2.2 Hoitorahoituksen jalkilaskelma
(hoitorahoitusjalkilaskelma)

Taloyhtisiden hoitotaloutta kuvaavista jilkilaskelmista usein kiytti-
mid hoitovastikejilkilaskelma-nimitystd kuvaavampi nimi kyseiselle
jilkilaskelmalle on esimerkiksi hoitorahoituksen jilkilaskelma tai hoi-
torahoitusjilkilaskelma. Syy tihin selvidd seuraavassa esitetystd mal-
lipohjasta — tuotoissa on mukana hoitovastikkeen lisiksi my6s muita
tuottoja.

HOITORAHOITUKSEN JALKILASKELMA

HOITOTULOT
Hoitovastikkeet
Korjausvastikkeet
Kulutusperusteiset vastikkeet
Vuokratuotot
Kayttokorvaukset

(Saadut korvaukset)

(Saadut avustukset)

Muut kiinteiston tuotot

Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuototy

Lainojen nostot
+ / - luottotappiot ja oikaisuerat
Hoitotulot yhteensa
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HOITOMENOT

Kiinteiston hoitokulut
Korkokulut hoitolainoista

Muut hoitotalouden korkokulut
Muut rahoituskulut
Poikkeukselliset kulut
Valittomat verot

Aktivoinnit

Omien osakkeiden lunastaminen tai hankkiminen
Hoitolainojen lyhennykset
Hoitomenot yhteensa

Tilikauden hoitoylijaama (+) / hoitoalijaama (-)
Edellisten tilikausien siirtyva hoitoylijaama (+) /
hoitoalijaama (-)

Seuraavalle tilikaudelle siirtyva hoitoylijaama
(+) / hoitoalijaama (-)

yvi pitdd mielessd

Hoitorahoituksen jilkilaskelmaa laaditt%)

seuraavat kaksi periaatetta:

1) Hoitorahoituksen jilkilaskelia itetdin tuloina kaikki sellaiset
eriit, joita maksavat kaikki\osakkaat tai jotka kiytetddn kaikkien

osakkaiden hyvilksi.
2) Hoitorah 'tukg:

askelmassa esitetiin menoina kaikki sellai-
seen kaikki osakkaat osallistuvat.

mamallin erdtikohta kohdalta.

2.2.1 Hoitotulot

Hoitovastikkeet

Tuloslaskelman ”Vastikkeet”-kohdassa esitetiin hoitovastikkeiden
lisiksi erityisvastikkeet (esim. arvonlisiverovastike), tulevaa lisi- tai
korjausrakentamista varten perittivit korjausvastikkeet, niin sanotut

28 JALKI- JA LAINAOSUUSLASKENTA



hankeosuussuoritukset seki kulutusperusteiset vastikkeet eli esimer-
kiksi yhtijirjestyksen mukaiset vesimaksut.

Hoitorahoituksen jilkilaskelmaan edelld luetelluista vastikkeista
kirjataan tuotot hoitovastikkeista, korjausvastikkeista, hankeosuus-
suorituksista seki kulutusperusteisista vastikkeista. Erityisvastikkeista
laaditaan sen sijaan kustakin oma erillinen jilkilaskelmansa.

Rahastoidut vastikkeet

Mikili taloyhtiossd keritdin korjausvastiketta esimerkiksi tulevien tili-
kausien korjaustoitd varten, voidaan nimi ylimairiiset Varat rahastoi-
da yhtiskokouksen paitokselld korjaus- tai perusparannusgahastoon
odottamaan kiyttodin. Tilloin tuloslaskelmassa tulee ‘€sittdd ensin
bruttomiiriisind omilla riveillddn perittyjen heitovastikkeiden ja
perittyjen korjausvastikkeiden miiri, ja niidéngjalkeen vieli omal-
la rivillddn, tuloslaskelmassa esitettividgtuotteja vihentivind erini,
perityistd vastikkeista rahastoitu eli tase€seen siirretty osuus.’ Jilki-
laskelman laatimisen kannalta aifioastaant saadulla rahamiirilld eli
perittyjen tuottojen médrilld off merkitysti. Silld, onko osa perityisti
tuotoista rahastoitu esimerkiksi kogjausrahastoon vai ei, ei ole jilkilas-
kelman kannalta vilii.

