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TALOUSARVIO

10.1 Talousarvion laadinta

Toimintakertomu ydessi on ilmoitet i talousarvion
toteutumisE tilika Il{séa{'th riiitiviilsel s olennaisista

poikkeamista talousarvioon nahden.
@:Kibreistormiadia- Gy
kit ito- ja pé efillisralo hankKeiden

suunnittelua ja seurantaa kisitellddn erikseen luvussa 12.

10.1.1 Laadintaperiaatteet ja talousarvion
muuttaminen

Talousarvio eli tilikauden budjetti on taloyhtion numeromuotoon saatettu
toimintasuunnitelma yksittiiselle tilikaudelle (tavallisesti kalenterivuosi).
Sen pohjalta méidrdytyvit muun muassa osakkailta perittivien hoito-, pai-
oma- ja erityisvastikkeiden tasot.

)

On suositeltavaa, ettd taloyhtic mairitce- Talousarvion pohjalta
lee itselleen hyvin hallintotavan mukai- maardytyvat muun muassa
sesti pidemmin aikavilin strategiset osakkailta perittévien vas-
tavoitteet ja tavoitteiden toteutumista tikkeiden tasot.

tukevan kiinteiston yllipitostrategian.
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Talloin yksittdisen tilikauden talousarvio on osa kokonaisvaltaista kiinteis-
ton elinkaarisuunnitelmaa, ja siind vain yksiloiddin kyseisell tilikaudella
toteutettavat toimenpiteet.

Talousarvioesityksen laatii yleensd isinngitsija yhdessi hallituksen kans-
sa, ja sen hyviksyy taloyhtion yhtiokokous. Yhtiokokouksen hyviksymi
talousarvio muodostaa ne raamit, joiden puitteissa hallituksella on val-
tuudet toimia (poikkeuksena kiireelliset tilanteet, esim. vesivahinkojen
korjaus).

Yhtickokous pddttid myds talousarvion mahdollisesta muuttamisesta.
Tami korostuu erityisesti silloin, kun odottamattomat menot edellyttavit
yhtiovastikkeen korottamista kesken tilikauden. Yhtiokokouksen hyvik-
syntd vaaditaan myds siihen, jos sddstyneitd budjettivaroja halutaan kiytcaa
esimerkiksi budjetin ulkopuoliseen, vihiisti isompaan korjaushankkee-
seen.

Talousarviota laadittaessa hoitgtalousja padomaraloussgenmitellaan omi-
na kokonaisuuksinaan,

YON2 Hgitotalouden suunnittelu

Juoksevien hoitomenojen ja tulojen arviointi. Hoitotalouden suunnit
telussa arvioidaan ensin tulevan tilikauden juoksevat hoitomenot. Arviot
perustuvat edellisen tilikauden toteutuneisiin menoihin, tiedossa oleviin
kustannus- ja sopimusmuutoksiin sekd suunniteltuihin muutoksiin talo-
yhtion toiminnassa.

Juoksevien korjausmenojen arvioinnissa otetaan huomioon vilttimites-
mit yllipito- ja huoltokorjaukset seki tilikaudelle suunnitellut, korjaus-

suunnitelman mukaiset vuosikorjaukset.

Suurimpien kulutukseen perustuvien

Hoitotalouden suunnittelus- menoerien (esim. kaukolimpd) arvioin-
sa arvioidaan ensin tulevan nissa hyddynnetddn arvioita kulutuksen
tilikauden juoksevat hoito- (esim. MWh) ja hintatason muutoksista.

menot.
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Kun tilikauden juoksevat menot on arvioitu, arvioidaan muina kuin hoi-
tovastikkeina kertyvit juoksevar tulot (esim. vuokrat ja kiyttokorvaukset).

Hoitovastiketarpeen maiirittely. Tilikauden hoitovastiketarve miairitel-
laan hoitomenojen ja muilla tavoilla kerittivien hoitotulojen erotuksen

perusteella — hoitovastikkeen tulee kattaa koko erotuksen maira.

