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1. Toimintakertomus

Antaa olennaiset tiedot taloyhtion taloudellisesta tilasta
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Toimintakertomus kertoo keskeiset tapahtumat

« Toimintakertomuksen tarkoituksena on
antaa olennaiset tiedot oikean ja riittavan
kuvan saamiseksi taloyhtion toiminnasta
ja taloudesta

- Kiinnita huomiota erityisesti seuraaviin
asioihin:
- Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen
paattymisen jalkeen.
« Arvio tulevasta kehityksesta
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Esimerkki - toimintakertomus

Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja tilikauden

paattymisen jalkeen

Yhtidlla on ollut isoja sdhkdlaskuja joita alettiin selvittamdan. Selvityksien aikana selvisi ettd rakennusaikainen etusulake oli
liian suuri asumisenaikaisen mukaiseen kayttétarpeeseen. Samalla huomattiin ettd rannildmmitykset- ja liuskaldmmitykset
ovat olleet tahdasasetuksilla jonka takia sahkon kulutus on ollut suuri. Asia on selvityksessa rakennuttajalla. Taloyhtio vaatii
rakennuttajalta korvauksia rahallisesta menetyksestd.

Ahmitoitettu talousarvio (seki hoito- ja rahoitus vastike) on aiheuttanut yhtislle merkittavia taloudellisia ongelmia,
Maksuvalmius on ollut vahvasti miinuksella ja tasti on aiheutunut se ettei yhtion tilille tulleella lainaosuussuorituksella ole
voitu tehdd lainanlyhennysti. Kirjanpidossa on jdinyt huomioimatta ko.lainacsuussuoritus. Asian tullessa esille ei
lainanlyhennykseen ole enii ollut mahdollisuutta. Vuoden 2018 puolella osa ko. lainanlyhennyksesti on saatu suoritettua, osa
on vield suonttamatta,

1.6. Arvio tulevasta kehityksesta

Yhtidn maksuvalmius on erittdin huono ja tdman johdosta yhtidn tulee tehda rahoitusjarjestelyja.
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2. Talousarviovertailu

Kertoo miten hyvin taloutta on osattu suunnitella
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Talousarviovertailu

e Talousarviovertailussa toteutuneita
lukuja verrataan arvioituihin
kuluihin

 Talousarviovertailu kertoo, kuinka
hyvin taloutta on osattu suunnitella

e Kiinnita huomiota

- Euromaaraisesti suurimpiin
kulueriin

- Talousarvion ja toteuman eroihin
ja mista erot johtuvat
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Esimerkki - talousarviovertailu

Kiinteiston hoitokulut
Henkildstokulut
Hallinto

Kdyttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Slivous

Limmitys

Vesi ja jatevesi

Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset

Muut hoitokulut
Hoitokulujen alv
Kiinteistdn hoitokulut yhteensa ***

Kuluva vuosi

-4 675,00

-22 233,18
-14 957,98

-14 390,74
-36 091,43
-15 053,60
-6 412,87
-5 154,45
-3 987,11
-18 977,82
-14 555,26

2092,76
-233 959,26

Kuluva arvio

-1 500,00
-19 645,00
-14 267,00

-3 000,00
-15 628,00
-43 000,00
-15 000,00

-6 000,00

-4 300,00

-3 600,00
-18 800,00
-14 700,00
-40 000,00

-199 440,00

Tot. %

311,67
113,17
104,84
180,08

92,08

83,93
100,36
106,88
115,87
110,75
100,95

99,02
180,82

117,31
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3. Vastikelaskelma

Kertoo ovatko taloyhtion puskurit kunnossa ja onko vastikkeita
kaytetty oikein
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» Vastikelaskelma kertoo, onko taloyhtidssa peritty vastikkeita riittavasti ja onko kullakin

Vastikelaskelma

vastikkeella katettu vain niita menoja, joita varten vastiketta on keratty

Varmistetaan, etta jokainen osakas maksaa vain itselleen kuuluvan osuuden yhtién menoista

Vastikelaskelma kertoo hoitovastikkeen ja eri padomavastikkeiden todelliset saldot vuoden
vaiheessa, tililla rahat ovat sekaisin

Kumulatiivisuus varmistaa, etta myo6s vanhat alijaamat tulevat katettua

» Vastikelaskelma kertoo myos taloyhtion maksuvalmiuden eli taloudellisen puskurin

