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1JOHDANTO

Taman opinnéytetyon tavoitteena on luoda selke&a kuva ensiasunnon ostamisesta ja siihen
littyvista huomioon otettavista asioista. Otimme mukaan myds asunnon myymisen, silla sekin
on huomioitava mietittdessa asunnon oston tarvetta ja omistussuhteen kestoa. Opinnayte-

tydn aihe on siis ensiasunto — ostaminen ja myyminen.

Halusimme tehda ajankohtaisen ja teoreettisen opinnaytetyén. Miettiessamme mabhdollisia
aiheita kdvimme verotoimistossa kysymassa mielipidetta niihin. Kysyimme myds, olisiko heil-
l& ollut ideaa siitd, minkalaiselle opinnaytetyolle olisi tarvetta. Verotoimistossa kaynnin jal-
keen opinnaytetyon aiheeksi varmistui ensiasunnon ostaminen ja asunnon myyminen. Paa-
paino tyollamme on ensiasunnon ostamisessa. Aihe tuntui samalla hyvin mielenkiintoiselta ja
sopivan haastavalta opinnaytetyon aiheeksi. Aiheen tutkimisesta ja selvittdmisesta on myo6s

itselle hyotya tulevaisuudessa.

Ensiasunnon ostaminen on melkein jokaisella edessa jossakin elamanvaiheessa. Tietoja os-
tamisen vaiheista ja siihen tarvittavista asioista on kylla, mutta tietoa on monessa eri paikas-
sa ja se saattaa olla vaikeaselkoista. Siispa tavoitteenamme on tehda opastyyppinen ja hel-
posti ymmarrettdva opinnaytetyd, josta kay ilmi ensiasunnon ostamisessa huomioon otettavia
asioita ja mahdollisuuksia. Opinnaytetydssdmme kdymme lapi asioita, joita ensiasunnon os-
tajan tulee tietda ennen asunnon ostoa, asunnon ostamiseen liittyvia kuluja ja helpotuksia
seka sita, kuinka asunnon hankinta etenee. Pyrimme ottamaan mukaan mahdollisimman pal-

jon asioita, jotka liittyvat asunnon ostamiseen.

Ensiasunnon ostamisessa on tarkedad ymmartad, onko ostamassa Kkiinteistda vai asunto-
osakeyhtion osakkeita. Selvennamme tydéssdmme tata eroa sekd otamme tarkastelun alle
naihin molempiin liittyvat omat erityispiirteet. Jaottelemme Kiinteistébn ja asunto-
osakkeeseen liittyvat asiat omiksi kokonaisuuksiksi, jotta tydsta olisi helppo saada selville,

kumpaan vaihtoehtoon asia liittyy.

Kasittelemme yhden luvun ensiasunnon oston rahoittamista. Kdymme luvussa lavitse rahoi-
tukseen liittyvia asioita kuten mahdolliset rahoitusmuodot seké lainojen lyhennystavat ja ko-

rot. Halusimme ottaa mukaan my6s rahoituksen mahdollistajan nakékannan ensiasunnon



ostoon. Haastattelimme Avain Saastopankin Kokkolan konttorinjohtajaa, silla halusimme tie-
tda, miten ensiasunnon ostajiin suhtaudutaan pankkimaailmassa nykyisin. Mielestamme t&-
ma tuo tyohon erilaisen nakemyksen teoreettisen faktatiedon lisaksi. Asuntolainan saamisen
kriteerit ovat tiukentuneet ja niista on uutisoitu paljon. Tamankin vuoksi on mielenkiintoista

saada pankin nékdkulma esille.

Neljdnnessa luvussa kdymme lapi asioita, jotka liittyvat kiinteiston ja asunto-osakkeen osta-
miseen ja omistamiseen. Taman luvun asiat ovat mukana siksi, etté lukijalle syntyy kokonais-

kuva siitd, mita asioita tulee ottaa huomioon oman asunnon ostoa mietittaessa.

Kasittelemme kaupan teon omana lukunaan. Tassa luvussa kdymme kiinteistdon ja asunto-
osakkeen kauppaan liittyvid asioita lavitse, kuten esimerkiksi ostajan ja myyjan velvollisuuk-

sista seka kauppakirjan sisalloista ja siita, mita siina tulee mainita.

Asunnon myymisen halusimme ottaa mukaan, silla se liittyy konkreettisesti asunnon ostami-
seen. Kdymme asunnon myymisen melko suppeasti lavitse, mutta kuitenkin siten, etta lukijal-
le jd& kuva siitéq, mitd se on ja mitka asiat taytyy ottaa huomioon asuntoa myydessa. Tahan
lukuun otimme mukaan myds mahdolliset virhetilanteet, joita voi asuntokaupassa syntya.
Emme kay lavitse uuden asunnon myymista, silla opinnéaytetyé on suunnattu ensisijaisesti
ensiasunnon ostajille ja myyminen on mukana siksi, ettda ostetun asunnon myyminen voi tulla
jossain vaiheessa ajankohtaiseksi. Siispa kasittelemme asioita myymisesta, joita tulee ottaa

huomioon jo ostotilanteessa.



2 ENSIASUNNON OSTO

Kun on ostamassa ensimmaista omaa kotia, on mielessé paljon kysymyksia. Verotuksessa
tasta tapahtumasta puhutaan nimella ensiasunto ja ensiasunnon osto. Ensimmaisend omana

asuntona voi olla osakehuoneisto tai kiinteistd. (Ensiasunnon osto 2017.)

