15 ISANNOINTILIIGA

ISANNOITSIJAN MUISTILISTA TILINPAATOKSIIN 2023

1. PANTIT, KIINNITYKSET JA MUUT RASITTEET
Pantit, kiinnitykset ja muut rasitteet, kuten hallinnanjakosopimus tai maanvuokrasopimus
tulee esittaa seka tilinpaatoksen liitetietona, ettd asunto-osakeyhtiélain mukaisissa
toimintakertomustiedoissa.

Asunto-osakeyhtidlain mukaisesti esitettavaksi tulevat “tiedot yhtion omaisuuteen
kohdistuvista pysyvista rasitteista ja kiinnityksista seka siitd, missa panttikirjat ovat” ja
kirjanpitolain mukaan esitettavaksi tulevat esineoikeudelliset vakuudet
(kiinteistokiinnitykset) eriteltyna, taseen ulkopuolisten taloudellisten sitoumusten
yhteismaara ja ndiden vaikutus yhtion taloudellisen aseman arviointiin.

Suositamme etta toimintakertomuksessa kohdassa pysyvat rasitteet ja kiinnitykset
kirjataan luettavaan muotoon, jossa kiinnitysten haltija kay ilmi. Lisaksi
toimintakertomuksessa on hyva esittaa, etta kiinnitysten tarkempi erittely on liitetiedoissa.
Lisaksi yhtion rasitustodistuksen tiedot, sekd mm. yhtion tiedoissa olevat rakennusrasitteet
tarkastetaan tilinpaatoksen tekemisen yhteydessa, jotta toimintakertomuksessa ja
liitetiedoissa esitetyt tiedot ovat ajan tasalla.

Toimintakertomus (esimerkki)

Yhtiéllé on rahalaitoslainoja yhteensd 134.760,23 euroa Suomen Hypoteekkiyhdistykseltd.
Lainojen vakuudeksi on annettu 200.000,00 euron panttikirjat (10 kpl 20.000,00 euroa).
Panttikirjat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallussa.

Vakuuksia on yhteensd 335.000,00 euron arvosta ja ne ovat yhtién kiinteistoon tehtyjd
sdhkdisid panttikirjoja. Niistd on pantattu lainojen vakuudeksi 200.000,00 euroa ja
135.000,00 euron arvoiset panttikirjat ovat yhtion hallituksen hallussa. Tarkempi erittely on
esitetty tilinpddtoksen liitetiedoissa.

As Oy Viesténsuojan lainaaja on oikeutettu kdyttdmddn yhtion vdesténsuojaa.

Liitetiedot (esimerkki)

Panttikirjan pvm Panttikirjan nro Maaré/ eur Haltija
24.9.2013 35627 170.000,00 Nordea
13.4.2008 1672 600.000,00 OoP

5.1.2011 7491 100.000,00 SHB
5.1.2016 7523 60.000,00 Danske Bank

Panttikirjat yhteens& 930.000,00

Vakuudellisten lainojen maaré tilikauden lopussa on 250.775,84 euroa. Kiinnitykset omien velkojen vakuutena ovat
930.000,00 euroa ja kiinnityksistéa on vapaana 0,00 euroa.
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2. OLENNAISET TAPAHTUMAT
Asunto-osakeyhtion on esitettava tilikauden aikaiset olennaiset tapahtumat asunto-
osakeyhtidlain ja kirjanpitolain mukaan. Tiedot ovat seka toimintakertomuksessa, etta
tilinpaatoksessa, koska molemmat ovat itsendisia asiakirjoja. Kirjanpitolain mukaan
"liitetietona on esitettdva tieto poikkeuksellisten tuotto- ja kuluerien maarasta ja sisallosta,
jolleivat erat ole epdolennaisia.” ja asunto-osakeyhtidlain mukaan “tiedot olennaisista
tapahtumista tilikaudella ja sen paattymisen jalkeen”

Olennaisina tapahtumina on esitettava sellaiset tiedot, joilla on merkitysta tilinpaatdksen ja
toimintakertomuksen lukijalle. Vaikka esim. vakuutuskorvaus voitaisiin lukea
tuloslaskelmasta, on ne hyva tdasmentaa olennaisiin tapahtumiin kirjalliseen muotoon.
Sellaisenaan varsinaisen yhtiokokouksen paatdsten luetteleminen olennaisina tapahtumina
ei aivan taida ylittaa olennaisuuden kynnysta, koska sehan tapahtuu joka vuosi.

