannoitsijan haastattelu 6.2.2017. Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy. Espoo:

Riekkinen, P. 2015. Tyotehtaviin perehdytys 2015. Pohjois-Tapiolan Isannointi Oy. Espoo.



42

Taulukot

Taulukko 1: Esimerkki taloyhtion jalkilaskelmasta vuosilta 2014-2015 (Pohjois-Tapiolan
ISANNOTNET O, 20715 1ttt tteenneeeeeeeennnsseeeeeeennnnssseesesnsssssessssssssssssssssssssssssssss 14
Taulukko 1 Lainaosuuslaskelma mallin 1 mUKaan ..ooeeeeeeeiiiiiieeeeeeiaanneeeeeeeeaannnnss 18
Taulukko 2 Lainaosuuslaskelma mallin 2 mMUK@an ..ooeeeeeeiiiiiieeeeiiaanneeeeeeeeannnnnss 20

Taulukko 3 Hankerahoituslaskelma KILA 7.12.2010. . . .uueeeiiieinnueeeeeeannneneeeeeeeannnnss 23




Liitteet

Liite 1: Muisti-/tarkistuslista lainaosuuslaskennan prosessiin

43
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Lainaosuuslaskennan tarkastusprosessi laadinnasta lyhennyk-

seen

Asunto Oy X
Lainan nimi
Lainan numero
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Tarkista seuraavat asiat ennen lainaosuuden il-
moittamista:

Tarkastettu

Huomioita

Tilikaudelle siirtyva rahoitusyli-/alijadma tasmaa
tilinpaatoksen jalkilaskelman kanssa.

Korkotiedot ja korko-% prosentti ovat oikein.

Kaikki tilikauden lainanhoitokulut (lyhennykset,
korot ja muut kulut) ovat kirjattu ja kohdistettu oi-
kealle lainalle.

Kaikki tilikaudella keratyt lainan pddomavastikkeet
ovat kirjattu.

Lainapddaoma on oikeansuuruinen.

Lainasta vastaavat yksikot (m2 tai osakkeet) ovat
oikein.

Osakkaalle ilmoitetaan osuus kokonaislainarasi-
tuksesta (padoma + korot ja kulut - padomavastik-
keet) ei pelkkda velkaosuutta.

Tuleeko osakkaalle lisdkuluja lyhennyksesta?
(laske mukaan lainaosuuteen)

Lahetd osakkaalle lainaosuuslaskelma seka -
lasku, jonka jalkeen:

Tarkastettu

Huomioita

IImoita pankille tulevasta ylimaaraisesta lyhennyk-
sesta.

Tee lyhennys viipymatta lainaosuussuorituksen
saavuttua taloyhtion pankkitilille.

Tiedota osakasta, ettd huoneistoa koskevan laina-
osuuden maksu on saatu paatokseen.

Huomioi maksettu lainaosuussuoritus ja -lyhennys
lainanhallinnassa.




