ara Ohjelma

Klo 9.00 - 9.50 Vuokrataloyhti6éiden vuokranmaaritys
ja jalkilaskelma

tavalliset ara-vuokrataloyhtiot, keskindiset
kiinteistdosakeyhtiot, erityisryhmakohteet,
jalleenvuokrauskohteet

Klo 9.50 - 10.00 Tauko

Klo 10.00 - 10.45 Vuokrataloyhtididen jalkilaskelma jatkuu

Lopuksi kaydaan lapi keskusteluun tulleita kysymyksia
vuokrataloyhtididen jalkilaskelmasta

12.11.2024
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Jalkilaskelmakoulutus 12.11.2024

Ylitarkastajat

Aleksi Maattanen ja Mira Saaristo

12.11.2024
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Korkotukilaki
(604/2001)

Aravarajoituslaki
¢ 190/1993)

Omakustannusperiaate

Vuokrat on maariteltdvda omakustannusperiaatteen mukaan

Omakustannusperiaate tarkoittaa sitéa, etta
vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa
enintddan madran, joka tarvitaan muiden tuottojen
liséksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien asumista
palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hyvéan
kiinteistbnpidon mukaiset hoitomenot

Vuokranmaarityksesta laaditaan vuosittain
omakustannusperiaatteen mukainen vuokranmaarityslaskelma.

Vuokranmaarityslaskelma perustuu toteutuvaksi arvioituihin
kuluihin - ei toteutuvaksi arvioituihin vuokratuottoihin.
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Korkotukilaki
(604/2001)

Aravarajoitusiaki
(1190/1993)

Jalkilaskelma, vuokratalot

Omakustannusperiaatteen toteutumisen seuraamiseksi on
laadittava jalkilaskelma

Jéalkilaskelma on tilinpaatdéshetkella vuokra- ja muista tuloista
seka niilla katettavista menoista laadittava suoriteperusteinen
rahavirtalaskelma, jolla osoitetaan, ovatko vuoden
vuokratuotot riittédneet kattamaan vuoden kulut

» Ara tarkastaa yhteis6jen laskelmia erillisen
tarkastussuunnitelman mukaan

o Jalkilaskelma tulee sailyttaa tilinpaatdksen liitteena (kuten
esim. tase-erittely)

- Ara pyytaa jalkilaskelmat vuositietopyynndéssa

PRH on laaduntarkastuksissaan kiinnittdnyt huomiota siihen, miten
tilintarkastaja on kaynyt lapi jalkilaskelmat



ara Huomio laskelmiin 1/3

Omakustannusperiaatteen mukaisena vuokranmaarityslaskelmana ja
jalkilaskelmana ei voida kayttda suoraan kirjanpidosta saatavaa tuloslaskelmaa
tai tuloslaskelmapohjaa.

RmmTm esgmmpen
[ T —

Vuokranmaarityslaskelma ja jalkilaskelma kuvaavat tilikauden
kassavirtaa, tuottoja ja kuluja.

12.11.2024



ara Huomio laskelmiin 2/3

12.11.2024

Kustannusseuranta ja kirjanpito jarjestettava siten, etta

- ara-asuntojen vuokraustoiminta ja siihen liittyvat tuotot ja kulut ovat helposti
selvitettavissa

- mahdollisen muun toiminnan ja muun vuokraustoiminnan tulos on vaikeuksitta
eriytettdvissa ja todettavissa

Kullekin ara-kohteelle, muulle vuokraustoiminnalle ja muulle toiminnalle oma kustannuspaikka
tai muu laskentakohde

- kaytetaan tuloslaskelmakirjauksissa ja taseessa vahintaan kayttbomaisuuteen ja lainoihin
liittyvissa kirjauksissa

- tilikauden tapahtumat kirjataan suoraan sen kohteen ja toiminnon kustannuspaikalle, mille
ne kuuluvat aiheuttamisperiaatteen mukaisesti

