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1. JOHDANTO

1.1. Yleisohjeen tarkoitus

Yleisohjeen tarkoituksena on opastaa asunto-osakeyhtididen ja muiden keskindisten
Kiinteistoyhtididen kirjanpitoon, tilinpaatdkseen ja toimintakertomukseen liittyvien
erityiskysymysten ratkaisussa, yhtendistaa kirjanpitovelvollisten kirjanpito- ja tilinpaatoskaytantoja
seka edistaa hyvaa kirjanpitotapaa. Se korvaa kirjanpitolautakunnan 7.12.2010 antaman yleisohjeen
asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinaisten kiinteistoyhtididen kirjanpidosta ja tilinp&&toksesta.

Uudessa yleisohjeessa on otettu huomioon kirjanpitolain ja -asetuksen (KPL ja KPA) vuoden 2016
alusta voimaan tulleiden muutosten (1620/2015 ja 1752/2015) seka pien- ja mikroyrityksen
tilinp&atoksessa esitettavista tiedoista annetun asetuksen (1753/2015; PMA) vaikutukset asunto-
osakeyhtididen ja muiden keskindisten kiinteistoyhtididen kirjanpitoon, tilinpaatokseen ja
toimintakertomukseen. Yleisohjeessa on myos otettu huomioon 31.12.2016 voimaan tulleet
kirjanpitolain muutokset (1376/2016). Yleisohjeen kayttdjan kannalta olennaisimpia ovat
tuloslaskelma- ja tasekaavoissa tapahtuneet muutokset seké uudistuneet liitetietovaatimukset
erityisesti pien- tai mikroyrityksena pidettavien yhtididen osalta. Lisaksi ohjetta on muutettu siten,
ettd se vastaa sisélloltaan kirjanpitolautakunnan 7.12.2010 jalkeen tdman yleisohjeen
julkaisuhetkeen saakka antamaa ohjeistusta silté osin kuin se vuoden 2016 muutosten jalkeen on
voimassa. Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan 1950/2016 tdsmentényt aikaisempien lausuntojen
voimassaoloa ja soveltamista. Ohjeeseen on péivitetty lakiviittauksia ja tehty erditd muita
teknisluonteisia tasmennyksié.

Y leisohjetta sovelletaan ensisijaisesti asunto-osakeyhtitihin ja muihin AOYL:a soveltaviin
keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin. Hyvén kirjanpitotavan mukaista, huomioon ottaen
osakeyhtiolain (624/2006, jaljempéand myos "OYL”) pakottavat erityissadnnokset, on noudattaa tat4
yleisohjetta soveltuvin osin myds OYL:a soveltavien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
tilinp&atokseen ja toimintakertomukseen. Y leisohje koskee soveltuvin osin my6s ndita yhteisoja,
huomioon ottaen asunto-osuuskuntia ja asumisoikeusyhdistyksia koskevat erityissaannokset.
Soveltamisalan ulkopuolelle jaavat muut kirjanpitovelvolliset, joiden toiminta perustuu kiinteiston
hallintaan. Téllaisia kirjanpitovelvollisia ovat mm. Kiinteistdja omistavat muut kuin keskindiset
osakeyhtiot, tyyppiesimerkkeina kunnan omistama vuokrataloyhti tai liiketoimintaa harjoittavan
kirjanpitovelvollisen omistama, kyseisen yhtion liiketoimintaa palveleva kiinteistdosakeyhtio.

Yleisohjeessa kasitellaan padasiassa sellaisia kirjanpidollisia erityistilanteita, jotka syntyvét joko
yhteisOjen varsinaisesta kiinteiston hallintaan perustuvasta toiminnasta tai kirjanpito- ja/tai
yhteisolainsdadannon em. yhtiomuodoille asettamista erityisvaatimuksista. Yleisohjeen liitteend on
tilinpaatokseen ja erillislaskelmiin liittyvid malleja.

1.1.1. Rajaukset

Yleisohjeessa selvitetdan kiinteiston hallintaa harjoittavan kirjanpitovelvollisen juoksevaan
kirjanpitoon ja tilinpaatoksiin liittyvid kysymyksid. Kuvattujen erityistilanteiden kirjanpitokasittelya
koskevilla hyvaa kirjanpitotapaa ohjaavilla ohjeilla ja suosituksilla kirjanpitolautakunta ei ota
toimivaltaansa kuulumattomana kantaa mahdollisiin yhtidoikeudellisella perusteella ratkaistaviin
kysymyksiin (esimerkiksi mill& vastikkeella yhtion tietty meno katetaan) tai verotukseen
(esimerkiksi tietyn menon vahennysoikeus tai jaksottaminen verolainsdddanndssa) liittyviin
kysymyksiin.



1.2. Kasitteiden maarittely

Kirjanpito- tai yhteistlainsdadannossa on maaritelty suppeasti kiinteistoyhtioihin liittyvia kasitteita.
Koska kasitteiden kayton yhtendistyminen ja vakiintuminen on suotavaa, on tdssa yleisohjeessa
maéadrittely toteutettu kuvaamalla kdytannossa yleisesti esiintyvid tilanteita.

1.2.1. Kiinteistoyhtion keskinaisyys

Kiinteist6d ja rakennusta voidaan hallita eri yhtiomuodoissa. Yhtiomuodon valintaan vaikuttaa
myo0s se, tuottaako omistusosuus yhtidssé oikeuden hallita tiettyja yhtion tiloja vai vain murto-
osaiset osakeoikeudet esimerkiksi osingonjaossa ja muussa yhtion varojen jaossa. Keskindinen
kiinteistoosakeyhtio madritelladn OYL:n ja AOYL:n soveltamisen kannalta AOYL:n 28 luvussa.
Keskindisella kiinteistdyhtiolla tarkoitetaan yleisesti yhtiota, jonka jokainen osake yksin tai yhdessa
toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtitjarjestyksesséd méarattyd, yhtion
omistamassa rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta osaa yhtion omistamassa rakennuksesta tai
yhtion hallinnassa olevasta kiinteistostd. Osakkaalla on keskindisessa kiinteistoyhtitssa oikeus pitaa
hallinnassaan sitd huoneistoa, rakennusta tai rakennuksen taikka kiinteiston osaa, jonka hallintaan
oikeuttavat osakkeet hdn omistaa. Han voi siten méaraté kyseisen tilan kaytosta yhtiojarjestyksen
mahdollistamalla tavalla, esimerkiksi vuokrata sen, jolloin vuokratulo on hénen tuloaan. Osakkaat
ovat velvollisia maksamaan keskindiselle kiinteistoyhtiolle yhtiovastiketta.

1.2.1.1. Asunto-osakeyhti6

Asunto-osakeyhtioistd saddetddn AOYL:ssa. Mainitun lain 1:2 §:n mukaan asunto-osakeyhtid on
osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaréatty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta
sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita yhtitjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistostd. Asunto-osakeyhtiot ovat siten aina keskindisia kiinteistoyhtioita.

1.2.1.2. Keskinainen kiinteistdosakeyhti6

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio on AOYL 28:2 §:n mukaan sellainen muu osakeyhtio kuin edell
mainittu asunto-osakeyhtid, jonka yhtiojarjestyksessa maaréatty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintdan yhté rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessé toisten osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya yhtion rakennuksessa olevaa
huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.

AQYL:n soveltamisesta keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin ja muihin osakeyhtidihin on saadetty
olettamasadnndkset AOYL 1 ja 28 luvussa. Yhtion perustamisajankohdalla ja yhtitjarjestyksen
maéarayksilla on vaikutusta siihen, sovelletaanko keskindiseen kiinteistoyhtioon AOYL:a vai
OYL:a.

Keskindisen kiinteistéosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voidaan méaaraté, ettd AOYL:a ei sovelleta
yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja AOYL:n sddnnoksid. Téllaiseen yhtidon sovelletaan
OYL:a siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta AOYL:a.

Jos keskindista kiinteistdosakeyhtiota koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 pédivaa tammikuuta
1992, AOYL:a sovelletaan yhtioon vain, jos soveltamisesta méaratdan yhtiojarjestyksessa. Edella
mainitun mukaisesti vuonna 1992 ja sen jalkeen perustettuihin keskindisiin Kiinteistdosakeyhtidihin



sovelletaan AOYL:a suoraan lain perusteella, ellei yhtidjarjestyksessé ole méératty siitg, ettei
AOQOYL:a sovelleta.

1.2.1.3. Muu asunto-osakeyhtidlakia soveltava osakeyhti6

Muun kuin edelld mainitun keskinaisen kiinteistdosakeyhtién yhtidjarjestyksessa voidaan maaréaté,
ettd yhtioon sovelletaan AOY L:a tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja AOYL:n sadnnoksid, jos osa
yhtion osakkeista tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa tai yhtickokouksen paatoksessa
madrattya yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen
hallinnassa olevasta kiinteistosta. Téllaiseen yhtioon sovelletaan OYL:a silté osin kuin yhtiéon ei
sovelleta AOYL:a.

1.2.1.4. Tavallinen kiinteistoyhti®

Tavallisella kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan osakeyhtiotd, joka omistaa kiinteiston ja jonka osakkailla
ei lainkaan ole yhtidjarjestyksessa madriteltya hallintaoikeutta yhtion omistamaan rakennukseen tai
kiinteistoon. Téallaisen kiinteistoyhtion tulot muodostuvat yhtion omistamasta rakennuksesta ja/tai
Kiinteistosta saaduista vuokratuloista. Osakkaat eivat maksa kiinteistoyhtiolle yhtidvastiketta. Jos
osakas kayttadd yhtion omistamia tiloja, hdn maksaa yhtiolle ndista tiloista vuokraa. Tavalliseen
Kiinteistoyhtioon sovelletaan OYL:a.

1.3.2. Yhtiovastike

Yhtidvastike on yhtion osakkailtaan perimé& maksu, jolla katetaan yhtion menoja. Menot voivat
aiheutua mm. kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja
kunnossapidosta tai kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta. Vastikkeella katetaan myds yhtidlle kuuluvat muut velvoitteet (AOYL 3:2 §).
Erityyppisia vastikkeita ovat mm. hoito-, erityis- ja padomavastikkeet seka kulutusperusteiset
vastikkeet. AOYL:ssa ei ole méaritelty vastikkeista kdytettavia nimikkeitd muutoin kuin
padomavastikkeen osalta.

1.2.2.1. Vastike kiinteiston tuottona/liikevaihtona

Yleisohjeessa ohjeistetaan muita kuin liikekaavaa kayttavia toimijoita. Liikekaavan mukaisella
liikevaihdolla on merkitysta mm. kirjanpitovelvollisen kokoluokkaa méériteltaessa. Jaljempana
olevia raja-arvoja tarkasteltaessa liikevaihto -kdsitteend voidaan kayttad kiinteistokaavan
Kiinteiston tuotot —eréa.

KPL 1:4 a 8:ssd on méaéritelty pienyritys:

Pienyritys on kirjanpitovelvollinen jolla seké paattyneelld ettd sitd valittomasti
edeltaneelld tilikaudella ylittyy enintdén yksi seuraavista kolmesta raja-arvosta
tilinpaatospaivana:

1) taseen loppusumma 6 000 000 euroa;

2) liikevaihto 12 000 000 euroa;

3) tilikauden aikana palveluksessa keskimaarin 50 henkil6é.

Mikroyrityksen maaritelméa on (KPL 1:4b 8):

Kirjanpitovelvollinen, jolla seka paattyneell ettd sitd valittomasti edeltaneella
tilikaudella ylittyy enintdan yksi seuraavista kolmesta raja-arvosta tilinpaatospéivana:



1) taseen loppusumma 350 000 euroa;
2) liikevaihto 700 000 euroa;
3) tilikauden aikana palveluksessa keskimé&érin 10 henkil6é.

Hoitovastike

Hoitovastiketta ovat yhtion osakkailtaan kiinteiston hoitomenoja varten perimat maksut.
Hoitovastikkeilla katetaan mm. kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta seka
perusparannuksista ja uudistuksista aiheutuneita menoja, joilla kiinteist ja rakennus saatetaan
vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia. Hoitovastikkeena keratyilla varoilla ei
voida kattaa pddoma- ja erityisvastikkeilla katettavaksi tarkoitettuja menoja.

Kulutusperusteinen vastike

Yhtigjarjestyksessa voidaan maaréatd osakkeenomistajalle velvollisuus suorittaa yhtiélle esimerkiksi
kaytetysta vedestd, lampimasté vedestd, sahkdsta tai lammityksestd maksu, jonka suuruus
maaraytyy jonkin yhtidjarjestyksessd maéaritellyn perusteen, kuten huoneistossa asuvien henkildiden
lukumaéaran, huoneistokohtaisen mittauksen tai muun perusteen mukaan. Tavanomainen
kulutusperusteinen vastike on yhtidjarjestykseen perustuva vesimaksu.

Erityisvastike
Erityisvastikkeella tarkoitetaan tdssa yhteydessé yhtion normaalista vastikeperusteesta poikkeavalla

tavalla perittyjé vastikkeita. Esimerkiksi kun vastikkeella katetaan osakkeenomistajien hallinnassa
oleviin huoneistoihin suoritettava kunnossapito- tai muutostyd, josta kunkin huoneiston osalta
tuleva etu ja kustannus ovat yhtd suuret, yhtiokokous voi paattdd maardenemmistolld kulujen
jakamisesta tasan (AOYL 6:32 8:n 2 mom.). Erityisvastikkeen luonteesta johtuen vastikkeen
maksuvelvollisuus ei valttamatta koske tiettyja osakkeenomistajia lainkaan. Erityisvastike voi olla
my06s AOYL 6:32 §8:n 3 momentin mukainen hissin jalkiasennukseen liittyv& normaalista
vastikeperusteesta poikkeava ns. hissivastike.

Kéyttokorvaukset

Kéyttokorvauksilla tarkoitetaan tassé yhtion kerddmia korvauksia saunojen, pesutupien,
kuivaushuoneiden tms. kdytostd. Maksut perustuvat kayttdjan ostamaan palveluun, eika niisté ole
yleensd méaarayksia yhtidjarjestyksessa.

Hankeosuus (osakkaan urakkaosuus)

Hankeosuudella tarkoitetaan tietyn osakehuoneiston maksettavaksi kuuluvaa osuutta yhtion tietysta
rakennus-, korjaus- tai muusta investointihankkeesta. Osakkailla voi olla yhtiokokouksen
paatokseen perustuen mahdollisuus suorittaa oma osuutensa hankkeesta ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa, jolloin tatd osaa menoista yhtio ei rahoita vieraalla padomalla.
Hankeosuudesta saatu suoritus on yhtidlle yhtidjarjestyksen méérayksen tai yhtiokokouksen
paatoksen mukaisesti joko tuloa (vastike) tai saatua padomasijoitusta (yleensa rahastosuoritus). Ne
osakkaat, jotka eivat maksa yhtidlle vastike- tai rahastosuoritusta, rahoittavat hankeosuutensa
lainalla, jonka yhtid nostaa (ks. jaljempéana lainaosuus).

1.2.2.2. Vastike rahoitustuottona

Pad&domavastike (rahoitusvastike)

Padomavastikkeilla tarkoitetaan kirjanpidollisesti vieraaseen pddomaan liittyvien velvoitteiden
hoitamiseen kerattyja vastikkeita. Padomavastiketuloja kaytetaan lainojen pddoman
takaisinmaksuun tai lyhentamiseen seka korko- ja muihin rahoitusmenoihin. Yhtiossa voidaan perié




samanaikaisesti useita eri pagdomavastikkeita eri lainojen hoitoa varten. Kullakin
padomavastikkeella katetaan vain kyseiseen vastikkeeseen kohdistuvia tapahtumia.
Padomavastikkeista on kadytetty varsin yleisesti myos termid rahoitusvastike. Yhtidoikeudellisella
vastikeperusteella ei ole vaikutusta kirjanpidolliseen esittamistapaan. Menon maksuvelvollisuuden
jakautuminen osakkeenomistajien kesken kuitenkin ratkaistaan yhtidoikeudellisella perusteella.

