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Taloyhtion talouden
tilan arviointi

- mita taloyhtiosta kannattaa huomioida asuntoa ostaessa®?

Voit tehda uuden kodin ostopaatéksen turvallisemmmalla mielella kun olet kartoittanut
keskeiset asiat myos taloyhtién talouden tilasta ja ynmarrat miten pitkajanteisesti
sité on hoidettu.

Taloyhtitt ovat elinkaaren eri vaiheissa. Niiden yll&pito on vaatinut ja tulee vaatimaan
my0s jatkossa erilaisia toimenpiteitd, jotka on hyva tiedostaa ostopaatosta tehtaessa
ja tulevia asumiskuluja arvioitaessa. Laina-asiantuntijamme opastavat sinua mielellaan
asunnon ostoon liittyvissa kysymyksissa ja taloyhtion talouden tilan arvioimisessa.

Taloyhtiot ovat erilaisia ja voit kayttaa tata arviointimallia omana muistilistanasi tai
ottaa vaikka esitaytettynad mukaan lainaneuvotteluun. Taloyhtion talouden tilan arviointi
perustuu taloyhtion virallisiin dokumentteihin. Se ei poista tarvetta tarkastaa kohde

ja pyytaa kiinteistonvalittajalta ja isdnnaoitsijalta tarvittavia lisaselvityksia.
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1. Taloyhtid ja asunto

Taloyhtion nimi ja osoite

Ostettava huoneisto/talo

2. Taloyhtion keskeiset dokumentit

Perehdy taloyhtion dokumentteihin huolellisesti ennen ostotarjouksen tekemista.

Tasta kohteesta on kaytettavissa seuraavat dokumentit (merkitse):

OO OUooto

Isannditsijantodistus

Myyntiesite

Viimeisin tilinpaatds (sisaltaa tuloslaskelman ja taseen, toiminta- ja tilintarkastuskertomukset)
Vastikerahoituslaskelma

Talousarviovertailu

Kunnossapitotarveselvitys, suunnitelmat tehtévistd remonteista ja perusparannuksista,
ml. kustannusarvio ja toteutusaikataulu

Kuntoarvio tai pitk&n tdhtdimen suunnitelma (PTS)
Yhtidjarjestys

Asunnon pohjapiirustus

Asuinalueen kaavoitustilanne

Muu mita?

3. Isannéitsijantodistus

Isédnnditsijantodistus on virallinen asuntoon liittyva todistus ja sellainen tarvitaan aina kun haetaan
asuntolainaa (korkeintaan 3 kk vanha). Saat is&nnégitsijantodistuksen yleensa taloyhtién is&nngitsijalta.

Isédnnditsijantodistuksessa on kerrottu mm.

Taloyhtién nimi ja osoite
Huoneistoa koskevat tiedot (mm. myytdvan asunnon viimeisin osakerekisteriin merkitty omistaja)
Mita korjauksia ja selvityksia taloyhtitsséa on tehty ja milloin

Yhtitkokouksen paattdmat tai muuten tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteiston huomattavat
korjaukset tai perusparannukset

Yhtidvastikkeen maara ja kohdistuuko ao. osakehuoneistoon maksamattomia vastikkeita

Muut mahdolliset maksut ja kayttokorvaukset (esim. 1ammin vesi/pesutupa/sauna/autopaikka)
Taloyhtion velat ja huoneistoon kohdistuvat lainaosuudet

Huoneistoon tehdyt remontit

Taloyhtion energialuokka

Osakkaan hallussa olevat autopaikat ja varastot

Tietoja taloyhtion omistamasta tai vuokraamasta tontista ja yhtién rakennuksista
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4. Myyntiesite

Kiinteistovalittajan myyntiesitteeseen on koottu keskeiset tiedot myytéavasta kohteesta.
Pyyda myyntiesite kiinteistonvalittajalta.

Huom. Myyntiesite sisaltda myds myyjan luonnehdintoja ja arvioita asunnosta ja taloyhtiosta.

5. Asunnon hinta ja tarvittava rahoitus

Asunnon myyntihinta eli kauppahinta on summa, jonka ostaja maksaa myyjéalle.
* Asunnon myyntihinta €

Asunnon velaton hinta = kauppahinta + asunnon mahdollinen osuus taloyhtion yhteisesté velasta

Velaton hinta kuvaa asunnosta maksettavaa kokonaishintaa, jonka perusteella mm.
maksetaan varainsiirtovero.

e Asunnon velaton hinta €

Asuntoon kuuluvaa osuutta yhtitlainasta lyhennet&an kuukausittain ns. rahoitus- tai padomavastikkeella,
mutta sen voi yleenséd maksaa myds kerralla pois omistajan vaihdoksen yhteydessa. Tama pitaa tarkistaa
ja sopia isdnnditsijan kanssa etukateen. Yhtidlainan korot eivéat ole verotuksessasi vahennyskelpoisia kuten
asuntolainan korot.

