LAINAOSUUSLASKEL N
LAATIMINE

muodossa

5.1 Lainaosuuslaskelmamgl\Amerkkien

Kuten edelli on todettu, laina

kentilld nykymuotoonsa, Kirj takunnan 1.2.2017 antaman

m inen malli lainaosuuslaskelman

iite 2). Yhteiseni lihtokohtana kaikis-

yleisohjeen liitteend on
laatimiseksi (ks. timin

sa kiiytetyissii&sk eissa on yhden pddomavastikeyksikon eli
velallisen o i en huoneistonelion lainaosuuden selvit-
timine yhden velallisen pddomavastikeyksikon
osuus lain s uus pddomarahoituksesta laaditun jilkilaskel-
m inaosuus, lainavastuu tai lainarasitus per velallinen

Tissi luvussa on esitetty kaksi mallia lainaosuuslaskelman laatimi-
seksi. Laskelmamallissa 1 selvitetddn selkeidsti erikseen yhden velalli-
sen vastikeyksikén (osake/huoneistonelio) osuus lainasta, sekd osuus
lainaosuuden laskentapiiviin saakka laaditun pddomarahoitusjilki-
laskelman osoittamasta jaidmisti. Laskelmamallissa 2 on taas ensin
midritelty pidomarahoituksen jidmai, joka alijidmitilanteessa lisitdin
lainaosuuslaskelmahetken lainasaldoon ja ylijidmitilanteessa vihenne-
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tadn siitd. Nidin mairitellddn velkapdioma/lainarasitus yhteensi -sum-
ma. Jakamalla kyseinen summa kaikkien velallisten vastikeyksikéiden
(osake/huoneistonelié) miirilli saadaan yhden velallisen vastikeyk-
sikén osuus velkapddomasta eli lainarasitus yhteensi per velallinen
yksikké. Tdmiin jilkeen on mahdollista laskea kunkin huoneiston lai-
naosuus kertomalla vastikeyksikon osuus velkapddomasta huoneiston
velallisten yksikdiden (esim. osake/huoneistonelid) madrilld.

5.2 Laskelmamalli 1

Seuraavassa on havainnollistettu laskelmamallin 1 ki

on merkitty laskelmaan kirjaimilla a—m.

5.2.1 Esimerkin taustatiedot

kin avulla. Laskelman kohdat, joita selitetiin jilje
Asunto-osakeyhtio Tilhen tilika

kausi on 1.1.-31.12.2018. 1¢

min valtuuksin padttinyt, €tta Mnaosuussuorituksia otetaan osakkailta
vastaan nelji kertaa vaede -3.,30.6.,30.9.ja 31.12.).
Esimerkisgii i 45 (100 m?, 200 osaketta) osakas Ismo

Vaan on @dmoi avag8a maksaa 30.9.2018 pois osakkeitaan

e Lainasaldo tilikauden 2018 alussa eli 1.1.2018 oli 200 000 €.

« Lainan lyhennyssuunnitelman mukaan lainaa lyhennetédin kaksi

kertaa vuodessa, 30.6. ja 31.12.

- Tillsin maksetaan lyhennyserin lisiksi kyseiseen lyhennys-
pdiviin saakka kertynyt korko (tilinpditokseen 31.12. ei ker-
ry jaksotettavaa korkoa).
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- Yhden lainanlyhennyksen suuruus on 10 000 €.

» Korkoprosentit tilikaudella 2018 ovat olleet seuraavat:
- ajalla 1.1.-30.6.2018 5,2 %
- 1.7.2018 eteenpiin 5,1 %.

» Koronlaskennassa kiytetddn todellisia korkopdivid, joita on tili-
vuonna 2018 ollut 365.

Pddomavastikeperintdd koskevat tiedot

 Pidomavastiketta peritiin yhtiojirjestysmairayk

osakelukumiirdin perustuen. 1.1.2018 vel
lukumiird on 4 500 osaketta.

« Tilikaudella 2018 on kyseisen lainn hé oja varten perit-
ty yhtiokokouspditoksen mukaisest&n tiketta 0,56 € /

osake / kuukausi.