Lainaosuus

Lainaosuus on tietyn osakehuoneiston osuus yhtion pankki- tms. lainasta. Osakkaalla on usein
oikeus joko yhtigjarjestysmaérayksen tai yhtiokokouksen asiasta tekemén paatoksen mukaisesti
suorittaa hallitsemaansa osakehuoneistoon kohdistuva osuus lainasta. Lainaosuuden poismaksulla
osakas vapautuu maksamasta lainan hoitoon perittavéa padomavastiketta. Lainaosuudesta saatu
suoritus on yhtiolle yhtidjarjestyksen maarayksen tai yhtiokokouksen pééatoksen mukaisesti joko
tuloa tai saatua padomasijoitusta.

1.2.3. Oma paaoma

Rahastointi

Rahastoinnilla tarkoitetaan yhtion perimien padomasijoituksien kirjaamista yhtion oman pdédoman
lisdykseksi. Rahastoinnin tulee perustua joko yhtidjarjestysmaaraykseen tai yhtiokokouksen asiasta
tekemaan paatokseen. Kéytannossa vain osakkailta perittyjen suoritusten rahastointi on mahdollista.

Ennakkorahastointi
Ennakkorahastointimenettelya kayttaen yhtio keraé yhtiokokouksen paattamalla tavalla
osakkailtaan etukdateen varoja tulevia perusparannus- tai suurehkoja korjaushankkeita varten.

Lainanlyhennysrahastointi

Lainanlyhennysrahastoinnissa osakkaiden maksamista padomavastikkeista tai
lainaosuussuorituksista rahastoidaan yhtiokokouksen péaatoksen mukaisesti tai yhtidjarjestyksen
maaraykseen perustuen se 0sa, joka kaytetadan lainojen pddoman lyhentdmiseen.

1.2.4. Vieras pddoma

Huoneistokohtainen laina

Yhtiolla voi olla vierasta pddomaa, jonka takaisinmaksusta, lyhennyksistd, korko- ja muista
lainanhoitomenoista vastaavat vain tiettyjen osakehuoneistojen omistajat. Osakkaalla on oikeus
joko yhtitjarjestysmadrayksen tai yhtiokokouksen asiasta tekeman paatoksen mukaisesti suorittaa
hallitsemaansa huoneistoonsa kohdistuva osuus lainasta (lainaosuus).

Hoitolaina

Yhti6lla voi olla vierasta pddomaa, josta osakkaalla ei ole oikeutta suorittaa lainaosuuttaan. Talldin
on kysymyksessé hoitolaina, jonka takaisinmaksu, lyhennykset, korko- ja muut lainanhoitomenot
katetaan hoitovastikkeella. Jos osakkaalle kuuluvan osuuden poismaksu sallitaan, muuttuu laina
kirjanpidossa pddomarahoituksena késiteltavéksi ja erillisell& vastikkeella katettavaksi.
Kirjanpidollisella esittamistavalla ei ole vaikutusta maksurasituksen jakautumiseen osakkaiden
valilla yhtidoikeudellisesti.

P&d&omalaina

Padomalaina on madritelty AOYL 16 luvussa. Pd4domalaina on kaikkia muita velkoja
etuoikeudeltaan huonompi vakuudeton laina, jonka takaisinmaksua ja mahdollista koronmaksua on
rajoitettu. Padomalainalla ei tarkoiteta kiinteistoyhtion padomavastikkeella katettavaa, esimerkiksi
pankilta tai muulta rahoituslaitokselta saatua tavanomaista vieraan pddoman ehtoista velkaa.



1.2.5. Erillislaskelmat

(Vastikerahoituslaskelma jélkilaskelma, vastikelaskelma, hoitolaskelma)

Asunto-osakeyhtion on toimintakertomuksessaan annettava tiedot yhtiovastikkeen kéytosta, jos
vastiketta voidaan perid eri tarkoituksiin eri perustein (AOYL 10:5 8). S&&nnoksen tarkoitus on
osakkaiden yhdenvertaisuuden toteuttaminen pitamaélla erill&&n eri tarkoituksiin perityt varat.
Kéytannossé selvitys annetaan erilliselld laskelmalla vastikkeiden kéytosta eli ns.
vastikerahoituslaskelmalla. Vastikerahoituslaskelma tulee laatia kaikissa useamman osakkaan
omistamissa keskindisissa yhtidissa, joissa peritddn samanaikaisesti eri tarkoituksiin vastikkeita.

Hankeosuuslaskelma (urakkaosuuslaskelma)

Hankeosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla méaaritellaén osakkaalle kuuluva osuus yhtion
tietysté rakentamis-, uudistus-, kunnossapito- tai muusta investointihankkeesta. Hankkeesta
aiheutuvien menojen méara arvioidaan ja lasketaan kuinka paljon hankkeen rahoittamiseksi
tarvitaan osakkaiden rahoitusvastuulla olevia varoja. Osakkaiden rahoitusvastuulla olevasta
kokonaismaérasta lasketaan osakkaalle kuuluva osuus (hankeosuus), jonka osakas rahoittaa joko
vastike- tai rahastosuorituksella tai yhtion nostamalla lainalla. Hankeosuuslaskelma on laadittava
silloin, kun osakkailla on em. mahdollisuus valita osuutensa rahoitustapa.

Hankerahoituslaskelma
Hankerahoituslaskelmalla tarkoitetaan yhtion teettdmaén rakentamis-, uudistus- tai
kunnossapitohankkeeseen liittyvien menojen ja rahoituksen selvittdmista erillisell& laskelmalla.

Lainaosuuslaskelma

Lainaosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla mééritelladan osakehuoneistolle kuuluva osuus
yhtion pankki- tms. lainasta. Laskelma on laadittava aina, kun yhti0 ottaa lainaosuussuorituksia
osakkailta vastaan.

2. TULOIHIN JA PAAOMASIJOITUKSIIN LITTYVIEN ERIEN
KIRJANPITOKASITTELY

Luvussa kasitellaan keskindisten kiinteistoyhtididen osakkailtaan keradmien vastikkeiden ja muiden
suoritusten esittdmiseen ja jaksottamiseen liittyvid kysymyksia.

2.1. Vastikkeet

Keskindisissa kiinteistoyhtidissa voidaan peria useita erinimisia vastikkeita, joista yleisimmat ovat
hoito-, erityis- ja pddomavastikkeet. VVastikkeet esitetdan KPA 1:4 §:n sekd PMA 2:2 ja 4:1 §:ien
mukaisissa ns. kiinteistékaavan mukaan laadittavissa tuloslaskelmissa joko nimikkeessé
"Kiinteiston tuotot - Vastikkeet™ tai nimikkeessa "Muut rahoitustuotot”.

2.1.1 Vastikkeiden esittaminen kiinteistdn tuottona

Hoitovastikkeet esitetdan tuloslaskelmassa nimikkeessé "Kiinteiston tuotot - Vastikkeet". Jos
yhtiossé keratdan tulevia menoja varten etukéteen omalla nimikkeell&dén vastiketta, esimerkiksi
"saastovastike" tai "korjausvastike", ovat myds ndma kiinteiston tuottoina esitettavia
(hoito)vastikkeita. Jos erinimisia hoitovastikkeita peritdén, on suositeltavaa merkité ne omina
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alaerindan ryhméén "Kiinteiston tuotot - Vastikkeet" oikeiden ja riittavien tietojen antamisen
varmistamiseksi.

Kiinteiston tuottoina esitettavia vastikkeita ovat myos hankeosuudet eli kertaluonteiset
osakassuoritukset, joilla osakkaat suorittavat osuutensa tietystd rakentamis-, uudistus-,
kunnossapito- tai muusta vastaavasta hankkeesta. Namaé suoritukset on kirjanpidossa aiheellista
pitéa erilladn niista vastikkeista, joilla katetaan toiminnan "normaaleja™ juoksevia menoja.

Samoin kutakin erityisvastiketta on syyta kasitelld paakirjanpidossa omana vastikelajinaan muista
vastikkeista erillaan. Erityisvastikkeita voivat olla mm. hissi-, kaapelitelevisio-, satelliittiantenni-,
laajakaista- tai parvekelasitusvastikkeet. Tuloslaskelmassa erityisvastikkeet esitetadan nimikkeessa
"Kiinteiston tuotot - Vastikkeet".

Yhtiojarjestyksessa voidaan maaritella ns. kulutusperusteisia vastikkeita. Naitd ovat mm. kaytetysta
vedestd, lampimastd vedestd, sahkosta tai lammityksestd madrattavat maksut, joiden suuruus voi
maaraytya mm. huoneistossa asuvien henkildiden lukumaaran, huoneistokohtaisen mittauksen tai
muun yhtigjarjestyksessa maaritellyn perusteen mukaan. Nama esitetddn nimikkeessa "Kiinteiston
tuotot - Vastikkeet".

Yhtigjarjestyksen mukaisista kulutusperusteisista vastikkeista tulee erottaa kayttokorvaukset, jotka
ovat yhtion kayttajilta perimié korvauksia esimerkiksi saunavuoroista tai pesutuvan kaytosta. Nama
eivét ole luonteeltaan vastiketta, joten ne esitetdan tuloslaskelmassa "Kiinteistdn tuotot” -erén
nimikkeessa "Kayttokorvaukset".

2.1.2. Vastikkeiden esittaminen rahoitustuottona

Pa&domavastikkeet esitetddn KPA 1:4 §:n 3 momentin mukaan tuloslaskelman kohdassa "Muut
rahoitustuotot”. Vastaavaa esittamistapaa sovelletaan PMA 2:2 ja 4:1 §:ien perusteella laadittavissa
Kiinteistokaavan mukaisissa tuloslaskelmissa. Yhtio voi keratd samanaikaisesti useita eri
padomavastikkeita eri lainojensa hoitoon. Kunkin lainan hoitoon keréttdvaa paddomavastiketta
maksavat ne osakkaat, joiden hallinnassa oleviin huoneistoihin ko. laina kohdistuu. Vastikkeiden
oikean kayton varmistamiseksi on suositeltavaa, ettd paakirjanpidossa seurataan erikseen kutakin
vastiketta ja siihen liittyvia tapahtumia.

2.1.3. Vastiketulojen jaksottaminen

Tilikauden tuottoa ovat ne vastikkeet, jotka tilikaudelta on asianmukaisin yhtiokokouspaatoksin
paatetty perid. Merkitysta ei ole vastikkeiden tosiasiallisella maksulla. Tilinpaatoshetkella
maksamatta olevat vastikkeet tuloutetaan ja merkitédén taseeseen saataviksi sekd ennakkoon
maksetut vastikkeet vieraaseen padomaan velaksi. Silla seikalla, ettd vastikkeet ovat mahdollisesti
yli- tai alimitoitettuja niill& katettaviin menoihin nédhden, ei mydskaan ole tulouttamisen kannalta
merkitystd. Vastikkeiden jaksottaminen (siirtyvien erien avulla) tilikaudelle kohdistuvien kulujen
suuruiseksi on hyvén kirjanpitotavan vastaista, jos tuottoina tuloslaskelmassa ilmoitettavat
vastikkeet eivat ndin menetellen maaraltaan vastaa yhtiokokouksen perittavaksi paattamia
vastikkeita.

Osakkaiden maksamat suoritukset, jotka rahastoidaan pddomasijoituksina, eivat saa vaikuttaa yhtion
tilikauden tulokseen. Tilinpaatoksen informatiivisuuden lisddmiseksi vastikkeet on kuitenkin
suositeltavaa esittad tuloslaskelmassa bruttomaéraisina luonteensa mukaisessa tuottoerassa.
Rahastoitava osuus esitetaan tuloslaskelmassa oikaisuerand. Tata ké&sitelldan tarkemmin jaljempana
kappaleessa 2.4.6.
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2.2. Hankeosuussuoritukset

Keskinéisissa kiinteistoyhtidissé osakkailla on usein mahdollisuus suorittaa hankeosuutensa tietysta
yhtion rakentamis-, uudistus-, kunnossapito- tai muusta investointihankkeesta ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa ennen kuin yhtio rahoittaa hankkeesta aiheutuvia menoja vieraalla
padomalla (lainalla). Yhtion periméan hankeosuussuorituksen tulee perustua hankeosuuslaskelmaan,
joka on suotavaa liittad osuussuorituksen todentavan tositteen liitteeksi. Hankeosuuslaskelmalla
varmistetaan, ettd hankkeen rahoitus tapahtuu yhtitjarjestysmaardysten mukaisesti eik& osakkaiden
yhdenvertaisuutta loukata.

Hankeosuussuoritusten kirjanpidollinen késittely perustuu siihen, mitd varojen taloudellisesta
luonteesta on pééatetty. Yhtiojarjestysmaarayksella tai tavanomaisemmin yhtiékokouksen
padtoksella hankeosuussuoritukset kasitelladn osakkaan yhtioon tekemana padomasijoituksena.
Talloin osakkaan suoritus ei ole yhtidlle tuottoa vaan suoritus kirjataan yhtion omaan padomaan
kuuluviin eriin. N&ité erid voivat olla esimerkiksi "Rakennusrahasto", Sijoitetun vapaan oman
pddoman rahasto” tai "Perusparannusrahasto"”. Rahastointiin liittyvid kysymyksia kasitelldén
yksityiskohtaisemmin jaljempéana kappaleessa 2.4.

Jos hankeosuussuoritusta ei ole pidettdva pddomasijoituksena, se tuloutetaan nimikkeessa
"Kiinteiston tuotot - Vastikkeet" sen tilikauden tuottona, jolle se yhtiokokouksen paattamalla tavalla
kohdistuu. Jos osakas on antanut sitoumuksen hankeosuutensa suorittamisesta mutta laiminlyonyt
nain syntyneen maksuvelvollisuutensa, tulo tulee talléinkin jaksottaa sitoumuksen perusteella
suoriteperusteisesti sen tilikauden tuotoksi, jolle se kohdistuu.

Tietyn korjaushankkeen rahoitusta jarjestettdessé yhtiokokous on saattanut paattad menettelysta,
jossa tarvittava hankkeen aikainen rahoitus (tai osa siitd) toteutetaan ottamalla laina osakkailta.
Samalla on voitu sopia, etta rahoitukseen osallistuvat osakkaat sitoutuvat "kuittausmenettelyin™
yhtiolla olevan saatavansa suuruiseen hankeosuussuoritukseen hankkeen valmistuttua.
Kuittausmenettely on kirjanpidossa mahdollinen tilanteessa, jossa kaksi erdéntynyttd saatavaa
kuitataan toisiaan vastaan. Jos yhtion (hankeosuus)saatava osakkaalta ei ole realisoitunut, on yhtion
esitettdvd saamansa laina vieraana pddomana nimikkeessé "Muut velat". Hankeosuussuoritus
jaksotetaan talloin sen tilikauden tuotoksi, jolle se yhtion paattamélla tavalla kohdistuu.

2.3. Lainaosuussuoritukset

Keskindisissa kiinteistoyhtidissa osakkaille annetaan usein mahdollisuus suorittaa lainaosuutensa
tiettynd ajankohtana joko kerralla tai useammassa eréassa yhtiojarjestyksessa maaritellylla tai
yhtiokokouksen paattdmélla tavalla. Lainaosuussuoritusten tulee perustua suoritushetkelle
laadittuun lainaosuuslaskelmaan, joka on suotavaa liittd& suorituksen todentavan tositteen liitteeksi.
Lainaosuussuoritusten laskenta voi tapahtua myos erillisen lainaosuuskirjanpidon avulla
(osakirjanpitona). Lainaosuuslaskelmaa kasitellaan tarkemmin jéljempéna kappaleessa 2.3.1.

Kirjanpitolautakunta on lausunnossa 1890/2012 tdsmentényt hanke- ja lainaosuuden vélista
rajanvetoa. Nostetun vieraan padoman takaisinmaksuun kerétyt suoritukset ovat
lainaosuussuorituksia, vaikka vieraan padoman osalta olisi kyse kéaytetysta limiittiluotosta, joka
vasta myohemmin, yleensa hankkeen valmistuttua, muutetaan tavanomaiseksi
rahoituslaitoslainaksi.