Vastikejléémésté tehdaan johtopaatokset seuraavan vuoden vastikkeiden tasoon ja
mahdollisten ylimaaraisten vastikkeiden perimiseen

Taloyhtio6lla olisi hyva olla noin 3 kk siirtyva hoitovastikeylijaama

+ Tulot ja menot tulisi olla tasapainossa niin, ettei rakenteellista yli- tai alijgamaa paase
kertymaan

Padomavastike tulee mitoittaa sen perusteena olevan lainan mukaisesti

« Paaomavastikkeen taso tulisi pystya arvioimaan niin, etta tarpeetonta ylijaamaa ei kerattaisi
eika paaomavastike olisi alijgamainen

« Lainan lyhennyspaivat vaikuttavat tilikauden paattyessa olevaan padaomavastikejgamaan

Kiinnita huomiota
- Vastikeyli- tai -alijaama paattyneelta tilikaudelta

Siirtyva vastikejaama
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Hoitovastikelaskelma

Hoitovastike tuotot
Hoitovastikkeet

Vuokrat (sis. alv)

Muut tuotot
Kulutusperusteiset vastikkeet
Korkotuotot

Hoitovastike tuotot yhteensd
Hoitovastike kulut
Hoitokulut

Hoitovastike kulut yhteens3
Yhteens3

Ylijgdma/alijadma

Edellisten tilikausien jadma
Siirtyvd ylijddma falijadma

Rahoitusvastikelaskelma -8141162

Rahoitustuotot
Rahoitusvastikkeet
Lainaosuus suoritukset
Rahoitustuotot yhteens3
Rahoituskulut

Korkokulut

Lyhennykset

Muut rah.kulut
Rahoituskulut yhteensa
Yhteensd
Ylijadma/alijadma
Edellisten tilikausien jaam3a
Siirtyvi ylijaama/alijidma

Esimerkki: vastikelaskelma

Summa

136 903,20
42 585,40
7034,74
19 974,86
A5

206 508,65

-233 959,26
-233 959,26

-27 450,61
37 068,14
9 617,53

Summa

76 885,58
72949,26
149 835,24

-4 536,76
-137 836,95
-37,00
-142 410,71

7 424,53
352881
10 953,34

Taloyhtion hoitovastikekertyma

n. 17 000 €/kk

« Puskurin pitaisi olla n. 51 000 €

 Tilikauden alijaama notkauttaa
puskuria

« Tarve toimenpiteille riippuu siita,
mista tilikauden alijaama johtuu

Paaomavastikkeiden ylijaama

ollut 7 424 € ja siirtyva

paaomavastikejaama 10 953

« Tarve toimenpiteille riippuu
mm. lainanlyhennysten
erapaivasta
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Mita johtopaatoksia vastikelaskelmasta tulisi tehda?

Jos kulut ovat suuremmat kuin tulot

1. Taloyhtidssa on tullut yllattava kertaluonteinen meno,
jolla on sydty puskuri, ennuste tulevasta tasapainossa

» kerataan yksi tai useampia ylimaaraisia vastikkeita,
joilla nostetaan puskuri takaisin terveelle tasolle

2.  Taloyhtion tulot ovat olleet jo useamman vuoden
pienemmat kuin menot, mutta puskuria edelleen
jaljella 2-3 kk vastikekertymaa vastaava summa

» nostetaan vastiketta vastaamaan uutta kulutasoa

3. Taloyhtion tulot jatkuvasti pienemmat kuin menot ja
aiemmin hyvalla tasolla ollut puskuriraha on kulutettu

» nostetaan vastiketta vastaamaan kuluja JA kerataan
yksi tai useampi ylimaarainen vastike

f\*\
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Mita johtopaatoksia vastikelaskelmasta tulisi tehda?

Jos tulot ovat suuremmat kuin kulut

1.  Taloyhtidssa tulot ovat olleet edellisena vuonna
suuremmat kuin menot, puskurirahaa enemman
kuin 2-3 kk vastikkeet. Ennuste tulevasta -
tasapainossa. 0

> onko tulossa korjauksia, johon kertaluonteista
ylijaamaa voisi kayttaa? Valttamatta ei tarvita
toimenpiteita.

2. Taloyhtidssa tulot ovat jatkuvasti menoja suuremmat
ja hoitovastikeylijgamaa kertyy joka vuosi lisaa

» arvioidaan, onko talousarvio tehty realistisesti vai
onko esim. korjauksiin budjetoitu liikaa? Tehdaan
talousarvio realistisesti ja alennetaan hoitovastiketta
niin, etta talous on tasapainossa pitkalla aikavalilla.