Nain kirjanpidon raportteja voidaan hyédyntaa kohteiden vuokranmaarityksessa seka
jalkilaskelmien laatimisessa



ara Huomio laskelmiin 3/3

Laskelmille merkitaan

Kaikki tuloslaskelmalle kirjattavat tuotot ja kulut
— Pois lukien tilinpaatoéssiirrot ja poistot
Taseelle kirjattavista tapahtumista
- Kayttbomaisuushankinnat ja realisoinnit
— Lainan nostot ja lyhennykset
- Oman paaoman eriin liittyvat kassatapahtumat

Tapahtumat merkitdan laskelmille

aiheuttamisperiaatteen mukaisesti
toiminnoittain ja kustannuspaikoittain eriteltyina

12.11.2024



ara Miksi Aran laskelmapohjat?

Ara vuokranmaarityslaskelma- ja jalkilaskelmapohjat on laadittu vastaamaan arava- ja
korkotukilain vaatimuksia

Yli/alijaaman laskenta ja huomioiminen vuokranmaarityksessa

Laskelmia voidaan hydédyntaa myos yhteishallintolain edellyttaman asukkaiden
tiedonsaantioikeuden toteuttamisessa

Aran vuokranmaaritys- ja jalkilaskelmapohja on luotu lahes samanlaisella rakenteella, koska

vuokranmaarityslaskelmalla kerrotaan mita kuluja perittavilla vuokrilla aiotaan kattaa ja
vastaavasti...

jalkilaskelmalla todetaan, mita kuluja on toteutunut ja onko vuokranmaarityksessa on
onnistuttu eli ovatko maaritellyt tuotot riittaneet kattamaan toteutuneet kulut

Samanlainen rakenne helpottaa laskelmien laatimista ja tarkastelua

Jalkilaskelmalla valmiit kaavat ja tasmaytyslaskelmat tilinpaatokseen

12.11.2024



dfd

Aran julkaisemat vuokranmaaritys- ja

jalkilaskelmapohja, vuokratalot

Aran julkaisemat excel-pohjat on

ladattavissa Aran ohjesivuilta ohjeet.ara.fi

Yhteis6 voi halutessaan esittaa
laskelmien tiedot omalle pohjalle

laadittuna, mutta tuolloinkin sisallén

on vastattava lain vaatimuksia

Huom. jalkilaskelma pitaa tasmayttaa

tilinpaatdksen lukuihin

10

Vuokrataloyhteisin jalkilaskelma a ra
aaaaaaa whman nimi ¢
Thteison nimi: tunniste:
0 0
Humssirtmals rht. (m 73 Humssirtmals yht. (m?):
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ara Vuokranmaarityslaskelman laatiminen

Ohje: ohjeet.ara.fi / Vuokranmaarityksen muistilista - tee maaritys nain

Varmista Maarittele kohteen rahoituskulut
vuokranmaarityslaskelmapohjan

soveltuvuus kohteen Merkitse varautumisten keraaminen
vuokranmaaritykseen ja kaytto

Selvita kohteen Lisaa laskelmalle kohteen
vuokranmaaritysrajoituksen alaiset investoinnit

neliot

Tarkista jalkilaskelman jaamat

Maarittele kohteen hoitokulut
Laadi esitys uudesta vuokrasta

Tee laskelma perittavista
kayttokorvauksista Ilmoita uusi vuokra ajoissa

12.11.2024



ara Mista tiedot vuokranmaaritykseen?