Edelliselti tilikaudelta siirtyvd hoitovas-

tikejadmi vaikuttaa hoitovastiketarpee- Tilikauden hoitovastiketarve
seen joko korottavasti (alijaidmaitilanne) maaritelldan hoitomenojen
tai vihentivisti (ylijadmitilanne). Lisdksi ja muilla tavoilla keratta-
tulee huomioida seuraavalle tilikaudelle vien hoitotulojen erotuksen
siirtyviksi suunniteltu maksuvalmiusre- perusteella.

servi.

Kun tilikauden aikana kerittivi hoitovastikkeiden kokonaismiiri on saatu
selville, mitoitetaan hoitovastikkeen taso lopputilikaudelle siten, ettd se
yhdessd varginaiseen yhtiekokoukseenpmennessi jokerduryjen hoitovastik-
keiden kanssa kerryttadhalutun yhtéismiardn hoitovastikétaksuja. Yhtio-
kokouksethan pidetddn yleensd keviisin, jolloin talousarvion kohteena
olevaa tilikautta on ehtinyt kulua jo mputama kuukausi. Jos alkutilikaudes-
td on kefdtty menoitrinnihden {itampientihoitevastikeeta, lopputilikay-
dén hoitovastike joudutadn keridm¥4n vastaavasti suurempana.

Jos hallitus talousarvioesitystd valmistellessaan toteaa hoitovastiketason
nousevan liian korkeaksi, talousarvion menopuolta saatetaan supistaa esi-
merkiksi siirtimilld suunniteltuja korjauksia toteutettavaksi myohemmin.
Lopullinen talousarvioesitys saattaa siten vaatia useamman suunnittelu-
kierroksen.

Kirjanpitolautakunnan malli talousarvion laadintaan ja talousarvio-
vertailun esittimiseen. Talousarviosuunnittelun helpottamiseksi kir-
janpitolautakunta on laatinut suositusmallin talousarvion laadintaan ja
talousarviovertailun esittimiseen.

Kirjanpitolautakunta on laa-
Suositusmalli on yhdistelmi tuloslaskel- tinut suositusmallin talous-
man ja vastikelaskelmien esitystavoista. arvion laadintaan.
Tuloslaskelmasta se hyodyntdd hoito-
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talousosion rivierittelyd ja vastikelaskelmista niiden yli-/alijidmalahtoistd
lzhestymistapaa. Malli on tiivistettynd seuraavanlainen:

HOITOTULOT
Aiempi hoitojadmi (jos positiivinen)
Hoitovastikkeet
Muut vastikkeet
Vuokrat
Kiyttokorvaukset
Hoitolainojen nostot

HOITOTULOT YHTEENSA

HOITOMENOT
Kiinteiston hoitokulut (kiinteistokaavan mukaisesti eriteltyini)
Taseeseen suoraan aktivoitavat kone- ja laitehankinnat
(esim. kiinteistonhoitokoneet)
Hoitolainojen kustannukset (lainanlyhennykset ja korkomenot)
Aiempi hoitojadmi (jos negatiivinen)

HOITOMENQTYHTEENSA
SIIRTYVA HOITOJAAMA TALOUSARVIOKAUDELTA (+/-)

Kur' talousagviol| tehddin_talla tapaa, hoitovastiketasoa @iiriteltaes-
sd tulee automaattisesti huomioiduksi edelliseltd tilikaudelta siirtyvi
hoitoylijaidma/-alijiama. Esitystapa mahdollistaa my®s taloyhtion maksu-
valmiussuunnittelun.

Lisiksi malli huomioi tuloslaskelman ulkopuolisten kone- ja laitehankin-
tojen (esim. kiinteistonhoitokoneet) sekd mahdollisten hoitolainojen lai-
nanhoitomenojen vaikutukset hoitovastiketasoon.

