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ESIPUHE

Tahan vihkoseen on tiivistetty puutteita, joita pidan keskeisimpind asunto-
osakeyhtididen tilinpaatospakettien lukijoiden kannalta.

Tilinpaatokseen liittyvadn tietoon on vuosikymmenié Kiinnitetty liian vahan
huomiota taloyhtididen erityisominaisuuksiin liittyvien seikkojen osalta:

Niin hyvaa hallintotapaa koskeva suositus ja kirjanpitolautakunnan yleisohje
kuin asunto-osakeyhtitlaki ja tilinpaatosmallitkin ovat nahdékseni jattaneet —
kenties meidan tilintarkastajien passiivisuudesta johtuen — liian vahalle huo-
miolle erdita sellaisia taloyhtididen tilinpaatoksiin liittyvid lukijoiden erityisia
tarpeita, jotka liittyvat asunto-osakeyhtididen ominaispiirteisiin.

Lahtokohtana esitettavéalle ei ole se, vaatiiko laki esille tuotavia tietoja vai ei.
Ratkaisevaa on toimintakertomuksenlukijoiden tiedontarpeiden tyydyttdmi-
nen. Olettamuksena, ettd hallituksen jésenet eivat etsi ratkaisuja, joilla rimaa
hipoen taytettéisiin sddnndkset, vaan haluavat palvella osakkaita ja osakkeiden
hankintaa harkitsevia hyvin. Ellei laki nyt vaadi — pitdisiko jatkossa vaatia?

Asiaan l&heisesti liittyvaa kaytdnnon tietoa on hiljan ilmestyneessa “emojul-
kaisussa” ASUNTO-OSAKEYHTION TILINPAATOS - Toimintaohjeita
hallitukselle, jonka liiteosan lyhyt toimintakertomuskritiikki itse asiassa he-
ratti keskustelun tdmén julkaisun tarpeellisuudesta. Molemmat perustuvat
Asunto-osakeyhtitiden tilintarkastus Oy Helsingin taloyhtiokohtaisesti sovel-
lettavan hallituskoulutuspaketin yleiseen oheisaineistoon. Lisatietoa koulutuk-
sesta on osoitteessa www.tilinpaatosopas.fi. Sielld on myoés tdmén julkaisun
elektroninen versio, jotta ainakaan etéisyys kirjakaupasta ei olisi esteend tassa
esitettavan kaytantojen kehittdmisen toteuttamiselle taloyhtidissé.

Otan mielell&ni vastaan palautetta, jotta julkaisujen mahdolliset uudet painok-
set ja nettisivumme voisivat palvella taloyhtidita entistd paremmin.

Helsingissé 15. helmikuuta 2011
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OIKEAT JARITTAVAT TIEDOT
- Lukijoiden tarpeista

Nykyisessa toimintakertomuskéytannossa on yleisesti sellaisia puutteita, jotka
ovat selkedsti voimassa olevien s&anngsten ja kirjanpitolautakunnan yleisoh-
jeen tai kannanottojen vastaisia. Niitd — mm. merkittavien talousarviovertailun
poikkeamien selvittelyn puutteet — ei tassé kasitella (liitteend on toimintaker-
tomusta koskeva osuus kirjanpitolautakunnan yleisohjeesta 2010 sek& luettelo
toimistomme viime vuosina hankkimista kirjanpitolautakunnan kannanotois-
ta).

Sen sijaan téssa otetaan esille sellaisia oikean ja riittdvan kuvan saamisen kan-
nalta keskeisid asioita, joihin ei yleens& ole kiinnitetty juuri huomiota asunto-
osakeyhtididen erityistarpeista puhuttaessa.:

Ensinndkin on taloyhtididen luonteen vuoksi osakkaiden kannalta tarke&td,
ettd toimintakertomuksessa selvitetddn yhtiokokouksen padtoksistd poik-
keamisia ja hallituksen tekemida itsendisia ratkaisuja.

Tata voidaan edellyttaa siksi, ettd osakkailla on taloyhtigssa toimivaltajaon-
perusteella enemman paatdsvaltaa yhtiokokouksessa kuin osakeyhtidissa.
Tama aiheuttaa tarpeen selostaa hallituksen toimia silta osin kuin ne poikkea-
vat yhtidkokouksen paatdsten edellyttamista — ja esittda perustelut poikkeamil-
le. Osin namd tulevat perusteltaviksi talousarviovertailuerojen yhteydessa,
merkittavalta osin ei. Hallituksen toimien arviointi edellyttdé selvityksia nais-
tékin.

Toiseksi on asunto-osakeyhtion taloudellista asemaa syytd pyrkid kuvaamaan
selkedmmin kuin nyKkyisin. Erityisesti tarvetta syntyy siitd, ettd osakkailla ei
useinkaan ole juuri taloudellista koulutusta ja se aiheuttaa korostettua tarvetta
esittad asiat mahdollisimman selvapiirteisesti ja yksiselitteisesti. Usein osak-
kaat ovat my0s keskenadn erilaisessa taloudellisessa asemassa vastikekertoi-
mien tai velkaosuuksien vuoksi.



POIKKEAVAT PAATOKSET
- Perustelut hallituksen toimille

Yhtiokokouksessa paatetddn taloyhtiossd merkittavasti yksityiskohtaisesmmin
asioista kuin osakeyhtigissa.

Jotta lain maardamalla osakkaiden korostuneella péatdksenteko-oikeudella
olisi kaytanngssa merkitystd, on hallituksen toimivaltaa rajoitettu olennaisesti
taloyhtidissé.