Myyntihinnan liséksi tulee varautua myds muihin asunnon vaihtoon littyviin kuluihin, kuten:

e Varainsiirtovero
(http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Maksaminen/Varainsiirtoveron_maksaminen)

e Taloyhtitédn l1ahivuosina suunnitellut korjaukset
* Remonttikulut
*  Muuttokulut

e Lisdksi muuton yhteydessé on hyva varautua tarvittaviin huonekalu-,
kodinkone- yms. hankintoihin.

* Huomioi myds, ettd et ehk& padse muuttamaan suoraan vanhasta asunnosta uuteen ja silloin joudut
maksamaan kummankin asunnon kuluja samanaikaisesti.

Huom. Ostotarjous on aina sitova ellei toisin ole nimenomaisesti sovittu. Jos ostaja ei halua tai voi ostaa
asuntoa, joutuu han maksamaan myyjélle ostotarjouksessa mainitun korvauksen tai kasirahan. Jos ostotar-
jousta ei ole tarkoitus antaa sitovana, tulee téstéd aina ottaa kirjallinen maininta ostotarjoukseen.

3(7)



Bank

6. Taloyhtion tilinpaatos

Ota etukateen selvaa, millaisesta taloyhtiosta olet asuntoa ostamassa. Tilinpaatds, tuloslaskelma,
vastikerahoituslaskelma ja tase kertovat taloyhtion taloudellisen tilanteen.

Tuloslaskelmasta selvida asunto-osakeyhtion tilikauden tulot ja menot.
* Tuottoina esitetdan maksetut yhtidvastikkeet, vuokrat ja kayttékorvaukset (s&hkg, vesi tms.).

* Tilikaudelle kohdistuneet menot kasittavat esimerkiksi taloyhtion henkiléstd-, kayttd- ja huolto-, siivous-
jalammityskulut.

* Poistot kuvastavat rakennusten ja laitteiden kulumista.

Kaytannossa taloyhtidissa poistot tehdaan siten, etta taloyhtion tilikauden tulos on nolla tai negatiivinen
(alijgdmainen). Positiivista (ylijadmaista) tulosta valtetaan, jottei jouduta maksamaan tuloveroa. Jos

tulos on reilusti alijgamainen ja tahan eiilmene syyta toimintakertomuksesta, kannattaa asia selvittaa isan-
noitsijalta.

Tase kuvastaa taloyhtion omaisuutta ja varoja seka miten ne on rahoitettu omalla pd&domalla ja velalla.

e Taseeseen kirjatut rahastot ovat esimerkiksi tuleviin kohteisiin ennalta keréattyja korjausvastikkeita tai
pankkilainalla toteutettuja peruskorjauksia.

* Taloyhtidlla on tyypillisesti velkaa taloyhtion perustamisesta seka korjausten rahoittamisesta. Osak-
kaat lyhentavat taloyhtion velkaa pddoma- tai rahoitusvastikkeen muodossa.

Huomaa, ettéa velaton yhti6 ei automaattisesti tarkoita, etté taloa olisi hoidettu hyvin. Uudessa yhtitssa saat-
taa olla rakennusaikaista lainaa. Mydhemmin kiinteiston yllapitoon kuuluvat isommat korjaukset tehdaan
yleensa pankkilainalla.

Selvita kuukausittainen lyhennys (rahoitusvastike) ja koska laina on kokonaisuudessaan maksettu
takaisin. Huomaa, etta korkokustannusten nousu nakyy seké& oman asuntolainan koroissa etta
kasvaneina rahoitusvastikkeina tai niiden pidempina maksuaikoina.

Taloyhtidlainojen kokonaismaara €

Asunnon osuus taloyhtion veloista €

Vastikerahoituslaskelman tarkoituksena on varmistaa, etta keratylla vastikkeella on katettu vain siihen
liittyvid menoja. Laskelma on tehtéva, jos hoitovastikkeen liséksi kerataan esimerkiksi rahoitusvastiketta.
Taloyhtidssa olisi hyvé olla tasainen hoitovastike ja monesti halutaan pitda pienta puskuria yllattadvien meno-
jen varalle, esimerkiksi 2-3 kuukauden hoitovastikkeita vastaavaa maara. Jos vastikerahoituslaskelma on
selkedsti alijgdmainen, hoitovastike on mahdollisesti mitoitettu liilan pieneksi suhteessa

yhtién kuluihin ja hoitovastiketta tallgin joudutaan jossain kohtaa nostamaan.