Ensiasunnon ostoon liittyy monia helpotuksia. Ensiasunnosta ei esimerkiksi tarvitse maksaa
varainsiirtoveroa tietyin edellytyksin. Ensiasuntoa varten otetusta asuntolainasta on myds
korkovahennys henkildn omassa verotuksessa suurempi kuin muissa asuntolainoissa. Lisak-
si ASP -jarjestelman avulla saa tavallista edullisemman asuntolainan. Tama jarjestelma on
Suomen valtion luoma ja silla kannustetaan ensiasunnon ostoon. (Ensiasunnon osto 2017,
Veronmaksajat 2016; S-pankki 2016.)

Ensiasunnon ostajan helpotukset saa kayttdonsa, kun tietyt edellytykset tayttyvat. Naita edel-

lytyksia ovat:

e asunnosta tulee omistaa vahintaan 50 %

e kaupantekohetkelld ostajan tulee olla 18—39 -vuotias

e asunnon taytyy tulla ostajan asumiskayttoon, ja hanen tulee muuttaa asuntoon 6 kuu-
kauden kuluessa kaupanteosta

e oOstaja ei ole aikaisemmin omistanut asunnosta tai asuinrakennuksesta 50 %:a. (Ensi-

asunnon osto 2017.)

Ensiasunnon osto saattaa tuntua rahallisesti isolta sijoitukselta. Asuntolainan lyhennysta voi
kuitenkin verrata kuukausittaiseen vuokranmaksuun, eikd lainanlyhennys tule yleensa sen
kallimmaksi. Lisaksi lyhennettdessa lainaa maksaa itsellensa omaisuutta, vuokranmaksussa
nain ei ole. (S-pankki 2016.)



2.1 Ennen asunnon ostoa

Kun paatds ensiasunnon ostosta on tehty ja mahdollisia oston kohteita etsitaan, on hyva hoi-
taa asuntolaina-asiat kuntoon jo tdssa vaiheessa. Ennen lainaneuvotteluja kannattaa kartoit-
taa omat tulot ja sdéastot. Tasta on hyotya silloin, kun mietitddn kuukausilyhennyksen suuruut-
ta. Rahaa tulee jdada lyhennysten jalkeen my6s asumisen kuluihin ja muihin kuukausittaisiin
menoihin. Taman liséksi rahaa on hyva jaada myods saastoon sekéd elaman isojen ja pienien
haaveiden toteuttamiseen. Asuntoa etsittdessa on siis sovitettava asuntohaaveet omaan tulo-
tasoon sopivaksi. Asuntolainaa ja sen tarvetta miettiessa pitdd huomioida myoés mahdolliset

korkojen nousut seka elamantilanteen muutokset. (S-pankki 2016.)

Ennen asunnon ostoa on hyva listata haaveet ja toiveet asunnon suhteen. Mika on mieleisin
asumismuoto ja missa uusi koti voisi sijaita? Myds kodin varustelutaso eli se, mitd asunnossa
tulee ainakin olla, on hyva miettia. Nain on helppo tehda vertailua erilaisten asuntojen valilla.
Lainatarjouksia kannattaa hakea jo ennen asuntonaytoille lahtdéa. Rahoituksen ollessa kun-
nossa Vvoi toimia nopeasti, kun mieleinen asunto I6ytyy. Lainatarjoukset eivat sido viela mi-
hink&&n, mutta ostotarjouksen voi tehd& milloin vain, kunhan rahoitusmahdollisuus on val-
miiksi hoidettu. Ostotarjoukseen kannattaa kuitenkin kirjata lisdehto, jonka avulla voi viela

peraantya, jos pankki ei myontaisikaan kyseiseen kohteeseen asuntolainaa. (S-pankki 2016.)

Asunnon ostotilanteessa ei kannata kiirehtia. Kannattaa kierrella useita asuntonayttoja, silla
kyky arvioida asuntojen ominaisuuksia harjaantuu. Asunnon kunto kannattaa tarkastaa huo-
lella, jotta mahdolliset viat ja puutteet huomattaisiin ajoissa. Selvasti havaittavista vioista ei
valttamatta saa korvauksia enaa jalkikateen. Jos miettii muuttoa uudelle ja vieraalle alueelle,
kannattaa selvittda kyseisen alueen tulevat rakennus- ja likennesuunnitelmat, niin ei tule ylla-

tyksia tulevaisuudessa. (S-pankki 2016.)

2.2 Kiinteistd vai asunto-osake?

Asumismuotoa mietittdessa on hyva kartuttaa omat toiveet asunnon suhteen. Seuraavassa

osiossa on esitelty asunto-osakkeen ja kiinteiston omistuksen peruspiirteita. Niita lapikaymal-

|& voi saada paremman kasityksen siitd asumismuoto sopii itselle paremmin.



2.2.1 Kiinteisto

Kiinteistd on kiinteistdrekisteriin merkitty itsendainen maanomistusyksikko, eli tila ja tontti sekéa
muut maa- ja vesialueiden yksikot. Rekisteria yllapitdd Maanmittauslaitos. Kiinteistorekisteri
on julkinen ja sieltd ilmenevat tiedot ovat kiinteiston muodostamistiedot, pinta-alat, oikeudet

ja niita rasittavat muiden kiinteistdjen oikeudet eli rasitteet. (Rabina & Myllyméaki 2016.)