Lainaosuussuorituksen kirjanpidollinen késittely perustuu siihen, mité4 yhtiéelimet ovat suoritusten
taloudellisesta luonteesta paattaneet tai yhtion yhtiojarjestyksessa on maaratty. Se joko tuloutetaan
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tai rahastoidaan. Rahastoitava lainaosuussuoritus, josta on asiaa koskeva yhtitjarjestysmaarays tai
tavanomaisemmin yhtiékokouksen paatds, merkitadn osakkaan yhtioon tekemanéa
padomasijoituksena omaan padomaan sééadetylld/péatetylla tavalla. Rahastointiin liittyvia
kysymyksia kasitellaan yksityiskohtaisemmin jaljempéné kappaleessa 2.4.

Vaikka yhtidssé rahastoitaisiin lainaosuussuorituksia, ne on tallinkin suositeltavaa esittdd muuna
rahoitustuottona omana alaeranaan "Lainaosuussuoritukset” ja vastaavasti niihin liittyvéat
rahastoinnit ko. nimikkeesséd omana alaeranaan. Asiaa kasitellaan tarkemmin jaljempéna
rahastointeja koskevassa kappaleessa 2.4.3.

Jos lainaosuussuorituksia ei ole pidettavd pddomasijoituksina, suoritus on yhtiélle sen tilikauden
tuottoa, jona se suoritetaan. Jos osakas on antanut sitoumuksen lainaosuussuorituksesta, jaksotetaan
suoritus kuitenkin suoriteperiaatteen mukaisesti. Lainaosuussuoritukset esitetddn samassa eréssa
kuin pddomavastikkeet eli nimikkeessé "Muut rahoitustuotot” omana alaerdnaan
"Lainaosuussuoritukset".

2.3.1. Lainaosuuslaskelma

Jos yhtion osakkaalla on oikeus suorittaa osuutensa lainoista, lainaosuudesta laadittava sovitulle
maksuhetkelle lainaosuuslaskelma. Lainaosuuslaskelmaan siséallytetaan jaljella olevan
lainapadoman lisaksi kuluvalle tilikaudelle kuuluvat, maksuhetkelle suoriteperusteisesti jaksotetut
lainaan liittyvat padomavastiketulot, vastikkeella katettavat menot ja toteutuneet lainanlyhennykset
seka vastikkeeseen liittyvat edellisten tilikausien vastikelaskelmiin perustuvat mahdolliset ali- tai
ylijddmat.

Osakkaan suorittaessa lainaosuutensa liitetdan lainaosuuslaskelma suorituksen todentavan tositteen
liitteeksi. Laskelmalla todennetaan ne lainaosuuden laskentaperusteet, joilla osakkaan
maksettavaksi maariteltyyn méaaraan on paadytty.

Lainanosuuslaskelmien ja -suoritusten oikeellisuuden varmistamiseksi lainaosuuskirjanpito on
suositeltavaa hoitaa omana osakirjanpitonaan. Osakirjanpito ja sen yhteys paakirjanpitoon ja
tilinp&atdkseen on jarjestettavd KPL 2:6 8:n mukaisesti. Osakirjanpitoa koskevat KPL 2:10 8:n
mukaiset sailytysajat. KPL ei aseta estettd aineiston sailyttdmiselle vaadittua kauemminkin.
Kéytannossé voi syntyé tilanteita, jolloin on perusteltua sailyttaa tiettyyn lainaan liittyvaa aineistoa
myos edelld mainittua pidempéén. Esimerkiksi pankkilainan takaisinmaksuajan ylittdessa 10 vuotta
saattaa lainaosuussuoritusten oikeellisuuden myohempi tarkistamistarve edellyttad aineiston
séilyttamista yli lainmukaisen séilytysajan.

Lainaosuuslaskelmamalli on yleisohjeen liitteend 7.
2.4. Rahastointimenettely

2.4.1. Yleista

Keskindisissa kiinteistoyhtidissa rahastointimenettelyn kdyttdminen on tavanomaista.
Rahastointimenettelyll& tarkoitetaan varojen kerddmista paddomasijoituksina kiinteistoyhtiolle.
Rahastointimenettelyn kdyttdmisesta saddetdan joko kiinteistoyhtion yhtitjarjestyksessa tai sen
kayttdmisesta paattaa yhtiokokous. Rahastointimenettelyssa osakkaiden yhtidlle maksamia
suorituksia ei kéasitelld yhtion tulona, vaan osakkaiden yhtiéon suorittamina padomasijoituksina.
Yhtion perustamisvaiheen jalkeen syy rahastointimenettelyn kaytolle liittyy useimmiten yhtion
tuloverotukseen. Kun esimerkiksi yhtion myohemmaén suuren korjaushankkeen rahoittamiseksi
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yhtion osakkailtaan keradmié varoja kéytetdén yhtion taseeseen aktivoitavien menojen kattamiseen
tai tata varten otetun vieraan pddoman lyhentdmiseen, syntyy yhtiélle voittoa ja verotettavaa tuloa,
ellei vastiketulon suuruisia kulukirjauksia, kuten poistoja tai varausten muutoksia, kyeta tekemaan.
Kun varat kerétéan tulojen sijaan padomasijoituksina, ne eivét ole yhtiolle tuloa. Keskinéisissa
kiinteistoyhtidissé kaytetddn vakiintuneesti rahastointimenettelya kerattdessa osakkailta varoja mm.
perusparannushankkeisiin tai niihin liittyvien lainojen maksuun.

Oman padoman kerd@minen rahastoinnilla on mahdollista kdytdnndssa vain yhtion osakkailta.
Rahastointi voi koskea niin hoito- kuin pddomavastikkeen nimikkeella kerattyja varoja. Niin ik&an
rahastointi voi koskea osakkaan hankeosuus- tai lainaosuussuorituksia.

2.4.2. Rahastoinnin peruste

Asianmukaisesti toteutetun rahastoinnin tulee aina perustua lain tata koskevaan séanndkseen,
yhtigjarjestyksen nimenomaiseen méardykseen tai yhtiokokouksen tekeméaan paatokseen. Varsin
tavanomaista on, ettd yhtiojarjestyksessa on annettu osakkaille mahdollisuus yhtién ottamien
lainojen huoneistokohtaisen lainaosuuden maksuun. Kovin tavanomaista sen sijaan ei ole, etta
yhtidjarjestysmaarayksissa otettaisiin suoraan kantaa lainaosuussuoritusten kirjanpidolliseen
kasittelyyn. Kirjanpitomerkinnén peruste syntyy kuitenkin rahastoinnin perustana olevalla
yhtiojarjestysmaérayksella tai yhtion toimielimen asiaa koskevalla paatoksella.

Rahastoinnin osalta tuloverotuksessa on vakiintuneesti edellytetty, ett4 rahastoidut varat kaytetadan
taseeseen aktivoitavien menojen kattamiseen. Tilikauden kuluihin ei rahastoituja varoja ole asunto-
osakeyhtitiden ja muiden keskindisten kiinteistdosakeyhtididen verotuksessa katsottu voitavan
kayttadd. Verotuksessa on lainaosuussuoritusten sekéd pddomavastikkeista lainojen lyhennyksiin
kaytettyjen osuuksien rahastoinnin hyvéksymisen edellytyksenéa ollut myds rahastoituja varoja
vastaava menojen aktivointi seka lainojen lyhentdminen tilikauden aikana véahintaan
lainanlyhennysrahastointia vastaavalla maaralla. Verotuskéaytanto ei sindnsa synnytd menojen
aktivointivelvoitetta tai tilikaudella tapahtuvaa lainapddoman lyhentdmista koskevaa vaatimusta
kirjanpidossa. Verotuskéytantd kuitenkin yleensa otetaan huomioon Kirjanpitokasittelyssa tasséa
asiassa. Tama ei ole hyvan kirjanpitotavan vastaista, kunhan kaikki aktivoinnit ovat perusteltuja
tulonodotukset huomioon ottaen.

2.4.3. Oman paaoman rahastot

AOYL:n mukaan sidottua omaa pddomaa ovat osakepadoma, rakennusrahasto, KPL:n mukainen
arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto. Muut rahastot seka
tilikauden ja edellisten tilikausien voitto ovat vapaata omaa pddéomaa (AOYL 10:1 8:n 2 momentti).
Lisaksi ennen tammikuun 1 paivaa 1992 syntynyt vararahasto on esitettdva asunto-osakeyhtion
omassa pddomassa sen ehtoja vastaavalla tavalla (AOYL 10:1 §:n 3 momentti).

Rakennusrahastoon voidaan yhtitté perustettaessa merkita perustamissopimuksen tai
yhtitjarjestysmaarayksen perusteella osakkeiden merkintéhinta osittain (AOYL 12:3 8).
Osakeannissa uusien osakkeiden merkintéhinta voidaan osakeantipadtoksessa merkitd kokonaan tai
osittain rakennusrahastoon (AOYL 13:6 8). Yhtiokokous voi paattdd myos merkinnoista
rakennusrahastoon. Rakennusrahastoon tapahtuvan rahastoinnin kohteena voivat siten
yhtiokokouksen paatoksen perusteella olla mm. osakkailta ennakkoon kerétyt varat
perusparannuksia varten tai osakkaiden lainaosuussuoritukset.

Vapaaseen omaan pddomaan kuuluvaan sijoitetun vapaan oman p&dédoman (jaljempéna ”SVOP”)
rahastoon merkitéan se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota perustamissopimuksen tai
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osakeantipdatoksen mukaan ei merkitd osakepddomaan tai rakennusrahastoon ja jota ei KPL:n
mukaan merkité vieraaseen pddomaan, seka sellainen muu oman paédoman sijoitus, jota ei merkité
muuhun rahastoon. Rahastoon merkitddn myos se maarg, jolla osakepddomaa alennetaan ja jota ei
kaytetd tappion kattamiseen tai varojen jakamiseen. (AOYL 10:2 8).

Asunto-osakeyhtidssé voi olla lisaksi muita vapaan oman padoman rahastoja, vakiintuneesti mm.
lainanlyhennys- tai perusparannusrahastoja. Ndma rahastot perustuvat joko
yhtigjarjestysmaaraykseen tai yhtiokokouksen paatokseen.

Oman padoman erien selkeyttamiseksi suositeltavaa on kirjauskéytanto, jossa muissa vapaaseen
omaan padomaan luettavissa rahastoissa olevat varat siirretddn joko SVOP-rahastoon tai sidotun
oman padoman rahastoon eli rakennusrahastoon. Siirto voidaan tehda asianmukaisin
yhtidoikeudellisin paatoksentekomenettelyin sen tilikauden paattyessd, jolloin rahastoinnin
perustana olevat hankkeet on saatu paatokseen tai niita varten otettu yhtiélaina on maksettu takaisin.
Néin asunto-osakeyhtididen muissa vapaaseen omaan padomaan luettavissa rahastoissa kuin SVOP-
rahastossa olisi vain sellaisia varoja, jotka liittyvét tuleviin tai vield keskenerdisiin hankkeisiin tai
lainoihin, joita ei ole maksettu kokonaan takaisin.

Oman padoman esittdmisté taseessa kéasitellaan tarkemmin jéljempané kappaleessa 5.3.
2.4.4. Ennakkorahastointi ja sen esittdminen omassa pddomassa

Ellei yhtibkokous ole paattanyt suoritusten rahastoinnista nimenomaiseen rahastoon, esimerkiksi
sidotun oman p&d&doman rakennusrahastoon tai vapaan oman padoman perusparannusrahastoon,
ennakkorahastoinnin kohteena olevat varat esitetddn omassa pddomassa nimikkeessd “’Sijoitetun
vapaan oman padoman rahasto” (AOYL 10:2 §). Yhtiojarjestyksen méarayksin tai yhtiokokouksen
paatdksin vapaassa omassa padomassa Vvoi esiintyd myos muulla tavalla nimettyjé rahastoja,
esimerkiksi "Korjausrahasto™ tai suoraan toteutettavan/toteutetun hankkeen mukaisesti nimetty
rahasto (esim. "Katonkorjausrahasto", "Putkiremonttirahasto™ jne.). Ndma ovat luonteeltaan
perusparannusrahastoihin rinnastettavia rahastoja.

Jos osakkaalla on yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti oikeus suorittaa osuutensa tietysta
hankkeesta ennen hankkeen aloittamista tai sen kuluessa hankeosuutena ilman, etta yhtié nostaa
hanen osuuttaan vastaavalta osalta lainaa, voidaan téllaisen suorituksen rahastointi katsoa
ennakkorahastoinniksi. Koska kyse ei tallgin ole vieraaseen padomaan liittyvan osuuden
suorittamisesta, ei suoritusta voida merkité lainanlyhennysrahastoon vaan SVOP-rahastoon, ellei
ole pééatetty muusta merkinnastd, esimerkiksi rakennus-, perusparannus- tms. rahastoon.

2.4.5. Lainanlyhennysrahastointi ja sen esittdminen omassa pddomassa

Yhtiokokous voi paattaa lainaosuussuoritusten rahastoinnista ja merkitsemisesta asunto-
osakeyhtitiden ja keskindisten kiinteistoosakeyhtididen vapaassa omassa padomassa vakiintuneesti
taté tarkoitusta varten esitettyyn "Lainanlyhennysrahastoon”. Ellei yhtiokokous ole p&attanyt
lainaosuussuoritusten rahastoinnista nimenomaiseen rahastoon, esimerkiksi em.
lainanlyhennysrahastoon tai sidotun oman padoman rakennusrahastoon, rahastoinnin kohteena
olevat suoritukset esitetdéin vapaassa omassa padomassa nimikkeessd ”’Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto” (AOYL 10:2 §).

Yhtiokokouksen perustamista lainanlyhennysrahastoista on kyse silloin, kun rahastointi koskee
yhtiokokouksen paattamaélla tavalla lainan lyhennyksiin ké&ytettyd osuutta pddomavastikkeista tai
osakkaiden lainaosuussuorituksia eika yhtidjarjestyksessa ole maarayksia osakkaan oikeudesta



lainaosuuden poismaksuun. Varsin yleistd on, ettd yhtiojarjestyksessa osakkaalle annetaan oikeus
suorittaa osuutensa yhtidjarjestyksessa madaritellyista yhtiolainoista. Yhtitjarjestysmaarayksissa ei
kuitenkaan yleensa oteta kantaa rahaston perustamiseen eiké suoritusten kirjanpitokasittelyyn.
Rahastoinnin tulee naissa tilanteissa perustua asianmukaiseen yhtiokokouksen paatokseen. Jos
yhtigjarjestyksessa on maaratty myos kirjanpitokésittelystd, noudatetaan naita maarayksié, mikali
ne ovat voimassa olevan kirjanpitolainsdddannon mukaisia.

Seké yhtiokokouksen paatoksiin etta yhtiojarjestysmaarayksiin perustuvat lainanlyhennysrahastot
esitetddn omassa pdédomassa nimikkeessa "Lainanlyhennysrahasto™.

2.4.6. Vastikkeista rahastoidun osan esittaminen tuloslaskelmassa

Tilinpaatoksen informatiivisuuden lisddmiseksi tuloslaskelmassa on suositeltavaa esitta
vastikkeiden rahastointi. Vastiketuotot esitetddn t&lloin asianmukaisessa tuottoeréssé
bruttomaaraisina yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti. Kiinteiston tuottoina esitettavista
vastikkeesta tehtdva rahastointi on suositeltavaa esittdé kyseisen tuottoeran oikaisuerana
nimikkeelld “Rahastoidut vastikkeet”. Muuna rahoitustuottona esitettiviin pddomavastikkeisiin ja
lainaosuussuorituksiin liittyvat rahastoinnit esitetdadn naihin liittyvind omina oikaisuerinaan
nimikkeell& "Rahastoidut vastikkeet” ja ”Rahastoidut osuudet”.

