Paluu eddlliseen: Suurten hankkeiden tilinpaatoksiin liittyvaa

PUTKIREMONTTI TOIMINTAKERTOMUK SESSA

Tilinpaatosten ja erityisesti toimintakertomusten tiedoissa on ollut jatkuvasti puutteita
erityisesti suurten hankkeiden, kuten putkiremonttien osalta. Tamansyksyinen
kirjanpitolautakunnan lausunto 1825 / 2008 ja aiemmin annettu yleisohje asunto-
osakeyhtididen ym. kirjanpidosta ja tilinpaattksesta selkiinnyttavat tilannetta.

Mitatietoa on syyta antaa

Ammatti-isdnnditsijan miettiessa toi mintakertomuksen putkiremonttia koskevan osuuden laatimista
on paras kayttaa tervetta jarked: Pelkan asunto-osakeyhtid-, osakeyhtio- ja kirjanpitolain seka
kirjanpitolautakunnan ratkai sujen tankkaamisen sijaan on hyvakysya itseltéan:

Mita haluaisin itse saada selville putkiurakasta, jos olisin osakkaanata ostgjana lukemassa
tilinpadtosta ja toi mintakertomusta?

Vastaus lienee;

- Mitéhanke on tullut maksamaan

- Mitasita pdatettaessa arvioitiin sen maksavan

- Naéiden vertailu jasen lisaksi myds selvitys, mistd mahdolliset merkittavét erot johtuivat

- (Todenn&kdisesti kiinnostaisi myds se, miten tilikauden muu, ”normaali”, toimintaon
toteutunut, siis onko se noudattanut tal ousarviossa edel | ytettya kehitystéa ja mistéd mahdolliset
merkittavét erot ovat aiheutuneet)

- Mikdi hanke gjoittuu yhta useammalle tilikaudelle, el edella mainittujen tietojen antaminen
vain hankkeen paattymistilikaudeltariité: Tietoa siitd, miten hanke on toteutumassa
verrattuna suunniteltuun, tarvitaan jokai sessa hankkeen aikaisessa tilinpadtoksessa
(esimerkiksi todeten: " Tilinpa&ttsta allekirjoitettaessa yhtion johdolla olevien tietojen
perusteella arvioiden hanke toteutunee osapuilleen suunnitellusti, ellei yll&tavia ongelmia
ilmene hankkeen jatkon ailkana/ hankkeen suunnitellut kustannukset tullevat ylittymaan
arviolta 100.000 eurolla, sillatyon edetessa on ilmennyt, etta merkittava osa hormeista on
sortunut ja ne joudutaan korjaamaan, eika hankkeen lisdtybvaraus kata néin suurta
lisdmenoa.”

- Olennaisista asioista on kerrottava toimintakertomuksessa silloinkin, kun ne ovat
tapahtuneet tilinpadtoshetken jalkeen (siksi edellisessa kohdassa mainittu lausuma on
nimenomaan muodossa” Tilinpaéttsta allekirjoitettaessa ...”. Ei sisriita
"Tilinp&éttshetkella ...”.)

- Miten merkittavét poikkeamat vaikuttavat tulevaan toimintaan, esimerkiksi
vastiketasomuutos- tai lisdlainan ottamisen paattamistarpeesta.


http://www.asoytilintarkastus.fi/gal/skl1_09.htm

Tiedon antamistapa

Tilinpé&tos ja toimintakertomus ovat |akisédteinen, muusta tiedottamisesta téaysin erillinen tapa
antaa julkista tietoa osakkaille jamuille [ukijoille.

Niinp&

Toimintakertomuksesta ja tilinpaétoksestéa ei voida jéttéd pois oikean jariittavan kuvan
kannalta keskei sta tietoa tal oyhti6n tal oudesta ja sen kehittymisesté&: Paraskaan tiedotteessa
tal yhtiokokouksessa annettu tieto hankkeen toteutumisesta ei anna oikeutta jéttaa edella
mai nittuja tietoja antamatta toi mintakertomuk sessa.