Huoneiston B 45 osa n Yainaosuussuoritus on ensimmiinen tili-
vuonna 2018.
2
L 2
Laskelman laati a apuna kdytettdvdt dokumentit ja

lainaosu dokumentointi

an laatimisessa kiytetdin apuna tilikauden kirjan-

janpitoa, S#irtyvin jidmin osalta edellisen tilikauden tasekirjaa sekd
lainanantajalta saatavaa tietoa laskentakaudella kiytetystd korkokan-
nasta. Lainaosuuslaskelmien johtaminen suoraan kirjanpidosta onnis-
tuu harvoin, joten ne ovat usein erillisii Excel-pohjaisia laskelmia,
joiden laadinnassa joudutaan turvautumaan paljon manuaaliseen ty6-
hon. Tdmi asettaa huomattavat tarkkuusvaatimukset laskentaa suo-

rittavalle henkildstolle.
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Kirjanpitolautakunnan yleisohjeessa (1.2.2017) suositellaan, ettd
lainaosuuskirjanpito hoidettaisiin lainaosuuslaskelmien ja -suoritusten
oikeellisuuden varmistamiseksi omana osakirjanpitonaan. Kirjanpito-
lautakunta on antanut myos lainaosuuslaskennan dokumentoinnista
seuraavat ohjeet':

o Lainaosuussuoritusten tulee perustua suoritushetkelle laadit-
tuun lainaosuuslaskelmaan.

e Kun osakas on suorittanut lainaosuutensa, liitetiin lainaosuus-
laskelma suorituksen todentavan tositteen liitteeksi.

o Tositteille ja kirjanpitokirjoille on kirjanpitolais
vihimmiissiilytysajat (6 tai 10 vuotta). Kiytingao
tilanteita, jolloin tiettyyn lainaan liittyvii athei
teltua siilyttid myos pidempiin. J@ esi i pankkilainan

takaisinmaksuaika ylittdd 10 vuotta, onjgosit hyvi sdilyttdd

tuon 10 vuoden ylikin mahdollj 0 min tarkistamis-
tarpeen varalle.

 Toimintakertomuksessa v: taa vapaachtoisena yhti-

aan tietoa siitd, mihin huoneistoi-
u, ei esitetd. Lainaosuuden miirittelyn
hetkelle laadittuun lainaosuuslaskel-

Esimerkkil#kelmassa lainaosuuslaskelman laskenta-ajankohtana on
kiytetty kuukauden viimeistd paivid. Laskelmapiivi eli pdivd, jonka
mukaisen tilanteen perusteella osakkaalla on mahdollisuus maksaa
pois velallisia vastikeyksikoitddn rasittava osuus yhtion pitkdaikaisesta

19 Ks. KILAN yleisohje 1.2.2017.
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lainasta, on mairitelty yhtiojirjestyksessi tai yhtiokokouksessa. Hal-
litukselle on my6s voitu antaa valtuudet pddttid kyseisestd paivisti.
Piivin, jonka mukaisesta tilanteesta laskelma laaditaan, ei tarvitse
olla aina tietyn kuukauden viimeinen piivi, vaan se voi kidytinndssi
olla miki kuukauden piivi tahansa. Yleisesti laskelmissa on kuitenkin
kiytetty laskentakuukauden viimeisti péivid, koska normaalisti myds
lainanlyhennykset tehdédin maksukuukausiensa viimeisind pdivini.

Laskelmamalli 1

LAINAOSUUSLASKELMA HUONEISTOLLE B 45 TILANTEESTA 30:9.2

1. Osuus lainasta
a) Lainasaldo 30.9.2018 90 000 €
b) Osakemaard, joka vastaa ko. lainasta 30.9.201® 4 500 osaketta

c) Yksittdisen velallisen osakkeen osuus lainast. 42,22 € /osake
(190 000 €/ 4 500 osaketta)

2) Padgomarahoituksen jalkilaskelm 30. (d)

Pddomatulot

e) Padomavastikkeet ajalta 1.1%230.9. 22680 €
(9 kk x 0,56 €/88:/kk x

f) Lainaosuusstot

* LyhennySsuunnitelman mukaiset lyhennykset (30.6.2018) -10000€

¥ Lainaosuuslyhennykset / ylimaardiset lyhennykset -
i) Korkokulut ajalta 1.1.-30.9.2018