Edelld mainittuja merkintatapoja kdytettdessa tdydennetaan Kiinteistdjen hallintaan perustuvaan
toimintaan saadettyja kiinteiston tuloslaskelmakaavoja KPA 1:9 §:n, PMA 2:6 § ja 4:3 §:ien
edellyttamilla tavoilla lisdamalla tarvittavat nimikkeet. Kiinteiston tuloslaskelmamalli (esitetty
my®os yleisohjeen liitteend 1):

KIINTEISTON TULOSLASKELMA

Tilikausi Edellinen tilikausi
Kiinteiston tuotot
Vastikkeet
Hoitovastikkeet 0,00 0,00
Hankeosuussuoritukset 0,00 0,00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00 0,00
Erityisvastikkeet 0,00 0,00
.J. Rahastoidut vastikkeet - 0,00 0,00 - 0,00 0,00
Vuokrat 0,00 0,00
Kayttokorvaukset 0,00 0,00
Muut kiinteiston tuotot 0,00 0,00
Kiinteiston tuotot yhteensa 0,00 0,00
Luottotappiot ja oikaisuerat +/- 0,00 +/- 0,00
Kiinteiston hoitokulut
Henkildstokulut -0,00 - 0,00
Hallinto -0,00 - 0,00
Kéaytto ja huolto -0,00 - 0,00
Ulkoalueiden hoito -0,00 - 0,00
Siivous -0,00 - 0,00
Lammitys -0,00 - 0,00
Vesi ja jatevesi -0,00 - 0,00
Sahko ja kaasu -0,00 - 0,00
Jatehuolto -0,00 - 0,00
Vahinkovakuutukset -0,00 - 0,00
Vuokrat -0,00 - 0,00
Kiinteistbvero -0,00 - 0,00
Korjaukset 0,00 0,00

/. Saadut korvaukset -0,00 - 0,00



/. Saadut avustukset
/. Aktivoinnit taseeseen
Muut hoitokulut
Oman kaytdn arvonlisavero
Kiinteiston hoitokulut yhteensa
HOITOKATE
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkavaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Padomavastikkeet
.. Rahastoidut vastikkeet
Lainaosuussuoritukset
.. Rahastoidut osuudet

Muut
rahoitustuotot

Korkokulut
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA
Tilinpaatossiirrot
Poistoeron muutos

Verotusperusteisten varausten muutos

Konserniavustus
Tilinpaatossiirrot yhteensa
Valittémat verot

- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) /YLIJAAMA (ALIJAAMA)

2.5. Yhtion hallintaan otetun huoneiston vuokratulot

Osakkaan laiminlyddessa velvoitteitaan asunto-osakeyhtit voi pakkokeinonaan ottaa osakkaan

- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

- 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
- 0,00

- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

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

+/- 0,00

+/- 0,00
- 0,00

+/- 0,00

- 0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

0,00

- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

0,00
+/- 0,00

- 0,00
- 0,00

- 0,00

- 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
- 0,00

- 0,00

+/- 0,00

+/- 0,00

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

+/- 0,00

+/- 0,00
- 0,00

+/- 0,00
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hallinnassa olevan huoneiston maaraajaksi yhtion hallintaan (AOYL 8:2 8). Hallintaan oton peruste
voi olla mm. yhtidvastikkeen suorittamisen laiminlyonti.

Yhti6 vuokraa hallintaan otetun huoneiston ulkopuoliselle. Saaduilla vuokratuloilla katetaan

osakkaan maksamatta olevia yhtidvastikkeita ja yhtion muita osakkaalta olevia saatavia, esimerkiksi

viivastyskorko- ja perimiskulusaatavia tai hallintaan otosta syntyneité kuluja (AOYL 8:6 8).

Yhtion hallintaan otetuista huoneistoista saadut vuokrat eivét ole yhtidlle tuloa, vaan ne kirjataan

osakkaalta olevan saamisen vahennykseksi. Jos vuokrat ylittavat yhtion saamisten maaran, ne tulee
kirjata yhtion velaksi osakkaalle. Suositeltavaa on laatia yhtion kirjanpitoa varten erillinen selvitys

hallintaan otettuihin huoneistoihin kohdistuvista saatavista ja veloista. Huoneiston ottaminen
hallintaan on sellainen olennainen tapahtuma, josta yhtioén on toimintakertomuksessaan annettava
selvitys, samoin kuin siihen liittyvistd muista olennaisista seikoista kuten saamisten méaaréasta.
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3. MENOIHIN LIITTYVIA ERITYISKYSYMYKSIA

3.1. Korjaushankkeiden kirjanpitokasittely

Korjaushankkeilla tarkoitetaan téssa yhteydessé kiinteistdyhtion omistamien rakennusten ja
rakennelmien seké niiden kéyttoa palvelevien erillisten rakennusosien, esimerkiksi rakennuksen
koneiden ja laitteiden kunnostukseen, uusimiseen ja korjaamiseen liittyvia hankkeita. Tallaiset
hankkeet voidaan paasaéntoisesti jakaa kirjanpidollisesti joko perusparannus- tai muihin
korjaushankkeisiin. AOYL:n mukaan yhtidvastikkeella katettavat korjausmenot voivat olla
luoteeltaan joko kiinteiston ja rakennusten kunnossapitomenoa tai uudistusmenoa. Jalkimmaisell&
tarkoitetaan kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja lisaalueen
hankkimisesta aiheutuneita menoja (AOYL 3:2 1 § 3 kohta).

Hankkeisiin liittyvat menot vahennetdadn kirjanpidossa lahtokohtaisesti kirjanpitolainsdadéannon
jaksotussaantdja noudattaen. Keskinaisissa kiinteistoyhtidissa voidaan tarkoituksenmukaisena
kuitenkin pitaa korjausmenojen yhdenmukaista jaksotusmenettelya seka kirjanpidossa etta
verotuksessa. Tdma koskee erityisesti tilanteita, joissa keskinainen kiinteistoyhtio on KPL 1:4a 8:n
tarkoittama pienyritys tai KPL 1:4b 8:n tarkoittama mikroyritys.

3.1.1. Korjausmenoja koskevan verolainsaadanndn huomioonottaminen

Verolainsaddannodssa (laki elinkeinotulon verottamisesta 360/1968, jaljempana myos "EVL”)
korjauksiin liittyvat menot voidaan jakaa edelleen suurehkoihin ja muihin korjausmenoihin (EVL
30 § ja 35 8). Kirjanpitolautakunta on jo vuoden 1973 kirjanpitolain voimassaoloaikana katsonut
verolainsdéddannon sallimissa rajoissa tapahtuneen suurehkojen korjausmenojen aktivointikasittelyn
olevan asunto-osakeyhtion tilinpaatoksessd mahdollista (KILA 1198/1992). Korjaushankkeista
aiheutuneet menot voivat siten olla kirjanpidolliselta luonteeltaan (kirjanpito- ja)
tilinpaatoskasittelyssakin joko perusparannusmenoja, suurehkoja korjausmenoja tai muita
(vuosi)korjausmenoja. Mainitun jaottelun soveltaminen tiettyyn yksittaiseen hankkeeseen edellyttéa
kaytanndssa aina tapauskohtaista arviointia.

Eri hyodykkeisiin liittyvat jaksotussadnnokset eroavat verolainsaddanndssa toisistaan. Rakennusten
ja rakennelmien hankintamenojen jaksottaminen poistoina kuluksi tapahtuu hyddykekohtaisesti
(EVL 34 8). Koneiden, kaluston ja muun niihin rinnastettavan irtaimen kayttbomaisuuden
hankintamenot poistetaan sen sijaan ryhmana menojaannospoistomenetelmalla (EVL 30 8).
Rakennusten teknisten laitteiden hankintamenojen (esimerkiksi hissien, lampokeskuksen koneiden
ja laitteiden tai ilmanvaihto- ja ilmastointilaitteiden) poistaminen tapahtuu koneita ja kalustoa
koskevien saanndsten mukaisesti (EVL 31 8).

Keskindisten kiinteistoyhtididen erityisluonteesta johtuen paasaéantoisesti on tarkoituksenmukaista,
ettd korjausmenojen véhentaminen Kirjanpidossa ja verotuksessa eivat eroa toisistaan. Tdma koskee
erityisesti tilanteita, joissa keskindinen kiinteistoyhtio on pien- tai mikroyritys. Keskinaisissa
kiinteistoyhtidissé korjausmenot voidaan jaksottaa kuluksi kirjanpidossa siten kuin ne véhennetaan
verotuksessa edellyttéden, ettd ne kirjataan kuluksi taloudellisena vaikutusaikanaan.

3.1.2. Korjausmenojen aktivointi

KPL 5 luvussa maaritell&dn menojen jaksottamista koskevat paasaédnnot: menojen kasittely
tilikauden kuluna (KPL 5:1 §) sekd pysyviin vastaaviin kuuluvan aineellisen ja aineettoman
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omaisuuden hankintamenoa koskeva aktivointipakko (KPL 5:5 8:n 1 momentti ja5:5a8:n1
momentti). Aineettomien hyddykkeiden hankintamenojen osalta on tietyille vastaisia
tulonodotuksia siséltaville pitk&vaikutteisille menoille annettu KPL 5:8-11 §:ss& aktivointioikeus.

Rakennushankkeista aiheutuneet menot on aktivoitava, mikali ne ovat osa aineellisen hyddykkeen
hankintamenoa ja niiden taloudellinen vaikutusaika ulottuu useammalle kuin yhdelle tilikaudelle.
Tallaisia menoja ovat aina esimerkiksi uudisrakentamiseen tai rakennuksen laajentamiseen liittyvat
menot. Aktivointipakon alaisia menoja ovat myds omaisuuden perusparantamiseen liittyvat menot,
kuten korjausmenot, joilla rakennuksen laatutasoa nostetaan aiempaa korkeammaksi. Usein
kiinteistoyhtididen laajat korjaushankkeet siséltavét sekd perusparannus- ettd (vuosi)korjausmenoja.
Koska perusparannukseksi luokiteltavan rakennustyon tai muun hankinnan voidaan aina katsoa
nostavan rakennuksen alkuperdista laatutasoa, tulee tallaiset menot aktivoida kirjanpidossa osittain
tai kokonaan.

Perusparannusmenot on suositeltavaa aktivoida hyddykkeen poistamatta olevaan hankintamenoon,
erityisesti kun kyseessé on pieni kirjanpitovelvollinen. Tuloverotuksessa perusparannukseen
liittyvistd menoista ei yleensda muodosteta omaa poistokohdettaan. N&in ollen
perusparannusmenojen aktivointi kKirjanpidossa hyddykkeen poistamatta olevan hankintamenon
lisdykseksi ja jaksottaminen kuluksi alkuperdisen hankintamenon osana vastaavat
verolainsdadannon asettamia vaatimuksia perusparannusmenojen aktivoimiselle ja vahentdmiselle
verotuksessa. Paasaantoisesti yhtendinen késittely kirjanpidossa ja verotuksessa on téssa yhteydessa
perusteltua ja hyvan kirjanpitotavan mukaista.

Hyvén kirjanpitotavan mukaista on myoés rakennuksen taloudellista pitoaikaa kasvattavien
korjausmenojen aktivointi (KILA 1680/2002), vaikka naihin menoihin ei voida katsoa liittyvan
varsinaista aktivointipakkoa. Talla perusteella aktivoitava korjausmeno voi olla myds vain osa
korjaushankkeen kokonaismenoista ts. kirjanpitovelvollinen voi jakaa korjaushankkeen menot
aktivoitavaan ja vuosikuluna vahennettaviin osiin. N&in ollen suurehkosta korjausmenosta voitaisiin
aktivoida menojen kokonaismaaran sijasta esimerkiksi 90 %:n osuus menoista.

Verolainsdddannossa yhtend menojaannoksend poistettavien koneiden ja laitteiden, mm.
rakennuksen ainesosina olevien teknisten laitteiden menojaédnnokseen luetaan uusien hyodykkeiden
hankinta, esimerkiksi hissin tdydellinen uusiminen. Jos meno tuottaa tuloa useamman tilikauden
aikana ja hyodykkeiden hankintameno tulee poistetuksi taloudellisen vaikutusajan kuluessa,
tallainen meno voidaan aktivoida myos kirjanpidossa.

3.1.3. Korjausmenojen vahentadminen tilikauden kuluna

Korjausmenot, jotka eivét nosta rakennuksen laatutasoa tai eivét kasvata rakennuksen taloudellista
pitoaikaa, tulee vahent&a tilikauden kuluna. Tallaisia menoja ovat esimerkiksi vaurioituneen
omaisuuden ennalleen saattamisesta tai laitteiden teknisestd vanhenemisesta aiheutuneet
korjausmenot.

Tarkoituksenmukaisena voidaan pitaa korjausmenojen yhdenmukaista kasittelya kirjanpidossa ja
verotuksessa, erityisesti kun kyseessa on pieni kirjanpitovelvollinen. T&ll& perusteella, vaikka
menoihin sindnsa liittyisikin useammalle tilikaudelle kohdistuvia tulo-odotuksia, voidaan
korjausmenot kirjanpidossa kirjata joko kokonaan tai osittain tilikauden kuluksi olennaisuuden
periaatetta noudattaen, jos vastaavia korjausmenoja ei verotuksessa lueta hankintamenon osaksi ja
ne ndin ollen vahennetdan verotuksessa verovuoden kuluna. Kirjanpidossa aktivoinnin ehdottomana
edellytyksend on vastainen tulonodotus.
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3.1.4. Ennakkomaksujen kasittely

Laajojen korjaushankkeiden osalta on tavanomaista, ettd hanke toteutetaan yhden tai useamman
kokonaisuuden muodostavina urakoina. Talloin urakoitsija veloittaa yhti6ta useassa maksueréssa
urakkasopimuksen mukaisesti. Maksuerien suorittaminen on yleensa sidottu tdiden etenemiseen.
Urakoihin liittyy liséksi erillinen vastaanottotarkastus, jossa urakoitsijan tekeméa korjaustyo
hyvaksytaan ja josta tyon takuuaika alkaa.

Urakkasopimuksessa sovitut maksuerat ovat urakkatydstd maksettuja ennakkomaksuja, joita tulee
késitell& (ennakkomaksu)saamisina urakoitsijalta niin kauan kuin urakka on keskeneréinen eika
maksuerien kohteena olevia korjaustoita tai niiden osia ole hyvaksytty vastaanotto- tms.
tarkastuksessa. Kun maksun perusteena oleva korjausty6 on hyvaksytty, ennakkomaksu muuttuu
menoksi, joka taloudellisen luonteensa mukaisesti aktivoidaan tai vahennetdan tilikauden
korjauskuluna.

Korjausmenot kirjataan suoriteperiaatteen mukaisesti. Suorite katsotaan vastaanotetuksi vasta
silloin, kun ty6 on vastaanotettu. Kun kyse on kokonaisurakasta, kirjaushetkend voidaan
lahtokohtaisesti pitédd korjausurakan hyvéaksymista vastaanottotarkastuksessa.
Vastaanottotarkastuksessa havaitut vahdiset puutteet tai esimerkiksi vuodenajasta johtuva tiettyjen
tyOsuoritusten siirtyminen (esimerkiksi pihatydt) eivat esta urakan hyvaksytyn osan menojen
kasittelya kuluna tai aktivoitavina poistokelpoisina menoina.

Kirjanpitolautakunta on (tilintarkastus)menojen jaksottamista koskevassa lausunnossaan 1648/2001
katsonut, ettd hyvaksyttavaa on myds menojen jaksottaminen kuluksi sille tilikaudelle, jonka aikana
vastaava tyGsuorite on tapahtunut. Soveltamisen edellytyksend on kuitenkin ollut se, etté
jaksotettavien menojen maaré on olennainen ja riittdvan luotettavasti arvioitavissa.

Tama vaihtoehtoinen kirjaustapa on hyvaksyttava menettelytapa myos korjausurakoita koskevien
urakan maksuerien osalta, mikali jaksotettavien menojen maara on tilinpaatoshetkell& olennainen ja
urakasta tehty osuus tilinpaatoshetkella luotettavasti arvioitavissa. Selvityksena suoritetusta
urakkaosuudesta voidaan ilman erillista vastaanottotarkastustakin pitd4 esimerkiksi korjausurakan
valvojan arvioita urakan hyvaksyttavésta valmistumisasteesta tilinpaatoshetkella.

3.1.5. Korjausmenoihin saadut avustukset ja korvaukset

Asunto-osakeyhtio voi saada julkisista varoista avustuksia tiettyihin korjaustoimenpiteisiin,
esimerkiksi hissien korjaamiseen.