Kiinteisttn omistamiseen kuuluu enemman vastuuta kuin esimerkiksi asunto-osakeyhtiosta
asunnon omistamiseen. Kiinteistén omistajan on huolehdittava itsenaisesti ja aktiivisesti talon
kunnosta seka asumiseen liittyvistéd kustannuksista. Rakennus siséltaé talotekniikkaa, joka
muodostuu kiinteistdn ja sen tilojen teknisten palveluiden, jarjestelmien ja laitteiden kokonai-
suudesta. Naita tulee huoltaa seka tarkistaa niiden toimivuus tietyin valiajoin. Talotekniikan
keskeisin osa muodostuu LVI-tekniikasta sekd sahkotekniikasta. (Muutto omakotitaloon
2013.)

2.2.2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhti6 on kaupparekisteriin merkitty osakeyhtio. Yhtion tarkoituksena on omistaa
ja hallita vahintdaan yhta rakennusta tai sen osaa. Tassa rakennuksessa tai sen osassa oleva
huoneisto tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta tulee olla yli puolet osakkeen-
omistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Naméa maaraykset tulevat yhtién yhtiojarjes-
tyksesta. Yhtion osakkeita on jaettu niin, etta tietyt osakkeet tai osakeryhmaét oikeuttavat yh-
tiojarjestyksen mukaan maaratyn huoneiston hallintaan. Osakkeenomistaja ei siis omista kiin-
tedd omaisuutta eli maata, vaan irtaimeksi omaisuudeksi luettavia yhtion osakep&&oman
osia. (Kasso 2006, 140; Suojanen, Korte, Savolainen & Vanhanen 2015, 362.)

Asunto-osakeyhtidossa asuvalla osakkeenomistajalla on velvollisuuksia. Naita velvollisuuksia
ovat yhtibvastikkeen maksaminen, mahdollisten kayttokorvauksien maksaminen, huoneiston
oikeanlaatuinen kayttd, huoneiston muutostdista ilmoittaminen, jarjestyssaantdjen noudatta-
minen seké paasyn myontaminen huoneistoon mm. korjaustyon suorittamiseksi. Huoneiston
oikeanlaatuiseen kayttoon sisaltyy kunnossapitovastuu huoneiston sisépuolisissa osissa. Yh-
tio vastaa rakenteisiin liittyvista korjauksista seka huolehtii ja kunnostaa tarpeen mukaan

huoneistojen perusjarjestelmid. Perusjarjestelmid huoneistoissa ovat esimerkiksi lammitys-



jarjestelmd, vesi- ja viemarijohdot seka sahkdjarjestelma. Ulkokorjaukset kuuluvat myds yhti-
on huolehdittavaksi. (Suojanen ym. 2015, 368—-369.)

Taloyhtiossa ylin p&atantavalta on yhtibkokouksella. Varsinainen yhtiokokous jarjestetaan
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta, mutta tarvittaessa voidaan pitada myos
ylimaaraisia yhtiobkokouksia. Yhtiokokouksissa paatetaan taloyhtiota ja osakasta koskevista
asioista, ja kaikki osakasluetteloon merkityt osakkaat voivat osallistua naihin kokouksiin. Ta-
loyhtidlla tulee myo6s aina olla hallitus, joka yleisimmin valitaan yhtiokokouksessa. Hallituk-
seen voidaan valita kuka tahansa vapaaehtoinen, joka on taysi-ikainen eika ole konkurssissa
tai vajaavaltainen. Hallituksen tulee toimia taloyhtion parhaaksi ja ajaa kaikkien osakkaiden
etua tasapuolisesti. Sen tehtaviin kuuluu huolehtia hallinnosta, kiinteistén ja rakennusten hoi-

dosta seka muusta toiminnasta. (Yhtiokokous.)

2.3 Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolla tarkoitetaan veroa, joka maksetaan Kkiinteistdjen, asunto-osakkeiden ja
arvopaperien omistusoikeuden luovutuksesta. Taman veron maksaa yleensé ostaja, ja se on
maksettava oma-aloitteisesti. Ensiasunnon hankinnasta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa.
Taman helpotuksen avulla voi s&astaa jopa tuhansia euroja. Muissa kuin ensiasunto-
ostotilanteissa varainsiirtovero on 2 % asunto-osakkeiden osalta ja 4 % kiinteistbjen osalta.

Vero lasketaan asunnon kauppahinnasta. (Varainsiirtovero 2017.)

Jos ensiasunnon edellytykset tayttyvéat vasta veron maksun jalkeen, niin verohallinto palaut-
taa liikaa maksetun veron. Tallainen tilanne on esimerkiksi silloin, kun ostaa tontin ja hankin-
nan yhteydessa maksetaan varainsiirtovero. Tontille rakennetaan ensiasunnoksi omakotitalo.
Kun ensiasunto otetaan kayttdon, voi tontista hakea maksamansa varainsiirtoveron takaisin.
Varainsiirtoveron palautushakemus taytyy tehda kirjallisesti. Kun kauppa tai muu luovutus on
tapahtunut ennen 1.1.2017, hakemus on tehtdva 10 vuoden kuluessa siitd, kun verovapau-
den edellytykset ovat tayttyneet. Jos kauppa tai muu luovutus on tapahtunut 1.1.2017 tai sen
jlkeen, niin hakemus on tehtava yhden vuoden kuluessa ensiasunnon verovapauden edelly-

tysten tayttyessa. (Varainsiirtovero 2017; Maksetun varainsiirtoveron palautus 2017.)