Olennaisia tapahtumia ovat ainakin:

- poikkeukselliset korjaukset ja muut tapahtumat,

- vakuutuskorvaukset ja niiden taustalla olevat tapahtumat,

- oikeustapaukset, joista on hyva selvittaa kustannukset, seka paatosten sisalto.

3. ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA
Asunto-osakeyhtidlain mukaisissa toimintakertomustiedoissa on pakollinen tieto, jonka
vain sinad isannoitsijana voit tuottaa tilinpaatokseen.

Arvioon hyva liittada mm. selvitys uudella tilikaudella alkaneista korjauksista ja tulevaan
korjaustoimintaan liittyvista selvityksista ja kartoituksista ja naihin liittyvasta
paatoksenteosta. Tulevaan kehitykseen asunto-osakeyhtiossa liittyy hallituksen antama
kunnossapitotarveselvitys. Tata asiakirjaa ei sellaisenaan liiteta tilinpaatdkseen, mutta se
toimii hyvana apuna arvioitaessa tulevaa kehitysta, eli varmista etta KPTS:n tiedot eivat ole
ainakaan ristiriidassa tilinpaatoksessa esitettyyn arvioon. Valta pinnallisia toteamuksia
toiminnan jatkumisesta ennallaan ja kirjaa ndin vain jos se on ainoa todellinen arvio
tulevasta toiminnasta.

Myo6s muut asiat, jotka vaikuttavat arvioon tulevasta kehityksesta on syyta mainita. Naita
ovat vaikkapa kaupungin kaavoituksen kautta tulevat yhtion lahiymparist66n ja yhtioon
itseensa vaikuttavat asiat tai merkittavat hallinnolliset toimet, kuten suunniteltu
yhtiodjarjestyksen kokonaisuudistus.
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4. TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS
Kirjanpitolautakunta on antanut vuonna 2021 lausunnon (2021/2014) liittyen
tilinpaatoksen allekirjoittamiseen ja tilinpaatosmerkinnan tekemiseen. Lausunnossa
olennaisin asiaa on, etta hallituksen tilinpaatoksen allekirjoitus- ja hyvaksymispdivamaara
on kaytannodssa se paiva, milloin hallitus on kasitellyt tilinpaatoksen kokouksessaan tai
hyvaksynyt sen yksimielisella paatokselldaan. Sahkoinen allekirjoittaminen luo tdhan
ongelman, koska allekirjoitusleimat saadaan allekirjoittamisajankohdalta, eika
paatoksentekopaivalta.

Suositamme, etta tilinpaatdkseen kirjataan aina se paiva, milloin sen hyvaksyva paatos on
tehty.

Esimerkiksi
Hallituksen kokouksen pddtéksen mukaisesti Hyvinkddllg 27. tammikuuta 2024.

Sahkdiseen allekirjoittamiseen liittyva ongelma esiintyy myos tilinpaatésmerkintaa
tehtdessa, koska tilipdatosmerkinnan yhteydessa paivamaaran, paikan tai
tilintarkastusyhteisén nimen lisddminen ei ole endd mahdollista jo sahkoisesti
allekirjoitettuun tilinpaatokseen.

Tilinpaatosmerkintaa varten suositamme tarkistamaan asian tilintarkastajalta, miten
tilinpaatosmerkinnan tekemisen muotoseikat saadaan ratkaistua. Tdma on hyva tehda
ennen kuin hallitus sahkoisesti allekirjoittaa tilinpaatdksen.