Vakiintuneen kirjanpitokdytannén mukaan aktivoitavan pysyviin vastaaviin kuuluvan hyédykkeen
hankintaan saatu avustus kirjataan menonsiirtona hankintamenon vahennykseksi. Jos avustus
kohdistuu tilikauden kuluna vahennettdvaan menoon, saatu avustus esitetddn ao. kulueraa
oikaisevana menonsiirtona. Menonsiirto on suositeltavaa esittaa tuloslaskelmassa omana eranéan.

Vahingoittuneen tai vaurioituneen omaisuuden korjausmenoihin voidaan saada korvausta
vahingonaiheuttajalta tai vakuutuksen perusteella vakuutusyhtiolta. Saatu korvaus késitell&dén
kirjanpidossa korjausmenoihin liittyvanad menonsiirtona. Tilinpaatoksessa korvaukset tulee esittaa
suoriteperusteen mukaisesti. Menonsiirto on suositeltavaa esittad tuloslaskelmassa omana eranéan.

Mahdollista on my0os, ettd osakkaat haluavat remontin toteuttamisen yhteydessa kéytettavén
hallitsemiinsa huoneistoihin yhtion kustantamaa tasoa laadukkaampia tarvikkeita tai materiaaleja.
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Osakkaan maksettaviksi kuuluvalla osuudella oikaistaan talloin joko aktivoitavaa hankintamenoa tai
tuloslaskelmaan kirjattavaa kulua.

Tietyntyyppisissé korjaushankkeissa on yleista, ettd keskindisen kiinteistoyhtion osakkaat teettavéat
korjauksen yhteydessé hallinnassaan olevissa huoneistoissa muutostoitd, esimerkiksi rakennuksen
vesijohtojarjestelmén uusimisen yhteydessa osakkaan kylpyhuonetilat uusitaan. Osakkaan
vastattaviksi kuuluvista toisté aiheutuneet menot eivét ole yhtion kirjanpitoon kirjattavia menoja.
Jos yhti6 kuitenkin toimii osakkaan lukuun tai hoitaa em. kaltaisten lisatdiden maksuliikenteen,
esimerkiksi ottaa osakkailta varoja vastaan ja suorittaa urakoitsijan lisatoista perimét veloitukset,
naita tulee kasitelld yhtion kirjanpidossa rahoitustapahtumina.

3.1.6. Korjausmenojen esittaminen tilinpaatbksessa

Kiinteiston hoitokulut esitetdan kiinteistokaavan mukaan laadittavissa tuloslaskelmissa jaoteltuna
KPA 1:4 8:n sekd PMA 2:2 ja 4:1 8:ien mukaisesti. Jaottelussa korjauksiin liittyvét vuosikuluina
kasiteltdvat menot esitetddn omalla nimikkeelldan “Kiinteiston hoitokulut - Korjaukset”.
Suositeltavaa on, etté kirjanpitovelvollisen omaisuuteen liittyvét korjausmenot esitetdan ns.
bruttoméardaisina tuloslaskelmassa. Talldin Kirjanpitovelvollisen tilikauden koko korjaustoiminnan
laajuus on todettavissa tuloslaskelmasta. Tama lis&é tilinpaatoksen informaatioarvoa ja helpottaa
mm. talousarviovertailua. Korjausmenoihin liittyvat aktivoinnit pysyviin vastaaviin, menoihin
saadut avustukset tai vahingon- ja vakuutuskorvaukset esitetadn tall6in omana erdnaan kuluja
vahentdving erind. Kiinteiston tuloslaskelmamalli on ohjeen liitteend 1.

3.2. Kiinteistohallintapalveluiden oman kaytén arvonlisavero

Kiinteiston omistajan on arvonlisaverolain (1501/1993, myohemmin myds "AVL”) 32 §:ssd
séédetyissé tilanteissa suoritettava tietyistd omalla henkilokunnalla teetetyista kiinteistoon
kohdistuvista tydsuorituksista ns. Kiinteistohallintapalveluiden oman kayton arvonlisaveroa, kun
kiinteist0 ei ole vahennykseen oikeuttavassa kaytossa. KPA:n kiinteistokaavassa ei ole omaa
nimiketta talle erélle. Kiinteistohallintapalveluiden omasta kéaytosta suoritettavaa arvonlisdveroa on
pidettavéna luonteeltaan kiinteiston muuna hoitokuluna. Suositeltavaa on veron esittdminen
tuloslaskelmassa omana kuluerana nimikkeelld "Kiinteiston hoitokulut - Oman kéaytén
arvonlisévero™ ennen hoitokatetta.

3.3. Poistot ja arvonalentumiset

KPL 5:5 8:n mukaan sellaisen aineelliseen omaisuuteen kuuluvan hyddykkeen, jonka arvioidaan
tuottavan tuloa useana tilikautena, hankintameno poistetaan merkitseméll& se suunnitelman mukaan
kuluksi kullekin tilikaudelle hyddykkeen vaikutusaikana (poisto). Vastaavalla tavalla aktivoidut
aineettomat hyodykkeet on KPL 5:8-11 §:ien perusteella poistettava suunnitelman mukaan
vaikutusaikanaan.

Kirjanpitovelvolliset, joiden toiminta perustuu kiinteiston hallintaan saavat KPL 5:12 §:n 2
momentin mukaan poistaa pysyviin vastaaviin kuuluvien hyddykkeiden hankintamenon niiden
vaikutusaikana ilman ennalta laadittua suunnitelmaa edellyttéen, ettd poistamisessa noudatetaan
jatkuvuutta ja johdonmukaisuutta. Poistamisessa noudatettavalla jatkuvuudella ja
johdonmukaisuudella viitataan KPL 3:3 §:ssd kuvattuihin yleisiin tilinp&atosperiaatteisiin.
Jatkuvuudella tarkoitetaan tassd yhteydessé sitd, ettd keskindisen kiinteistoyhtion oletetaan jatkavan
toimintaansa toistaiseksi, jolloin pysyvien vastaavien hyddykkeiden arvostaminen tilinpaatoksessa
ei tapahdu ns. realisointiarvon (-tuoton) mukaisena. Johdonmukaisuudella tarkoitetaan sita, etta



21

poistojen vahentamiseen liittyvat tilinpaatdsratkaisut tehdaan tilikaudesta toiseen mahdollisimman
yhtendiselld tavalla. Viimeksi mainitulla viitataan pysyvien vastaavien arvostamiseen ja
jaksottamiseen liittyvien paatdsten johdonmukaisuuteen, ei siis esimerkiksi eri tilikausien vélisten
poistojen prosentti- tai rahamaarien yhdenmukaisuuteen.

Keskindisten kiinteistoyhtididen tilinpaatoksissa ei vélttdmatta tehda poistoja jokaisella tilikaudella
edelld mainitun suunnitelman mukaisia poistoja koskevan helpotuksen perusteella. Vaatimus
jatkuvuuden ja johdonmukaisuuden periaatteiden noudattamisesta tilinpaétosta laadittaessa ei
sindnsa synnyta ehdotonta velvoitetta tehdé poistoja jokaisella tilikaudella. Kiinteistoyhtion
Kirjanpidossaan vahentamaét poistot ovat kaytdnnossa usein sidoksissa verotuksessa vahennettavaksi
vaadittaviin poistoihin. Hyvén kirjanpitotavan vastaisena ei voida pitaa sité, ettei poistoja
keskinaisissa kiinteistoyhtioissa tehdé tilikaudella lainkaan, jos hyddykkeiden hankintamenot
tulevat tasta huolimatta poistetuksi taloudellisena vaikutusaikanaan eiké tasta aiheudu
tilinpaatoksissa pysyvien vastaavien hyddykkeiden yliarvostusta. Verotuspoistoihin perustuvien
poistojen kayttaminen on hyvan kirjanpitotavan mukaista. TAma koskee erityisesti tilanteita, joissa
keskinainen kiinteistdyhtio on pien- tai mikroyritys. Kirjanpitolainsaddannon pakottavia sdédnnoksia
enimmadispoistoajoista on kuitenkin aina noudatettava.

3.3.1. Helpotus suunnitelmapoistovaatimukseen — keskinaiset kiinteistoyhtiot

Kyseistd helpotusta suunnitelmapoistoista voidaan soveltaa kuitenkin vain sellaisessa yhtigssa tai
muussa yhteisdssa, jonka osake tai osuus oikeuttaa omistajansa yksinomaisesti hallinnoimaan
yhtiojarjestyksessa tai muissa yhteison saannoissa erikseen maarattyd asumis- tai muuhun kayttéon
tarkoitettua tilaa yhteisolle kuuluvasta kiinteistosta. Tamé soveltuu seka AOYL:n ettd OYL:n
alaisiin keskindisiin kiinteistoyhtiéihin. Ne on siten vapautettu suunnitelmapoistovelvoitteesta
(KILA 1847/2010). Merkitysté ei siten ole Kiinteistoyhtioon sovellettavalla yhteisolailla vaan
nimenomaisesti kiinteistdyhtion keskinéisyydella.

3.3.2. Suppea suunnitelmapoistohelpotus

Kohdassa 3.3.1. kuvattu helpotus ei koske muita kuin keskinaisia kiinteistoyhtioita tai -yhteisoja
vaikka niiden toiminta perustuisi kiinteiston hallintaan (KILA 1713/2003 ja 1830/2008). KPL 5:12
8:n 2 momentti on poikkeussaanngs, jota tulkitaan suppeasti.

3.3.3. Arvonalentumiset

KPL 5:13 8:n sddnnokset arvonalennuksista koskevat myos keskindisia kiinteistoyhtigita.
Omaisuuden lopulliset arvonalentumiset tulee kirjata kuluiksi. Omaisuuden tulevaisuudessa
kerryttdmad tuloa ei ndissa yhtidissa voida kuitenkaan arvioida samoilla perusteilla kuin
suoritetuotantoa harjoittavilla kirjanpitovelvollisilla. Arvonalennuskirjaus joudutaan tekemaan
Iahinn4 tilanteessa, joissa yhtion omaisuuden kunto tai muu sellainen seikka ei enda mahdollista
omaisuuden varsinaista kéyttotarkoitusta, esimerkiksi asumista.

3.4. Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on asuinrakennuksia omistaville yhteisoille tarkoitettu varaus (laki
asuintalovarauksesta verotuksessa 846/1986). Verotuksessa asuintalovaraus voidaan muodostaa
asuinrakennuksen rakentamisesta, k&ytostd, huollosta ja korjausrakentamisesta seka
asuinrakennukseen liittyvan tontin huollosta ja kdytosta johtuvia verotuksessa vahennyskelpoisia
menoja varten. Menot, joiden kattamiseen asuintalovarausta on kéytetty, eivat ole verotuksessa
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vahennyskelpoisia. Jos varausta kdytetddn verotuksessa poistoin védhennettdvien menojen
kattamiseen, poistot hyvaksytaan verotuksessa vain menon ja asuintalovarauksesta menon
kattamiseen kaytetyn mééaréan erotuksesta.

Asuintalovaraus on KPL 5:15 §:n mukainen verotusperusteinen varaus. Verotusperusteisten
varausten muodostaminen kirjanpidossa on mahdollista vain silloin, kun varauksen
muodostamisella on vaikutusta kirjanpitovelvollisen verotettavan tulon maaraytymiseen. VVarauksen
muodostaminen kirjanpidossa ei siten ole mahdollista esimerkiksi tuloverosta vapaille
yleishyddyllisille yhteisdille. Sen sijaan ne yhteisot, joiden verotettavan tulon maaraan
asuintalovarauksen muodostamisella voidaan vaikuttaa, voivat muodostaa Kirjanpidossaan
asuintalovarauksen.

Varauksen muodostaminen ja purkaminen esitetdén tuloslaskelmassa nimikkeessé
"Tilinpaatossiirrot - Verotusperusteisten varausten muutos” ja varaus taseessa vastattavien
tilinpaatossiirtojen kertymassé nimikkeessa "Tilinpaatossiirtojen kertymé - Verotusperusteiset
varaukset".

3.4.1. Varauksen kaytto tilikauden kulujen kattamiseen

Jos varausta on tilikauden aikana kéytetty tilikauden kulujen kattamiseen, varauksella katetut
vuosikulut esitetdan luonteensa mukaisessa erdssa "Kiinteiston hoitokulut” -nimikkeen alla ja
asuintalovarauksen vahennys nimikkeessa "Tilinpaatossiirrot - Verotusperusteisten varausten
muutos".

3.4.2. Varauksen kaytto aktivoitavan menon kattamiseen

Jos asuintalovarausta kaytetdan aktivoitavan menon kattamiseen, varauksen vahennys esitetaan
tuloslaskelmassa samalla tavoin kuin kaytettdessa varausta vuosikulujen kattamiseen nimikkeessa
"Tilinpaatossiirrot - Verotusperusteisten varausten muutos”. Talldin varauksella katetusta
aktivoidusta hankintamenosta muodostetaan joko vastaavan suuruinen poistoeron lisdys tai
aktivoidusta menosta tehdaan varauksen kayton suuruutta vastaava ylimaarainen poisto.
Aktivoidusta menosta voivat yliméaéraisen poiston tehda ne asuintalovarauksen kayttoon oikeutetut
kirjanpitovelvolliset, jotka eivat ole velvollisia poistamaan omaisuuttaan ennalta laaditun
suunnitelman mukaan. Poistoeron kerryttamistd varauksen kayton yhteydessa ei néilla
kirjanpitovelvollisilla voida pitaa tarkoituksenmukaisena. Mikéli varauksella on katettu esimerkiksi
rakennuksen perusparannusmenoja, esitetddn varauksen vahennystd vastaava yliméardinen poisto
rakennuksesta tuloslaskelmassa nimikkeessé "Poistot ja arvonalentumiset - Rakennuksista ja
rakennelmista”.

4. OMAAN PAAOMAAN LITTYVIA ERITYISKYSYMYKSIA

4.1. Osakepddoman korottaminen osakeannissa

4.1.1. Yhtion maksullinen ja maksuton osakeanti osakkaalle
Asunto-osakeyhtidissé osakepadoman korottaminen liittyy usein tilanteeseen, jossa yhtién omassa
hallussa olleita tiloja muutetaan osakashallintaan tai lisdrakentamisen yhteydessa osakashallintaan

kuuluvien tilojen méaaré kasvaa. Tassa yleisohjeessa késitelldédn osakepddoman korottamisen osalta
néita edelld mainittuja tilanteita.
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Yhtion omistamien rakennusten laajentamisen yhteydessé esimerkiksi ullakko- tai muussa
lisarakentamisessa uusia tiloja tulee usein osakashallintaan. Osakashallintaan tulevien uusien tilojen
“myynti” tapahtuu yleenséd suunnatulla maksullisella osakeannilla. Osakemerkinnéssé voi olla kyse
kdytdnnossd myos pelkdn rakennusoikeuden “myynnista”.

Asunto-osakeyhtidlla voi olla vélittéméssa hallinnassaan huoneistoja, jotka voivat joko palvella
kiinteiston kayttoa (esimerkiksi ns. talonmiehen asunto) tai joista yhti6 saa toimintansa
rahoittamista varten tuloja (esimerkiksi yhtion hallitsemat ja vuokraamat asuin-, liike- ja
varastotilat). My6s naiden tilojen muuttaminen osakashallintaan tapahtuu kdytdnnossa suunnatulla
maksullisella osakeannilla. Huoneiston ostaja merkitsee télldin maksua vastaan yhtion liikkeelle
laskemia uusia osakkeita, jotka oikeuttavat ao. huoneiston hallintaan.

Uuden osakkeen merkintadhinta merkitdan osakepéd&doman korotukseksi, jollei sita
osakeantipaatoksessa maarata kokonaan tai osittain merkittavaksi SVOP-rahastoon tai
rakennusrahastoon (AOYL 13:6 8). Jos yhtion osakkeilla on yhtidjarjestyksessa maaréatty
nimellisarvo, osakkeita annettaessa osakepdaomaa tulee korottaa aina véhintaan osakkeiden
nimellisarvon maarélla. Osakepadoman korotusta vastaava maara Kirjataan osakepddomaan vasta
silloin, kun se on merkitty kaupparekisteriin. Ennen rekisterdintia mééara tulee esittaa taseessa
osakepddoman jilkeisend omana alakohtana ”Osakepddoman korotus”.