Verohallintoon tulee toimittaa aina varainsiirtoveroilmoitus ostettaessa osakehuoneistoa. Ta-
ma ilmoitus on siis tehtdva myo6s ensiasunnosta, vaikka siitd ei varainsiirtoveroa tarvitsekaan
maksaa. lImoituksen voi tehda helpoiten verkossa. Sen voi toimittaa myos postitse tai henki-
I6kohtaisesti Verohallintoon. Paperiseen varainsiirtoveroilmoitukseen tulee kayda hakemassa
leima verotoimistosta, jonka jalkeen sen voi toimittaa asunto-osakeyhtién isdnnoitsijalle tai
hallitukselle. Siihen tulee liittdd mukaan kopio kauppakirjasta seka tosite veron maksusta.
Kun ilmoitus on toimitettu asunto-osakeyhtiolle, ostaja merkitddn uutena omistajana taloyhti-

On osakeluetteloon. (Ensiasunnon osto 2017.)

Verohallinnolta tulee pyytaa lausunto siita, ettei ole aikaisemmin omistanut asuntoa, jos ensi-
asuntona ostaa kiinteiston. Lausunnon voi tilata puhelimitse Verohallinnosta. Taman lausun-
non voi saada kuitenkin vasta kaupanteon jalkeen. Lausunto tulee esittdd maanmittauslaitok-

selle, kun hakee kiinteistoon lainhuutoa. (Ensiasunnon osto 2017.)



3 ENSIASUNNON OSTON RAHOITUS

Ensiasunnon ostossa kenties tarkein asia on asunnon oston rahoitus. Yleisin tapa rahoittaa
asunnon ostoa on lainaraha. Pankki tarjoaa ensiasunnon ostajille asuntosaastopalkkiojarjes-
telmaad (ASP), jolla kannustetaan sdastamaan ensiasuntoa varten. Kaikki eivat kuitenkaan

ole ASP-saastdjia, joten mahdollisuutena on myds rahoittaa asuntoa ilman ASP-saastamista.

3.1 Asuntolaina

Oman asuntolainan maksaminen kerryttdd varallisuutta, ja siksi kannattaa ajatella oman
asunnon hankintaa vuokralla asumisen sijasta. Remontit ja korjaukset ovat vapaammin p&a-
tettavissa, kun kyseessa on oma asunto. Lisdksi asuntolainaan voi tarvittaessa neuvotella
lyhennysvapaata tai muuten muuttaa lainan takaisinmaksusuunnitelmaa, jos talous sen vaa-

tii. (Ensiasunnon ostajan opas.)

Jo sopivaa ensiasuntoa etsittdessd kannattaa pankista pyytaa lainatarjous, silla pankki voi
antaa lainalupauksen ja asuntokauppoja paasee tekemaan heti, kun sopiva asunto osuu
kohdalle. Lainan kuukausieran suuruus olisi hyva olla enintd&n 35 prosenttia kuukausittaisis-

ta nettotuloista. Maksukyvyn tulisi kestaa myos korkojen nousu. (Ensiasunnon ostajan opas.)

3.1.1 Asuntolainan vakuus

Pankit myontavat lainaa yleensa vakuuksia vastaan. Pankki tarvitsee vakuuksia turvaamaan
lainan takaisinmaksua. Vakuutena voi toimia esimerkiksi osakkeet tai kiinted omaisuus, mutta

asuntolainan vakuutena yleensa kaytetaan asuntoa, jota ollaan ostamassa. (Vakuudet.)

Ostettavalle asunnolle pankki méaarittelee vakuusarvon, jonka perusteella pankki maarittelee
lainaa varten tarvittavan sdéstdosuuden. Vakuusarvo on omaisuuden markkina-arvoa alempi.
Yleensd asunnon arvosta 70 % kay lainan vakuudeksi. Jos tama ei riitd kattamaan lainan

vakuuksia kokonaan, tarvitaan lisavakuuksia. Tallaisia lisdvakuuksia ovat esimerkiksi valtion-



takaus tai pankin oma luottotakaus. Myds toisen henkilén tietynlainen reaaliomaisuus voi

kayda lisdvakuutena. (Vakuudet.)

3.1.2 Asuntolainan valtiontakaus

Valtiontakauksen voi saada kuka tahansa, joka rakentaa tai hankkii omakotitalon tai osak-
keen ja tarvitsee siihen asuntolainaa. Asunnon on oltava oma tai perheen paaasiallinen
asunto. Valtio sitoutuu suorittamaan takaisinkorvauksen pankille, jos asunnon myyntihinta ei
yksinaan riita kattamaan pankin myontaman lainan maaraa. Toisin sanoen valtiontakaus on
tarkoitettu tilanteisiin, jossa omat vakuudet eivét riitd koko lainan vakuudeksi. Valtiontakaus
myoOnnetaan aina lainapaatoksen yhteydessa eli sita ei tarvitse erikseen hakea. Kuitenkin
pankin ja lainansaajan tulee sopia takauksen liittdmisesta asuntolainaan. (S-pankki 2016;
Valtiokonttori 2012.)