Rahastointeja” jalkilaskelman kannalta kisitellddn tarkemmin
timin kirjan Tayussa 2.5.1:

Kulutusperusteiset vastikkeet

Mikili yhti8gsd peritddn yhtijirjestyksen mukaisesti erikseen esi-
merkiksi vesi- tai limminvesivastiketta, on kyseessi kulutusperustei-
nen vastike.* Tuloslaskelmassa kulutusperusteiset vastikkeet sisiltyviit
kohtaan ”Vastikkeet” yhdessi muun muassa hoitovastikkeiden kanssa.
Jilkilaskelmassa kyseiset erit on esitetty erikseen omalla rivillddn.

3 Ks.KILAN lausunto 1198/92 seka yleisohje 1.2.2017.
4 Mikali taloyhtiossa perittava vesi- tai lamminvesimaksu ei perustu yhtitjarjestysmaarayk-
seen, kyseessd on kadyttokorvaus.
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Kirjan luvussa 2.6.4 esitetdin mallit erillisistd vesi- ja limminvesi-
vastikejdlkilaskelmista. Kun kyse on henkilslukumiiriin perustuvasta
vesimaksun perinnisti, erillisestd vesimaksusta laadittava jilkilaskelma
on ohjeistava ja suuntaa antava laskelma eli laskelman lopputuloksen
el vilttimittd tarvitse johtaa henkilslukuun perustuvan (= piiluvun
mukaisen) vesimaksun korottamiseen tai alentamiseen. Laskelma
kertoo sen sijaan, kuinka lihelld taloyhtiéssd henkilsluvun mukaan
peritty vesimaksu on sellaista henkilsluvun mukaan laskettua vesimak-
sua, joka kattaisi kaikki vedesti (vesi, jitevesi, limmitys) aiheutuneet
kustannukset.

Mikili taloyhtiéén on asennettu huoneistokohtaiset,jtodellista
vedenkulutusta mittaavat vesimittarit ja vedestd aiheutuneet kustan-
nukset seki osakkaiden/asukkaiden vedenkulutuksestaan/maksamat
korvaukset kulkevat taloyhtion kirjanpidom kaugta, tulee tilloin laatia
erillinen laskelma, jolla seurataan erikseen pefittivin vesimaksun riit-
tavyyttd vesikulujen kattamiseen.

Vuokratuotot

Taloyhtion omistamista vuokratuista tiloista saadut vuokratuotot hys-
dyttivit kaikkia osakkaitafjetenine on otettava mukaan hoitotalouden
jilkilaskelmaan. Huoneistetilojen\vuokrauksen lisiksi taloyhtit voivat
saada vuokratuettojaesimerkiksi autopaikoista tai vaikkapa oikeudesta
kiinnittdd mainostaulu tai -kyltti kiinteistoon (seiniin, katolle).

Vuokratuottoihin ¢i lasketa taloyhtion hallintaan otetusta huoneis-
tosta saatujayvuokratuloja. Kyseiset vuokratulot eivit ole taloyhtion
vuokratuloja vaan kuuluvat huoneisto-osakkeiden omistajalle mah-
dollisilla vastikemaksuilla ja -risteilld vihennettyini. Kyseiset vuokrat
kisitellddn taseessa, ei tuloslaskelmassa — eikd siis mydskiddn jilkilas-
kelmassa.

Kdyttokorvaukset

Taloyhtioissi peritiin kiyttokorvauksia muun muassa saunan kiytosti
(saunamaksu), pesutuvan kiytosti (pesutupamaksu) ja autopaikoista
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(autopaikkamaksu). Myés perittivi vesimaksu lasketaan kiyttokor-
vauksiin, jos maksun perinti ei perustu yhtiéjirjestysmiiriykseen.

Taloyhtién perimien kiyttékorvausten katsotaan kuuluvan hoito-
talouden jilkilaskelmaan, vaikka niitd perittiisiinkin vain osakkailta/
asukkailta, jotka kiyttivit tiettyjd taloyhtion tarjoamia palveluja. Kiyt-
tokorvauksina osakkailta/asukkailta saatujen varojen katsotaan nimit-
tiin hyodyttivin kaikkia osakkaita. Esimerkiksi vastuu taloyhtion
yhteisen saunan hoidosta ja huollosta on kaikilla osakkailla, vaikka
erillinen korvaus kiyton rahoittamiseksi peritidnkin vain niilti, jotka
saunaa kiyttivit.