5. HANKERAHOITUSLASKELMA
Hankerahoituslaskelman tekeminen osaksi tilinpdaatds on vapaaehtoista, mutta etenkin yli
tilikauden jatkuvissa hankkeissa tdma on suositeltavaa, koska se selkiyttda olennaisesti
tilinpaatoksen lukijalle yhtion kdynnissa olevan hankkeen kustannuksia ja korjaustoimintaa.
Kirjanpidossa urakkaan liittyvat kulut on usein jaettu useammille tileille ja
korjaustoiminnan lisdksi naihin kuluihin voi liittya hallinto tms. kuluja.

Kun isannditsija tekee tilinpaatdksen osaksi hankelaskelman, kannattaa huomioida
seuraavat asiat:

- Hankelaskelman luettavuus,

- hankkeeseen liittyvien kulujen selkea erittely ja

- hankelaskelman taustalla olevan (ei tilinpaatdkseen liitettdvan) dokumentaation yhteys
itse laskelmaan.

Suositamme etta kaikista merkittavistda hankkeista tehdaan erillinen hankelaskelma, vaikka
ne saataisiin valmiiksi niiden aloitustilikautena. Hankelaskelma selkeyttaa tilinpaatoksen
lukemista mm. yhtiokokouksessa ja antaa numeraalisessa muodossa tietoa yhtion
olennaisista tapahtumista.
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Korjausmenoihin liittyy tilinpaatoksessa niiden aktivointi. Osa kuluista on vero- ja
kirjapitolain mukaan aktivoitava aina ja osa kirjattava tulosvaikutteisesti aina. Osa
korjauskuluista on niin sanotun aktivointimahdollisuuden piirissa. Voit lukea tarkemmin
ndista mm. kirjanpitolautakunnan asunto-osakeyhtididen yleisohjeesta.

Aktivoitavista korjausmenoista on aina tehtava paatos. Vastuu paatoksesta on
tilinpaatoksen tekijalla, eli isannditsijalle, seka tilinpaatoksen tekemisen valvojalla, eli
hallituksella. Korjausmenojen aktivointipaatosta ei voida siirtaa yhtiokokoukselle, koska se
ei kuulu yhtiokokouksen paatdsvaltaan.

Vero- ja kirjanpitolakien takia, aktivointipdatokset pitaa tehda ensisijaisesti lain mukaan ja
toissijaisesti yhtion edun mukaisesti, eika koskaan yksittdisen osakkeenomistajan edun
mukaan.

Suositamme aktivointien osalta, ettad vahintdan tilinpaatdkseen tehdaan aina kirjaukset
niista paatoksista ja niiden perusteista, joilla aktivointeja on tehty. Kirjauksista
tilinpaatoksen lukija saa selkedn kasityksen mita korjauskuluja ja miksi on siirretty
taseeseen.

7. RAHASTOINNIT
Rahastointipaatoksen tekee aina yhtiokokous ja se on tehtava tilikauden aikana.
Rahastointipaatoksen tekematta jattaminen voi johtaa yhtion kannalta epaedullisiin
veroseuraamuksiin. Rahastointipdatoksessa on syytda mainita, mihin rahastoon rahastointi
tehdaan.

Rahastointipdatos voidaan tehda sen tarkoituksen mukaisesti mita ja minka tyyppisia
suorituksia ollaan rahastoimassa tai yhtiokokous voi antaa valtuutuksen hallitukselle tehda
asiasta paatos. Annettaessa valtuutusta hallitukselle tulisi tama tuoda yhtiokokouskutsuun
ja sen esityslistaan. Mikali yhtid haluaa tehda suoritusten ennakkorahastointia, tulee siita
paatettdessa pitdaa mielessa, etta rahastoidut varat on kadytettava viiden vuoden kuluessa.

Suositamme, etta rahastointipdatokset suunnitellaan jo talousarvion tekemisen
yhteydessa, tai kun yhtio suunnittelee suurempia hankkeita, joissa rahastointi voi tulla
kyseeseen. Lisaksi suositamme, etta yhtiokokoustiedoissa rahastointi tiedotetaan selkeasti
osakkeenomistajille, koska asialla on merkittava vaikutus osakkeenomistajan verotukseen.
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