Valtiontakausta voi saada lainalle, joka on enintdan 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta.
ASP-korkotukilainassa tama summa voi olla suurempi. Valtiontakauksen suuruus asuntolai-
nasta on enintaan 20 prosenttia. ASP-korkotukilainassa suuruus on 25 prosenttia. Kuitenkin
valtiontakauksen suuruus on korkeintaan 50 000 euroa asuntoa kohti. Valtiontakaus myénne-
taan enintdan 25 vuoden pituiselle lainalle. Takausmaksuna peritdan 2,5 prosenttia takauk-
sesta lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisen yhteydessa. Jos valtio maksaa lainalle

korkotukea, ei takausmaksua peritad. (Asuntolainan valtiontakaus 2016.)

3.2 Asuntosaastopalkkiojarjestelméa

Nuorten ensiasunnon hankintaa tuetaan asuntosaastopalkkiojarjestelmalla. ASP-
jarjestelmasta saddetdan Suomen laissa. Asuntosaastopalkkiojarjestelmassa saastoille mak-
settavat korot ovat verottomia ja lainoille myonnetaan valtion korkotuki. ASP-sopimuksen voi
tehda 15-39 -vuotias, joka ei ole omistanut 50 prosenttia tai enempaéa asunnosta. Alle 18 -
vuotiaan talletusten ehtona on, ettd sdastot koostuvat omalla tyolla ansaituista varoista.
(Asuntosaastopalkkiotili on tarkoitettu ensiasunnon ostajille 2015; ASP-ennakkosaastaminen
2016).
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Asuntosaastosopimus koostuu sopimuksista, joihin kuuluvat sddstdosopimus, avattavan tilin
tilisopimus ja lainan luottosopimus. Asunnon hankkija ja pankki tekevat siis sopimukset, jois-
sa asunnon hankkija sitoutuu saastamaan 10 prosenttia asunnon hinnasta tai omakotitalon
rakentamisen kustannusarviosta ja pankki puolestaan sitoutuu antamaan lainaa, kun saasto-
tavoite on saavutettu. (Asuntosaastopalkkiotili on tarkoitettu ensiasunnon ostajille 2015; ASP-

ennakkosaastaminen 2016.)

3.2.1 Talletuskorko

ASP-tilille maksetaan koko saastbajan laissa saadettyd 1 prosentin korkoa. Talletuksille
maksetaan myds pankkikohtainen 2—4 prosentin lisakorko, kun tallettaja on saavuttanut
saastotavoitteensa ja tehnyt asuntokaupan. Lisakoron suuruus sovitaan saastosopimukses-
sa. Veronalaisina varoina ei pideta ASP-tilille tehtyja talletuksia eivatka pankin talletukselle
maksama korko ja lisakorko ole veronalaista tuloa eika niista suoriteta myoskaan lahdeveroa.

(Asuntosaastopalkkiotili on tarkoitettu ensiasunnon ostajille 2015.)

Omasaastoosuuden suurus tulee olla vahintddn 10 prosenttia asunnon hinnasta. S&asto-
osuuteen lasketaan lisdksi pankin maksama talletuskorko ja lisékorko. ASP-tilille tulee tallet-
taa 150-3000 euroa vahintadn kahdeksana kalenterivuosineljinneksenéa. Talletusten ei tar-

vitse tapahtua perattaisina kalenterivuosineljinneksind. (ASP-ennakkosaastaminen 2016.)

3.2.2 ASP-korkotukilaina

ASP-lainalle valtio maksaa korkotukea, jos korko nousee yli tietyn prosenttimaaran ja jos lai-
nan maara jaa asetettujen rajojen alle. Korkotukilainan enimméaismaaré ASP-jarjestelméassa
riippuu asunnon sijaintikunnasta. Tama on otettu huomioon, koska asuntojen hinnat ovat
padkaupunkiseudulla korkeammat kuin muualla Suomessa. TAma siis tasapuolistaa korkotu-
en hyotya. (Asuntosaastopalkkiotili on tarkoitettu ensiasunnon ostajille 2015; ASP-

ennakkosaastaminen 2016.)
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Korkotukilainan enimmaismaara/asunto

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaismaara
1. Helsinki 180 000 €
2. Espoo, Vantaa ja Kauniainen 145 000 €
3. Muut kunnat 115000 €

Korkotukea maksetaan kymmeneltd ensimmaiselta lainavuodelta. Sita maksetaan 70 pro-
senttia korkotukilainasta perittdavan vuotuisen koron siitd osasta, joka ylittaa 3,8 prosenttia
lainan jaljella olevasta paaomasta. Esimerkiksi jos korkotukilainan kokonaiskorko on 5,8 pro-
senttia, korkotukea maksetaan 5,8:n ja 3,8 prosenttiyksikon erotuksesta 70 prosenttia eli 1,4
prosenttia. Lisdksi maksamiensa korkojen osalta lainanottaja voi kayttaa hyvakseen korkojen
vahennysoikeutta. Yhteisessd asunnossa asuvat henkilét tai aviopuolisot ovat oikeutettuja
vain yhteen korkotukeen, vaikka heilla olisikin erilliset lainat. Lisdksi jos kaksi ASP-asunnon
omistajaa hankkii yhteisen asunnon, tarkistetaan lainojen yhteismaara vastaamaan yhteisen
asunnon hankintahetken mukaista lainan enimmaismaaraa. (ASP-ennakkosaastaminen
2016.)