Saadut (vakuutus)korvaukset

Saaduilla korvauksilla tarkoitetaan tissi kohdinj\lihtamé taloyhtion
omaan kiinteistén tiysarvovakuutukseen tai ‘mahdollisiin erillisiin
laitevakuutuksiin perustuvia vakuutuskesvauksia. Taloyhtién saami-
en vakuutuskorvausten katsotaan hyodyefivan kaikkia osakkaita, sil-
14 esimerkiksi vesivahinkotapauk§essa’ osakkaiden hoitovastikkeella
katettavaksi lopulliseksi korjadskustanfiukseksi jdd summa, josta on
vihennetty saatu vakuutuskogvaus:

Tuloslaskelmassa saa@utyakuutuskorvaukset on sijoitettava omak-
si, miinusmerkkiseksi*eriikseen korjauskulujen yhteyteen.’ Jilkilaskel-
maan merkitién yléensi tuloslaskelmasta suoraan kohdan "Kiinteiston
hoitokulut yhteensi” summa. Tilléin luku on korjauskulujen osalta
nettoluku, jossa korjauskulujen miiristi on vihennetty saatujen
vakuutuskogyausten miiri. Jos hoitotalouden jilkilaskelma halutaan
esittdd tuottojen osalta tiydellisempini siten, ettd se antaa mahdolli-
simman laajan kuvan yhtién rahan lihteistd, voi jilkilaskelman esittd-
mistavassa soveltaa bruttoperiaatetta. Tilléin korjauskulut merkitiin
jilkilaskelman "Kiinteistén hoitokulut” -kohtaan bruttomdiriisini
(toteutuneet kustannukset) ja saadut vakuutuskorvaukset esitetdin
omana eriniin osana yhtién hoitotalouden tuloja.

5 Ks.KILAn lausunto 1198/92 ja yleisohje 1.2.2017.
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Hoitorahoituksen jilkilaskelman lopputulokseen korjauskulujen
ja saatujen vakuutuskorvausten esittimistavalla ei ole merkitysti. Jil-
kilaskelmamallissa "Saadut korvaukset” on merkitty sulkeisiin juuri
edelld mainitun kahden erilaisen esittimistavan johdosta. Kirjanpito-
lautakunnan yleisohjeen liitteend olevassa jilkilaskelmapohjassa saadut
korvaukset on esitetty nettomdiriisind eli vihentimissi kiinteistén
hoitokuluja (ks. jiljempini kohdat Kiinteiston hoitokulut ja Aktivoinnit
sekd liite 1).

Mikili taloyhtié on saanut vakuutuskorvauksia ulkopuolisten
tahojen aiheuttamista vahingoista, esimerkiksi tuomioistuimen péi-
tokselld, kisitellddn nimi vakuutuskorvaukset poikkeuksellisina erini
satunnaisissa tuotoissa. Niidenkin saatujen vakuutuskorvausten kat-
sotaan hyodyttivin kaikkia osakkaita.

Saadut avustukset

Taloyhtion on ollut mahdollista hakea val€iolta esimerkiksi korjaus-
avustusta kuntokartoituksiin, peruskorjauksiin ja hissin rakentamiseen.
Myoénnetyn avustuksen midrdion ‘monesti 10 prosenttia hankkeen
toteutuneista kustannuksista, hissifhrakentamisessa enemminkin.

Lihtokohtaisestigtaloyhtion saamat avustukset hyodyttivit kaik-
kia osakkaita, koska osakkaiden tiytyy itse maksaa saadun avustuksen
verran vihemmiin korjauskustannuksista. Saadut avustukset on siksi
esitettivi rahan ldhteend hoitotalouden jilkilaskelmassa.

Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa avustus on saatu uudis-
tukseen, jonka rahoittamiseen osallistuu vain osa osakkaista. Esimerk-
kind mainittakoon kerrostalon ja rivitalon muodostama yhtié, jossa
kerrostaloon péitetddn rakentaa hissi. Asunto-osakeyhtiélain 6 luvun
32 §:n perusteella voidaan pddttid, ettd vain osa osakkaista eli kerrosta-
lon osakkaat osallistuvat hissin rakentamismenon kattamiseen. Mikili
hankkeeseen saadaan avustusta, kohdistuu se vain niiden osakkaiden
hyviksi, jotka osallistuvat hissin rakentamismenon kattamiseen. T'l-
16in avustus esitetddn erityisvastikejilkilaskelmassa hoitorahoitusjal-
kilaskelman sijaan.
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Saadut avustukset esitetiin hoitorahoitusjilkilaskelmassa samaan
tapaan kuin saadut (vakuutus)korvaukset (ks. jiljempind kohdat Kiin-
teistin hoitokulut ja Aktivoinnit). Vastaavalla tavalla voidaan saadut
avustukset esittii eritysvastikejilkilaskelmissa.