Tavoitteena taloyhtion maksuvalmiuden turvaaminen. Yksi tirkeim-
mistd talousarvion laadinnan ja hoitotalouden suunnittelun tavoitteista on
turvata taloyhtién maksuvalmius eli likviditeetti tilikauden aikana.

Taloyhtion maksuvalmindella tarkoitetaan taloyhtion kykyi selvitd lyhyt-
aikaisista maksuvelvoitteistaan. Maksuvalmiussuunnittelussa keskeinen
suunnittelun kohde on talousarviolaskelman viimeinen rivi Siirtyvd hoito-
Jjddma talousarviokaudelta (+/-).

120 TALOYHTION TALOUS - HALLITUKSEN OPAS



Mikili taloyhti6 suunnittelee seuraavalle

tilikaudelle siirtyvin hoitojidmin tar- Taloyhtion maksuvalmiudel-
koituksellisesti nollaksi, samalla tehdiin la tarkoitetaan taloyhtion

kidytinnossi pddtos olla varautumatta kykyd selvita lyhytaikaisista
lainkaan ylldttdviin kustannuseriin. Tél- maksuvelvoitteistaan.

16in on suositeltavaa, ettd yhtidkokous
antaa hallitukselle valtuudet keriti tar-
vittaessa vihintdin yhden kuukauden ylimiariinen hoitovastike.

Taloyhtiot suunnittelevat nykyain yhi lisddntyvissd midrin rahoituksellista
pelivaraa jo itse talousarvioon. Timi tarkoittaa kdytinndssi hoitovastike-
tason mitoittamista siten, ettd seuraavalle tilikaudelle siirtyva hoitoylijaidma
on esimerkiksi kolmen kuukauden keskimairiisten juoksevien menojen
suuruinen.

Tilikauden aikana ylijiami toimii maksuvalmiuspuskurina yllittivien
menojen varalta.

10.1.3 Paaowmdtaldouden sutivhittelu

Pigomatalonden suunnittebussa arvioidaan ensin piddmartaloudéfi™menot
talousarviotilikaudellafja’ senyjilkéen)menojenkaccamiseksi vaadittayat
tulot.

Hoitotalouden talousarviolaskelman tapaan pidomatalouden talousarvio-
laskelma ottaa huomioon edelliseltd tilikaudelta siirtyvin yli-/alijizdman.
Esitystapa on samankaltainen padomavastikkeiden vastikelaskelmien esi-
tystavan kanssa:

TULOT
Aiempi padomajidmai (jos positiivinen)
Pidomavastikkeet

Muut tulot
TULOT YHTEENSA
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MENOT
Aiempi padomajidmai (jos negatiivinen)
Lainanlyhennykset
Lainakorot
Muut menot

MENOT YHTEENSA
SIIRTYVA PAAOMAYLIJAAMA/-ALIJAAMA (+/-)
Jokaisesta padomavastikkeesta tehddin oma talousarviolaskelmansa.

Arvio lainanlyhennysten ja lainakorkojen miiristd tilikauden aikana
perustuu lainasopimuksen ehtoihin ja arvioon viitekoron kehittymisesti.

Mikili tilikauden viimeinen lainanlyhennys on tilinpddtospdivini, siirtyvi
pddomajiimi mitoitetaan lihtokohtaisesti nollatasoon. Mikili lyhennys
tapahtuu myshemmin (esim. helmikuun lopussa tilikauden ollessa kalen-
terivuosi), siirgyvi pademajaimi budjetoidaan sen yermam ylijiamaiseksi,
ettd ylijadma yhdessd vieli\kerdctiyien padgmayastikkeiden Kanssa riittdd
ajallaan lainanlyhennykseen ja koronmaksuun.

M mellynte Kufr pitikavden atkarma kerdctiva paas
. o . omavastikkeiden m#ardon ‘saacu sélville,

ja lainakorkojen maérasta mitoitetaan padomavastikkeen taso lop-
tilikauden aikana perustuu putilikaudelle. Vastike mitoitetaan siten,
lainasopimuksen ehtoihin ja ettd se yhdessi varsinaiseen yhtidkokouk-
arvioon viitekoron kehitty- seen mennessi jo kerittyjen pddoma-

misesta. vastikkeiden kanssa kerryttdd halutun

yhteisméirin pddomavastikemaksuja.

