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1. Toimintakertomus 
Antaa olennaiset tiedot taloyhtiön taloudellisesta tilasta



Toimintakertomus kertoo keskeiset tapahtumat

• Toimintakertomuksen tarkoituksena on 
antaa olennaiset tiedot oikean ja riittävän 
kuvan saamiseksi taloyhtiön toiminnasta 
ja taloudesta 

• Kiinnitä huomiota erityisesti seuraaviin 
asioihin:

• Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen 
päättymisen jälkeen. 

• Arvio tulevasta kehityksestä 



Esimerkki - toimintakertomus



2. Talousarviovertailu
Kertoo miten hyvin taloutta on osattu suunnitella



Talousarviovertailu

• Talousarviovertailussa toteutuneita 
lukuja verrataan arvioituihin 
kuluihin 

• Talousarviovertailu kertoo, kuinka 
hyvin taloutta on osattu suunnitella 

• Kiinnitä huomiota

• Euromääräisesti suurimpiin 
kulueriin 

• Talousarvion ja toteuman eroihin 
ja mistä erot johtuvat



Esimerkki - talousarviovertailu



3. Vastikelaskelma
Kertoo ovatko taloyhtiön puskurit kunnossa ja onko vastikkeita 

käytetty oikein



Vastikelaskelma

• Vastikelaskelma kertoo, onko taloyhtiössä peritty vastikkeita riittävästi ja onko kullakin 
vastikkeella katettu vain niitä menoja, joita varten vastiketta on kerätty
• Varmistetaan, että jokainen osakas maksaa vain itselleen kuuluvan osuuden yhtiön menoista

• Vastikelaskelma kertoo hoitovastikkeen ja eri pääomavastikkeiden todelliset saldot vuoden 
vaiheessa, tilillä rahat ovat sekaisin

• Kumulatiivisuus varmistaa, että myös vanhat alijäämät tulevat katettua

• Vastikelaskelma kertoo myös taloyhtiön maksuvalmiuden eli taloudellisen puskurin

• Vastikejäämästä tehdään johtopäätökset seuraavan vuoden vastikkeiden tasoon ja 
mahdollisten ylimääräisten vastikkeiden perimiseen

• Taloyhtiöllä olisi hyvä olla noin 3 kk siirtyvä hoitovastikeylijäämä
• Tulot ja menot tulisi olla tasapainossa niin, ettei rakenteellista yli- tai alijäämää pääse 

kertymään

• Pääomavastike tulee mitoittaa sen perusteena olevan lainan mukaisesti
• Pääomavastikkeen taso tulisi pystyä arvioimaan niin, että tarpeetonta ylijäämää ei kerättäisi 

eikä pääomavastike olisi alijäämäinen

• Lainan lyhennyspäivät vaikuttavat tilikauden päättyessä olevaan pääomavastikejäämään

• Kiinnitä huomiota 
• Vastikeyli- tai -alijäämä päättyneeltä tilikaudelta 

• Siirtyvä vastikejäämä



Esimerkki: vastikelaskelma

Taloyhtiön hoitovastikekertymä                  
n. 17 000 €/kk
• Puskurin pitäisi olla n. 51 000 €
• Tilikauden alijäämä notkauttaa 

puskuria
• Tarve toimenpiteille riippuu siitä, 

mistä tilikauden alijäämä johtuu

Pääomavastikkeiden ylijäämä 
ollut 7 424 € ja siirtyvä 
pääomavastikejäämä 10 953 
• Tarve toimenpiteille riippuu 

mm. lainanlyhennysten 
eräpäivästä



Mitä johtopäätöksiä vastikelaskelmasta tulisi tehdä?

Jos kulut ovat suuremmat kuin tulot

1. Taloyhtiössä on tullut yllättävä kertaluonteinen meno, 
jolla on syöty puskuri, ennuste tulevasta tasapainossa

➢ kerätään yksi tai useampia ylimääräisiä vastikkeita, 
joilla nostetaan puskuri takaisin terveelle tasolle

2. Taloyhtiön tulot ovat olleet jo useamman vuoden 
pienemmät kuin menot, mutta puskuria edelleen 
jäljellä 2-3 kk vastikekertymää vastaava summa

➢  nostetaan vastiketta vastaamaan uutta kulutasoa

3. Taloyhtiön tulot jatkuvasti pienemmät kuin menot ja 
aiemmin hyvällä tasolla ollut puskuriraha on kulutettu

➢ nostetaan vastiketta vastaamaan kuluja JA kerätään 
yksi tai useampi ylimääräinen vastike



Mitä johtopäätöksiä vastikelaskelmasta tulisi tehdä?

Jos tulot ovat suuremmat kuin kulut

1. Taloyhtiössä tulot ovat olleet edellisenä vuonna 
suuremmat kuin menot, puskurirahaa enemmän 
kuin 2-3 kk vastikkeet. Ennuste tulevasta 
tasapainossa.