Muut kiinteiston tuotot

Elleivdt muissa kiinteiston tuotoissa esitetyt tuotot kohdistu eri-
tyisvastikkeella katettaviin menoihin, niiden katsotaan hyodyttivin
kaikkia osakkaita ja ne esitetddn hoitorahoituksen jilkilaskelmassa
tuloina. Muina kiinteistén tuottoina voidaan esittii‘m@un muassa
saatuja vakuutuskorvauksia ja avustuksia silloin, kun &orjausmeno ja
sithen kohdistuva korvaus tai/ja avustus on kirjattu kirjanpitoon eri
tilikausina.

Osinkotuotot

Vaikka itse taloyhtién toiminta ei olekaan liikketoimintaa, yhtiét saatta-
vat olla omistajina toimintaansa liitty¥issd, litkketoimintaa harjoittavissa
yhtidissi. Taloyhti6 voi omistaaiesakkéita esimerkiksi huoltoyhtivisti
(ns. alueelliset huoltoyhtist), pysakéintiyhtidisti, puhelinyhtidisti tai
vakuutusyhtioisti, Osakeomistuksen myoti myos taloyhtion on mah-
dollista saada osinkbtuotteja.

Osinkojen katsotaandyodyttivin kaikkia osakkaita, koska ne ovat
taloyhtién.omistamista osakkeista eli yhteisestd omaisuudesta saatua
tuloa. Osinkotuotot on timin vuoksi esitettivd hoitorahoituksen jilki-
laskelmassa.

Korkotuotot

Tyypillisid taloyhtididen saamia korkotuottoja ovat yhtion pankki-
tileistd ja mahdollisista talletuksista saatavat korkotuotot seki vastike-,
vuokra- ja kiyttokorvausristeistd saatavat viivistyskorkotuotot.
Korkotuotot esitetidin yleensi hoitorahoituksen jilkilaskelmas-
sa. Mikili pystytdin yksiselitteisesti osoittamaan, ettd yhtion saama
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korkotuotto voidaan jakaa hoitotalouden ja rahoitustalouden kesken,
korkotuoton jakaminen hoitotalouden jilkilaskelmaan ja pddomavasti-
kelaskelmaan on mahdollista. Seuraavassa kaksi esimerkkii tillaisesta
tilanteesta:

Esimerkki 1

Taloyhtitssa peritdan hoitovastiketta seka yhta padomavastiketta julkisivu-
remonttia varten otetun lainan lyhennysten, korkokulujen ja muiden rahoi-
tuskulujen kattamiseksi. Julkisivuremonttilainaa lyhennetdan kaksi kertaa
vuodessa. Yhtid on avannut erillisen, normaalia kayttotilia korkeampaa
korkoa tuottavan pankkitilin, jonne lainan hoitokuluja varten keratyt paa-
omavastikkeet ohjautuvat. Tassd tapauksessa parempaa kofkoa tuottavan
pankkitilin korkotuotto voidaan esittaa perustellusti padomayvastikejalkilas-
kelmassa hoitorahoituksen jalkilaskelman sijaan.

Esimerkki 2

Taloyhtion osakas A maksaa hoitovastiketta ja erillistd kattolainavastiketta
(=padomavastike). Osakas A on maksanutmarras- ja joulukuun 2017 vastik-
keet viivastyneend tammikuussa 20785Taloyhtio on laskuttanut osakkaalta
viivéstyskorkoa vastikemaksuista. Késka osakas A maksoi viivdstyneena
kahden kuukauden hoitovastikkeenuseka kahden kuukauden kattolaina-
vastikkeen, voidaan hanen maksamansa viivastyskorko esittaa esimerkiksi
vastikkeiden suhteessatosittain hoitotalouden jalkilaskelmassa ja osittain
kattolainavastikkeen jélkilaskelmassa.

Niistd varsinkin jalkimmainen korkotuoton jakaminen kahden las-
kelman vilille on enemmiin tai vihemmiin teenniinen ratkaisu, mutta
kiytinnoss@ytoki mahdollinen. Perittivilld viivistyskorolla katetaan
osittain vastikeperinnistd aiheutuvia kustannuksia, joten se kuuluu
paremminkin esittdd kokonaisuudessaan hoitorahoituksen jilkilas-
kelmassa.

Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotoiksi taloyhtivissi luetaan piddomavastikkeet ja vastaan-
otetut lainaosuussuoritukset. Muunlaisia rahoitustuottoja taloyhtisilld
ei tavallisesti ole, muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta.
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Vuonna 2006 voimaan tulleen uuden osakeyhtiélain mydti osa
osakeyhtivisti (esim. puhelinyhtiét) on jakanut varoja osakkailleen
perinteisen osingonjaon sijaan oman piioman palautuksena. Pidoman
palautuksen saajan eli esimerkiksi asunto-osakeyhtion tulee kirjata
saamansa palautus taseeseen kyseisten osakkeiden hankintamenon
vihennykseksi. Jos saatu pddoman palautus on taseessa jiljelld olevaa
osakkeiden hankintamenoa suurempi, tulee yliméddriinen pidoman
palautus kirjata tuloslaskelmaan tuloksi kohtaan "Muut rahoitustuo-
tot”. Vastaavasti menetellddn koko padoman palautuksen suhteen, jos
osakkeilla ei ole taseessa hankintahintaa ollenkaan. Jilkilaskennassa
edelld esitetyn kaltainen erd kisitellidn hoitorahoituksenyilkilaskel-

massa.

Poikkeukselliset tuotot

Poikkeuksellisilla tuotoilla tarkoitetaam taleyhtion normaaleihin
tuloihin verrattuna poikkeuksellisia tuloefid:\Poikkeuksellisia tuotto-
ja ovat esimerkiksi yhtiélle riitaoikeudeénkdynnin tuloksena miirityt
korvaukset. Poikkeukselliset tuotot tulevat yhtislle, ja titd kautta nii-
den katsotaan hysdyttivin kaikkia osakkaita.

Poikkeukselliseksi tudteksilasketaan myés omaisuuden myynnisti
saatu myyntivoitto. Jalkilaskennan kannalta myyntivoiton esittdmis-
td tirkedmpdyon selvittdd jilkilaskelmassa, kuinka paljon taloyhtié
sai myymistiin émaisuudesta rahaa. Niin ollen silloin, kun yhti6 on
myynytkiyttoomaisuuttaan ja tuloslaskelman satunnaisiin tuottoihin
on kirjautunut tistd myyntivoittoa, tulee jilkilaskelmassa muistaa huo-
mioida koko myynnisti saatu rahamiiri.

Esimerkki

Asunto Oy Tuhka on myynyt omistamansa 10 kpl paikoitusyhtio Parkki Oy:n
osakkeita naapuritaloyhtidlle. Kyseisten osakkeiden kirjanpitoarvo Asunto
Oy Tuhkan taseessa on 16 819 €. Naapuritaloyhtié on maksanut Asunto Oy
Tuhkalle kyseisista osakkeista 21 800 €. Asunto Oy Tuhka on ndin saanut
myyntivoittona 4 981 €.
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Kirjanpidollinen ratkaisu:

Osakkeet Pankkitili Muut kiinteiston
tuotot
(16819 €)
16 819€ 21800 € 4981¢€

Asunto Oy Tuhkan hoitotalouden jalkilaskelmassa kyseinen osakemyynti
voidaan esittad seuraavasti:

HOITORAHOITUKSEN JALKILASKELMA

HOITOTULOT
Hoitovastikkeet

Vuokratulot
Kayttokorvaukset

Poikkeukselliset tuotot 4981 €
Omaisuuden myyntitulot 16819 €
Hoitotulot yhteensa

Kokonaismyyntihinta voida i s kohdassa "Omaisuuden myyn-

titulot”, jolloin laskelman k
Talloin jalkilaskelman |
ti, jossa kerroaa', ettd t

esitetty myyntiy, ®

eukselliset tuotot” jatetdan tyhjaksi.
va lisdta seuraavanlainen selvitysteks-
kelman "Poikkeukselliset tuotot” -kohdassa

Kayttokorvaukset
Poikkeukselliset tuotot

Omaisuuden myyntitulot *** 21800¢€
Hoitotulot yhteensa

*** Paikoitusyhtio Parkki Oy:n osakkeet myytiin tilikaudella 21 800 eurol-
la. Tuloslaskelman kohdassa Poikkeukselliset tuotot esitetty myyntivoitto
4981 € sisaltyy "Omaisuuden myyntitulot”-kohtaan.
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