Omistusasuntolainojen rajoitetun valtiontakauksen voi saada myods ASP-korkotukilainoihin.
Valtion takaaman omistusasuntolainan suuruus voi olla enintddn 90 prosenttia, kun kyseessa
on ASP-korkotukilaina. Valtiontakauksen suuruus ASP-korkotukilainassa on enintédén 25 pro-
senttia, mutta kuitenkin korkeintaan 50 000 euroa asuntoa kohti. (Asuntolainan valtiontakaus
2016.)

3.2.3 Lainaehdot

ASP-lainan laina-aika on enintaan 25 vuotta ja laina on asunnon hinnasta enintaan 90 pro-
senttia. Lainan korosta sovitaan pankin kanssa, mutta korkotukilainan koron on kuitenkin ol-
tava alempi kuin pankin myontamien muiden ensiasuntolainojen korko. Pankin kanssa sovi-
taan korkotukilainan korosta ja takaisinmaksuehdoista. ASP-lainan korkotukiaikana voi olla

korkeintaan kaksi lyhennysvapaata vuotta. (ASP-ennakkosaastaminen 2016.)
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ASP-laina ei valttamatta yksin kuitenkaan riitd asunnon ostoon. Taman vuoksi korkotukilai-
nan liséksi voi ottaa lisélainan. Tallainen lisalaina ei ole korkotukilainaa, joten sille ei voi saa-
da korkotukea, mutta osalle lisalainaa on mahdollista saada valtiontakaus. (ASP-tili ja asun-

tosaastaminen.)

3.2.4 Sopimuksen teossa huomioitavaa

Kun vahintaan puolet sopimuksen mukaisista erista on talletettu ASP-tilille, voidaan asunto
hankkia. Pankin kanssa tulee sopia erikseen valiaikaisesta rahoituksesta. Osana ASP-
sopimusta voidaan myds hankkia tarvittava tontti omakotitaloa varten. Sopimus purkautuu,
jos ennenaikaisesti tililla olevia varoja nostetaan tai asunto hankitaan vastikkeellisesti. Asun-
non hankintaan voidaan kayttdd muita kuin ASP-tilille talletettuja varoja, mutta silloin niita ei
kuitenkaan lasketa ASP-sopimuksen mukaiseksi saastoosuudeksi. (ASP-

ennakkosaastaminen 2016.)

Saastdaikana voidaan ASP-sopimusta muuttaa osapuolten kesken. Sopimus on mahdollista
myo0s siirtda toiseen pankkiin ja lainan voi ottaa muusta pankista kuin siitd, johon talletukset
on tehty, mutta silloin myos sdastbésopimus on siirrettava lainan myontavaan pankkiin. (Asun-

tosaastopalkkiotili on tarkoitettu ensiasunnonostajille 2015).

3.3 Asuntolainan lyhennystavat

Lainaa otettaessa lainalle laaditaan takaisinmaksusuunnitelma. Siina maaritellaan laina-ajan
lisaksi lainan lyhennystapa. Korkokustannuksia mietittdessé kannattaa ottaa huomioon lainan
lyhennystapa. Kuitenkin edullisimman lyhennystavan tietaminen etukateen on lahes mahdo-
tonta, silla tulevia korkojen muutoksia ei voi ennustaa etukateen. Lyhennystapaa valittaessa
on hyvé arvioida oman taloudellisen tilan kehittymista ja siihen liittyvia riskeja. (Lyhennystapa

ja takaisinmaksu 2015.)

Lainan maksuerd koostuu lainan pddoman lyhennyksesta seka marginaali- ja viitekorosta.
Se, kuinka usein korkotaso tarkistetaan, riippuu valitusta viitekoron tyypista. (Kulutusluotto-
vertailu 2015.)
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3.3.1 Kiintea tasaera

Kiintedssa tasaerassa maksuera pysyy samana ja vaikka korot muuttuisivatkin, lainakulut
ovat koko ajan ennakoitavissa. Siispa korkojen noustessa laina-aika pitenee ja puolestaan
korkojen laskiessa laina-aika lyhenee. Tarkkaa laina-aikaa ei siis ole tiedossa. Tasaera on

yleisimmin kaytetty lyhennystapa. (Vertaile lainan lyhennystapoja 2017.)

Kiintedssa tasaerassa riskind on se, jos korot nousevat liikaa, ei lainan paaoma enéa lyhene-
kdan vaan maksuerat koostuvat pelkistéa koroista. Jos néin kay, kannattaa sopia pankin

kanssa uuden lyhennyssuunnitelman tekemisesta. (Kulutusluottovertailu 2015.)

3.3.2 Tasalyhennys

Tasalyhennyksen maksuerassa lainapaaoman lyhennyksen osuus on aina sama, mutta kor-
kojen osuus muuttuu. Myodskaan laina-aika ei muutu, silla lainaa lyhennetd&n aina saman
verran. Tasalyhennyksessa laina lyhenee alusta l&htien nopeammin ja maksuerét pienenevat
laina-ajan loppua kohden. Maksuerét ovat siis laina-ajan alussa korkeimmillaan. (Vertaile

lainan lyhennystapoja.)

Toisin sanoen tasalyhennyksessa lainaa lyhennetaan aina samalla summalla ja tAmén paalle
lisataan korko. Naistd muodostuu maksueran suuruus. Kokonaiskuluiltaan tasalyhennys on
pienempi kuin seuraavaksi kerrottu lyhennystapa annuiteetti, silla laina ei ehdi kasvaa niin

paljon korkoa, mutta laina-ajan alussa lyhennykset syovat enemman varallisuutta.