Toimintakertomukseen jatilinpaéttkseen el saa sisdllyttéd ylimaarédistatietoa. Sen
padtehtavan tayttamista - oikean jariittavan tiedon antaminen yhtion taloudel lisesta
asemasta ja sen kehittymisestd— e pida vaikeuttaa lukijan kannalta ottamalla mukaan
sellaisia asioita kuin ohjeita kotivakuutuksen, muuttoilmoituksen tms. tarkeydesté tai
selvityksia yhtion toimintatavoista hallitustyon tai kiinteistonhoidon osalta. Nama
osakkaiden kannalta sindnsd hyddylliset ja tarkedét tiedot voidaan hyvin toimittaa samalla
kuin tilinpd&tds- toimintakertomuspaketti, mutta erillisina.

Asunto-osakeyhti6lakimuutos tuo toivottavasti muutoksen sikdli, ettd jokseenkin kaikki nyt
liitetietoina annettavat keskeiset tiedotkin annetaan jatkossa tal oyhti6issa
toimintakertomuksessa. Toistaiseksi on hankkeen toteutustilikausina muistettava antaa
liitetiedoissa otsikolla” Tehdyt sitoumukset” urakkasopimusten mukaan jaljella olevien
tulevien urakkaerien yhteismaard ja mahdollisten tilinpa&toshetkel & tilattujen tuleville
tilikausille kohdistuvien lisét6iden yhteismaéra. Sen sijaan tilinpaéttshetken jalkeen, mutta
ennen tilinpaéatoksen allekirjoitusta tehtyjen lisétydtilausten yhtei smaara esitetéan

toi mintakertomuksessa.

(Artikkeli on téassa alkuperaisteksting, koska lehden (s. 9) taustavariratkaisu heikensi pdf: n laatua)
Laatija: Ilkka OT Tahtinen, HTM / Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus Oy Helsinki)



Peruskorjaus

Putkiremontti
tilinpaatoksessa

"Keep it simple” on hyva ohje. Valitettavasti se on usein ymmarretty vaarin:
Ei pyrita ensisijaisesti lukijalle helposti ymmarrettavaan selkedan ja riittavat
tiedot sisaltavaan lopputulokseen vaan laadittaessa helppoon ratkaisuun.

TEKSTI: ILKKA TAHTINEN

ilinpdatoksen ja toimintakertomuksen

lukijan kannalta tarkeintd on, etté tie-

dot annetaan keskittyen kokonai-
suuden kannalta olennaisimpiin tietoihin ja
viltetadn yhtion tilan kannalta tarpeetto-
mista asioista kertomista.

Esimerkki havainnollistaa miten suu-
reen hankkeeseen liittyvaa erityisté lisi-
tietoa voidaan antaa kayttédjin kannalta jar-
kevassd muodossa toimintakertomuksessa.

Liséksi esitetddn esimerkki liitetiedois-
ta kokonaisuudessaan: Adrimméisen har-
voja “jattiasunto-osakeyhtioitd” lukuunot-
tamatta liitetiedoissa kannattaa soveltaa ns.
lyhennettyjé liitetietoja, jolloin mahdolliset
olennaiset poikkeavat tiedot tulevat sel-
kedmmin esille.

Toimintakertomuksen
kommenttitekstit

Esimerkkitapauksen putkiremonttiin liit-
tyvit lisdtiedot toimintakertomuksen teks-
tiosuudessa muodostuvat kahdesta en-
simméiisestd seuraavassa esitetyistd suu-
rissa hankkeissa usein ajankohtaisista kom-
mentointitarpeista:

e Talousarviovertailun remonttiin liitty-
vin osuuden poikkeamat padpiirteis-
séén ja syyt poikkeamiin seké niiden vai-
kutus tulevaan toimintaan

e Vastikejalkilaskelman remonttiin liittyvan
osuuden osoittaman tilanteen paipiirteet
ja niiden mahdollinen vaikutus

e Hankelaskelman paipiirteet ja mahdol-
listen erityispiirteiden vaikutus tulevaan
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Toimintakertomuksen
erillislaskelmat