Toimintakertomus taydentaa tilinpaatosta. Se sisaltaa tilikauden olennaiset tapahtumat, kuten

esimerkiksi kulutustiedot, tehdyt ja tulevat kunnossapito- ja uudistustoimet, hankelaskelmat, hallituk-

sen jasenet ja tilin- tai toiminnantarkastajat sekd mahdolliset vahinkotapahtumat ja oikeudenkaynnit. Lis&ksi
toimintakertomuksessa on annettava tiedot talousarvion toteutumisesta.

Toimintakertomuksessa ilmoitetaan tiedot toiminnoista, joilla on merkittavia kustannusvaikutuksia.
Tallaisia ovat tulevat suurehkot korjaus- ja uudistushankkeet. Toimintakertomuksessa on ilmoitettava my@s
hallituksen esitys tilikauden tulosta koskeviksi toimenpiteiksi.

Tilintarkastuskertomuksen laatii tilintarkastaja. Pienissa taloyhtitissa voi olla tilintarkastajan sijaan toimin-
nantarkastaja. Kertomuksessa on lausunto seuraavista asioista:

* Onko tilinpdatoéksen laatimisessa noudatettu kirjanpitolakia ja muita s&dadoksia
* Onko tilinpaattksessa riittavat ja oikeat yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
e Tilinpdatoksen vahvistamisesta

* Taloyhtitn tuloksen kasittelysta ja vastuuvapaudesta.
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7.Yhtiovastike

Yhtiévastike = hoitovastike + rahoitusvastike + muut vastikkeet. Asunnon omistaja maksaa yhtio-
vastikkeen taloyhtitlle kuukausittain. Vastikkeiden liséksi taloyhtitissa kerataan kayttémaksuja
esim. vesimaksu, sauna, pesutupa, autopaikka yms.

Maksettavat vastikkeet ja kayttdmaksut yhteensa €/kk

Hoitovastike: hoitovastikkeella katetaan taloyhtion kiinteisténhuollon kustannukset, yhteistilojen
sahkolasku, jatehuolto, kiinteistdvero ja kiinteistén vakuutus.

Hoitovastikkeen maara €/kk
Ostettavan huoneiston pinta-ala m?
Hoitovastike / m? €/m?2

Huomaa, ettd edullinen yhtidvastike ei valttamatta ole sama kuin hyva taloyhtié. Hoitovastikkeen
maaraa kannattaa verrata vastaavien asuinrakennusten keskimaaraisiin hoitokuluihin ja yll&pitoon.
Keskimaaraiset kerrostaloasunto-osakeyhtididen hoitovastikkeet olivat vuonna 2017 koko Suomessa
3,96€/m?2/kk, esim 70m? = noin 277,20€/kk. Rivitaloissa keskimaaraiset hoitovastikkeet olivat
2,87€/m?2/kk, esim S30m? = noin 258,30€/kk. (Lahde: Tilastokeskus) Mikali hoitovastike on
poikkeuksellisen pieni tai suuri, on hyva selvittaa siihen syy ennen ostopaattksen tekoa.

Rahoitusvastike: rahoitus- eli padomavastikkeella lyhennetéan osakkaan osuutta taloyhtion velasta.

Rahoitusvastikkeen maara €/kk
Muu vastike (esimerkiksi korjausvastike) €/kk
Vastikesaamiset

Onko ostettavasta asunnosta maksamattomia vastikkeita? €
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8. Suunnitteilla olevat taloyhtién remontit ja niiden rahoitus

Taloa pitaa hoitaa jatkuvasti. Elinkaaren eri vaiheissa tarvitaan erilaisia korjauksia, jotka vaikuttavat asumis-
kustannuksiin ja ne kannattaa ottaa huomioon jo rahoituksen suunnittelussa.

Pyyda nahtavaksi taloyhtion kunnossapitotarvesuunnitelma ja pitkan tdhtdimen suunnitelma (PTS),
jotta saat kokonaiskuvan kiinteistdn kunnosta ja taloyhtidn tulevista remontointitarpeista, niiden
ajankohdista ja kustannuksista.

Kunnossapitotarvesuunnitelma on hallituksen nakemys korjaustarpeista viiden vuoden aikana ja se
tulee esittda vuosittain varsinaisessa yhtiokokouksessa. Huomaa, etté taloyhtio voi joutua tekemaan myos
yllattavia korjauksia, joita ei ole merkitty korjaussuunnitelmiin.

Selvitd asunnon ostoa harkitessasi myds taloyhtion muiden tilojen kunto, kuten taloyhtion pesutupa,
saunat ja autotallit. Taméa kannattaa tehda vaikka niité eiitse kayttaisi tai ne eivat olisi edes kaytettavissa,
koska tyypillisesti ndiden tilojen korjauskustannukset jyvitetdan kaikille osakkaille.

Taloyhtidt voivat varautua tuleviin peruskorjauksiin sdastamalla etukateen, vaikka lopulliset kustannukset
eivat viela olisi tiedossa. Ennakkoon sdastédminen on perusteltua etenkin suurissa peruskorjaushankkeissa,
koska talla tavoin pienennetaan taloyhtion rahoitustarvetta ja samalla kaikki osakkaat

varautuvat omassa taloudessaan nouseviin asumiskustannuksiin.