3.3.3 Annuiteetti

Annuiteetti lyhennystapana tarkoittaa sitd, ettd maksuerd muuttuu korkojen muuttuessa.
Maksuera sisaltdd aina lyhennyksen ja koron. Laina-aika ei muutu. Kun korot nousevat, mak-
suerakin nousee. Maksuerd on siis matalan korkotason aikana pienempi. Lyhennyksen
osuus on alussa pieni, mutta laina-ajan kuluessa se kasvaa samalla, kun korkojen osuus

pienenee. (Vertaile lainan lyhennystapoja; Nordea 2017.)
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Lainanottajalle, joka haluaa tietda lainan takaisinmaksuaikataulun tarkalleen etukateen ja
jonka maksukyky kestdd mahdollisen korkojen nousun, annuiteetti sopii hyvin. (Kulutusluot-
tovertailu 2015.)

3.3.4 Bullet-luotto

Edella mainituiden yleisten lyhennystapojen liséksi lainaa on mahdollista lyhentdd myos ker-
talyhenteisena. Silloin laina-ajan paattyessa lainapadoma eréantyy kerralla maksettavaksi.

(Vertaile lainan lyhennystapoja.)

Bullet-luottoa kaytetdan oikeastaan vain valiaikaiseen rahoitukseen esimerkiksi asunnonvaih-
totilanteessa. Paaoma maksetaan siis kerralla pois, mutta korkoja voi maksaa useamminkin.
(Nordea 2017.)

3.4 Asuntolainan korot

Paaosan asuntolainan kustannuksista muodostaa asuntolainan korko. Korko valitaan aina
asuntolainaa nostettaessa. Asuntolainan korko muodostuu kahdesta osasta: Rahamarkkinoi-
hin pohjautuvasta viitekorosta ja asiakaskohtaisesta marginaalikorosta. Vaihtoehtoja viiteko-
roiksi ovat Euribor ja Prime seka pankkien tarjoamat kiinteat korot. Viitekorot vaihtelevat pai-
vittdin, mutta lainakorko ei kuitenkaan muutu kuin sovittuina ajankohtina, jolloin korko tarkis-

tetaan. (Korko on monen tekijan summa.)

Lainan nostamisesta peritdan koron lisdksi muitakin maksuja, kuten nosto- ja hoitopalkkiot.
Nama kaikki luoton kustannukset siséltyvat todelliseen vuosikorkoon, jonka avulla voi esi-
merkiksi vertailla lainatarjouksia pankkien valilla. Todellisen vuosikoron laskenta perustuu

aina korkotasoon, joka vallitsee laskentahetkella. (Korot ja hinnat.)
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3.4.1 Marginaali-korko

Marginaali on pankin osuus korosta, jolla pankki kattaa mm. toimintakustannuksia ja luoton
myoOntamisesta aiheutuvaa riskid. Marginaali-korko on asiakaskohtainen. Siihen vaikuttavat
muun muassa kaytettavissa olevat lainan vakuudet, aiempien lainojen hoitaminen ja asiak-
kuuteen liittyvat muut asiat. Taméa korko méaaritellaan aina erikseen pankin kanssa. Ellei toisin
sovita, se pysyy yleensa samana koko laina-ajan. (Korot ja hinnat; Korko on monen tekijan

summa.)

3.4.2 Euribor-korko

Euribor (Euro Interbank Offered Rate) on viitekorko, joka maaraytyy Euroopan keskuspankin
paatosten ja rahamarkkinoiden mukaan. Euribor-korkoa voidaan tarkastella 1 ja 2 viikon se-
ka1, 2, 3, 6, 9 ja 12 kuukauden valein, mutta kaikki pankit eivat tarjoa kaikkia tarkasteluvéale-
ja. Osalla pankeista lyhin saatavilla oleva Euribor-koron tarkasteluvali on 3 kk. (Asuntolaina-
laskuri 2017.)

Esimerkiksi, jos valitsee viitekoroksi 12 kuukauden Euribor-koron, niin korko maaraytyy ker-
ran vuodessa. Tassa 12 kuukauden Euribor-korossa on huomioitava se, etta korkojen las-
kiessa maksetaan korkeampaa korkoa ja puolestaan korkojen noustessa maksetaan mata-

lampaa korkoa. (Asuntolainalaskuri 2017.)

3.4.3 Prime-korko

Yksittdisen pankin asettama oma viitekorko on Prime-korko. Prime-koron suuruuteen vaikut-
tavat esimerkiksi yleinen korkotaso ja talouden tulevaisuuden nakymat. Prime-korkojen muu-

tos tapahtuu aina pankin hallinnon paattksesta. (Asuntolainalaskuri 2017.)

Pankki siis itse paattad Prime-korostaan, ja tama antaakin pankille mahdollisuuden viivastyt-
tda omien korkojensa laskua silloin, kun yleiset korot nousevat ja kun taas korot nousevat
yleisesti, niin silloin Prime-korkojen nousu onnistuu nopeallakin aikataululla. (Asuntolainalas-
kuri 2017.)
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3.4.4 Kiintea korko

Pankin kanssa voi myos sopia tietyn aikajakson kestavastd muuttumattomasta, kiinteasta
korosta, jonka jalkeen korko tarkastetaan uudelleen. Kiinted korko pohjautuu tulevaisuuden
nakymiin. Kun asuntolaina koostuu marginaalikoron liséksi kiinteasta korosta, pysyvat korko-

kulut sovitun ajanjakson aikana muuttumattomina. (Asuntolainalaskuri 2017.)