* korot ajalta 1.1.-30.6.2018 -5157,26 €

* korot ajalta 1.7.-30.9.2018 -244241 €
j)Muutkulut e

k) padomarahoituksen ylijaama (+) / alijaama (-) 1.1.-30.9.2018 +5080,33 €
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Lisdtdcin tai vdhennetddn

kA) Lisataan edellisten tilikausien siirtyva padomaylijgama +44,80 €
kB) Vahennetdan edellisten tilikausien siirtyva padoma-alijaama

I) Padomarahoituksen kokonaisylijaama (+) tai -alijaama (-)

tilanteessa 30.9.2018 +5125,13 €

m) Yksittdisen velallisen osakkeen osuus paaomarahoituksen
ylijaamasta (+) tai alijaamasta (-) (5 125,13 €/ 4 500 osaketta) = + 1,14 € /osa-
ke

n) Selvitys/yhteenveto osakkaalle maksettavaksi muodostuneen
lainaosuuden maarasta (ja jakautumisesta) 0

Osakas: Ismo Vaan
Huoneisto: B45
Osakkaan velallisten osakkeiden mddrd: 200 os&ett
1) Huoneiston B 45 velallisten osakkeiden osu montti—
8444 €

lainasta tilanteessa 30.9.2018:
200 osaketta x 42,22 €/osake =

uoneiston B 45
padomarahoituksen

2) Padomarahoituksen jalkilask
velallisten osakkeiden hyvaksi

200 osaketta ‘1’4 €/0s -228€
Huoneisto k a laaditun lainaosuuslaskelman
perusteella m aA sakeyhtio Tilhen pankkitilille
30. i uorituksena 8216 €
Esimer kelmassa on kiytetty kahden desimaalin tarkkuutta.

Laskentatarkkuus voi olla kolme tai neljd desimaalia itse laskelmassa,
mutta osakkaalle maksettavaksi ilmoitettava summa esitetiin luonnol-
lisesti kahden desimaalin tarkkuudella.

Seuraavassa kiydiin lipi lainaosuuslaskelman laatimista esimerk-
kiin merkittyjen kirjankohtien (a-m) kautta.
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5.2.2 Laskelman 1. osa: Osuus lainasta (kohdat a-c)

Edelld esitetty laskelma on jaettu kahteen osaan. Ensimmaisessi osassa
midritellddn pelkistiin laskenta-ajankohdan lainasaldon perusteella
yhden velallisen vastikeyksikon (osake/huoneistonelid) osuus kysei-
sestd taloyhtién pddomavastikkeella katettavasta lainasta.

Lainasaldo (a)

Lainasaldo, josta yhden velallisen vastikeyksikon lainaos sketaan,
on laskentajakson lopussa kyseisesti lainasta jiljelld oleya’saldo. Esi-
merkissi lainasaldo oli tilikauden alussa (1.1.2018) 200 0
tajakson aikana eli ajalla 1.1.-30.9.2018 lainaa o
30.6.2018, 10 000 eurolla. Lainasaldo&n siis tilantee 0.9.2018

190 000 €.

Osakemdidrd, joka vastaa lainastdi(b,

Osakemiird, joka vastaa laadj in slaskelman lainasta, on

niiden yhtiojirjestykses§i tyjén pidomavastikeperusteiden
(osake/huoneistoneli®) askelman laatimisajankohtana
isten yksikoiden laskennassa tulee
muistaa huondi®ida isesti aiemmin tilikaudella tapahtuneiden
lainaosuussuogitusteiyvaikutlis yksikoiden médriin.

n osakkeen osuus lainasta (c)

Kun i laskenta-ajankohdan lainan saldo sekd lainasta vas-
taavien llisten yksik6éiden miird, laskelmassa lasketaan, paljonko
on yhden velallisen yksikén osuus lainasaldosta laskentahetkelld. Tidti
osuutta voidaan perustellusti nimittdd lainaosuudeksi eli yhden velalli-
sen yksikén osuudeksi yhtion pitkidaikaisesta lainasta, vaikka nimitys-
td "lainaosuus” kiytetdinkin vakiintuneesti koko siiti summasta, joka

lainaosuuslaskennan perusteella mairitiin osakkaalle maksettavaksi.
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Vaihtoehtoinen tilanne: osakas maksaa lainosuutensa pois
30.6.2018