Kéytanndssa tdmén tulisi ndkya toimintakertomuksessa niin, ettd hallitus esit-
t&4 toisaalta selvityksen niistd yhtiokokouksen paatoksista poikkeamista, joita
se on tehnyt, vaikkei niista talousarvioeroja syntyisikéan (esimerksi: Sopimus,
joka oli yhtiokokouksessa esitetty tehtavéksi X:n kanssa, mutta tehtiinkin Y:n
kanssa, mutta suunniteltuun hintaan. Luopuminen yhtiékokouksen paattdmasta
huoneiston hallintaanottomenettelystd. Lainannosto- / ylimadrdisen vastikkeen
kerdysvaltuuden / kdyttdmatta jattdminen).

Osakkailla on oikeus edellyttéa, ettd poikkeamat yhtiokokouspaatoksista ker-
rotaan ja ne perustellaan toimintakertomuksessa, jotta hallituksen toimien
arvioinnille taustatietoa. (Liitteend muistiinpanopohja.)

Sama koskee sellaisia hallituksen suorittamia merkittavid toimia, jotka eivat
perustu yhtiokokouksen paatoksiin. Niistd tulee kertoa siindkin tapauksessa,
etteivat ne joko lainkaan tai ainakaan viel& ole aiheuttaneet merkittévia talous-
arviopoikkeamia. (Esimerkkeind itsendisesti kdynnistetty julkisivun uusinnan
suunnittelu tai sellainen toimi, joka ei aiheuta merkittavid kustannuksia, mutta
jonka tiedetddn mahdollisesti aiheuttavan erimielisyyttd osakaskunnassa —
esimerkiksi puun kaato). Tallaiset toimet tulee selvittdd toimintakertomukses-
sa ja perustella, miksi hankkeeseen ryhdyttiin ilman yhtiokokouskésittelyd —
siis perustellen vélttaméattdmyytta ja erityista kiireellisyytta.

TALOUSARVIOPOIKKEAMAT JA
TASEEN YM. ERITYISPIIRTEET
- Vaikutus yhtion paatoksentekotarpeisiin

Merkittavien talousarvion poikkeamien ohella tulisi kiinnittd4d huomiota poik-
keamien yhdessé aiheuttamaan kokonaisvaikutukseen.

Tarvitaanko lainanottoa, merkittdvaa vastiketason korotusta tai Kkerta-
luonteisia lisavastikkeita? Onko kyse ylimenovaiheen ongelmasta (esim. vesi-
vahingosta, josta tullaan aikanaan saamaan korvausta ja tarvitaan vain tilapais-
rahoitusta) ja miten siitd suunnitellaan selvittavan.

Osoittaako ylitys ongelmia, jotka aiheuttavat toimenpiteitad (esim. kylpyhuo-
neiden kosteusvauriot, joiden vuoksi tulisi kaynnistéa kaikkien osalta kartoitus
10-vuotisvastuun umpeutuminen huomioon ottaen).

Seuraavassa osuudessa Hoitorahoitusasema — Uusi tunnusluku” esiteltdvaa
tietoa kannattaa kayttad ennakoiden hyvéksi myoés toimintakertomuskommen-
toinnin varalle:

Nykyédén laadittavan talousarvion yhteyteen tulisi aina laittaa selvitys, joka
kertoo, millaiseksi hoitorahoitusasema muodostuisi tulevalla kaudella jos talo-
usarvio toteutuisi suunnitelmien mukaisesti.

Néin toimintakertomuksessa voitaisiin kertoa talousarviovertailun yhteydessa
toteutuneen kokonaispoikkeaman vaikutuksesta hoitorahoitusasemaan ja ha-
vainnollistaa yksiselitteisesti yhtion taloudellisen aseman kehitysta.

Talousarvioerojen vaikutuksen liséksi on tarkedtd kommentoida my6s mahdol-
listen poikkeuksellisten tase-erien (esimerkiksi luottotappioriskin alaisten iso-
jen saatavien) merkitystd tulevalle, sekd mahdollisten muiden ongelmien ole-
massaoloa (esimerkiksi uudella tilikaudella konkurssiin kesken putkistouusin-
nan mennyt putkiliike).



HOITORAHOITUSASEMA
- Uusi tunnusluku

Jalkilaskelma on valtaosan osakkaista mielestd selkedmpi taloyhtion tilanteen
kuvaaja kuin tuloslaskelma, jossa on poistoja, rahastointeja, varausten muutos-
ten kaltaisia hahmottamista vaikeuttavia erid.

Jélkilaskelmilla on kuitenkin yksi erittdin hankala piirre: Esimerkiksi hoito-
vastikejddma voi olla taysin erilainen riippuen siitd, missa vaiheessa vaikkapa
suureen urakkaan tarvittava laina nostetaan. Jos velka urakoijalle maksetaan
péivéaé ennen tilinp4atdshetked nostettavalla lainalla, on jadma aivan erilainen
kuin jos sama velka maksetaan pdivé tilinp&atoshetken jalkeen nostaen laina
uuden tilikauden puolella, vaikka todellinen taloudellinen tilanne on niissa
samantyyppinen.

Hoitovastikejadma on siis erittdin sattumanvarainen luku.

Taman vuoksi lukijoita palvelevan toimintakertomuksen tarkeand osana tulisi
jalkilaskelmien lisaksi olla tieto hoitorahoitusasemasta.

Kyseessa on tilinpadtoksen laatijan kannalta erittdin véhatdinen tunnusluku,
jossa hoitojadmaa oikaistaan hoitopuolen lainoilla. Tallgin jalkilaskelman
pahin vaaristyma saadaan eliminoitua.

Jos pyritédén todella oikeaan ja riittdvaan kuvaan vastikejadmasté (siis ovatko
vastikkeet olleet oikealla tasolla), tulee lisaksi ottaa huomioon jélkilaskelmien
toinen heikko kohta.