Toimintakertomukseen sisiltyvit suuren
hankkeen kannalta keskeisten erillislas-
kelmien - Talousarviovertailu, Vastikelas-
kelmat ja Hankelaskelma - lukuja esitetdaan
tdsséd artikkelissa vain erdin esimerkein
kommentointeja edellyttavista osista. Las-
kelmamallipohjat kokonaisuudessaan 16y-
tyvat tdman lehden nettiversion kautta
www.kiinteistolehti.fi tai suoraan osoit-
teesta www.asoytilintarkastus.fi jossa on
myos esimerkkilukuja- ja lisitietoa aihee-
seen liittyen. Osoitteessa www.taloyhtio.net
on osuuden Talous > Tilinpdatos alla ar-
tikkeliin liittyvia suppeita lisiohjeita mm.
hallituksen jésenille ja kirjanpitéjille.

Liitetiedot

Kirjanpitolain tarkoittamat liitetiedot on
otettu “taydellisind”, siis sellaisina kuin ne
kirjoittajan mielestd on jarkevéa esittad ta-
man esimerkkiyhtion kaltaisessa tilan-
teessa. Ratkaisussa oletetaan, etta taloyh-
tio voi — kuten ylivoimainen valtaosa suu-
ria hankkeita toteuttaessaankin voi — nou-
dattaa karsittua linjaa liitetietojen anta-
misessa. Niinpi esitetdén tilinpaatostilan-
teen ymmaértamisen helpottamiseksi vain
toisaalta kyseisessi yhtiossa vallitsevassa
tilanteessa pakolliset — harvat - liitetiedot
ja toisaalta oikean ja riittavin kuvan saa-
miseksi vallitsevassa tilanteessa tarpeelli-
set tilannekohtaiset liitetiedot. (Mukana

my6s allekirjoitusosuus, koska sen kohdalla
on otsikoinnissa ja teksteissi ja esiintynyt
puutteita ja virheité)

Suuri hanke vaikuttaa
useisiin tilinpaatoksiin

Tilan s#ddstamiseksi on esimerkkitapaus
sellainen jossa hankkeen korjausvaihe on
ajoittunut kokonaan samalle tilikaudelle. Li-
sdksi ei ole lainkaan kasitelty hanketta edel-
tavia eiké sitd seuraavia tilikausia.

Kaytannossd suuret hankkeet yleensi
ajoittuvat usealle tilikaudelle ja talloin tie-
toa on pakollista antaa kaikkien niiden ti-
linpaétosten yhteydessé jolloin varsinainen
korjaustyd on menossa. Lisdksi toiminta-
kertomuksessa ja liitetiedoissa on annettava
tietoa myos aina kun hankkeen valmistelu
tai jalkihoito on jollakin tavoin vaikuttanut
tai sen tiedetadn jatkossa vaikuttavan yh-
tion toimintaan ja talouteen.

Tavallisesti putkiremontti siis vaikuttaa
useiden vuosien tilinpaitoksiin ja toimin-
takertomuksiin — ja nimenomaan niihin:
muulla tiedottamisella ei voida tayttas edel-
I4 mainittuihin liittyvaa lakisditeisté tiedo-
tusvelvollisuutta. Esimerkiksi seuraavasti:

e 5 vuotta ennen toteutusta mainitaan
tarpeesta selvityttad putkiston kunto

e 4 — 2 vuotta ennen hanketta mainitaan
kunakin tilikautena, onko selvitys ja
suunnittelukin - edennyt ja mitd se on
osoittanut hankkeen tarpeista sekid mi-
ten hanke tulee ajoittumaan



Asunto Oy Putkiremontti

SELVITYS PUTKIREMONTIN TALOUDESTA

Kuten oheisesta talousarviovertailusta ilmenee, on hanke to-
teutunut paipiirteissain suunnitellun mukaisesti niin han-
keen rahoituksen kuin menojenkin osalta.