Tissd vaiheessa poiketaan pienelle sivupolulle. Laskennan kannalta
tilanne muodostuisi nimittiin mielenkiintoiseksi, jos osakas maksaisi
pois lainaosuutensa jo 30.6.2018 eli ajankohtana, jolloin kyseistd lainaa
lyhennetiin lyhennyssuunnitelman mukaisella suorituksella. Osakas
olisi tilloin maksanut pddomavastiketta myos kesidkuulta 2018, jol-
loin hinen maksamaansa pidomavastiketta voidaan katsoa kiytettivin

lainan lyhennyssuunnitelman mukaiseen lyhennykseen se
maksuun 30.6.2018. Kyseinen osakas osallistuisi siis vield
suunnitelman mukaisen lyhennyksen 30.6.2018 kattami
saisi lainaosuutensa pois timin lyhennyssuunn
lyhennyksen jilkeisestd lainasaldosta. Téggd
maan olisi otettava mukaan lainanlyhenn
laskelmapiivini eli 30.6.2018 tapa nnyssuunnitelman
mukainen lainanlyhennys. Tilléin lain elmassa lainasaldossa
tuvan lyhennyssuunnitel nfyhennyksen mairi.

Joissakin yhtivissi ei a edelld esitetyssd tilanteessa
kaista lainanlyhennysti mukaan
lainaosuuslaskefmaan: tihdn on, ettei osakkaan endi ajatella
osallistuvan nySsuunnitélman mukaiseen lainanlyhennykseen,

lle (30.6.2018) laaditun lainaosuuslas-

lopputuloks€en. On kuitenkin suositeltavampaa ottaa lainaosuuden
maksupiivind tehtdvi lyhennyssuunnitelman mukainen lainanlyhen-
nys mukaan lainaosuuslaskelmaan. Seuraavassa on esimerkki, jossa on
esitetty rinnakkain kummatkin edelld mainitut laskelman laatimista-
vat, silloin kun lainan lyhennyssuunnitelman mukainen lyhennys on
samana péivini, jolle laaditaan lainaosuuslaskelma.
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Esimerkki

Jos edelld esitetyn Asunto-osakeyhtio Tilhen huoneiston B 45 osakas olisi-
kin halunnut suorittaa lainaosuussuorituksensa 30.6.2018 tilanteen perus-
teella, laskelmat voisivat olla seuraavat:

Tummennetulla on merkitty kohdat, joissa laskelmat eroavat toisistaan
LAINAOSUUSLASKELMA TILANTEESTA 30.6.2018

Yleisin Harvemmin
tapa kaytetty

(lyhennys 30.6. ennys
on mukana) jole

1. Osuus lainasta
* Lainasaldo 30.6.2018 ’ € 200 000 €
* Osakemaard, joka vastaa ko. lainasta 30.6.2018 0 0s a 4500 osaketta
* yksittdisen velallisen osakkeen osuus lainas; 42, /osake 44,44 € /osake
2) Pddomarahoituksen jalkilaskelma aj
1.1.-30.6.2018
Padomatulot
* Padgomavastikkeet ajalta 1.1. 15120 € 15120 €
(4 500 osaketta x©,56 6 kk)
Paaoma
* Lainan lyh ks 1.1.-30.6.2018
* L4 Iman mukaiset
lyhe .6:2018) -10000€ -
* Korkok ajalta 1.1.-30.6.2018
* Korot ajalta’1.1.-30.6.2018 -5157,26 € -5157,26 €

Padomarahoituksen ylijaadma (+) /

alijaama (-) ajalta 1.1.-30.6.2018 -37,26€ +9962,74 €
Lisataan edellisten tilikausien

siirtyva padomaylijaama +44,80 € +44,80 €

Padomarahoituksen kokonaisylijaama (+) / -754€ +10007,54€
-alijaama (-) tilanteessa 30.6.2018
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