Osakeanti osakkaille voi tapahtua myds maksutta. Tama on mahdollista esimerkiksi tilanteessa,
jossa yhtion kéayttamatta olevaa rakennusoikeutta siirrettddn osakeannilla osakkaille.
Nimellisarvottomassa osakejarjestelméssa tallaiseen osakeantiin ei liity yhtion paékirjanpidossa
kirjauksia. Jos yhtion osakkeilla on nimellisarvo, maksuton osakeanti osakkaille edellyttaa
annettavien uusien osakkeiden nimellisarvon suuruista osakepadoman korottamista.

Osakeannin jarjestamisestd aiheutuneet menot kirjataan paakirjanpitoon kuluksi ja esitetdan
luonteensa mukaisesti tuloslaskelmassa joko kiinteiston hoitokuluina tai muina rahoituskuluina.

4.1.2. Yhtion maksuton osakeanti itselleen

AOYL:n mukaan yhtidkokous voi asianmukaisin yhtidoikeudellisin menettelyin p&&ttad yhtion
maksuttomasta osakeannista itselleen (AOYL 13:18 §). Osakeannissa nain rekisterdityihin uusiin
osakkeisiin sovelletaan yhtion hallussa olevia omia osakkeita koskevia saantojé.
Nimellisarvottomassa osakejarjestelméssa yhtion paakirjanpidossa tallaiseen osakeantiin ei liity
kirjauksia. Vasta luovutettaessa naitd osakkeita vastikkeellisesti edelleen osakkeista saatu vastike
merkitddn SVOP-rahastoon, jollei sitd osakeantipdatoksen mukaan merkitd osakepadomaan tai
rakennusrahastoon.

Sen sijaan jos yhtion osakkeilla on nimellisarvo, osakeanti yhtiolle itselleen edellyttad uusien
osakkeiden nimellisarvon suuruista siirtoa vapaasta omasta padomasta tai rahastokorotuksena
rakennus- tai vararahastosta osakep&d&domaan.

4.2. Omien osakkeiden hankkiminen ja lunastaminen

Yhtio voi AOYL 18 luvun mukaisesti hankkia tai lunastaa omia osakkeitaan. Omien osakkeiden
hankkiminen tai lunastaminen on AOYL 11 luvun mukaan varojen jakamista. Tall6in tdhan voidaan
kayttad lahtokohtaisesti vain vapaan oman padoman varoja ja yhtion maksukyvyn tulee sailya.
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Uuden AOYL:n mukaan rakennusrahastoa ei voida kayttdd omien osakkeiden hankkimiseen tai
lunastamiseen.

Yhtion itselleen hankkimia tai lunastamia osakkeita ei merkitd taseeseen varoiksi vaan hankinta- tai
lunastushinnalla alennetaan hankkimiseen tai lunastamiseen kéytettdvissé olevia vapaan oman
padoman eriéd yhtiokokouksen paattdmalla tavalla. Mikali yhtié mitatoi hankitut tai lunastetut
osakkeet, AOYL ei edellytd osakepddoman alentamista vastaamaan ulkona olevien osakkeiden
maaraa riippumatta siitd, onko osakkeilla nimellisarvo vai ei.

Omia osakkeita edelleen luovutettaessa tulee noudattaa AOYL:n osakeantia koskevia sdannoksia.
Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovutuksesta saatu vastike merkitdan SVOP-rahastoon,
jollei sité osakeantipaatoksen mukaan merkita osakepadomaan tai rakennusrahastoon.

Yhtién on toimintakertomuksessaan annettava tietoa omista seké emo- ja/tai tytaryhteisojen
osakkeista (AOYL 10:7 8). Taté on kasitelty jaljempéna kappaleessa 6.1.9.

4.3. Arvonkorotusrahasto

KPL 5:17 8:n mukaan jos pysyviin vastaaviin kuuluvan maa- tai vesialueen tai sellaisen
arvopaperin, joka ei ole rahoitusvéline, todenndkdinen luovutushinta on tilinp&atospaivana
pysyvasti alkuperéistd hankintamenoa olennaisesti suurempi, saadaan taseeseen johdonmukaisuutta
ja varovaisuutta noudattaen merkita vield poistamatta olevan hankintamenon liséksi enint&dén
todennakdisen luovutushinnan ja poistamatta olevan hankintamenon erotuksen suuruinen
arvonkorotus.

Arvonkorotusta vastaava méaara on merkittdva omaan pdédomaan siséltyvaan arvonkorotusrahastoon.
AOYL:n 10:1 8:n mukaan arvonkorotusrahasto on sidottua omaa pddomaa.

Jos arvonkorotus osoittautuu aiheettomaksi, se on KPL 5:17 §:n mukaisesti peruutettava. Tallin
arvonkorotusrahastoa alennetaan peruutettavan arvonkorotuksen verran.

5. TILINPAATOKSEEN LITTYVIA ERITYISKYSYMYKSIA

5.1. Kaytettava tuloslaskelmakaava

Kiinteiston hallintaan perustuvassa toiminnassa kaytettavasta tuloslaskelmakaavasta saddetdadn KPA
1:4 §:ss& sekd PMA 2:2 ja 4:1 §:ss&. Kaavaa on sovellettava mm. asunto-osakeyhtidissa seka
AOYL 28 luvussa tarkoitetuissa keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissd. Sen sijaan OYL:a soveltavat
osakeyhti6t tai muut yhteisot eivat ole oikeutettuja kdyttdmaan kiinteistokaavaa. Naille yhtiolle
kirjanpitolautakunta on lausunnossaan 1544/1998 antanut KPA 1:1 8:n mukaiseen liikekaavaan
perustuvan mallin (ns. sovellettu liikekaava), jossa liikekaavaa on tdydennetty kiinteistokaavan
nimikkeilla. Tata ns. sovellettua liikekaavaa voidaan kéyttaa edelleen huomioiden tuloslaskelma-
nimikkeissa tapahtuneet muutokset. Malli on yleisohjeen liitteena 2.

Asunto-osakeyhtitissa voidaan kaikkien osakkaiden suostumuksella kayttad KPA 1:1 8:n ja PMA
2:1 8:n mukaista kululajikohtaista liikekaavaa. Tama koskee erityisesti tilanteita, joissa asunto-
osakeyhtion tilinpaatods yhdistellddn sen kokonaan omistavan liiketoimintaa harjoittavan
kirjanpitovelvollisen konsernitilinpaatokseen. Liikekaavan sijasta asunto-osakeyhtiossd voidaan
talloin kéayttdd myos edelld mainittua sovellettua liikekaavaa.
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5.2. Oman pdadoman esittdminen taseessa

AOYL:n mukaan sidottua omaa padomaa ovat osakepadoma, rakennusrahasto sekd KPL:n
mukainen arvonkorotusrahasto, kdyvan arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto. Muut rahastot,
joita tavanomaisesti ovat sijoitetun vapaan oman pd&doman rahasto, vararahasto,
lainanlyhennysrahasto, perusparannusrahasto seka tilikauden ja edellisten tilikausien voitto ovat
vapaata pddomaa (AOYL 10:1 8). KPA 1:6 §:ssd sdadetéén tasekaavasta, PMA 2:4 §:ssé
pienyrityksen tasekaavasta ja PMA 4:2 §:ss& mikroyrityksen tasekaavasta. Koska AOYL syrjayttaa
KPA:n ja PMA:N, niissa esitetyt tasekaavat eivét sellaisenaan sovellu AOYL:a noudattavien
keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen oman padoman esittamiseen.

AQYL:a noudattavien keskindisten yhtididen oma padoma on suositeltavaa esittaa seuraavan mallin
mukaisesti:

OMA PAAOMA
Osakepéédoma
Osakepéédoma
Osakepéédoman korotus
Rakennusrahasto
Arvonkorotusrahasto
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Vararahasto*
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto
Kéyvan arvon rahasto
Muut rahastot
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)

* Ennen tammikuun 1 paivaa 1992 syntynyt vararahasto on esitettdva asunto-osakeyhtion omassa
padomassa sen ehtoja vastaavalla tavalla. Osa téllaisista vararahastoista vastaa ehdoiltaan sidottuun
omaan pdédomaan kuuluvaa rakennusrahastoa, osa taas kuuluu ehdoiltaan vapaaseen omaan
padomaan.

Uudelleenarvostusrahasto saadaan esittda yksinomaan KPL 7 a luvussa tarkoitettua kansainvalista
tilinpaatossaannostod noudattaen tilinpadtoksensa laativan kirjanpitovelvollisen taseessa;
uudelleenarvostusrahastoa ei tule sekoittaa KPL 5:17 §:n 1 momentissa tarkoitettuun
arvonkorotusrahastoon.

5.3. Lyhennetyn tasekaavan kaytto

PMA 2:4 8:n tai PMA 4:2 §:n mukaisten tasekaavojen kayttd on useimmille asunto-osakeyhtidlle ja
keskindisille kiinteistoosakeyhtitille mahdollista, sill& ne ovat yleensa pien- tai mikroyrityksia.
Tilinp&atoksen selkeyden ja informatiivisuuden takia on keskinéisissa asunto- ja
kiinteistoosakeyhtidssa kuitenkin suositeltavaa laatia tase KPA 1:6 8:n laajuisena, jota vastaa
PMA:n liitteessd V esitetty pienyrityksen tasekaava.

Yleisohjeen liitteend 3 on asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistbosakeyhtididen mallitase.
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5.4. Asunto- ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen
liitetietovaatimukset

Asunto-osakeyhtidlaissa ja muissa yhteisolaeissa ei sdédeté liitetietovaatimuksista. Asunto- ja
kiinteistoosakeyhtididen tulee siten laatia liitetietonsa kirjanpitolainsdaddnnon mukaisesti. Enad ei
ole mahdollista esittda ns. lyhennettyja liitetietoja (vrt. kumottu KPA 2:11 8).

Asunto-osakeyhtitt ja keskinaiset Kiinteistdosakeyhtiot ovat padsaantoisesti KPL 1:4a ja 1:4b §:sséa
tarkoitettuja pien- tai mikroyrityksia. Niiden liitetietovaatimuksista sdadetaan PMA:ssa: luvussa 3
pienyritysten osalta ja luvussa 4 mikroyritysten osalta (PMA 4:4 §8).

Liséksi niin pien- kuin mikroyrityksen tilinpaatoksesséa tulee ilmoittaa PMA 1:1.5 §:n nojalla tieto
tilinp&atoksen laatimisessa kaytetysta sddnndstostd ja oman pddoman muutoksista.

5.4.1. Oikean ja riittavan kuvan vaatimus pienyrityksessa seka
suojasatamasaannos mikroyrityksessa

Liitetiedoissa tulee ottaa huomioon KPL 3:2 §:ssd ja PMA 1:3 §:ssd asetettu oikean ja riittdvan
kuvan velvoite. Siten pienyrityksenkin on esitettdva myos muut kuin PMA:ssa nimenomaisesti
séadettyjen ohella liitetietoina sellaiset tilannekohtaiset seikat, jos ne ovat olennaisia oikealle ja
riittavalle kuvalle.

Vaatimus tilannekohtaisista liitetiedoista ei koske pakottavana KPL 1:4b §:n mikroyritysluokkaan
kuuluvia kirjanpitovelvollisia. PMA 1:3.3 8:n ns. suojasatamasaannds vapauttaa mikroyritykset
muiden kuin PMA:ssa erikseen nimettyjen liitetietojen esittamisestd. Tama koskee myos
mikrokokoisia asuntoyhtidité ja keskinaisia kiinteistdyhtidita

Kirjanpitolautakunta kuitenkin kehottaa erityisesti sellaisia mikrokokoisia asunto-osakeyhtidita ja
keskindisi& kiinteistosakeyhtiditd, joissa omistus on jakautunut, harkitsemaan, onko
tarkoituksenmukaista antaa tapauskohtaisia lisatietoja huolimatta siitd, ettei tahan ole velvoitetta
suojasatamasaannoksen nojalla.

5.4.2. Toimintakertomusvelvoitteiden suhde tilannekohtaisten liitetietojen
esittamiseen

L&htokohtaisesti niin liitetietojen kuin toimintakertomuksen tulee kummankin tayttaa itsenéisesti —
omina kokonaisuuksinaan — niilt4 laissa ja muissa sadnnoksissa edellytetyt tietovaatimukset. Silta
osin kuin tietovaatimukset toimintakertomukselle ja liitetiedoille eivét ole tdysin yhdenmukaiset,
tulee toimintakertomustietojen ohella ilmoittaa liitetietona asiaa koskevat muut seikat, joita
edellytetdén kirjanpitolainsaddannossa.

Toimintakertomuksen sisaltd voidaan kuitenkin ottaa huomioon, kun pienkokoisessa asuntoyhtitssa
tai keskindisessa kiinteistoyhtidssa harkitaan tarvetta esittdd — PMA-perusteisten liitetietojen ohella
— muita liitetietoja tilannekohtaisista seikoista oikean ja riittdvan kuvan varmistamiseksi.

KPL 3:2.2 8:n toisen virkkeen nojalla sellaista tietoa, joka kirjanpitolain taikka muun lain mukaan
kuuluu toimintakertomukseen, ei tarvitse ilmoittaa tilinpadtoksessa. Kirjanpitolautakunta katsoo
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lainkohdan tarkoittavan, ettd asunto-osakeyhtidlaissa tai osakeyhtidlaissa toimintakertomukselta
edellytettya tietoa ei ole syyté toistaa samasisaltdisena pienkokoisen asuntoyhtion tai keskindisen
kiinteistoyhtion liitetietona. Tilannekohtaisen liitetiedon esittdmistarpeen arvioinnissa lahtokohtana
on oikean ja riittavan kuvan tavoite, eivatka yhteisolain sadnnokset toimintakertomuksesta.

Toisaalta kirjanpitolautakunta korostaa, ettei kirjanpitosaadanto salli liitetietona pakollisesti
esitettdvan seikan siirtamisté toimintakertomuksessa kerrottavaksi. Tama seuraa edell& todetusta
lahtokohdasta, ettd niin tilinpaatoksen kuin toimintakertomuksen tulee kummankin erikseen tayttaa
niilta sdéddosperusteisesti edellytetyt tietovaatimukset.

5.4.3. Esimerkki toimintakertomus- ja liitetietovelvoitteiden
yhteensovittamisesta

AOYL 10:5.2 § 4 kohdan mukaan toimintakertomuksessa esitetdén tiedot olennaisista tapahtumista
seka tilikauden aikana ettd sen paattymisen jalkeen, kun taas PMA 3:3 8 edellyttaa pienyritykselta
tiedot tilikauden péaattymisen jalkeisistd olennaista tapahtumista.

e Pienikokoisessa asuntoyhtioyhtiossé ja keskindisessa kiinteistoyhtiossé olennaiset
tapahtumat tilikauden jalkeen esitetddn toimintakertomuksen ohella my®os liitetietona, sill&
PMA 3:3 § nimenomaisesti edellyttad téllaista liitetietoa.

e Toisaalta tallaisessa yhtiossé tilikauden aikaiset olennaiset tapahtumat kerrotaan
lahtokohtaisesti vain toimintakertomuksessa.

e Mikrokokoinen asuntoyhtio ja keskindinen Kiinteistoyhtio ovat velvollisia esittdmaan
tilikauden jalkeiset olennaiset tapahtumat liitetietona, mutta — edella mainitun PMA 1:3.3
8:n suojasatamaséénnoksen nojalla — sill& ei ole vastaavaa velvoitetta tilikauden aikaisista
tapahtumista.

5.4.4. Olettamat laatimisperiaatteista

Tilinp&atoksen laatimisperiaatteista PMA 3:1.2-3 §:ssd séadetty olettamasaannokset, joita
noudatettaessa erillista tietoa tilinpaatoksessa kaytetystd arvostus- tai jaksotusperiaatteista ei ole
tarpeen kertoa liitetietona. Tama koskee myos asunto-osakeyhtidita ja keskinaisia
kiinteistoosakeyhtidita.

Jos edelld mainitussa lainkohdissa sdédetysta olettamasta on poikettu, annetaan poikkeavasta
késittelytavasta liitetieto. Jos esimerkiksi asuntoyhtion pysyviin vastaaviin kuuluvien hyddykkeiden
poistamista ei tehda verotuksessa hyvaksyttavien enimmaispoistojen mukaisena, valittu muunlainen
jaksotustapa ilmoitetaan liitetietona.