» jos taloyhtioon tulossa remontti, eriytetaan vastike
oitovastikkeeseen ja erilliseen
remonttivastikkeeseen, jolla varaudutaan tulevaan
rem?lnttiin. Kokonaisuudessa vastike pysyy entisella
tasolla
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4. Tuloutus ja rahastointi

Kertoo miten osakkaiden maksamia suorituksia kohdellaan
taloyhtion kirjanpidossa
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Taloyhtion on tarkea suunnitella taloutensa

Kaikki taloyhtion keraamat varat ovat lahtokohtaisesti
veronalaista tuloa Khth”Eja ne esitetaan tuottoina
taloyhtion tuloslaskelmassa eli tuloutetaan

Jos osakkaiden maksamat suoritukset rahastoidaan,
niita kasitelldan verovapaina paaomasijoituksina
yhtioon

Taloyhtion kannalta on olennaista huolehtia siita, etta

sen tuotot ja kulut ovat tasapainossa, jotta yhtio ei
joudu maksamaan tuloveroa -> suunnitelmallisuus!

Taloyhtiolla on kaytossaan useita
tuloksentasauskeinoja

1. Kulukirjaus = Osa hankkeen kuluista kirjataan
vuosikuluksi tuloslaskelmaan

2. Taﬁpioiden hyﬁdP{ntéminen = Tilikauden voitosta
vahennetaan edellisten tilikausien tappiot

3. Poistot = Taloyhtio tekee poistoja taseeseen
kirjatusta omaisuudestaan

4. Asuintalovaraus = Taloyhti6 tekee ennakollisen
kulukirjauksen mydhempaa remonttia varten

5. Rahastointi = Osakkaiden maksamia suorituksia
kohdellaan verovapaina padomasijoituksina yhtioon

Tuloa

Paidomavastike

Hankeosuus

Lainaosuus

Kulua

Korjauskulut

Asuintalovaraus

SUVMEN
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Kirjanpitokohtelulla on merkitysta sijoittajaosakkaalle

Sijoittajaosakkaalle on merkitysta silla, miten
taloyhtio kohtelee osakkaiden maksamia ‘
suorituksia omassa kirjanpidossaan T e

* Jos taloyhtio tulouttaa osakkaiden suoritukset, ‘4"
sijoittajaosakas vahentaa vuokratuloista - N

« Jos taloyhtit rahastoi osakkaiden suoritukset,
sijoittajaosakas lisaa ne asunnon hankintahintaan

Sen sijaan sijoittajaosakkaan kannalta ei ole
merkitysta

« Onko remontti taloyhtidlle vuosikorjausta vai
perusparannusta

« Maksetaanko remonttiosuus kerralla vai
paaomavastikkeina

Muille osakkaille kirjanpitokasittelylla on
merkitysta vain, jos he eivat pysty myymaan
asuntoaan verovapaasti

Huom! Myo0s verottajaa kiinnostaa, etta
vastikkeet on kirjattu oikein
veroilmoitukseen!
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Mista tietaa, onko suoritukset tuloutettu vai rahastoitu?

» Rahastointi nakyy tuloslaskelman
rahoitustuotoissa ja taseen omassa
Paad0Mmassa
» Oletuksena osakkaiden suoritukset tuloutetaan

eli ne nakyvat tulona tuloslaskelmassa
» Tuloslaskelmassa rahastosiirrot on yleensa
esitetty omana rivinaan

 Vain lainaosuudet voi rahastoida, ei korkokuluja

« Jos osakkaiden suoritukset rahastoidaan,
siita on pitanyt tehda paatos
yhtiokokouksessa sen tilikauden aikana,
Jjolloin suoritus on maksettu taloyhtiélle

 Kiinnita huomiota
- Miten maksamiasi suorituksia on kasitelty
yhtion kirjanpidossa
 Onko yhtiokokous tehnyt tarvittavat
paatokset
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Esimerkki rahoitustuotot tuloslaskelmassa

Viime tilikausi Ed. tilikausi
Poistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista -31 896,02 -29 027,72
Poistot ja arvonalentumiset yhteensd -31 856,02 -29 027,72