Kun jélkilaskelma perustuu kirjanpidosta johdettuun tilinp&étokseen, jaa jaa-
maan vield yksi merkittdvé vadristava tekijé, jota olisi syytd kommentoida
toimintakertomuksessa esimerkiksi seuraavan tapaisesti:

Laskelmalla on otettu huomioon edellisen maksun jalkeen kertynyt korkokulu,
ei sen sijaan sitd, ettd lainaakin varten olisi tullut jo kertya ylijadmaa, jos mak-
suajankohta ei ollut sama kuin tilinpaatoshetkella.

HOITORAHOITUSOSUUS JA
LAINAOSUUS

Osakkeenomistajan kannalta taloyhtididen tilinpaatokset ovat erilaisia kuin
normaalien osakeyhtitiden.

Tavanomaisessa osakeyhtidssa riittdd normaalitilanteessa, ettd saa kuvan koko
yhtiodsta ja tietdd millaisen osan osakkeista omistaa.

Taloyhtidssa tilanne on usein toinen:

Mukana on sekd velattomia, ettd velallisia osakkaita. Velallisilla voi olla joku
velkaosuuksista maksettu pois ja hoitovastikkeissakin voi olla eri kertoimia
(usein esimerkiksi liikehuoneistojen osalta).

Tam4 aiheuttaa sen, ettd yksittaisen osakkaan on vaikea — kdytannossd usein
mahdotontakin — selvittdd omaa osakeomistustaan vastaavaa osuutta talousti-
lanteesta.

Niinpa lukijoita palvelevaan toimintakertomukseen tulisi aina sisallyttdd myos
tiedot tilinpaatdksen hoitorahoitusosuudesta vastikeyksikkoa kohti seké laina-
osuudesta (tai lainaosuuksista, jos useita eri vastikkeilla katettavia lainoja)
velallista vastikeyksikkda kohti. Lisaksi on syyté esittda vahintadn myos edel-
lisen tilinp4atoksen vastaavat tiedot.

Lainaosuuksien osalta on lisaksi perusteltua ilmoittaa tilikauden aikana toteu-
tetuista lainaosuusperimisisté lainaosuus vastiketta kohti ja ajankohta jolloin
peritty sek& korkotasot jaksoittain. Tall6in voi valistunut osakas pyrkia arvi-
oimaan, onko lainaosuusperinta (joka aiheuttaa useimmin kaytannossa merkit-
tavia osakkaiden vélista yhdenvertaisuutta koskevia rikkomuksia) ainakin
olennaisesti oikein toteutettu. Hoitorahoitusasemaa ja hoitorahoitusosuutta
késitellaan esimerkin valossa osoitteesta
www.asovtilintarkastus.fi/gal/ki0809.pdf, olevassa Kiinteistélehden 8/2009
artikkelissamme.




MUUT LUKIJOIDEN KANNALTA
KESKEISET TIEDOT

Osakkaiden ja muiden lukijoiden kannalta on yhdentekevad, mité kirjanpito-
lainsdadanto toteaa tietojen esittdmispaikasta:

Tavallisen lukijan kannalta suositeltava ratkaisu on tdman kirjoittajan mieles-
t4, ettei pelkéstddn kirjanpitolain mukaisiin liitetietoihin tuloslaskelman ja
taseen jalkeen “piiloteta” yhtion tilan kannalta keskeista tietoa. On parempi,
ettd kaikesta, miké& on olennaista lukijan tai paatdksentekijan kannalta, vahin-
td&nkin mainitaan samalla kertoen, missa yksityiskohtainen tieto esitetaan.

Esimerkkind usein tilinpaatoksestd unohdetusta tiedosta on ennen tilinpaa-
toshetked allekirjoitettu merkittdva sopimus silloin kun sen edellyttdmat erét
ovat joko osin tai kokonaan uudelle tilikaudelle kohdistuvia. Kirjanpitolaki
lahtee siitd, ettd kyseiset erét tulee merkité tehtyina sitoumuksina liitetietoihin.
Osakkaiden péatoksenteon kannalta on samantekevad, onko sopimus tehty
ennen vai jalkeen tilinpaatoksen. Kuitenkin pelkastaén kirjanpitolakia noudat-
taen tulisi toimintakertomukseen maininta vain siiné tapauksessa, ettd sopimus
on tehty uuden tilikauden puolella. On siis suotavaa vahintdankin mainita toi-
mintakertomuksessa ennen tilinpadtoshetked tehdysta sopimuksesta, ettd sii-
hen liittyvaa tietoa on liitetietojen kohdassa tehdyt sitoumukset.

Samoin on syyta viitata jo toimintakertomuksessa liitetietoihin kuuluviin mui-
hin olennaisiin seikkoihin, esimerkkina velvollisuus rakentaa maardaikaan
mennessé lisdd autopaikkoja tai ullakkorakentamisen yhteydessa suoritettuun
osakepdaoman korotukseen liittyva RS-vastuu ja velvoite pihan viihtyisyyden
parantamiseen osana lupaehtoja.

Ja viimeiseksi viela toimintakertomusasioista kenties keskeisin:

HALLITUKSEN ARVIO
YHTION TILANTEESTA

Tilinpaétds ja toimintakertomus muodostavat usein kiireisille osakkaille haas-
teellisen paketin.

Yhtion johdon onkin suotavaa siséllyttdd toimintakertomuksen alkuun suppea
selvitys tilanteeseen olennaisimmin vaikuttavista asioista.

Se siséltéisi erittdin lyhyesti hallituksen ja iséannditsijan nakemyksen siit,
onko — ja jos niin missé kohdissa — tilinpaatospaketissa tietoa, joka aiheuttaa
erityistd tarvetta arvioida paatoksentekolinjoja tulevalle toiminnalle. Nain
lukijoiden olisi helpompi asennoitua tilanteeseen jo yhtidkokouskutsun saatu-
aan. Erityisesti siind tulisi kasitelld myds lapsipuolen asemaan tilinpaatosséan-
noksissa jadneitd tulevia korjaustarpeita.