Kohteen rajoituksia ja tuettuja tiloja koskevia tietoja voi tarkistaa rahoituspaatokselta ja Aran
verkkoasiointipalvelusta

Hoitokulujen maarittely perustuu edellisten vuosien toteumaan seka saatuihin tietoihin tai
arvioihin tulevista muutoksista

Perittavista kayttékorvauksista laaditaan oma laskelma, mutta tuotot ja kulut esitetdan
myds vuokranmaarityslaskelmalla ja jalkilaskelmalla

Rahoituskulujen perusteena ovat lainanlyhennyssuunnitelma ja laskelmat korkokuluista seka
esimerkiksi aiempien vuosien toteumaan perustuvat arviot

PTS-suunnitelma tukee varautumisten, kayttdomaisuushankintojen, investointien seka niiden
rahoitustarpeiden arviointia

Vuokrassa huomioitava yli/alijaama poimitaan viimeksi valmistuneelta jalkilaskelmalta

12.11.2024



ara Kohtuullinen varautuminen

Omakustannusvuokrissa / kayttovastikkeissa saa peria tuleviin
perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista

yhteensa enintaan

2 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi tarkoitetun korkotuki-
tai aravalainan mydntamisesta on kulunut enemman kuin 20 vuotta.

1 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi tarkoitetun korkotuki-
tai aravalainan mydntamisesta on kulunut enintdan 20 vuotta.

Varautuminen oli valiaikaisesti kielletty 30.6.2018 jalkeen lainoitetuissa
korkotukikohteissa. Oikeus varautumiseen palautettiin kuitenkin 1.9.2023
voimaan tulleella lakimuutoksella.

Varautuminen pitaa esittda vuokranmaarityslaskelmalla

Jalkilaskelmassa kertynytta hoito- ja rahoitusvuokran ylijadmaa ei siten saa
siirtda suoraan varautumisiin kertyneeksi

12.11.2024



ara Jalkilaskelma, vuokratalot

Laskelman avulla voidaan todeta ja todentaa, etta vuokrilla on
katettu vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustannusvuokraa
koskevien saanndsten mukaisia

Tarvittaessa vuokranmaaritysta voidaan korjata laskelman
perusteella

Oikein laadittu jalkilaskelma
lisaa lapinakyvyytta ja kustannusten vertailtavuutta
parantaa asukkaiden ja viranomaisen tiedonsaantia

auttaa vuokrataloyhteiséa varmistumaan siita, etta vuoden
vuokratuotot ovat riittaneet kattamaan vuoden kulut.

12.11.2024



ara Jalkilaskelma, vuokratalot

Omakustannusperiaatteen toteutumisen seuraamiseksi on
laadittava jalkilaskelmat yhteiso- seka
tasausryhmakohtaisesti

Niistd kohteista (esimerkiksi erityisryhmakohteet), jotka
eivat kuulu tasausryhmaan, tulee laatia kohdekohtainen
jalkilaskelma

Ara suosittelee laatimaan kohdekohtaiset jalkilaskelmat
mya0s silloin, kun tasaus on kaytdssa

Jalkilaskelman mukaiset hoito- ja rahoituskuluihin kertyneet yli-
I ja alijdamat on huomioitava asukkaiden tulevissa vuokrissa

12.11.2024



ara Jalkilaskelmassa esitettavat asiat

Paljonko vuokria on peritty

Mita menoeria vuokrilla on katettu

Paljonko tuleviin perusparannus-, yllapito- ja
hoitotoimenpiteisiin on keratty varoja ja miten niita on

kaytetty

Paljonko kyseiselta tilikaudelta on syntynyt
rahoitusylijdamaa tai -alijaamaa

Paljonko edellisilta tilikausilta on syntynyt
rahoitusylijaamaa tai -alijaamaa

12.11.2024
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12.11.2024

Jalkilaskelman laatiminen 1/2

Jalkilaskelman luvut saadaan kirjanpidosta tilikohtaisilta
tuloslaskelmalta ja taseelta, joissa on eriteltyna
omakustannusvuokraustoiminnan, muun vuokraustoiminnan
ja muun toiminnan tapahtumat

kirjanpidossa tulee olla kaytdssa kustannuspaikat (tai muut
laskentakohteet), jotta jalkilaskelmien luvut saadaan kirjanpidon
raporteilta vaivattomasti kohdekohtaisille, tasausryhmakohtaisille
ja koko yhteisda koskeville jalkilaskelmille

