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Taloyhtio ja asuminen

Taloyntio

den

tilinpaatdstilanteessa
parantamisen varaa

Osakkaiden kannalta asunto-osakeyhtididen tilinpaatostilanne on siina
mielessa luvattoman heikko, ettd yhtididen taloudellisesta asemasta
annettu tieto on vaikeaselkoisempaa kuin se voisi olla. Isannéinnin
tilinpaatoskoulutuksessa tulisi kiinnittd& osakasnakokohtaan tadhanastista
paremmin huomiota. Onhan asunto-osakkeiden omistaminen yleisin

kansankapitalismin muoto.

TEKSTI: ILKKA TAHTINEN

ilti tuntuu siltd, ettd taloyhtioiden
S osalta lukijandkokulma edelleen

unohdetaan. Porssiyhtioiden tilin-
paiatosten taloudellisesta tiedosta ja sen
luettavuudesta sekd luotettavuudesta on
sen sijaan puhuttu jo pitkiain. Téassa jutussa
keskitytdian asunto-osakeyhtion rahoitus-
aseman esittdmiseen.

Parempien aikojen odottelemisen sijaan
tilintarkastuskertomuksen ohella voi yh-
tion johdolle laatia alla luonnostellun kal-
taisen liséselvityksen. Sen tarkoitus on ha-
vainnollistaa taloyhtion tilannetta ja innos-
taa laatimaan tilinpastokseen myos kohdassa
kolme mainittu hoitorahoitusosuusselvitys.

Rahoitusasema helppo
kuvata selkeasti

Talla hetkelld osakas (tai osakkeiden os-
tamista harkitseva), joka haluaa saada
omalta kannaltaan merkityksellisen kuvan
yhtion rahoitusasemasta, joutuu nikemaian
melkoisesti vaivaa selvittddkseen tilan-
teen. Isinnoitsijan tyomadri ei lisdantyisi
olennaisesti siitd, ettd otettaisiin nykyista
paremmin huomioon lukijan kannalta.

Jo pitkdin pakollisena olleiden vastike-
jalkilaskelmien lisdksi edellyttéisi selkedn
kuvan saaminen rahoitusasemasta muuta-
mia yksinkertaisia lisétietoja:

1. Lainakohtaiset tiedot lainaosuuksista
velallista vastikeyksikkod (m? tai osa-
ke) kohti tilinpdatoshetkella seka kah-
delta edelliselti tilinpaiatoshetkelti.
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2. Tiedot lainaosuuksista velallista vas-
tikeyksikkod kohti ajankohdilta jolloin
lainaosuuksia on tilikaudella otettu
vastaan osakkailta.

3. ”Hoitorahoitusosuus” vastikeyksikkoa
kohti tilinpdatoshetkelld seka kahdel-
ta edelliselta tilinpaatoshetkelti.

Kohtien 1 ja 2 tiedot antavat toisaalta ve-
lallisille osakkaille mahdollisuuden laskea
helposti huoneistokohtaisen laina-ase-
mansa seki varmistautua helposti siiti, et-
td lainaosuudet on laskettu ainakin osa-
puilleen oikein. Kohdan 3 ajattelua on syy-
td avata hieman koska siitéd ei ole juuri ol-
lut puhetta alalla.

Mikéa on "hoitorahoitusosuus'?

Hoitorahoitusosuus olisi vastaava kuin lai-
naosuus, mutta koskisi hoitokustannus-
ten osuutta rahoitustarpeesta, mukaan lu-
kien hoitolainat, siis lainat joista ei ole ke-
ratty lainaosuussuorituksia. Tadméa osuus
koskisi kaikkia yhtion osakkeita.

Osuuden nimeksi sopisi hoitolainaosuu-
den sijaan hoitorahoitusosuus, silld olisi
omituista puhua hoitolainaosuudesta, ellei
hoitolainaa edes olisi — ja liséiksi saattaa ti-
mé osuus usein olla "vadranmerkkinen".

Mikéli rahoitustilanne on niin vahva, et-
td hoitopuolella on enemmin pankki- ja
muita saamisia kuin (muita kuin padoma-
lainoihin liittyvid) velkoja ei olisi luontevaa
esittdd '"miinusmerkkistd" hoitolaina-
osuutta.

Miksi ”hoitorahoitusosuus”?

Jos tilinpaatoshetkeltd ilmoitetaan paitsi ve-
lallisiin kohdistuvien lainaosuuksien méa-
ri velallista yksikkod kohti, myos hoitora-
hoitusosuus vastikeyksikkoa kohti, voi jo-
kainen osakas laskea helposti kokonaisra-
hoitusaseman omalta osaltaan, kun tietdi
mikéd on osakkeisiinsa liittyvé hoitorahoi-
tustilanne ja missd méiérin lainaosuudet ra-
sittavat hanen osakkeitaan.