Tama edistdisi myds sujuvaa yhtiokokouskasittelya:

Kun osakkaat saavat keskeiset tiedot etukateen, on heiddn mahdollista kertoa
kaipaamistaan lisitiedoista jo hyvissa ajoin ennen yhtiokokousta ja nain yhtién
johto ehtii rauhassa varautua vastaamiseen.

Talla tavoin véltetdén tilanteita, joissa hankalasti kokouksen aikana saatavien
taustatietojen tarpeiden yllattava esille tuleminen johtaa paatdksenteon lyk-
ké&antymiseen tai turhiin epaluuloihin.

Jarkevén yhtiokokouskasittelyn varmistamisessa tarvitaankin néité kaikkia:

- Kunnollinen toimintakertomus ja selkeét paatosesitykset

- Osakkaiden ajoissa tapahtuva paneutuminen asioihin ja kyselyt
- Johdon huolellinen vastausten valmistelu kyselyjen johdosta

- Rakentava ja asiallinen asenne kaikkien osalta kokouksessa.



LIITTEET / Muistiinpanoja hallitustyosta

Esimerkiksi téllaisista olisi syyta kerétad tietoa toimintakertomuksen varalle
yhtion johdon toimista hallinnon osalta.

(Ainakin kaikista niistd yhtiokokousten padatoksistd, joita ei ole toteutettu /
toteutuminen on lykk&antynyt / toteutustapa on poikennut paatetysta / toteu-
tustapaa ei oltu yksilQity vield paatosta tehtiessd):

Y htiokokouspaatos

Miten poikettu ja perustelu poikkeamalle tms.

Mahdollinen tuleva paatoksentekotarve tilanteen johdosta

(Ainakin hallituksen tavanomaisista “rutiinipaatoksista” poikkeavat merkitta-
vat patokset ja toimet sekd paatokset, joissa sisapiirin kanssa on tehty vuokra-
hankinta tms. sopimus.):

Olosuhde, joka aiheutti tarpeen hallituksen erityisiin toimiin

Perustelu paatokselle / toimenpidevalinnalle (normaaliin toimivaltaan kuulu-
mattoman osalta myos perustelu YK-kasittelyn sivuuttamiselle)

Tarvittaessa AOL:n vaatima véliton tiedottaminen osakkaille tehty

Mahdollinen tuleva paatéksentekotarve

Keskeneréiset asiat ja niiden tilanne tilinpaatoksen allekirjoitushetkell& (esim.
osakepadoman korotuksen kasittely kaupparekisterissa)

Kaikista olennaisista asioista myds siind tapauksessa, ettd ovat ilmenneet vasta
tilinpaattéshetken jalkeen




LIITTEET / Pelkka jalkilaskelma ei riita

Jalkilaskelma on erinomainen lahtokohta kertoa keréttyjen vastikkeiden riitta-
vyydestd, osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun toteutumisesta sekd yhtion
taloudellisesta asemasta osakkaan osalta. Tdman lisaksi:

1. Kerattyjen vastikkeiden riittdvyyden totuudenmukaisen arvioinnin edellytys
on, ettd vastikejddman osoittaman tilanteen osalta kerrotaan tarvittaessa, etta
tulee ottaa huomioon se, ettd seuraavaa lainanlyhennysta varten on tilinpaa-
toshetkeen mennessa tarpeen liséksi olla keréttynéd x euroa (joka siis aina hei-
kentdd jaamaa, mikali sadnnénmukaiset lainanlyhennykset eivat ajoitu tilin-
paatoshetkelle). Liséksi tulee vastaavasti kertoa, mikali lainaosuussuoritusten
edelleen tilityksid on siirtynyt yli tilinp&atoshetken ja samalla kertoa, mista
syysté ovat siirtyneet ja milloin edelleen tilittdminen on tapahtunut tai tulee
tapahtumaan (siirtyneitd lyhennyksia ei tule “oikaista” pois lainoista muihin
velkoihin, vaan tilanteen tulee kirjanpidossa vastata todellisuutta).

2. Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen seuraamisen varmistami-
seksi tulee ilmoittaa lainaosuudet € / vastikeyksikko niin tilinpaatoshetkelta ja
edellisen tilinpaatoksen osalta kuin ajankohdat mainiten myds lainaosuussuo-
ritushetkiltd tilikauden aikana. Néiden ja niinikdan ilmoitettavien korkotason
ja vastiketason kehittymistd koskevien tietojen perusteella voidaan arvioida
kohtuullisella tarkkuudella, onko osakkaiden yhdenvertainen kohtelu téltd osin
toteutunut. (Téssa ei kasitella tarkemmin sitd olennaista ongelmaa, joka usein
on merkittava niissa yhtioissg, joissa hoito- ja padomavastikkeiden kertoimet
poikkeavat toisistaan.)

3. Yhtion taloudellista asemaa osakas voi jarkevasti seurata kannaltaan koko-
naisuutena vain, mikéli jéalkilaskelmien lisaksi esitetddn myds hoitorahoi-
tusasema ja hoitorahoitusosuus / vastikeyksikkd ja mikali yhtion tulevat korja-
ustarpeet selvitetéan.

LIITTEET / Kilan ohjeistuksesta

1. Ote toimintakertomusta koskevasta yleisohjeesta

6. ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTAKERTOMUS
AOYL 10 luvun 3 §:n mukaan toimintakertomus on laadittava KPL:n ja AOYL
10 luvun sddannodsten mukaisesti. AOYL 10 luvun 5 §:n 1 momentin mukaan
asunto-osakeyhtion on aina laadittava toimintakertomus, vaikka asunto-
osakeyhtio olisi KPL:n mukaan ns. pienena kirjanpitovelvollisena vapautettu
KPL:n mukaisen toimintakertomuksen laatimisesta.