Jalkilaskelmassa esitetaan tilikaudelle kuuluvat tapahtumat,
mutta ei esim. poistoja, tilinpaatossiirtoja ja asuintalovarausta

Jalkilaskelman luvut tasmaytetaan tilinpaatoksen
toteumalukuihin



ara Jalkilaskelman laatiminen 2/2

Kaikki omakustannusvuokraa koskevat saannodkset koskevat
my0&s erityisryhmdkohteita. Omistaja vastaa saanndsten
noudattamisesta, vaikka kohde olisi kokonaan vuokrattu
toiselle toimijalle

Jos vuokratalon omistaja (esim. kaupunki) on ensivuokrannut
kohteen tai asuntoja toiselle yhteisdlle (esim.
hoivapalveluyritys, hyvinvointialue) joka jalleenvuokraa
asunnot asukkaille, on vuokratalon omistajan saatava tiedot
paljonko ensivuokraaja on perinyt vuokria ja mita kuluja niilla
on katettu

Jalkilaskelma on siis laadittava seka vuokratalon omistajan etta
ensivuokralaisen kirjanpidon tietoihin perustuen.

12.11.2024



ara Tilinpaatoksessa huomioitavaa

Yhteison ilmoitettava tilinpaatoksen liitetiedoissa

- korkotukilain 2:17 §:n mukaiset kaytté- ja luovutusrajoitukset
kohteittain

- investointiavustusta saaneiden kohteiden osalta tieto saadun
avustuksen maaran palauttamisesta tai takaisinperinnasta, mikéli
avustuksensaaja ei kdytd kohdetta avustuspdatoksessa mainittuun
tarkoitukseen kdytto- ja luovutusrajoituksessa mainittua aikaa

Tilinpaatdksen yhteydessa laadittava myds jalkilaskelma

Muihin tilinpaatéksen yhteydessa muistettaviin asioihin kannattaa
perehtya Aran ohjesivuilla Tilintarkastajan ohje (ohjeet.ara.fi)

19


https://ohjeet.ara.fi/fi/tilintarkastajan-ohje/
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Aran ohjauksen ja valvonnan ohjeet

Vuokraustoiminnan ohjesivusto (ohjeet.ara.fi)

« Kayttd- ja luovutusrajoitukset ja muutokset niihin
* Asukasvalinta

« Asukasdemokratia

* Vuokranmaaritys

* Vuokrasopimuksen laatiminen

« Jalkilaskelma

« Tilintarkastajan ohje

* Yleishyodyllisyys

« Laskelmapohjat myds Aran verkkosivuilla (ara.fi)

Asumisoikeusasioiden ohjesivusto (ohjeet.aso.fi)

Koulutusvideot Aran Youtube-kanavalla:
Ohjevideo: yleishyddyllisyys (Youtube)
Ohjevideo: asukasvalinta (Youtube)
Ohjevideo: lyhytaikainen korkotuki (Youtube)



https://ohjeet.ara.fi/
https://www.ara.fi/fi/yhteisot-ja-yhtiot/ara-asuntokannan-hallinnointi/mallipohjat-ara-toimijoiden-laskelmiin
https://ohjeet.aso.fi/?l=fi
https://www.youtube.com/@asumisenrahoitus-jakehitta2845
https://www.youtube.com/watch?v=NhDo6ZleYNM&list=PL-migPR5nbMiyuem1xzu9C4qirc2KHh6V&index=1
https://www.youtube.com/watch?v=50ZPz3D4u2c&list=PL-migPR5nbMiyuem1xzu9C4qirc2KHh6V&index=2
https://www.youtube.com/watch?v=rwuJr_gWWoQ&list=PL-migPR5nbMiyuem1xzu9C4qirc2KHh6V&index=3

a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Kiitos!

Lisatietoja: valvonta@ara.fi

www.ara.fi
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