Kirjanpitolautakunta katsoo, ettei olettaman mukaisesti toimittaessa voi syntyé tilannetta, ettd oikea
ja riittava kuva edellyttéisi asianomaisen arvostus- tai jaksotusperiaatteen selostamista liitetietona
tai siséllyttamistd toimintakertomukseen.



28

5.5. Arvonlisaverovelvollisuuden vaikutus tilinpaatoksessa esitettaviin
tietoihin

Kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta voi tietyin edellytyksin hakeutua vapaaehtoisesti
arvonliséverovelvolliseksi (AVL 30 §). Asunto-osakeyhtididen ja muiden keskinéisten
kiinteistoyhtididen osalta on tavanomaista, ettei kiinteiston kayttooikeuden arvonlisaverollinen
luovuttaminen koske koko kiinteistda vaan vain sen osaa. Talléin on kirjanpidossa seurattava
arvonlisaverolliseen ja -verottomaan kéayttdoikeuden luovutukseen liittyvid tuottoja ja kuluja
erikseen.

Arvonlisdverollisen kiinteiston kéyttdoikeuden erityisluonteesta johtuen vastikkeista ja muista
kiinteistOn tuotoista suoritettavat arvonliséverot on suositeltavaa esittad tuloslaskelmassa omana
tuottojen oikaisuerana nimikkeelld "Kiinteiston tuotoista suoritettava arvonliséavero” ja
"P&aomavastikkeista suoritettava arvonlisdvero”. Vastaavasti kiinteiston hoitokuluista véhennettava
arvonlisavero esitetddn omalla nimikkeelldan "Hoitokulujen vahennettava arvonlisavero™
hoitokulujen oikaisuerdnd. Suoraan taseeseen aktivoitavista menoista vahennettava arvonliséavero
vahentééa aktivoitavan menon mééraa vahennyskelpoisen veron verran.

Edelld mainittu suoritettavien ja védhennettévien arvonlisaverojen esittdminen omana oikaisueranaan
tuloslaskelmassa parantaa osakkaille annettavaa taloudellista informaatiota tuottojen ja kulujen
maarasta silloin, kun vain osasta kiinteistda on hakeuduttu arvonlisaverovelvolliseksi ja yhtidssa on
useita osakkaita. Sama informaatio voidaan antaa myos vastikerahoituslaskelmilla. Tuloslaskelman
esittdmistapaa valittaessa on otettava huomioon yhtidjarjestysmaaraykset eri vastikkeiden
madraytymisperusteista. Jos arvonlisaverovelvollisuudesta aiheutuvat taloudelliset seuraukset
kohdistuvat vain arvonlisaverollisten huoneistojen osakkeisiin, asian on ilmettava
tilinpaatostiedoista. Osakkeenomistajien on voitava tuloslaskelman ja vastikerahoituslaskelman
perusteella arvioida oma osuutensa yhtion menoista.

Kiinteistdinvestointien arvonlisaverotukseen liittyy erityinen kymmenen vuoden pituinen
tarkistusmenettely. Kirjanpitovelvollisen, jolla on kiinteistdinvestointien arvonlisdveron
tarkistusmenettelysté johtuva muu kuin vahainen vastuu, on aina ilmoitettava palautusvastuu
tilinpatoksessa liitetietona.

6. ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINTAKERTOMUS

AOYL 10:5.1 § edellyttad asunto-osakeyhtidlta aina toimintakertomusta. Se laaditaan kirjanpitolain
ja AOYL 10 luvun mukaisesti (AOYL 10:3 8).

Vaikka pien- ja mikrokokoinen asuntoyhtié on PMA 1:2.3 §:n tarkoittama muu yhteiso, jota PMA-
helpotukset koskevat, ei toimintakertomusta ole mahdollista jattaa laatimatta, silla AOYL 1:5.1 §:n
velvoite on ehdoton.

Tilinp&&tosta ja toimintakertomusta koskevat vaatimukset ovat rinnakkaisia ja itsenéisid. Siten
tilinpaatoksen laatimisessa tulee arvioitavaksi KPL 3:2.1 §:n tarkoittaman oikean ja riittdvan kuvan
tayttyminen omana kokonaisuutenaan, erillisend toimintakertomuksesta.

Koska asuntoyhtiossé edellytetddn aina toimintakertomusta, muodostuu siité tilinpaatoksen kanssa
keskeinen osakaskunnan kéyttssa oleva informaatiokokonaisuus. Sen luotettavuuden
varmentamiseksi asuntoyhtiolla on mahdollisuus, niin halutessaan, edellyttaa tilintarkastuslain
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3:5.6:n 8:n nojalla tilintarkastuskertomuksessa lausuttavan myos esimerkiksi
vastikerahoituslaskelmasta tai muusta seikasta, joka kuuluu lain nojalla toimintakertomukseen.

Toimintakertomuksen ja liitetietojen mahdollisten paéllekkaisyyden osalta olettamana on, ettei
yhteisolainsdéddannon pakottavia toimintakertomustietoja ole tarpeen toistaa liitetietoina. Tama
ilmenee KPL 3:2.2 §:n toisesta virkkeestd: ”Tietoja, jotka on [KPL:n] taikka muun lain mukaan
ilmoitettava toimintakertomuksessa, ei kuitenkaan tarvitse ilmoittaa [liitetietona]”. Kuten edella
5.4.2 kohdassa todettiin, sdannds edesauttaa sitd, ettei tilinpadtoksessa toisteta samasiséltdisena
(’varmuuden vuoksi”) sellaisia seikkoja, jotka ovat jo toimintakertomuksessa.

Kirjanpitolautakunta kiinnittdd huomiota myaos siihen, etté lain tai muun sdé&dnnoksen edellyttéessa
tietysta seikasta liitetietoa, sitd ei voida jattaa esittdmattd, vaikka yritys kertoisi sen
toimintakertomuksessaan sita velvoittavan sadnndksen nojalla tai vapaaehtoisesti.

Ehdotus toimintakertomuksen rakenteeksi on yleisohjeen liitteend 8.

6.1. AOYL:n mukaiset toimintakertomustiedot

Jéljempana kéaydaan 1api AOYL 10 luvun 5-7 §:ien méarittelemét, toimintakertomuksessa
ilmoitettavat tiedot. Esitetyissa esimerkeissé on otettu huomioon AOY L:a koskevan hallituksen
esityksen (HE 24/2009 vp) perusteluissa esitettyja kannanottoja.

6.1.1. Yhtiovastikkeen kaytto ja vastikerahoituslaskelma

Toimintakertomuksessa on oltava tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastiketta voidaan perié eri
tarkoituksiin eri perustein. Selvitys on vakiintuneesti annettu erillisella laskelmalla eli ns.
vastikerahoituslaskelmalla (jalkilaskelma).

Vastikerahoituslaskelma on tilinpaatoshetkelle eri vastiketuloista ja niill& katettavista menoista
laadittava suoriteperusteinen rahavirtalaskelma. Vastikerahoituslaskelma on kumulatiivinen
vastiketulojen ja niilla katettavien menojen kertymishistoria, johon sisaltyvét tilikauden luvut sek&
edellisilta tilikausilta siirtyva yli- tai alijgdma. Laskelman laatimisella varmistetaan se, etta kullakin
vastikkeella ja siihen liittyvilld muilla tuloilla katetaan vain niitd menoja, joihin vastiketta voidaan
kayttaa. Jos yhtiossa peritadn osakkailta vain yhta vastiketta, ei erillistd vastikerahoituslaskelmaa
vaadita. Vastikerahoituslaskelman tarkoitus on turvata osakkaiden yhdenvertaisuus.
Vastikerahoituslaskelmassa esitettavien erien tulee vastata tuloslaskelmassa ja taseessa esitettavia
tietoja ja laskelman osoittaman eri vastikkeiden kokonaisyli- tai alijadman tulee td&sméta taseen
osoittaman rahoitusaseman kanssa.

Vastikerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitteena 4.
6.1.1.1. Hankerahoituslaskelma

Hankerahoituslaskelmalla selvitetddn yhtion teettdmaan rakentamis-, uudistus- tai
kunnossapitohankkeeseen liittyvat menot ja niiden rahoitus. Merkittavistd korjaushankkeista on
suositeltavaa liitt44 toimintakertomukseen aina erillinen hankerahoituslaskelma, vaikka osakkailta
ei perittdisi hankkeen rahoittamiseksi erillisid hankeosuussuorituksia tai vaikka hanke toteutuisi
yhden tilikauden aikana. Mit& suuremmista hankkeista on kyse, sitd helpommin laskelman
antovelvoite tayttyy. Hankerahoituslaskelma tulee tdsmayttaa tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin.

Hankerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitteend 5.
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6.1.2. PAdomalaina

Mahdollisista pagdomalainoista on toimintakertomuksessa mainittava paaasialliset lainaehdot seké
lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton korko. Pddomalainaa ei tule sekoittaa tavanomaisiin vieraan
padoman ehtoisiin rahoituslaitoksilta oleviin ja pddomavastikkeella katettaviin lainoihin.
Padomalainat lienevét asunto-osakeyhtitissa harvinaisia, mutta mikali niitd on, on vaadittavat tiedot
annettava toimintakertomuksessa.

6.1.3. Rasitteet ja kiinnitykset

Toimintakertomuksessa on annettava tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista
ja kiinnityksisté seka siitd, missa panttikirjat ovat. Naihin pysyviin rasitteisiin kuuluvat esimerkiksi
yhtion omistamaan kiinteistoon kuuluvat erilaiset k&yttdoikeudet. Tietovaatimus on osin
paallekkainen liitetietovaatimusten kanssa (KPA 2:7 §, PMA 3:7 ja 4:4 §:t1).

Yhtion omaisuuteen kohdistuvat kiinnitykset on tilinpaatoksessa vakiintuneesti eritelty
yksityiskohtaisesti, esimerkiksi panttikirjoittain tilinpaatoksen liitetiedoissa. Kun
toimintakertomuksessa annetaan AOYL 10:5 §:n edellyttdmat tiedot Kiinnityksista ja tiedot siita,
missa panttikirjat ovat, tarkempi panttikirjakohtainen erittely voidaan kirjanpitolainsdadannon
mukaisella tavalla tehdé liitetiedoissa. Hyvé Kirjanpitotapa ei edellytd, ettd sama informaatio
annetaan kahteen kertaan seka toimintakertomuksessa etté liitetiedoissa.

6.1.4. Tilikauden aikaiset ja jalkeiset tapahtumat

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen on ilmoitettava
toimintakertomuksessa. Tietovaatimus on pééllekkainen tilikauden jalkeisia olennaisia tapahtumia
koskevan liitetietovaatimusten kanssa. Vakiintuneen kaytannén mukaisesti useimmiten riittaa, etta
toimintakertomuksessa esitetddn muun muassa perustiedot yhtiosta ja sen hallinnosta seké tiedot
Kiinteiston ja rakennuksen hallintaperusteesta, kulutustiedot, tehdyt ja tulevat kunnossapito- ja
uudistustoimet, hankelaskelmat, mahdolliset vahinkotapahtumat tai oikeudenkaynnit. VVastaavat
olennaiset tapahtumat on ilmoitettava myos tilikauden paattymisen jalkeiselta ajalta.

6.1.5. Talousarvion toteutuminen

Toimintakertomuksessa on ilmoitettava tiedot talousarvion toteutumisesta sekd annettava riittava
selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon nahden (AOYL 10:5 §). Olennaisuutta tulee
arvioida hallituksen esityksen mukaan sekd absoluuttisesti etta suhteutettuna asunto-osakeyhtion
kokoon. Vaikka poikkeama olisi prosentuaalisesti suuri mutta euromaaraisesti pieni, pienellek&én
yhti6lle ei yleensa synny erityista selvitysvelvollisuutta. Toisaalta erityisesti suuriin
korjaushankkeisiin liittyvat talousarviopoikkeamat ovat tyypillisesti sellaisia, joissa merkittavésti
poikkeava kustannuskehitys laukaisee selvitysvelvollisuuden. VVaatimus riittdvasta selvityksesté
merkitsee kdytdnnossa 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 vertailulaskelmalla, jossa
tilikaudelle vahvistetun talousarvion ja tilikauden toteutuneita lukuja verrataan kesken&an. Erot
ilmoitetaan sekd& euromaaraisesti etta prosentuaalisesti. Talousarviovertailu on suositeltavaa esittaa
siten, ettd tilikaudelle vahvistetun talousarvion rinnalla esitetaén tilikaudella toteutuneet luvut.
Vertailun helpottamiseksi toteutuneet luvut esitetddn tuloslaskelman esittdmistavan ja -tarkkuuden
mukaisina. Naita lukuja tdydennetdén asiaan liittyvien tase-erien muutoksilla (esimerkiksi
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aktivoinnit, lainojen nostot ja lyhennykset) siten, ett4 tilikauden aikaiset tapahtumat tulevat
eritellyksi riittavalla tarkkuudella. Talousarvion mukaisten ja toteutuneiden lukujen erotus esitetaan
omana sarakkeenaan. Jos toteutuneet luvut eroavat olennaisesti talousarvion mukaisista eristé,
toimintakertomuksessa poikkeamista tulee antaa edell& olevassa kappaleessa maaritelty riittava
selvitys.

Erityisesti suurten hankkeiden osalta on pidettavé riittdmattomana tietojen esittdmista pelkéstaén
tilinp&atdksen ja toimintakertomuksen ulkopuolisessa aineistossa, kuten hankesuunnitelmissa tai
yhtion osakkeille jaetuissa tiedotteissa. Mitd suuremmasta hankkeesta on kysymys, sitd helpommin
tiedonantovelvollisuus tayttyy (KILA 1825/2008). Tilinpaétoksen ja toimintakertomuksen
informaatioarvoa lisdava laajempikin tiedottaminen korjaushankkeiden etenemisesté on hyvan
kirjanpitotavan mukaista.

Talousarviovertailumalli on yleisohjeen liitteend 6.
6.1.6. Tuleva kehitys

Todennékoisesta tulevasta kehityksesta on toimintakertomuksessa annettava arvio. Asunto-
osakeyhtididen kohdalla ei tarkoiteta liiketoimintaa, vaan tallaiselle yhtidlle tyypillisestd toimintaa
erityisesti silloin, kun sill& on merkittavid kustannusvaikutuksia. Tallaisia ovat esimerkiksi
kaynnissa tai vasta suunnitteluasteella olevat suurehkot korjaus- ja uudistushankkeet.
Mahdollisuuksien mukaan tulee lisaksi arvioida ja ilmoittaa tilikauden paattymisen jélkeen
ilmenneet tai selkeésti ennustettavissa olevat poikkeavat kustannuskehitykset, joilla on olennainen
vaikutus yhtion talouteen.

Tulevaan kehitykseen liittyy myds AOYL:n vaatimus siitd, etta hallituksen on annettava vuosittain
yhtiokokouksessa Kirjallinen selvitys talon kunnossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden aikana.
Tama selvitys voi perustua esimerkiksi kuntoarvioon ja/tai kunnossapidon PTS-suunnitelmaan.
Kunnossapitoselvitysta ei ole AOYL:ssa kytketty toimintakertomukseen tai tilinpaatokseen, eika
sité siten liiteta tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen osaksi. Selvityksen 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 tuottamista koskevaa periaatetta. Edellisesta
huolimatta toimintakertomuksessa on ilmoitettava hallituksen esitys yhtion taseen osoittamaa
voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys mahdollisesta muun vapaan padoman jakamisesta. Jos
muuta vapaata omaa pddomaa ei ehdoteta jaettavaksi, mainintaa tasta ei tarvita. Jos yhtio on
tuottanut tappiota, siirretddn tappio tilikauden voitto/tappio -tilille ilman eri paatosta, joten tappiota
koskevia toimenpiteitd ei ole tarpeen esittaa.