Ehdotus toimintakertomuksen rakenteeksi on yleisohjeen liitteena 8.

6.1. AOYL:n mukaiset toimintakertomustiedot
Jaljempéana kdydaan lapi AOYL 10 luvun 5-7 §:ien méaarittelemat, toimintaker-
tomuksessa ilmoitettavat tiedot. Esitetyissa esimerkeissa on otettu huomioon
AOYL:a koskevan hallituksen esityksen (HE 24/2009 vp) perusteluissa esitetty-
ja kannanottoja.

6.1.1. Yhtiovastikkeen kaytto ja vastikerahoituslaskelma
Toimintakertomuksessa on oltava tiedot yhtiévastikkeen kaytosta, jos vasti-
ketta voidaan peria eri tarkoituksiin eri perustein. Selvitys on vakiintuneesti
annettu erilliselld laskelmalla eli ns. vastikerahoituslaskelmalla (jalkilaskelma).

Vastikerahoituslaskelma on tilinpaatoshetkelle eri vastiketuloista ja niilla
katettavista menoista laadittava suoriteperusteinen rahavirtalaskelma. Vasti-
kerahoituslaskelma on kumulatiivinen vastiketulojen ja niilla katettavien me-
nojen kertymishistoria, johon sisdltyvat tilikauden luvut seka edellisilta tili-
kausilta siirtyva yli- tai alijaama. Laskelman laatimisella varmistetaan se, etta
kullakin vastikkeella ja siihen liittyvilla muilla tuloilla katetaan vain niita me-
noja, joihin vastiketta voidaan kayttaa. Jos yhtiossa peritaan osakkailta vain
yhta vastiketta, ei erillista vastikerahoituslaskelmaa vaadita. Vastikerahoitus-
laskelman tarkoitus on turvata osakkaiden yhdenvertaisuus. Vastikerahoitus-
laskelmassa esitettavien erien tulee vastata tuloslaskelmassa ja taseessa esi-



tettdvia tietoja ja laskelman osoittaman eri vastikkeiden kokonaisyli- tai ali-
jaaman tulee tasmata taseen osoittaman rahoitusaseman kanssa.

Vastikerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitteena 4.

6.1.1.1. Hankerahoituslaskelma

Hankerahoituslaskelmalla selvitetdaan yhtion teettdmaan rakentamis-, uudis-
tus- tai kunnossapitohankkeeseen liittyvat menot ja niiden rahoitus. Merkit-
tavista korjaushankkeista on suositeltavaa liittda toimintakertomukseen aina
erillinen hankerahoituslaskelma, vaikka osakkailta ei perittaisi hankkeen ra-
hoittamiseksi erillisia hankeosuussuorituksia tai vaikka hanke toteutuisi yh-
den tilikauden aikana. Mita suuremmista hankkeista on kyse, sitd helpommin
laskelman antovelvoite tayttyy. Hankerahoituslaskelma tulee tasmayttaa
tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin.

Hankerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitteena 5.

6.1.2. PAdomalaina

Mahdollisista padomalainoista on toimintakertomuksessa mainittava paaasi-
alliset lainaehdot seka lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton korko. Pddoma-
lainaa ei tule sekoittaa tavanomaisiin vieraan padaoman ehtoisiin rahoituslai-
toksilta oleviin ja padomavastikkeella katettaviin lainoihin. Padomalainat lie-
nevat asunto-osakeyhtibissa harvinaisia, mutta mikali niitd on, on vaadittavat
tiedot annettava toimintakertomuksessa.

6.1.3. Rasitteet ja kiinnitykset

Toimintakertomuksessa on annettava tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvis-
ta pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka siitd, missa panttikirjat ovat. Nai-
hin pysyviin rasitteisiin kuuluvat esimerkiksi yhtion omistamaan kiinteistéon
kuuluvat erilaiset kayttooikeudet.

Yhtion omaisuuteen kohdistuvat kiinnitykset on tilinpaatoksessa vakiin-
tuneesti eritelty yksityiskohtaisesti, esimerkiksi panttikirjoittain tilinpaatok-

sen liitetiedoissa. Myos KPA 5:2 §:ssa edellytetdaan vakuuksien ja vas-
tuusitoumuksien ryhmittaista luettelointia ja niihin liittyvien muutosten seu-
rantaa luettelon tai erilliskirjanpidon avulla, elleivat tiedot ilmene paakirjan-
pidosta. Kun toimintakertomuksessa annetaan AOYL 10:5 §:n edellyttamat
tiedot kiinnityksista ja tiedot siitd, missa panttikirjat ovat, tarkempi panttikir-
jakohtainen erittely voidaan tehda liitetiedoissa. Tahan erittelyyn viitataan
silloin toimintakertomuksessa. Hyva kirjanpitotapa ei edellytd, ettd sama
informaatio annetaan kahteen kertaan seka toimintakertomuksessa etta
litetiedoissa.

6.1.4. Tilikauden aikaiset ja jalkeiset tapahtumat

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen on
ilmoitettava toimintakertomuksessa. AOYL:a koskevan hallituksen esityksen
perusteluissa todetaan yleensa riittavaksi, ettd asunto-osakeyhtion toiminta-
kertomuksessa esitetdaan KPL 3:1 §:n 6 momentin perusteella tiedot olennai-
sista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen. Vakiintuneen kay-
tdnndn mukaisesti ndiden vaatimusten tayttamiseksi useimmiten riittaa, etta
toimintakertomuksessa esitetddan muun muassa perustiedot yhtiosta ja sen
hallinnosta seka tiedot kiinteistdn ja rakennuksen hallintaperusteesta, kulu-
tustiedot, tehdyt ja tulevat kunnossapito- ja uudistustoimet, hankelaskelmat,
mahdolliset vahinkotapahtumat tai oikeudenkaynnit. Vastaavat olennaiset
tapahtumat on ilmoitettava myds tilikauden paattymisen jalkeiselta ajalta.
Edelld kuvattujen tietojen ilmoittaminen on perusteltua myds KPL 3:2 §:ssa
tarkoitetun oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi yhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta.