Tulevien remonttien kokonaiskustannusarvio (jos tiedossa] €
Ostettavan huoneiston osuus remonteista €
ja/tai vaikutus yhtidvastikkeeseen €/kk

Tulevien peruskorjausten ja remonttien rahoitus (jos on paatetty/tiedossa):

Taloyhtigssa ei ole tulossa merkittavia remontteja, joten niihin ei ole varauduttu etukateen
Taloyhtid keraa esim. 2-3 kk vastikkeita vastaavaa maaraa puskuriksi yllattédvia menoja varten
Taloyhtidlla on luotollinen tili &killisten menojen rahoitukseen

Remontit rahoitetaan ensisijassa pankkilainalla

Taloyhtid on kerannyt rahaa etukateen tulevia remontteja varten esimerkiksi korjausvastikkeena
(paljonko on ostettavan asunnon sdastama maara, tulee ostajan hyddyksi)

Taloyhtidn omaisuuden myynti tai lisdrakentaminen

O Ot

Muu tapa, mika?
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9. Lisaksi

Taloyhtion hallinto ja kunnossapito

Muista, etta taloyhtidssa sina olet yksi osakas ja voit osaltasi vaikuttaa asioiden hoitoon jatkossa. Taloyhtitn
hallinnon jarjestémisessa keskeisia tekijoitad ovat yhtidkokoukset, taloyhtidn hallitus, vastuunalainen iséan-
noitsija, tilin- tai toiminnantarkastaja seka mahdollinen huoltoyhtio tai talonmies. Taloyhtiosséa hyva hallinto
on tarkeaa asuntojen arvon sailyttamiseksi ja sujuvan paatdksenteon varmistamiseksi.

Etenkin pienissa taloyhtitissa tyypillisesti osa tehtévissa tehdaan itse tai talkoilla. Talla s&astetaan hoitovas-
tikkeissa, toisaalta se vaatii osakkailta sitoutumista yhteisten tehtévien suorittamiseen.

D Taloyhtidllda on ammatti-isédnnditsija

D Is&dnnditsija on ei-ammattilainen, taloyhtion osakas

D Taloyhtid kayttaa huoltoyhtiota (tai talonmies)

D Taloyhtion kirjanpidon ja tilintarkastuksen tekee is&nnéitsijantoimisto, tilitoimisto tai vastaava

D Osa tehtavista tehdaan talkootdina, mita?

Tontin omistus

VIikéd on tontin omistusmuoto: vuokra- vai oma tontti?

Jos vuokratontti, koska vuokra-aika paattyy?

Jos taloyhtio sijaitsee vuokratontilla, se nostaa hoitovastiketta. \Vuokra-ajan paattyessa vuokra
saattaa nousta, mikd puolestaan nakyy hoitovastikkeen korotuspaineena.

Energiatodistus

Energiatodistuksen avulla on mahdollista vertailla rakennusten energiatehokkuutta ja se perustuu
rakennuksen ominaisuuksiin, joten asukkaiden energiankulutustottumukset eivat vaikuta energialuokkaan.
Todistuksessa otetaan huomioon muun muassa eristys, ikkunat, ilmanvaihto ja 1ammitys.
Energiatehokkuusluokan avulla kuvataan rakennuksen kokonaisenergian kulutusta asteikolla A-G.

Vakuutukset

Taloyhtidlla on hyva olla kiinteistdn taysarvovakuutus ja hallinnon vastuuvakuutus. Taman liséksi osakkaan
tulee huolehtia omasta vakuutusturvastaan esimerkiksi ottamalla laaja kotivakuutus seka yksityishenkildn
vastuu- ja oikeusturvavakuutus. Kannattaa varmistaa vakuutusturvan taso ja kattavuus omasta vakuutus-
yhtidsta.

Taloyhtion ilmapiiri ja paatéksenteko

Liséksi on hyva kysya is&nnoitsijalta tai vaikkapa taloyhtion asukkailta, millainen ilmapiiri on taloyhtiossa.
Kiinnostava tieto voi olla myds omistajuuden keskittyminen jollekin ryhmalle tai millainen on taloyhtién asu-
kasprofiili, kuten paljonko taloyhtidssa asuu alkuperéisia osakkaita. N&illa seikoilla saattaa olla

merkitysta taloyhtién asioista ja esimerkiksi tulevista remonteista paatettdessa.

Tassa on kayty 1api keskeiset asiat taloyhtion talouden arvioimiseksi ja toivommme, etta tdma arvio
auttaa sinua tekeméaan ostopaatdksen ja 16ytamaan juuri sinulle sopivan uuden kodin.
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