TALOYHTION / ASUNNON RISKIANALYYSI

Taloyhtién talouden ja muiden olennaisten osa-alueiden riskikartoitus, jonka avulla
ymmadrrét paremmin asunnon ja siihen liittyvén taloyhtion tilaa. Tee riskianalyysi

ennen asunnohn ostoa.

e TALOUS (Tilinpadtss, vastikerahoituslaskelma)

e KORJAUSHANKKEET (PTS, tilinp&étés, toimintakertomus ja talousarvio)

e TONTTI (isannéitsijatodistus, yhtidjarjestys, myyntiesite)

e AMMATTIMAINEN TOIMINTA (ammatti-isénnaitsijd, tilintarkastus, kirjanpito,
rakentaja)

e ENERGIA-ASIAT (Energiatodistus, taloyhtién strategia)

e ASUNTO (isannéitsijatodistus, muut dokumentit)

e MUUT RISKITEKIJAT (Mahdollinen mikro- ja makrosijainti, sijoittajatoiminta)

Taloyhtién nimi:

Asunnon osoite:
Huoneistoselitelma:

Taloyhtién perustamisvuosi:
Taloyhtién huoneistojen maara:
Lilkkehuoneistojen madara:
Asuinneliéiden pinta-ala:
Oma/vuokratontti:
Isénnaitsijé/kirjanpito:
Tilintarkastus:
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TALOUS

1.

Hoitovastikkeen koko [ m2

Selvité asunnon hoitovastikkeen koko/ma2. Toisin kuin ajatellaan, matala
hoitovastike ei ole valttdmattd hyva asia erityisesti jos asunto-osakeyhtié
on yli 10 vuotta vanha. Se usein voi merkit& myads sitd, ettd taloyhtién
pakollisia korjauksia tai yllGpitoa on laiminlyéty. Tilastokeskus yllGpitad
tilastoa taloyhtididen keskimdadrdisistd talousluvuista. Tutustu saman
iké&isten taloyhtididen hoitovastikkeeseen.

LAHDE: Isannéitsijatodistus, kohta: hoitovastike
VERTAA: https://stat.fi/julkaisu/cl7r8cki1bmmvOcw05172cqg5l

ANALYYSI: Jos hoitovastike vastaa muiden samanikaisten keskimaaraista
hoitovastiketta tai on hieman enemman, tilanne on yleensa normaali. Jos se on
todella paljon matalampi tai korkeampi, on hyva kysya, miksi tilanne on nain. Onko
kunnossapitotarveselvitys ajan tasainen ja onko taloyhtiota hoidettu
ammattimaisesti?

Hoitoyli/alijaémé

Hoitoyli/alijadma kertoo taloyhtién todellisen taloudellisen tilanteen.
Hoitoyli/alijaéma ei ole vain vain edellisen tilikauden vaan taloyhtién
kertynyt hoitoyli/alijd@émé aiemmilta tilikausilta.

LAHDE: Vastikerahoituslaskelma
VERTAA: Vertaa hoitoylij@dmd&d koko vuoden taloyhtién
hoitovastikemdadraan:

Taloyhtién vuoden hoitovastikeméiéiré [ Kertynyt hoitovastikejéiéima

ANALYYSI: Yleisend sddntdénd voidaan pitdd, ettd taloyhtion
hoitovastikej@&@ma olisi noin 2-3 kuukauden kokoinen. 1 kuukauden
kokoinen siirtyva hoitovastikkeen jadma on pienehkd mutta ei mitenk&dan
tavaton.


https://stat.fi/julkaisu/cl7r8oki1bmmv0cw05172cq5l
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3. Rahoitusvastikendkyma

Kiinnitd huomiota rahoitusvastikendkymaan tuleville vuosille. Onko
kyseisell& taloyhtiélld millainen rahoitusvastikerasite tallé hetkellé ja onko
tulossa isoja korjausprojekteja, jotka rahoitetaan lainalla. Huom! Ole
erityisen varovainen, jos kyseessd on uusi taloyhtid, jossa rahoitusvastikkeet
ovat jo korkeat ja eri osiot (tontti ja rahoitusvastikkeet erikseen) katetaan
kaikki taloyhtién lainoilla. Lainat ovat yhteisvastuullisia siind mielessd, etté
jos joku jattdd maksamatta vastikkeen, taloyhtién on katettava lainakulut
taloyhtién kassasta tai kerattévé muilta osakkailta.

KORJAUSHANKKEET
- Asuintalovaraus
- Hoitovelka (hoitolaina)
- Korjausten osuus hoitokuluista (normaalisti noin 20%)

Analyysi:

1. Tarkista, 16ytyyké taloyhtiélté asuintalovaraus. Asuintalovaraus
kertoo hyvastd tavasta hoitaa taloyhtidn taloutta. Jos tilikauden
tuloksesta on tulossa ylijadmdinen, asunto-osakeyhtid voi tietyin
edellytyksin tehdd asuintalovarauksen ja vahentdd sen
verotuksessaan. Asuintalovaraus on ennakkoon tehtévé kulukirjaus
asuinrakennuksen tulevien, verotuksessa véihennyskelpoisten
menojen kattamiseksi (Idhde: Motiva).