6.1.5. Talousarvion toteutuminen

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava tiedot talousarvion toteutumisesta
sekd annettava riittava selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon nah-
den (AQYL 10:5 §). Olennaisuutta tulee arvioida hallituksen esityksen mukaan
seka absoluuttisesti ettd suhteutettuna asunto-osakeyhtion kokoon. Vaikka
poikkeama olisi prosentuaalisesti suuri mutta euromaaraisesti pieni, pienelle-



kaan yhtiolle ei yleensa synny erityista selvitysvelvollisuutta. Toisaalta erityi-
sesti suuriin korjaushankkeisiin liittyvat talousarviopoikkeamat ovat tyypilli-
sesti sellaisia, joissa merkittavasti poikkeava kustannuskehitys laukaisee selvi-
tysvelvollisuuden. Vaatimus riittavasta selvityksesta merkitsee kdaytannossa
sitd, ettd poikkeama ja sen syyt mainitaan toimintakertomuksessa erikseen.
Poikkeaman ilmeneminen talousarviovertailussa ainoastaan numeraalisesti ei
sen sijaan tayta selvitysvaatimusta.

Vakiintuneesti talousarvion toteutumista koskevat tiedot on annettu vertailu-
laskelmalla, jossa tilikaudelle vahvistetun talousarvion ja tilikauden toteutu-
neita lukuja verrataan keskenaan. Erot ilmoitetaan seka euromaaraisesti etta
prosentuaalisesti. Talousarviovertailu on suositeltavaa esittda siten, etta tili-
kaudelle vahvistetun talousarvion rinnalla esitetdan tilikaudella toteutuneet
luvut. Vertailun helpottamiseksi toteutuneet luvut esitetdaan tuloslaskelman
esittdmistavan ja -tarkkuuden mukaisina. Naita lukuja tdydennetaan asiaan
liittyvien tase-erien muutoksilla (esimerkiksi aktivoinnit, lainojen nostot ja
lyhennykset) siten, etta tilikauden aikaiset tapahtumat tulevat eritellyksi riit-
tavalla tarkkuudella. Talousarvion mukaisten ja toteutuneiden lukujen erotus
esitetddn omana sarakkeenaan. Jos toteutuneet luvut eroavat olennaisesti
talousarvion mukaisista erista, toimintakertomuksessa poikkeamista tulee
antaa edelld olevassa kappaleessa maaritelty riittava selvitys.

Erityisesti suurten hankkeiden osalta on pidettava riittamattémana tietojen
esittamista pelkastaan tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen ulkopuolisessa
aineistossa, kuten hankesuunnitelmissa tai yhtion osakkeille jaetuissa tiedot-
teissa. Mitd suuremmasta hankkeesta on kysymys, sitd helpommin tiedonan-
tovelvollisuus tayttyy (KILA 1825/2008). Tilinpdatoksen ja toimintakertomuk-
sen informaatioarvoa lisadva laajempikin tiedottaminen korjaushankkeiden
etenemisesta on hyvan kirjanpitotavan mukaista.

Talousarviovertailumalli on yleisohjeen liitteena 6.

6.1.6. Tuleva kehitys

Todenndkoisesta tulevasta kehityksesta on toimintakertomuksessa annettava
arvio. Vastaava tiedonantovelvoite sisaltyy KPL 3:1 §:n 6 momenttiin. Asunto-
osakeyhtididen kohdalla ei tarkoiteta liiketoimintaa, vaan tallaiselle yhtidlle
tyypillisesta toimintaa erityisesti silloin, kun silla on merkittavia kustannusvai-
kutuksia. Tallaisia ovat esimerkiksi kdynnissa tai vasta suunnitteluasteella
olevat suurehkot korjaus- ja uudistushankkeet. Mahdollisuuksien mukaan
tulee lisaksi arvioida ja ilmoittaa tilikauden paattymisen jalkeen ilmenneet tai
selkedsti ennustettavissa olevat poikkeavat kustannuskehitykset, joilla on
olennainen vaikutus yhtion talouteen.

Tulevaan kehitykseen liittyy myos AOYL:n vaatimus siitd, etta hallituksen on
annettava vuosittain yhtiokokouksessa kirjallinen selvitys talon kunnossapito-
tarpeista seuraavan viiden vuoden aikana. Tama selvitys voi perustua esimer-
kiksi kuntoarvioon ja/tai kunnossapidon PTS-suunnitelmaan. Kunnossapi-
toselvitysta ei ole AOYL:ssa kytketty toimintakertomukseen tai tilinpaatok-
seen, eika sita siten liiteta tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen osaksi. Sel-
vityksen tiedot eivat voi olla ristiriidassa toimintakertomuksesta ilmenevien
tietojen kanssa.

6.1.7. Voiton kasittely

Asunto-osakeyhtiot eivat pyri voiton tuottamiseen eivatka yleensa jaa varoja
osakkeenomistajille. OYL:sta poiketen AOYL:iin ei ole otettu voiton tuottamis-
ta koskevaa periaatetta. Edellisesta huolimatta toimintakertomuksessa on
ilmoitettava hallituksen esitys yhtion taseen osoittamaa voittoa koskeviksi
toimenpiteiksi seka esitys mahdollisesta muun vapaan pddoman jakamisesta.
Jos muuta vapaata omaa pdadomaa ei ehdoteta jaettavaksi, mainintaa tasta ei
tarvita. Jos yhtio on tuottanut tappiota, siirretdaan tappio tilikauden voit-
to/tappio -tilille ilman eri paatosta, joten tappiota koskevia toimenpiteitd ei
ole tarpeen esittaa.