Rahoitustuotot ja -kulut

huut rahoitustuotot

EEE] i = B3 303,30
Lainaosuussuoritukset S84 545,65 \ 14986934 31

\..-". Rahastoidut osuudet N\ -384 545,65| / -1986 752,16
Muut rafTor nsa 71 755,286 63 485,45

Korkokulut -68 217,94 -b4 354, 55
Muut rahoituskulut -8,00 -14,00
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd 352932 -883,10
VOITTO (TAPPIO) ENMEN TILINPAATOSSIIRTOIA JA VEROIA 0,00 0,00

Tilinpadtbssiirrot yhteensa

Valittdmat verot yhieens3
TILKAUDEN VOITTO (TAPPIO) /YLUAAMA [ALLUAAMA) 0,00 0,00
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Esimerkki rahastointi taseessa

VASTATTAVAA

OMA PAADMA

Osakepadoma

Osakepadoma 2 5ﬂﬂ,ﬂﬂ| 2 500,00
OSAKEPAADMA YHTEENSA 2 Et]ﬂ,ﬂﬂl 2 500,00
Rakennusrahasto 10 654 dﬂﬂ,ﬂﬂl 10 654 400,00
Muut rahastot

Lainanlyhennysrahasto ;16?33 7620 16 204 216,41
MUUT RAHASTOT YHTEENSA Lﬁ'ﬂ'ﬂ"lﬁ:}’g 16 204 216,41

Edellisten tilikausien voitto (tappio)

Tilikauden voitto (tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA

27 445 662,06

26 861 116,41
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5. Tase

Kertoo yhtion taloudellisen tilanteen tilikauden paattyessa
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Taseen vastaavaa -puoli

Vastaavaa = taloyhtion rahan kaytto eli

varat

« Vastaavat on listattu kaanteiseen likvidiys
(rahaksi muuttamisen helppous) jarjestykseen

Aineellisten hyddykkeiden eli rakennukset
ja rakennelmat seka koneet ja kalusto
muodostavat taloyhtion poistovaran

Saamiset kiinteiston tuotoista ovat
taloyhtion osakkaiden maksamattomia
vastikkeita tilikauden vaihtuessa

Pankkitilien saldojen kehitysta voi seurata
vuosittain
Kiinnita huomiota:

- Rakennusten arvo taseessa (poistovara)
- Saamiset kiinteiston tuotoista

TASE
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Tontti
Maa- ja vesialueet yhteensé
Liittymismaksut
Liittymismaksut
Liittymismaksut yhteensi
Rakennukset ja rakennelmat
Rakennukset ja -rakennelmat
Rakennukset ja rakennelmat yhteensé
Aineelliset hytidykkeet yhteensé

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteisttn tuotoista
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensi

Rahat ja pankkisaamiset

Vastaavaa vhteensi

31.12.2022

570 868,50
570 868,50

81 079,15
81 079,15

5667 838,35

5 838,35
6319 786,00

4 047,02
4 054,29

28 996,83

31.12.2021

570 868,50
570 868,50

B1 079,15
81 079,15

5759 403,35
5759 403,35
6411 351,00

| 278.78

179.65
3 533,33
4 991,76

12 479 48

6428 822,24
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Taseen vastattavaa-puoli

Vastattavaa = taloyhtion rahan
lahteet

Lyhytaikaisiin lainoihin merkitaan
seuraavan vuoden aikana eraantyvat
velat eli kaytanndssa pitkaaikaisten
lainojen seuraavana vuonna
eraantyvat lyhennykset

Saadut ennakot kuvaavat osakkaiden
ennakkoon maksamia vastikkeita

Kiinnita huomiota
- Pitkaaikaisten lainojen saldo

- Saadut ennakot olisi hyva olla
selkeadsti suurempi kuin vastaavaa-

puolen saamiset kiinteiston tuotoista

VASTATTAVAA
Oma péioma
Osakepidfoma
Rakennusrahasto
Muut rahastot
Lainanlyhennysrahasto
Muut rahastot yhieensi
Ed. tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
Oma pidoma yhteensi

VIERAS PAAOMA
Pitkiiaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkiiaikainen yhiteensi

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Siirtovelat
Lyhytaikainen yhteensi