10.2 Talousarviovertailu

Talousarviovertailun esitysmuoto. 7zlousarviovertailu on laskelma, jos-
sa tilikaudelle vahvistettua hoitotalouden talousarviota ja tilinpaitoksen
toteutuneita lukuja verrataan keskeniin. Laskelmassa erot ilmoitetaan
yleensi seki euromiiriisesti ettd prosentuaalisesti.
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Kirjanpitolautakunta on suositellut, ettd

talousarviovertailussa kiytettdisiin esitys- Talousarviovertailussa
muotona edelld luvussa 10.1.2 esitettyd talousarviota ja tilinpaa-
mallia. toksen toteutuneita lukuja

verrataan keskenaan.

Myés pddomavastikkeista on mahdollis-

ta esittdd oma vertailulaskelmansa. Siind

kunkin pidomavastikkeen midriytymisen pohjana olevaa arviolaskelmaa
verrataan toteutuneisiin lukuihin.

Poikkeamien syiden selvittiminen. Jos talousarviovertailussa tilikauden
toteutuneet luvut eroavat olennaisesti talousarvion luvuista, poikkeamien
syyt on selvitettdvi toimintakertomuksessa. Selvitys antaa osakkaalle tietoa
suunnittelun onnistumisesta sekd ennakoimattomasta kustannuskehityk-
sestd tilikauden aikana.

Olennaisuutta arvioidaan seki absoluuttisesti ettd suhteutettuna taloyhtion
kokoon. Prosentuaalisesti suugetkin poikkeamatyjotka=kuitenkin ovat
euromiiriisesti pienid, woidaan ylecnsi jactia selvictdmattd.

Toisaalta prosentuaalisesti pienehkdt poikkeamat, jotka ovat euromairii-
sesti sudria (esimrysduretyperaskorjaushankkect);, voidaamyjouttia selyigtd-
mAdn toimintaKertormuksessa:

Talousarviovertailun laadinta kiytinnéssd. Seuraavan sivun esimerkki
kuvaa hoitotalouden talousarviovertailun rakennetta sekid havainnollis-
taa rahoituksellisen pelivaran huomioimista hoitotalouden talousarvion
laadinnassa.
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Hoitotalouden talousarviovertailu

HOITOTULOT
Hoitovastikkeet
Vuokrat
Kiyttokorvaukset

HOITOTULOT

yhteensi

HOITOMENOT
Henkiléstomenot
Hallinto
Kiyttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito

Siivous

Limmi —8 0
Vesijaj:i" eveU K 2
Sihko ja'keaas 0

Jitehuolto

CrEtititeistd

Kiinteistovero

Korjaukset

— Saadut korvaukset

— Saadut avustukset

Muut hoitomenot
Aktivoitavat hankinnat
suoraan taseeseen
Hoitolainojen korot
Hoitolainojen
lyhennykset
HOITOMENOT

yhteensi

Totetunut Talousarvio Ero € Ero-%
308 000 308 000 0 0%
18 000 24000 —-6000 -25%
2500 3 000 —500 —-17%
328 500 335000 —-6500 2%
-29 000 —30 000 1 000 3%
-21 000 —25 000 4 000 16%
-8000 -10000 2000 20%
-5 500 -5 000 —500 -10%
—4 500 -5 000 500 10%
-80 000 _ — -3%
00 0 12%
10 60 0 10%
-6 500 -6 000 —-500 —8%
_ 0 o
riedia O
-9 000 -9 000 0 0% 4
-75000 -50000 -25000 —-50%
5000 0 5000
0 0 0
0 0 0
-9000 -10000 1 000 10%
-2500 -3 000 500 17%
20000 =20 000 0 0%
—-310 000 —-300 000 —10 000 —3%
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