6.1.8. Rakenne- ja rahoitusjarjestelyt

Toimintakertomuksessa on annettava selostus yhtidssa tapahtuneista raken-
ne- ja rahoitusjarjestelyjen paaasiallisesta sisallosta. Selostusvaatimus koskee
seuraavia tapauksia:

- jos yhtista on tullut emoyhtid, se on ollut vastaanottavana yhtiona sulau-
tumisessa tai jakautumisessa taikka se on jakautunut

- maksullista tai maksutonta osakeantia koskevan pdatoksen padaasiallinen

sisaltd

- AOYL:n 14:3 &:n mukaisten optio-oikeuksien tai muita osakkeisiin oikeut-
tavien erityisten oikeuksien antamista koskevan paatéksen padasiallinen
sisaltd

- yhtion aikaisemmin antamiin optio-oikeuksiin ja muihin osakkeisiin oikeut-
taviin erityisiin oikeuksiin perustuvan osakemerkinnan paaasialliset ehdot

- hallituksen voimassa olevista osakeantia seka optio-oikeuksien ja muiden
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamista koskevat valtuu-
det.

Edella mainittujen paatosten padasiallisena sisdlténa mainitaan AOYL:a kos-

kevan hallituksen esityksen perusteluissa muun muassa merkintdhinta, mer
kintdhinnan maarittelyperusteet, mahdollisen merkintaetuoikeudesta poik-
keamisen syy, merkintaaika, merkittavien osakkeiden lukumaara seka se,
kenelld on merkintdoikeus. Lisdksi on annettava tieto, ovatko AOYL:n 11:8 §:n
mukaan ldhipiiriin kuuluvat henkil6t voineet osallistua antiin. Tallainen tieto
annetaan kuitenkin vain, jos se on helposti selvitettavissa ja olennainen jar-
jestelyn kannalta. Paatosten taydellista toistamista ei vaadita toimintakerto-
muksessa, vaan keskeistd on olennaisimpien tietojen selvittdminen.

6.1.9. Omat osakkeet

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava yhtion ja sen tytaryhteisdjen hallussa
olevista omista osakkeista olennaiset tiedot. Tiedot on ilmoitettava erikseen

seka hallussa etta panttina olevista osakkeista. Jos osakkeet ovat tulleet yhti-
on lahipiiriin kuuluvalta tai niitd on luovutettu tallaiselle henkildlle, [ahipiiriin
kuuluva on mainittava nimelta. Omista osakkeista on luovutettava seuraavat
tiedot:

- Yhtion tai tytaryhtion hallussa tai panttina olevien yhtion ja emoyhtion
osakkeiden kokonaismaarat seka suhteelliset osuudet kaikista osak-
keista ja osakkeiden tuottamista danista ja huoneistot, joiden hallin-
taan osakkeet oikeuttavat.

- Tilikauden aikana yhtidlle tai tytaryhtiolle tulleet ja pantiksi otetut
omat ja emoyhtion osakkeet sekd niiden luovuttaminen ja mitatéimi-
nen. Edella mainituista osakkeista on vield mainittava toimintakerto-
muksessa, miten ne ovat tulleet yhtiolle tai miten ne on luovutettu, ky-
seisten osakkeiden lukumaara ja suhteellinen osuus kaikista osakkeista
seka ndista maksettu vastike.

6.1.10. Selvitys varojen riittavyydesta

AOYL 22:23 §:ssa saadetaan yhtion varojen vahentymiseen liittyvasta menet-
telysta. Jos yhtion hallitus havaitsee, ettd yhtion oma pddoma on negatiivi-
nen, hallituksen on viipymatta tehtdva osakepddoman menettamisesta rekis-
teri-ilmoitus kaupparekisteriin. Oman padaoman maaraa laskettaessa voidaan
kuitenkin omana pddomana huomioida tiettyja edellda mainitussa lainkohdas-
sa saadettyja eria. Oman padoman lisdyksistd on annettava perusteltu selvi-
tys toimintakertomuksessa. Tama tarkoittaa kdytanndssa toimintakertomuk-
sessa esitettavaa laskelmaa oman padoman riittavyydesta asianmukaisine
selvityksineen esimerkiksi yhtion omaisuuden arvostamisesta laskelmassa.

AQYL 22:23 §:n mukaisessa yhtion varojen vahentymiseen liittyvadssa erikseen
laadittavassa laskelmassa oman pddoman maaraa laskettaessa luetaan AOYL
16 luvussa tarkoitettu pddomalaina omaksi padomaksi. Lisdksi yhtion omai-
suudesta tehtyjen ja suunnitelman mukaisten poistojen kertynyt erotus (pois-
toero) ja yhtion tekemét vapaaehtoiset varaukset otetaan huomioon oman
paaoman lisdyksina. Jos yhtion omaisuuden todenndkoinen luovutushinta on
muuten kuin tilapdisesti sen kirjanpitoarvoa olennaisesti suurempi, saadaan
myos todennakdisen luovutushinnan ja kirjanpitoarvon erotus ottaa huomi-
oon oman padoman lisdyksend. Oman padoman lisdyksissa on talléin nouda-
tettava erityista varovaisuutta.