Vastattavaa vyvhteensé

31.12.2022

2 500,00
2 564 200.40

820 576,21
820 576,21
-26,04

30.37

3 387 280.94

3 387 280,94

2 798 861,34

2798 861.34

149 733.35

7 636,82
6 129,43
166 694,84

31.12.2021

2 500,00
2 564 200,40

820 576,21
820 576,21
-49.30
23,26

3 387 250,57

3 387 250,57

2937 076,74
2937 076,74

92 143,60
| 366,57
7 986,84
299792
104 494,93
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6. Talousarvio
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Talousarvio

Talousarvio perustuu edellisen vuoden
tilinpaatokseen

Talousarvion tulee olla realistinen ja hyvin
ymmarrettava muillekin kuin hallituksen jasenille

Talousarvion laadinnassa otetaan huomioon
vastikelaskelman tiedot

Talousarvio tasapainotetaan aidosti
« Kayttamalla puskuria tai keraamalla sita lisaa
« Muuttamalla vastikkeiden tai maksujen tasoa

Kiinnita huomiota

- Esitetdanké hoitovastikkeeseen korotusta ja
onko mahdolliselle hoitovastikkeen
korotukselle hyvat perustelut?

« Riittavatko vesimaksut kattamaan veden kulut
« Onko korjausbudjetti realistinen?
* Onko padaomavastikkeen taso laskettu oikein
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/. Kunnossapitotarveselvitys

Millaisia korjauksia yhtiossa on tehty ja suunniteilla?
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Kunnossapitotarveselvitys

Hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta yhtion
rakennusten kunnossapitoon yhtiokokousta
seuraavan viiden vuoden aikana

Luonteeltaan informatiivinen

* Yhtidkokous ei paata sisallosta eika selvityksen
hyvaksymisesta

Kiinnita huomiota

« Onko kunnossapitotarveselvityksen tekemisessa
kaytetty ulkopuolista apua

« Milta tulevat korjaukset nayttavat suhteessa jo
tehtyihin ja taloyhtion ikaan

« Ulottuuko kunnossapitotarveselvitys lain
edellyttamaa 5 vuoden ajanjaksoa pidemmalle

« Onko korjaustoimenpiteet ja niiden
toteutusvuodet yksiloity ja onko toimenpiteille
esitetty suuntaa antava kustannusarvio
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Esimerkki - kunnossapitotarveselvitys
o | am

KUNNOSTUSKOHDE — 2022

Hissin uusiminen
Hissikori- ja tekniikka uusitaan kokonaan, hinta-arvio 60 t € ARA-avustus mahdollisuus

Porraskaytavan huoltomaalaus
porrastasanteiden ja kdytavaseinien huoltomaalaus tehd&3n hissin uusinnan jalkeen

IV-koneen uusinta
tekninen kayttoika lopussa, varaudutaan koneen uusintaan

IV-kanavien nuchous
teddadn samalla kun IV-kone uusitaan ja viimeistdan hissiremontin jalkeen

Lammitysjarjestelmén kunnostus 25 000
patteritermostaattien saato ja jarjestelman tasapainotus, uusitaan kara- ja sulkuventtiilit samalla
Julkisivun korjaustoimet 5000 10 000

korjataan akuutit vauriot, varaudutaan isompaan julkisivukorjaukseen

Elementtisaumojen uusiminen 8 000
10-15 vuoden hualtovali
Lukitusjarjestelman uusinta
Nykyinen jarjestelma Abloy Exec mallisucja paattynyt
Energiatodistuksen laadinta 500
lakisAateisen energiatodistuksen laadinta, edellinen vanhenee 2023
Osallistuminen osakkaiden KPH-remontteihin 2000 2000 2 000 2 000 2000 2 000 2 000 2000 2 000 2000
1000 £/kph, arviclta 2 kpl kph/vuosi
Summa EUR 7500 2000 2000 2000 62000 29000 2000 30000 27000 2000
Yhtidn huoneistoala 14925 m2
Kustannus/m2 (EUR/m2) 5,03 134 134 134 4154 1943 134 20,10 18,09 134
KPTS-korjausvastikkeen kiiyttd korjausvastikekertyma vuoden alussa: 853177 19 44177 35 350,77 5126177 23 0BLTT 1199177 2790177 15 BILTT
arvio kertymasta vuoden lopussa, kun vuoden suunnitellut korjaukset on maksettu: 19 441 77 35 351,77 5126177 67 1TLTT 1199177 27 901,77 15 B, 77 672,77
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Sanna Hughes
Toiminnanjohtaja
sanna.hughes@vuokranantajat.fi
p. 0400 440 903

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24, 00100 Helsinki
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