➢ onko tulossa korjauksia, johon kertaluonteista 
ylijäämää voisi käyttää? Välttämättä ei tarvita 
toimenpiteitä.

2. Taloyhtiössä tulot ovat jatkuvasti menoja suuremmat 
ja hoitovastikeylijäämää kertyy joka vuosi lisää

➢  arvioidaan, onko talousarvio tehty realistisesti vai 
onko esim. korjauksiin budjetoitu liikaa? Tehdään 
talousarvio realistisesti ja alennetaan hoitovastiketta 
niin, että talous on tasapainossa pitkällä aikavälillä.

➢ jos taloyhtiöön tulossa remontti, eriytetään vastike 
hoitovastikkeeseen ja erilliseen 
remonttivastikkeeseen, jolla varaudutaan tulevaan 
remonttiin. Kokonaisuudessa vastike pysyy entisellä 
tasolla 



4. Tuloutus ja rahastointi
Kertoo miten osakkaiden maksamia suorituksia kohdellaan 

taloyhtiön kirjanpidossa



Taloyhtiön on tärkeä suunnitella taloutensa 

• Kaikki taloyhtiön keräämät varat ovat lähtökohtaisesti 
veronalaista tuloa yhtiölle ja ne esitetään tuottoina 
taloyhtiön tuloslaskelmassa eli tuloutetaan

• Jos osakkaiden maksamat suoritukset rahastoidaan, 
niitä käsitellään verovapaina pääomasijoituksina 
yhtiöön

• Taloyhtiön kannalta on olennaista huolehtia siitä, että 
sen tuotot ja kulut ovat tasapainossa, jotta yhtiö ei 
joudu maksamaan tuloveroa -> suunnitelmallisuus!

• Taloyhtiöllä on käytössään useita 
tuloksentasauskeinoja 
1. Kulukirjaus = Osa hankkeen kuluista kirjataan 

vuosikuluksi tuloslaskelmaan

2. Tappioiden hyödyntäminen = Tilikauden voitosta 
vähennetään edellisten tilikausien tappiot

3. Poistot = Taloyhtiö tekee poistoja taseeseen 
kirjatusta omaisuudestaan

4. Asuintalovaraus = Taloyhtiö tekee ennakollisen 
kulukirjauksen myöhempää remonttia varten

5. Rahastointi = Osakkaiden maksamia suorituksia 
kohdellaan verovapaina pääomasijoituksina yhtiöön



Kirjanpitokohtelulla on merkitystä sijoittajaosakkaalle

• Sijoittajaosakkaalle on merkitystä sillä, miten 
taloyhtiö kohtelee osakkaiden maksamia 
suorituksia omassa kirjanpidossaan
• Jos taloyhtiö tulouttaa osakkaiden suoritukset, 

sijoittajaosakas vähentää vuokratuloista

• Jos taloyhtiö rahastoi osakkaiden suoritukset, 
sijoittajaosakas lisää ne asunnon hankintahintaan

• Sen sijaan sijoittajaosakkaan kannalta ei ole 
merkitystä
• Onko remontti taloyhtiölle vuosikorjausta vai 

perusparannusta 

• Maksetaanko remonttiosuus kerralla vai 
pääomavastikkeina

• Muille osakkaille kirjanpitokäsittelyllä on 
merkitystä vain, jos he eivät pysty myymään 
asuntoaan verovapaasti

• Huom! Myös verottajaa kiinnostaa, että 
vastikkeet on kirjattu oikein 
veroilmoitukseen!



Mistä tietää, onko suoritukset tuloutettu vai rahastoitu?

• Rahastointi näkyy tuloslaskelman 
rahoitustuotoissa ja taseen omassa 
pääomassa 
• Oletuksena osakkaiden suoritukset tuloutetaan 

eli ne näkyvät tulona tuloslaskelmassa
• Tuloslaskelmassa rahastosiirrot on yleensä 

esitetty omana rivinään
• Vain lainaosuudet voi rahastoida, ei korkokuluja

• Jos osakkaiden suoritukset rahastoidaan, 
siitä on pitänyt tehdä päätös 
yhtiökokouksessa sen tilikauden aikana, 
jolloin suoritus on maksettu taloyhtiölle

• Kiinnitä huomiota 
• Miten maksamiasi suorituksia on käsitelty 

yhtiön kirjanpidossa 
• Onko yhtiökokous tehnyt tarvittavat 

päätökset



Esimerkki rahoitustuotot tuloslaskelmassa

Viime tilikausi Ed. tilikausi



Esimerkki rahastointi taseessa



5. Tase
Kertoo yhtiön taloudellisen tilanteen tilikauden päättyessä



Taseen vastaavaa -puoli

• Vastaavaa = taloyhtiön rahan käyttö eli 
varat
• Vastaavat on listattu käänteiseen likvidiys 

(rahaksi muuttamisen helppous) järjestykseen

• Aineellisten hyödykkeiden eli rakennukset 
ja rakennelmat sekä koneet ja kalusto 
muodostavat taloyhtiön poistovaran