Toimintakertomuksessa on annettava selvitys oman padaoman lisayksista, jos
tilinpaatoksen sisaltdma tase osoittaa oman padoman negatiiviseksi, mutta
hallitus katsoo, ettei silld ole velvollisuutta tehda osakepaaoman menetta-
mistd koskevaa rekisteri-ilmoitusta. Selvitys on annettava toimintakertomuk-
sessa silloinkin, kun oman pdaaoman lisdyksiin on nojauduttu tilikauden aika-
na, vaikka tahan ei olisikaan tarvetta enaa tilinpaatospaivan tietojen perus-
teella. Lisaksi selvitys on annettava, jos oman padaoman lisdysta on kaytetty
osakepddaoman menettamistd koskevan rekisterimerkinnan poistamiseksi.

6.2. KPL:n vaatimukset

Kuten aikaisemmin on todettu, AOYL 10:3 §:n mukaan toimintakertomus on
laadittava KPL:n ja AOYL 10 luvun sdanndsten mukaisesti. AOYL:n vahimmais-
vaatimus on, ettd toimintakertomuksessa esitetdan edelld kuvatut AOYL:ssa
tarkoitetut tiedot. KPL 3:1 §:n 7 momentin mukaan tilinpaatokseen kuuluvien
ja siihen liitettyjen asiakirjojen, my0ds toimintakertomuksen, on oltava selkei-
ta ja niiden on muodostettava yhtendinen kokonaisuus.

Kirjanpitovelvollinen on velvollinen laatimaan KPL:n tarkoittaman toiminta-
kertomuksen, jos sekd paattyneella etta sitd valittomasti edeltdneella tilikau-
della on ylittynyt vahintaan kaksi seuraavista rajoista: liikevaihto tai sita vas-
taava tuotto 7 300 000 euroa, taseen loppusumma 3 650 000 euroa tai palve-
luksessa keskimaarin 50 henkilda. Rajan alittavien kirjanpitovelvollisten (ns.
pienet kirjanpitovelvolliset) ei ole laadittava KPL:n mukaista toimintakerto-
musta. Kaytanndssa KPL 3:1 §:n 5 momentin laajat vaatimukset toimintaker-
tomuksen sisallosta tulevat sovellettavaksi vain erittdin suuressa edelld mai-
nitut raja-arvot ylittavassa asunto-osakeyhtidssa. Kirjanpitolautakunta on
12.9.2006 erityisesti naita ns. suuria kirjanpitovelvollisia varten antanut yleis-
ohjeen toimintakertomuksen laatimisesta.

Toimintakertomusta laadittaessa tulee aina ottaa huomioon KPL 3:2 §, jonka
mukaan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen tulee antaa oikeat ja riittavat
tiedot kirjanpitovelvollisen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Pienen kirjanpitovelvollisen kyseessa ollessa on yleensa riittdvaa myos oikeat

ja riittavat tiedot vaatimus huomioon ottaen, etta asunto-osakeyhtion toi-
mintakertomus laaditaan aiemmin kuvatun AOYL:n tietovaatimusten mukai-
sena. KPL 3.1 §:n 6 momentin mukaiset vapaaehtoista toimintakertomusta
koskevat tietovaatimukset ovat seuraavat: olennaiset tapahtumat tilikaudella
ja sen paattymisen jalkeen, arvio todenndkoisesta tulevasta kehityksesta seka
selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta. Kaksi ensimmaista tulevat
ilmoitetuksi AOYL:n mukaisessa toimintakertomuksessa ja tutkimus- ja kehi-
tystoimintaa koskevia tietoja ei asunto-osakeyhtidilld kdytannossa esiinny
niiden tarkoituksen ja toiminnan luonteen vuoksi.

6.3. Vapaaehtoiset tiedot

Toimintakertomuksen tarkoituksena on antaa sanallisessa muodossa seka
omistajille ettd muille tahoille sellaisia tietoja, jotka eivat suoraan kay ilmi
tilinpaatoksesta ja jotka kuitenkin ovat olennaisia riittavan ja oikean kuvan
saamiseksi asunto-osakeyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-
masta. Nain ollen yleisia ohjeita, esimerkiksi yhteisten tilojen kayttoon liitty-
via maarayksia tai yhtion avainohjeita, ei ole syyta ottaa osaksi toimintaker-
tomusta. Tallaisista asioista tapahtuva tiedottaminen tulee tapahtua muulla
tavoin kuin toimintakertomuksen avulla.

Toimintakertomuksessa voidaan vapaaehtoisena tietona ilmoittaa yhtion
taloudelliseen asemaan liittyvdna asiana tieto kuhunkin lainaan liittyvan lai-
naosuuden maarasta sovellettavaa vastikeperustetta kohden (esimerkiksi
euroa/m?2). Kuitenkaan tietoa siitd, mihin huoneistoihin lainaosuus kohdistuu,
ei esitetd. Lainaosuuden madarittelyn tulee perustua tilinpaatoshetkelle laadit-
tuun lainaosuuslaskelmaan. Lainaosuuden kehittymisen seuraamiseksi on
hyva antaa lainaosuudesta vertailutieto edelliselta tilinpaatdsajankohdalta.
Jos lainaosuustietoja esitetdan tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa,
lainaosuuden maarittelyyn liittyva laskelma on suositeltavaa esittaa vastike-
rahoituslaskelman yhteydessa. Vastikerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen
liitteena 4.



2. Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus Oy Helsingin viime vuosina
hankkimat Kirjanpitolautakunnan asunto-osakeyhtidita koskevat
kannanotot:

1865 (1.2.2011) Asunto-osakeyhtion oman padoman riittavyytta koske-
vien tietojen esittdmisestd toimintakertomuksessa

1835 (31.3.2009) Luotollisen shekkitilin ké&sittelysté asunto-
osakeyhtididen tilinpaatoksissé ja toimintakertomuksissa

1825 (30.9.2008) Asunto-osakeyhtion suuria hankkeita koskevista toi-
mintakertomustiedoista
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