Hydty hoitorahoitusosuuden
esittamisesta

Nyt kun — ainakin ylimenokauden ajan to-
sin todennikoisesti vertailukelpoisuudel-
taan heikkoina laadittavat ja siksi osin har-
haanjohtavat — korjaustarveselvitykset ovat
tulossa pakollisiksi taloyhtioiden tilinpaa-
toksissd, on korkea aika saada kehittdi
myos sitéd osaa keskeisestd informaatiosta,
joka on esitettivissi yksiselitteisesti.

Hoitorahoitusosuus helpottaisi ratkai-
sevasti tilinpaatostid lukevien mahdolli-
suuksia verrata toisaalta taloyhtion talou-
den kehittymista vuodesta toiseen ja toi-
saalta eri taloyhtivissa olevien yksittéisiin
huoneistoihin liittyvien osakeryhmien ta-
lousasemien vertailua.

Osoitteesta www.asoytilintarkastus.fi/
osakas.htm loytyvit osakkaalle selkeét las-
kentaohjeet ja laskentataulukko niihin ta-
pauksiin joissa tilinpaiatoksen yhteydessé
jatkossa esitetdadn lainaosuus- ja hoitora-
hoitustiedot. ®
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Talo A

Hoitolaina -25000
Shekkitilin velkasaldo -2500
Hoitojaama 3000
Hoitorahoitus -24500

Hoitorahoitusosuus -16,33 €/m2 (1500 m2)

Paadomalaina 1 -50000
REEGINEIEE N ENE -2000
Lainaosuus 1 -52000

Lainaosuus 1 nelibmetrilta -100 €/m2 (520 velallista m2)

Paaomalaina 2 -30000
Padomajaama 2 -1500
Lainaosuus 2 -31500

Lainaosuus 2 neliometrilta -50 €/m2 (630 velallista m2)

Talo B

Hoitolaina

Shekkitilin velkasaldo
Hoitojaama
Hoitorahoitus

Hoitorahoitusosuus

Jos oletamme talojen A ja B olevan yhta hyvassa kunnossa ja
osakaskohtaisten velkojen tilanteen niin ikaan samanlaisiksi

taloissa osoittaa esimerkki selkeésti miten harhaanjohtava perin-

teisen jalkilaskelman antama kuva on:

Talo A:n hoitojadma on 3000 € ylijaaminen ja Talo B:n hoitojaa-
ma on vain 500 € ylijagdmainen. Todellisuudessa Talon A tilanne
on se, etta ellei hoitolainaa olisi 25000 ja shekkitililimiittia kay-
tetty 2500 € olisi hoitoalijagdama 24500 €

Vasta hoitorahoitusjadma osoittaa yhtididen taloudellisen ase-
man eron: Taloyhtid B:n osakkaat ovat maksaneet korkeampaa
vastiketta ja ndin talo on velaton

Osakkaan ja osakehankintaa harkitsevan kannalta on selvasti
parempi jos tilinpaatoksesta nakee suoraan kyseisentapaisen
eron. Tilannetta selkiinnyttaa edelleen jos lasketaan valmiiksi
myds hoitorahoitusjaama vastikeyksikkoa kohti.

Tama menettely auttaisi myos osakkaita hahmottamaan parem-
min asiallisen hoitovastiketason merkityksen: Pihistely vastik-
keissa heijastuu suoraan taloyhtidsta annettavaan informaatioon
ja samoin nakyy tilinpaatoksesta yksinkertaisesti mikali taloudel-
lista asemaa on vahvistettu keradmalla etukateissaastoja.

Ajankohtaisseminaareja
marraskuussa

e Arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen
kiinteistdissa — keskeiset alv-uudistuksen
vaikutukset 4.—5.11.2009 Helsinki

e Terveet tilat — terveet kayttajat
4.—5.11.2009 Helsinki

e Uusi verotilimenettely — vaikutukset verojen
maksuun ja arvonlisiverojen raportointiin
kiinteistdalalla 4.11.2009 Oulu

5.11.2009 Kouvola

e Sulautuminen ja jakautuminen asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidissd 9.11.2009 Helsinki

e Konsernitilinpaatos kiinteistbalalla
10.—11.11.2009 Helsinki

¢ Kiinteistdjen sijoitus-, rahoitus- ja kehitys-
liiketoiminnan Vuosiseminaari
12.—13.11.2009 Hameenlinna

e Asuntojen ja asuinkiinteistdjen arviointi
16.11.—2.12.2009 Helsinki

e Uudistuva Asunto-osakeyhtidlaki, Helsinki
17.11.2009 Talous, vastikeperusteet
18.11.2009 Korjaus- ja kunnossapitovastuut
19.11.2009 Isannditsijantodistus, hissit

e Sopimusyhteisty® talonrakentamisessa YSE98
17.—18.11.2009 Vantaa

e Ammatti-isdnnditsijan tiedonpaivitys — tehopaiva
ajankohtaisiin kysymyksiin 19.11.2009 Vantaa

e Asuntojen vuokravalityspaivat
24.—25.11.2009 Helsinki

Lisatietoja www.kiinko.fi

a8l KITNKO

Kiinteistdalan Koulutuskeskus e Kiinteistbalan Koulutussaatio
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