Poikkeamat rahoituksen osalta:

— Talonmiehen asunnon myynnista osakepddoman korotuksin
saatu hinta alitti yhtickokouksessa esitetyn alustavan ar-
vion 10 %:lla. Hallitus paatti tyytya 210.000 € euron mer-
kintdhintaan joka mahtui kahdelta kiinteistovélitysliikkeelta
saatujen hintahaarukoiden vaihteluvéliin ja ylitti yhtio-
kokouksen padttdman minimihinnan. Sittemmin asunto-
jen myyntihinnat ovat kiinteistonvalittéjiltd saatujen tie-
tojen mukaan laskeneet alueella. Talousarviossa myynti oli
budjetoitu yhtickokouksen paattaman minimihinnan mu-
kaan joten rahoituksen tulot ylittyivit ndin 10.000 €

— Lainakoron nousu kesilla on lisinnyt putkiremonttilainan
korkomenoja arvioidusta joten hankkeen rahoituksen me-
not ylittyivét tilikaudella 10.000 €

Kokonaisuutena hankkeen rahoitus siis toteutui suunnitel-
lusti. Korkomuutos vaikuttaa kuitenkin uuden tilikauden paa-
omavastiketasoon: Toisaalta koronnousun aiheuttama tili-
kauden padomavastikealijaama lisdé ja toisaalta uuden tili-
kauden alussa toteutuva korkotason lasku vihentaé painei-
ta putkilainavastikkeen nostoon.

Poikkeamat korjausmenojen osalta:

— Tyon edetessé ilmeni, ettd hormistoista merkittava osa oli
sortunut ja niiden korjaamisesta aiheutuneet 250.000 € li-
samenot ylittivit hankkeen lisdtyovarausméiran 50.000
€:1la.

— Ylityksen edellyttamé& 50.000 lisdlaina nostettiin uuden ti-
likauden alussa heti ylimaariisen yhtiokokouksen péitettya
saamansa hankeselvityksen pohjalta valttamattomasta li-
sdlainavaltuudesta. Loka- marraskuun osalta rahoitus jar-
jestyi ilman lisédkuluja koska urakoija myonsi neuvottelu-
jen jalkeen korvauksetta tarvittavan lisimaksuajan.

Yhteenveto putkiremontin taloudesta:

Hankkeen luonteesta johtuen péaétettiin yhtickokouksessa,
ettei oteta vastaan hankeosuuksia etukéteen vaan osakkailla
on oikeus suorittaa osuutensa hankkeen rahoituksesta vas-
ta kun tarvittava lainamaédrd on varmistunut (siis laina-
osuutena jotka kaytetddn nostetun lainan lyhennykseksi).

Alustava arvio lainaosuustarpeesta, 400 € / vastikenelio ylit-
tyi hieman em. lisimenoylityksen vuoksi. Halukkaiden osak-

(Toimintakertomusote)

kaiden 31.10. mennessi suorittamat lopulliset lainaosuudet
olivat 410 € / vastikenelit. Velallisiksi jadneiden osakkaiden
lainaosuus tilinpaatoshetkelld on 405 € / vastikenelio.

HANKKEEN EPASUORAT VAIKUTUKSET

Tulevat korjaustarpeet

Putkiremontin yhteydessa ilmeni yllittaen, ettd yhdeksan
vuotta sitten taloyhtion toimesta toteutettu ullakkoraken-
taminen oli tehty osin suunnitelmien ja hyvian rakentamis-
tavan vastaisesti. Nyt esille tulleet ongelmat tulevat ai-
heuttamaan alustavien arvioiden mukaan n. 500.000 € lisa-
menot yhtiolle tulevana tilikautena. Hankkeen toteuttanut
rakennusliike ja valvoja ovat pddosin kiistineet vastuunsa vir-
heista.