• Saamiset kiinteistön tuotoista ovat 
taloyhtiön osakkaiden maksamattomia 
vastikkeita tilikauden vaihtuessa

• Pankkitilien saldojen kehitystä voi seurata 
vuosittain

• Kiinnitä huomiota:
• Rakennusten arvo taseessa (poistovara)

• Saamiset kiinteistön tuotoista



Taseen vastattavaa-puoli 

• Vastattavaa = taloyhtiön rahan 
lähteet

• Lyhytaikaisiin lainoihin merkitään 
seuraavan vuoden aikana erääntyvät 
velat eli käytännössä pitkäaikaisten 
lainojen seuraavana vuonna 
erääntyvät lyhennykset

• Saadut ennakot kuvaavat osakkaiden 
ennakkoon maksamia vastikkeita

• Kiinnitä huomiota
• Pitkäaikaisten lainojen saldo

• Saadut ennakot  olisi hyvä olla 
selkeästi suurempi kuin vastaavaa-
puolen saamiset kiinteistön tuotoista



6. Talousarvio



Talousarvio

• Talousarvio perustuu edellisen vuoden 
tilinpäätökseen

• Talousarvion tulee olla realistinen ja hyvin 
ymmärrettävä muillekin kuin hallituksen jäsenille

• Talousarvion laadinnassa otetaan huomioon 
vastikelaskelman tiedot

• Talousarvio tasapainotetaan aidosti
• Käyttämällä puskuria tai keräämällä sitä lisää

• Muuttamalla vastikkeiden tai maksujen tasoa

• Kiinnitä huomiota
• Esitetäänkö hoitovastikkeeseen korotusta ja 

onko mahdolliselle hoitovastikkeen 
korotukselle hyvät perustelut?

• Riittävätkö vesimaksut kattamaan veden kulut

• Onko korjausbudjetti realistinen?

• Onko pääomavastikkeen taso laskettu oikein



7. Kunnossapitotarveselvitys
Millaisia korjauksia yhtiössä on tehty ja suunniteilla?



Kunnossapitotarveselvitys

• Hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta yhtiön 
rakennusten kunnossapitoon yhtiökokousta 
seuraavan viiden vuoden aikana 

• Luonteeltaan informatiivinen

• Yhtiökokous ei päätä sisällöstä eikä selvityksen 
hyväksymisestä

• Kiinnitä huomiota 

• Onko kunnossapitotarveselvityksen tekemisessä 
käytetty ulkopuolista apua

• Miltä tulevat korjaukset näyttävät suhteessa jo 
tehtyihin ja taloyhtiön ikään

• Ulottuuko kunnossapitotarveselvitys lain 
edellyttämää 5 vuoden ajanjaksoa pidemmälle

• Onko korjaustoimenpiteet ja niiden 
toteutusvuodet yksilöity ja onko toimenpiteille 
esitetty suuntaa antava kustannusarvio



Esimerkki - kunnossapitotarveselvitys



Kiitos!

Sanna Hughes                         
Toiminnanjohtaja

sanna.hughes@vuokranantajat.fi
p. 0400 440 903

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24, 00100 Helsinki


	Slide 1: Hyvän taloyhtiön tunnusmerkit
	Slide 2: Mihin kiinnittää huomiota taloyhtiön taloudessa?
	Slide 3: 1. Toimintakertomus 
	Slide 4: Toimintakertomus kertoo keskeiset tapahtumat
	Slide 5: Esimerkki - toimintakertomus
	Slide 6: 2. Talousarviovertailu
	Slide 7: Talousarviovertailu
	Slide 8: Esimerkki - talousarviovertailu
	Slide 9: 3. Vastikelaskelma
	Slide 10: Vastikelaskelma
	Slide 11: Esimerkki: vastikelaskelma
	Slide 12: Mitä johtopäätöksiä vastikelaskelmasta tulisi tehdä?
	Slide 13: Mitä johtopäätöksiä vastikelaskelmasta tulisi tehdä?
	Slide 14: 4. Tuloutus ja rahastointi
	Slide 15: Taloyhtiön on tärkeä suunnitella taloutensa 
	Slide 16: Kirjanpitokohtelulla on merkitystä sijoittajaosakkaalle
	Slide 17: Mistä tietää, onko suoritukset tuloutettu vai rahastoitu?
	Slide 18: Esimerkki rahoitustuotot tuloslaskelmassa
	Slide 19: Esimerkki rahastointi taseessa
	Slide 20: 5. Tase
	Slide 21: Taseen vastaavaa -puoli
	Slide 22: Taseen vastattavaa-puoli 
	Slide 23: 6. Talousarvio
	Slide 24: Talousarvio
	Slide 25: 7. Kunnossapitotarveselvitys
	Slide 26: Kunnossapitotarveselvitys
	Slide 27: Esimerkki - kunnossapitotarveselvitys
	Slide 28