6.1.8. Rakenne- ja rahoitusjarjestelyt

Toimintakertomuksessa on annettava selostus yhtidssé tapahtuneista rakenne- ja

rahoitusjarjestelyjen paaasiallisesta sisallosta. Selostusvaatimus koskee seuraavia tapauksia:

- jos yhtiosta on tullut emoyhti®, se on ollut vastaanottavana yhtiona sulautumisessa tai
jakautumisessa taikka se on jakautunut

- maksullista tai maksutonta osakeantia koskevan paatoksen péaasiallinen sisaltd

- AOYL:n 14:3 §:n mukaisten optio-oikeuksien tai muita osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamista koskevan paatoksen padasiallinen sisalté
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- yhtion aikaisemmin antamiin optio-oikeuksiin ja muihin osakkeisiin oikeuttaviin erityisiin
oikeuksiin perustuvan osakemerkinnan péaasialliset ehdot

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

Edelld mainittujen paatosten padasiallisena siséltona mainitaan AOY L:a koskevan hallituksen
esityksen perusteluissa muun muassa merkintahinta, merkintahinnan maarittelyperusteet,
mahdollisen merkintaetuoikeudesta poikkeamisen syy, merkintdaika, merkittavien osakkeiden
lukumaéara seka se, kenelld on merkintdoikeus. Liséksi on annettava tieto, ovatko AOYL:n 11:8 §:n
mukaan lahipiiriin kuuluvat henkil6t voineet osallistua antiin. Tallainen tieto annetaan kuitenkin
vain, jos se on helposti selvitettivissa ja olennainen jarjestelyn kannalta. P&&tosten taydellista
toistamista ei vaadita toimintakertomuksessa, 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 etté panttina olevista
osakkeista. Jos osakkeet ovat tulleet yhtion l&hipiiriin kuuluvalta tai niitd on luovutettu téllaiselle
henkil6lle, 1ahipiiriin kuuluva on mainittava nimeltd. Omista osakkeista on luovutettava seuraavat
tiedot:

- Yhtion tai tytaryhtion hallussa tai panttina olevien yhtion ja emoyhtion osakkeiden
kokonaismaarat seka suhteelliset osuudet kaikista osakkeista ja osakkeiden tuottamista &énista
ja huoneistot, joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat.

- Tilikauden aikana yhti6lle tai tytaryhtiolle tulleet ja pantiksi otetut omat ja emoyhtion
osakkeet sek& niiden luovuttaminen ja mitatéiminen. Edelld mainituista osakkeista on vield
mainittava toimintakertomuksessa, miten ne ovat tulleet yhti6lle tai miten ne on luovutettu,
kyseisten osakkeiden lukumé&érd ja suhteellinen osuus kaikista osakkeista seké néista maksettu
vastike.

6.1.10. Selvitys varojen riittavyydesta

AOYL 22:23 8:ssd saddetddn yhtion varojen vahentymiseen liittyvasta menettelysta. Jos yhtién
hallitus havaitsee, ettd yhtion oma padoma on negatiivinen, hallituksen on viipymatta tehtava
osakepadoman menettdmisesté rekisteri-ilmoitus kaupparekisteriin. Oman pddoman maaréa
laskettaessa voidaan kuitenkin omana padomana huomioida tiettyja edelld mainitussa lainkohdassa
séédettyja erid. Oman padoman lisayksisté on annettava perusteltu selvitys toimintakertomuksessa.
Tama tarkoittaa kaytanndssa toimintakertomuksessa esitettavaé laskelmaa oman pdédoman
riittdvyydesta asianmukaisine selvityksineen esimerkiksi yhtion omaisuuden arvostamisesta
laskelmassa.

AOYL 22:23 8:n mukaisessa yhtion varojen véhentymiseen liittyvassa erikseen laadittavassa
laskelmassa oman pddoman méaéraé laskettaessa luetaan AOYL 16 luvussa tarkoitettu pddomalaina
omaksi pddomaksi. Liséksi yhtion omaisuudesta tehtyjen ja suunnitelman mukaisten poistojen
kertynyt erotus (poistoero) ja yhtion tekemét vapaaehtoiset varaukset otetaan huomioon oman
padoman lisdyksina. Jos yhtion omaisuuden todennékéinen luovutushinta on muuten kuin
tilapdisesti sen kirjanpitoarvoa olennaisesti suurempi, saadaan myaés todennakdisen luovutushinnan
ja kirjanpitoarvon erotus ottaa huomioon oman padoman lisdyksend. Oman padoman lisdyksissé on
talloin noudatettava erityistd varovaisuutta. Kirjanpitolautakunta on lausunnossa 1865/2011 ottanut
kantaa omaisuuden todennakadisen luovutushinnan arvostamiseen. Erityisen varovaisuuden vaatimus
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tarkoittaa, ettd oman pddoman lisdys on perustettava toimintakertomukseen liitettdvaan
ulkopuolisen asiantuntijan arvioon, jollei hallitus muutoin voi osoittaa lisdyksen perusteltavuutta
luotettavalla tavalla. Tallaisena muuna perusteluna voidaan kéayttaa esimerkiksi kuluvalla tai sita
edeltavalla tilikaudella asianomaisen asunto-osakeyhtion huoneisto-osakkeilla toteutuneiden
kauppojen nelidhintatietoja, kuitenkin riittdva varmuusmarginaali huomioon ottaen, jotta olennaisen
eron vaatimus tayttyy.

Toimintakertomuksessa on annettava selvitys oman padoman lisayksista, jos tilinpaatoksen
siséltdma tase osoittaa oman padoman negatiiviseksi, mutta hallitus katsoo, ettei silla ole
velvollisuutta tehdéd osakepadoman menettdmista koskevaa rekisteri-ilmoitusta. Selvitys on
annettava toimintakertomuksessa silloinkin, kun oman padoman lisayksiin on nojauduttu tilikauden
aikana, vaikka tahan ei olisikaan tarvetta enéé tilinpaatospaivan tietojen perusteella. Liséksi selvitys
on annettava, jos oman padoman lisaysta on kaytetty osakepadoman menettamisté koskevan
rekisterimerkinnan poistamiseksi.

6.2. KPL:n vaatimukset

Kuten aikaisemmin on todettu, AOYL 10:3 8:n mukaan toimintakertomus on laadittava KPL:n ja
AOYL 10 luvun sddnndsten mukaisesti. AOYL:n vahimmaisvaatimus on, etta
toimintakertomuksessa esitetaan edella kuvatut AOY L:ssa tarkoitetut tiedot.

KPL:ssé séédettyjen kirjanpitovelvolliseen kokoon liittyvien rajojen perusteella asuntoyhtitt ovat
valtaosin mikro- tai pienyrityksid, jotka eivat ole KPL 3:1 §:n mukaan velvollisia liittdméaan
tilinpaatokseensa kirjanpitolaissa tarkoitettua toimintakertomusta. Huomioon ottaen asunto-
osakeyhtididen AOYL:n mukainen toimintakertomuksen laadintavelvoite sekd PMA:n mukaiset
pakottavat liitetietovaatimukset asuntoyhtiot, jotka kuuluvat pien- ja mikroyrityksiin, voivat yleensé
jattaa toimintakertomuksessaan esittdmatta KPL 3:1 a §:ss4 mainitut toimintakertomustiedot, koska
olennaisilta osin ndma tietovaatimukset tayttyvat jo AOYL:n mukaisina toimintakertomustietona
ja/tai tilinpaatoksen liitetietoina. Jos asuntoyhtio ei ole pien- tai mikroyritys, tulee sen huomioida
toimintakertomusta laatiessaan myos kirjanpitolainsaddannossa toimintakertomukselle asetetut
vaatimukset.

6.3. Vapaaehtoiset tiedot

Toimintakertomuksen tarkoituksena on antaa sanallisessa muodossa sekd omistajille ettd muille
tahoille sellaisia tietoja, jotka eivat suoraan kady ilmi tilinpaatoksesta ja jotka kuitenkin ovat
olennaisia riittdvan ja oikean kuvan saamiseksi asunto-osakeyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan 1874/2011 katsonut hyvéan
kirjanpitotapaan kuuluvan, ettei toimintakertomukseen sisallytetd sellaisia tietoja, jotka eivat ole
tarpeen oikean ja riittdvan kuvan kannalta. Mahdollisesti maaréltdan lukuisina ne voivat olla omiaan
vaarantamaan oikean ja riittdvan kuvan antamisen asunto-osakeyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Né&in ollen yleisia ohjeita, esimerkiksi yhteisten tilojen kayttoon liittyvia
madrayksia tai yhtion avainohjeita, ei ole syyté ottaa osaksi toimintakertomusta. Tallaisista asioista
tapahtuva tiedottaminen tulee tapahtua muulla tavoin kuin toimintakertomuksen avulla.

Lausunnossaan 1876/2011 lautakunta toteaa, ettd tilinpaatos ja toimintakertomus on laadittava siten,
ettd ne antavat oikean ja riittdvan kuvan yhtion tuloksesta ja taloudellisesta asemasta eri
kayttajatahoille. Kirjanpidon erilla&@npitotehtdvan mukaisesti tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
kohteena on asianomainen kirjanpitovelvollinen erillisend entiteetting, juuri sille kuuluvat varat ja
vastuut seka tulot ja menot. Tasta johtuu, ettei yhtaalta tilinp&atoksessé tai toisaalta
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toimintakertomuksessa lahtokohtaisesti edellytetd sellaisia tietoja, jotka koskevat esimerkiksi
kirjanpitovelvollisen omistajakuntaa, ellei tiedosta ole saédetty esimerkiksi yhtio- tai
yhteisolainsdéddannossa. Toimintakertomuksessa voidaan kuitenkin vapaaehtoisena tietona ilmoittaa
esimerkiksi yhtion taloudelliseen asemaan liittyvana asiana tieto kuhunkin lainaan liittyvén
lainaosuuden méarasta sovellettavaa vastikeperustetta kohden (esimerkiksi euroa/m2). Kuitenkaan
tietoa siitd, mihin huoneistoihin lainaosuus kohdistuu, ei esitetd. Lainaosuuden méérittelyn tulee
perustua tilinpa&toshetkelle laadittuun lainaosuuslaskelmaan. Lainaosuuden kehittymisen
seuraamiseksi on hyva antaa lainaosuudesta vertailutieto edelliselta tilinpadtdsajankohdalta. Jos
lainaosuustietoja esitetdan tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa, lainaosuuden maarittelyyn
liittyva laskelma on suositeltavaa esittaé vastikerahoituslaskelman yhteydessa.
Vastikerahoituslaskelmamalli on yleisohjeen liitteend 4.

7. RAKENNUSAIKAINEN KIRJANPITO

Tassa luvussa késitelladn asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoyhtion rakentamisvaiheen
aikaista kirjanpitoa ja tilinpaatoksia lahinné tilanteessa, jossa rakentaminen tapahtuu ns.
perustajaurakoitsijan toimesta.

7.1. Juokseva kirjanpito

Asunto-osakeyhtion kirjanpitovelvollisuus alkaa viimeistaan perustettavan yhtion osakkeiden
merkintdpaivésta. Jos yhti0 ottaa vastatakseen sellaisista toimista, jotka on tehty sen lukuun ennen
perustamista, on néitéd toimia kuvaavat liiketapahtumat kuitenkin merkittdva asianomaisen yhtién
kirjanpitoon syntymishetkensa mukaisesti, jolloin yhtion ensimmaisen tilikauden alkaminen tulee
laskettavaksi ensimmaisesté liiketapahtuman syntymisesta (KILA1757/2005). Rakennusaikaisessa
kirjanpidossa on noudatettava kirjanpitolainsaddannon asettamia vaatimuksia Kirjanpidon
hoitamiselle.

Rakentamisvaiheessa yhtion kirjanpitoaineisto on usein varsin vahainen, erityisesti mikali
rakentaminen tapahtuu yhtion koko osakekannan omistavan perustajaurakoitsijan toimesta.

Rakentamisvaiheessa yhtion kirjanpito siséltaa yleensa vain taseeseen aktivoitavaa omaisuutta seké
oman paadoman eria ja rahoitustapahtumia. Tuloslaskelmaan kirjattavia tapahtumia ei
paasaantoisesti ole, vaan menot kohdistuvat yhtion aktivoitavaan omaisuuteen.

7.2. Rakennusaikaiset tilinpaatokset

Yhtion tilikausi madritelladn yhtion yhtidjarjestyksessa. Jos rakentamisvaihe kestaa niin pitkaan,
etta yhtiojarjestyksen mukainen tilikausi paattyy rakentamisvaiheen aikana, on tilikaudelta
laadittava tilinpaatos. Kaytannossa tama usein merkitsee tilinpaatoshetken mukaisen taseen
johtamista péaékirjanpidosta. Kirjanpito- ja yhtidoikeuden tilinpdétokselle ja toimintakertomukselle
asetettuja sdannoksid on noudatettava myos tassa tilinpaatoksessd, ts. tilinpaatokseen tulee sisaltyé
olennaisuuden periaate huomioon ottaen myds tuloslaskelma ja tilinpaatoksen liitetiedot seka
yhtitlainsd&ddannon néin edellyttdessé toimintakertomus.

7.3. Luovutustase ja asumisajan alkamisen jalkeinen kirjanpito

Rakennusvaiheen péatyttya rakennusaikainen Kirjanpito saatetaan loppuun ja paakirjanpidosta
johdetaan ns. luovutustase. Koska tilikausi harvoin paattyy samana ajankohtana, luovutustase
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laaditaan yleensd erillisend vélitilinpaatoksend. Vélitilinp&&toksen laadintaa luovutusajankohdalle
edellytetddn myds asuntokauppalain (843/1994) 2:23 §:ssa.

Luovutustaseessa yhtion pysyviin vastaaviin kuuluva omaisuus eritellddn KPA:n tai PMA:n
tasekaavojen mukaisiin eriin. Sama koskee yhtion oman pdédoman ja vieraan padoman esittamista.
Erid varmentamaan laaditaan KPL 3:13 8:n edellyttdmét ja KPA 5:1 §:n mukaiset tase-erittelyt.
Rakennusajalta laaditaan usein myos hallituksen toimintakertomus.

Asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheen jalkeisesta luovutustilanteesta sdé&dnnellddn myos
asuntokauppalaissa. Asuntokauppalain mukaisessa taloussuunnitelmassa tulee maaritella mm.
rakentamishankkeen toteuttamisen pohjana oleva arvio rakennuskustannuksista seka yhtion rahoitus
jaoteltuna omaan padomaan ja velkoihin. Luovutustaseen tulee lahtokohtaisesti vastata voimassa
olevaa taloussuunnitelmaa.

Asumisaikainen kirjanpito aloitetaan siitd hetkest4, jolloin rakennus otetaan asumiskayttoon. Taméa
tapahtuu yleensa ennen luovutuskokousta. Asumisajan alkaessa kustannusvastuu siirtyy
rakennuttajalta asunto-osakeyhtiolle. Kustannusvastuun oikean jakautumisen vuoksi on
kirjanpidossa talloin aloitettava juoksevien tuottojen ja kulujen seuranta. Jos rakentaminen on
edelleen kesken, siitd syntyvét menot kuuluvat kuitenkin luovutustaseeseen. Kirjanpidon
asianmukaisesta hoitamisesta vastaa yhtion kulloinenkin hallinto ts. ennen luovutusta
rakennusaikainen hallitus ja isanngitsija.

Luovutustilikaudelta asunto-osakeyhtion on laadittava normaali tilinp&&tos, joka kattaa
yhtidjarjestyksen mukaisesti koko tilikauden eli seka rakennusaikaisen ettd asumisaikaisen osan
tilikaudesta.

7.4. Kirjanpitoaineiston sailyttdmisvastuu

Kirjanpitovelvollinen on vastuussa kirjanpitoaineiston KPL 2:10 §:n mukaisesta séilyttamisesté.
Kiinteistinvestointien osalta aineiston sailytysvelvollisuudesta on sdadetty myés AVL 209 m §:ssa.

Sailytysvelvollisuus koskee yhtion perustamishetkesté lahtien kertynytta aineistoa. Ta&ma tarkoittaa
mm. Sitd, etta perustajaurakoitsija on velvollinen luovuttamaan asunto-osakeyhtidlle kaiken yhtita
koskevan aineiston. Yhtiota koskevat rakennusaikaiset tositteet ja muu kirjanpitoaineisto on
luovutettava yhtion haltuun viimeistdan luovutuksen yhteydessa.
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