Talousarvion muu toteutuminen

Edelld mainitun johdosta yhtitlle on aiheutunut tilikaudel-
la juridisen ja rakennusteknisen asiantuntemuksen kaytos-
td 20.000 € lisdkustannukset ja vastaava talousarvion ylitys
vuotuisissa hoitomenoissa. Koska tilinpaatosti laadittaessa
ei ole varmuutta siitd tullaanko kustannuksista saamaan kor-
vauksia ei vastaavaa saatavaa ole kirjattu tilinpaatokseen.

Menojen osalta putkiremontin pitkittyminen kahdella kuu-
kaudella aiheutti vesikuluissa 3.000 € sdiston kun veden-
kéytto oli estyneenéd alun perin arvioitua pidempéaén.

Tuottojen osalta autopaikkavuokrat toteutuivat 1.000 €
suunniteltua pienempiné, koska urakka-aika ylitti suunni-
tellun 2 kuukaudella ja urakan johdosta jouduttiin varaamaan
pihalta suunniteltua suurempi alue.

Vastikejilkilaskelmat

Arvioitaessa yhtion rahoitusasemaa uuden talousarvion
kannalta tulee ottaa huomioon hoitoalijadmés suurentava-
na tekijana se, ettd hoitobudjetin ylitys mm. juridisten me-
nojen vuoksi on aiheuttanut tarpeen lykéta hoitolainan jou-
lukuun - 6.000 € suuruisen - lyhennyksen maksua ja niin ol-
len hoitovastikealijaiamé on asiallisesti vastaavan méairan ver-
ran laskelmassa esitettya suurempi.

Toisaalta kyseisesta alijadmésta vihenee 50.000 € aiemmin
mainitulla uuden tilikauden alun lisdlainannostolla.
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Peruskorjaus

VASTIKEJALKILASKELMA

(Ote: Vain toimintakertomuksessa kommentoidut rivit esilld)

SIRTYVA HOITOVASTIKEYLI + /ALI - JAAMA

KOKONAISJAAMA

TALOUSARVIOVERTAILU

HOITO
HOITOTULOT
Vuokrat
HOITOMENOT
Hallinto

Vesi ja jatevesi
Korjaukset

ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET
TULOT

Lainannostot

Muut tulot - OSAKEANTI

MENOT

Urakkaerat - sopim. Mukaiset
Urakan lisatyot

PAAOMA
Korot, Putkilaina
Padomajddama Putkilaina

1 vuotta ennen korjauksen kiynnisti-
mistd ilmoitetaan hankkeen alkamisesta
seuraavalla tilikaudella ja sen seurauk-
sista yhtiolle ja talouteen. Liséksi tulee
antaa tietoa sopimuksista: Mikaili esim.
urakkasopimus on allekirjoitettu ennen
tilinpdatoshetked, on se ilmoitettava lii-
tetietona tehtyni sitoumuksena sopi-
muksen kokonaishinta ilmoittaen. Jos se
taas on allekirjoitettu tilinpdatoshetken
jélkeen mutta ennen tilinpadtoksen ja toi-
mintakertomuksen allekirjoitushetkeé
tulee urakkasopimuksesta antaa vastaa-
vat tiedot toimintakertomuksessa

Jos hankkeen toteutus ajoittuu usealle ti-
likaudelle, tulee kussakin korjausajan
tilinpaatoksessd kertoa hankkeen ete-
nemisestd, rakennusaikaisen vakuuden
jarjestelyisti ja seurata hankkeen koko-
naisuutta. Ei siis riitd, ettd hankkeen to-
teutumisesta annetaan tietoa vasta sen
valmistuttua.