2. Tarkista, ettei taloyhtiéllé ole hoitolainaa eiké hoitovelkaa
kirjanpidollisesti ole syntynyt.

3. Tarkista korjausten osuus hoitokuluista tilinpadatdksestd. Korjausten
osuus olisi hyvé olla noin 20% luokkaa.

Tarkista, ettd taloyhtidéssd on kunnossapitotarveselvitys ja isoimpiin
remontteihin on varauduttu. Korjausten pieni osuus koko vuoden
hoitokuluista ja asuintalovarauksen puuttuminen voi vaikuttaa
taloyhtién talouteen, jos yllattéva korjaushanke tulee vuoden aikana.
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TONTTI

Analyysi: Tarkista, onko taloyhtié omalla tontillaan vai vuokratontilla.
Tarkista, onko vuokratontti sidottu mihin indeksiin ja kuinka pitké& on
vuokra-aika.

Jos taloyhtié on omalla tontilla, voit myds tarkistaa, onko tontilla jaljellé
rakennusoikeutta. TdmMa lisdd aina taloyhtidn mahdollisuuksia
varautumiseen tulevaan, kun taloyhtién tontilla on rakentamatonta
rakennusoikeutta.

Jos olet sijoittaja, voit tarkistaa millainen kaavamerkinté tontilla on. Jos
kaavassa on AL (asuin-liike-toimisto) merkintd, se tarkoittaa, etté
taloyhtiéssé on mahdollisuus tehd&d myds kaavan ja taloyhtién sadntdjen
sallimana liiketoimintaa kuten Airbnb, jolloin téllainen taloyhtié on
sijoittaijille kiinnostava.

ENERGIA-ASIAT
- Energialuku
- Energiamuoto

Analyysi: Usein erityisesti vanhemmilta kerrostaloilta puuttuu lain edellyttdmaé
energiatodistus. Iman energiatodistusta, energiaremonttien suunnittelu on
vaikeampaa eikd taloyhtiétd voi samalla tavalla verrata muihin samankaltaisiin
taloihin.

Energiamuoto: Tarkista millaista [Gmmitysmenetelmdad taloyhtid kayttad.
Kaukol&dmpé on yleisin, mutta myds dljyldmmitystd vield nékee, joka on riskitekijé
tulevaisuudessa sekd taloudellisesti ettéd ympdardllisesti. Maaldmpé tai vinred
s@hko/padstétdn kaukolédmpd ovat kaikki positiivisia asioita.
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AMMATTIMAINEN HOITAMINEN
- Kirjanpito, isénndinti, tilintarkastus, lakiséateiset dokumentit,
rakentaja

Analyysi: Isénnéitsijd, kirjanpito ja tilintarkastus on hoidettu
ammattimaisesti. Ja kaikki lakisdateiset dokumentit on laadittu
asianmukaisesti (tilinpddtds, vastikerahoituslaskelma, toimintakertomus,
talousarvio, kunnossapitotarveselvitys, isdnnoitsijatodistus. Lisépisteitd
energiatodistus, taloyhtién strategia))

ASUNTO
- Vastikevelka
- Vuokratuotto vs. hoito+rahoituskulut kuussa (jos vuokratuotto/kulujen
erotus on 0 tai negatiivinen, kohtalainen vaikutus)

Analyysi: Vastikevelka selvidd aina isénnditsijatodistuksesta. Koskaan ei kannata
ostaa asuntoq, jossa on vastikkeita maksamatta tai vahintadn tdma tulee ottaa
huomioon kauppakirjan ehdoissaq, ettd vastikkeet tulee olla maksettuna tiettyyn
pdivadn asti.

Vuokratuotto: Tarkista Etuovesta tai Oikotieltd, miké on kyseisen alueen tyypillinen
vuokratuotto samankaltaisesta asunnosta. Vertaa sité asunnon
vastikerasitteeseen kuussa. Vastikerasite on yhtd kuin hoito + rahoitusvastike
kuussa. Jos vastikerasite on isompi kuin odotettavissa oleva vuokratuotto,
asuntoa ei ainakaan kannata harkita sijoitus- tai vuokrausmielessa.

MUUT RISKIA PIENENTAVAT [ SUURENTAVAT ASIAT

- Sijoittajien madrd taloyhtidsséa (asian selvittéminen ei ole yksioikoista.
Nopeiten asia selviad kysymalld naapureilta tai
iséinnditsijalté/kiinteistovalittajalte)

- Mikro/makrosijainti. Jos kaupunki ei ole tuttu, googleta ja ota selvéd alueen
maineesta ja vuorkatasosta.