1 -2 vuotta hankkeen valmistumisesta tu-
lee selvittdad mm. takuuaikaan ja mahdol-
lisiin reklamaatioihin liittyvii seikkoja se-
k& vakuusjirjestelyja takuuajan osalta @
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-54500

-55500

(Ote: Vain toimintakertomuksessa kommentoidut rivit esilld)

ERO (+ parantaa /

TALOUSARVIO TOTEUMA -heikent. "tulosta")
4000 3000 -1000
30000,00 35000,00 -5000
20000,00 17000,00 +3000
15000,00 30000,00 -15000
2000000,00 1990000,00 -10000
200000,00 210000,00 +10000
2000000,00 2000000,00 0
200000,00 250000,00 -50000
50000,00 60000,00 -10000
7000 -3000 -10000

Asiaan liittyen
Internetissa:

www.kiinteistolehti.fi Tama ja joulukuun numerossa julkaistun
edellinen artikkeli "Putkiremontti toimintakertomuksessa ja tilin-
paatoksessi” ja linkit:

www.taloyhtio.net lyhyiti kiytannon ohjeita hallitukselle, isan-
noitsijalle ja kirjanpitdjélle onnistuneiden toimintakertomus- ja lii-
tetietojen laadintaan.

www.asoytilintarkastus.fi/galleria.htm lisdi tietoa ja ohjeita,
artikkelissa vain otteina esitettyjen toimintakertomukseen kuulu-
vien laskelmien mallipohjat seké linkkeja suuriin hankkeisiin liit-
tyviin virallisiin tilinpdatosohjeisiin.



PAKOLLISET LIITETIEDOT Rakennusrahasto tilikauden alussa X

Annetut vakuudet Osakeannin ylikurssin aiheuttama lisdys X
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin X Rakennusrahasto tilikauden lopussa X
- Hoitolaina (tilikauden alussa x €, lopussa y €)

Vakuutena panttikirjat cxexx — jkjkjkk X Lainanlyhennysrahasto tilikauden alussa X
- Vanha padomavastikelaina Rahastoitu lainaosuussuorituksista X

(tilikauden alussa x €, lopussa y €) Rahastoitu vastikkeista X

Vakuutena panttikirjat cccce — jjjjij X Lainanlyhennysrahasto tilikauden lopussa X
- Putkiremonttilaina (tilikauden lopussa y€)

Vakuutena panttikirjat xxxxx — kkkkk X Saadut vakuudet

Putkiremontin takuuaikainen vakuus,

Mydhemmin kuin 5 vuoden kuluttua erdantyva osa veloista voimassa 31.1.2011 asti (X-pankki) X
Putkiremonttilaina X
(Tulevat lainaosuussuoritukset saattavat vaikuttaa lopulta TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN
toteutuvaan maarain) ALLEKIRJOITUKSET
OIKEAN JA RIITTAVAN KUVAN Helsingissa 9. tammikuuta 2009
EDELLYTTAMAT LIITETIEDOT
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden alussa X Aapo Alanne Bo Bollstrom
Lisdykset tilikaudella X Cecilia Cederbom Iiro Innmanen
Poistot tilikaudella X [sannoitsija
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden lopussa X TILINPAATOSMERKINTA
Osakepadaoma tilikauden alussa X Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.
Osakepaaoman korotus tilikaudella X
Osakepadoma tilikauden lopussa X

"Kokemukset rohkaisevat.

€nsin valitsimme pellettilammityksen
Tanhuanpihan vusiin rivitaloihin,
sitten Kolmiopihan paritaloihin.

Nyt suunnittelemme Lahdeniityn

pientaloalucelle pellettia kayttavaa

kaukolampoverkkoa."

Pauli Salonen
Rakennusliike HALESA OY, Nokia

Automaattinen pellettilammitys ja Vapon laadukkaat kotimaiset puupelletit. 7
Puhdasta luonnonvoimaa kunnille ja taloyhtiodille, rakennuttajille ja rakennusliikkeille, V n P o
uudiskohteisiin ja saneerauksiin — kaikille jotka osaavat katsoa tulevaisuuteen. Lahim-

man pellettiasiantuntijasi 16ydat osoitteesta www.vapo.fi/pellettikontaktit.
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