Kiinteda korkoa ei tarvitse ottaa koko laina-ajalle, vaan esimerkiksi viisi ensimmaista vuotta
voidaan ottaa kiintedkorkoisena, jolloin pankki maarittda kiintean koron. Viiden vuoden kulut-
tua lainan ottamisesta korko tarkistetaan. Samalla voidaan sopia loppuajalle sovellettavasta
korosta. Kiintean koron ottamisessa on huomioitavaa, etta yleensa tallaista lainaa ei voi mak-
saa pois suunniteltua nopeammin ilman, etta asiakas sopii tallaisesta pankin kanssa ja kor-
vaa pankille pankin saamatta jaaneet korkotuotot. Tallaiset menettelytavat kannattaa selvit-
taa ennen kiintedkorkoisen lainasopimuksen tekemista. (Lainakorko muodostuu viitekorosta

ja pankin pyytamasta marginaalista 2014.)

3.5 Korkovéahennys

Henkilokohtaisessa verotuksessa voi saada asuntolainasta maksetuista koroista korkova-
hennyksia. Korkovahennyksia voi saada vakituiseen asuntoon tai sen peruskorjaukseen ote-
tusta lainasta. Asunto voi olla omakotitalo tai asuinhuoneisto. Verotuksessa voi vahentaa
vain omasta velasta maksettuja korkoja, ei esimerkiksi yhtiovastikkeen yhteydessa makset-
tua yhtidlainan korkoa. (Veronmaksajain Keskusliitto Ry 2017; Asuntolainan korkovahennys
2016.)

Ensisijaisesti asuntolainan korot vahennetaan pd&domatuloista. Korkovahennyksesta saatava
hy6ty riippuu padomatuloveroprosentin suuruudesta. Jos asuntolainan ottajalla ei ole ollen-
kaan tai tarpeeksi paaomatuloja, vahennys tehdaan alijgamahyvityksena ansiotulojen veros-
ta. Molemmilla vahennystavoilla saa yleensa yhta suuren hyédyn kayttoonsa. (Veronmaksa-
jain Keskusliitto Ry 2017.)

Ensiasuntoa varten otetusta lainasta saa hieman suuremman korkovahennyksen kuin muista

asuntolainoista. Tama hyoty tulee kuitenkin vain silloin, kun korot vdhennetaan alijgamahyvi-
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tyksena. Esimerkkind 2017 vuoden vahennyskelpoisten korkojen osuus on 45 % maksetuista
asuntolainan koroista. Vahennyksestd saatava rahallinen hyodty ensiasunnon ostajalla on
14,4 %, kun taas muissa asuntolainoissa se on 13,5 %. (Veronmaksajain Keskusliitto Ry
2017.)

Suuremman korkovahennyksen saa myos siina tapauksessa, kun paaomatuloja on yli 30 000
euroa vuodessa. Tama johtuu padomatuloveron porrastuksesta, jossa veroprosentti kasvaa
yli 30 000 euron pddomatuloissa. Jos korkomenoja on paljon, pddomatuloista vdhentaminen
on kannattavampaa. Paaomatuloissa korkovahennyksille ei ole euromaaraista ylarajaa, toisin
kuin alijgdmahyvitysta kaytettdessa. Toisaalta korot sailyvat vahennyskelpoisina kymmenen
vuotta, joten alijgamahyvityksestd enimmaismaaran ylittavat korkomenot voidaan vahentaa

myOdhemmin saatavista padomatuloista. (Veronmaksajain Keskusliitto Ry 2017.)

3.6 Rahoituksen mahdollistajan nakdkulmia

Pyysimme Avain Saasttpankin Kokkolan konttorinjohtajalta vastauksia aiheeseen ensiasunto
ja asuntolaina. Tama osio on mukana opinnaytetydéssdmme siksi, ettd taman opinnaytetytn
lukija tietdisi, millaisessa tilanteessa voi lahted asuntolainaa hakemaan. Otimme ainoastaan
yhden pankin mukaan, silla tarkoituksena on vain luoda esimerkki siitda, millaisia vaatimuksia
nykypaivana asuntolainan hakemiselle ja saamiselle on. Emme halunneet tehdé tasté osiosta
pankkien vertailua. (LIITE 1.)

Kysyttdessa Avain Saastopankin Kokkolan konttorinjohtajalta kriteereitd ensiasuntoon tarkoi-

tetun asuntolainan myodntamiselle vuonna 2017 saimme vastaukseksi seuraavaa:

Asiakkaan luottotiedot tulee tietenkin olla kunnossa. Mittaamme myds asiakkaan
maksukyvyn 6 %:n korkotasolla (stressitesti), jolloin lainan kuukausiera talouden
nettokuukausituloista ei saisi ylittdd 45 %:n tasoa. Asuntolainan luototusaste ei
saa nousta yli 95 %:n. Pankilla tulisi olla my6s mielellaan turvaavat vakuudet lai-
nalle.

Lisdksi kysyttdessa asuntolainan hakijan ian vaikutuksesta asuntolainan myodntamiseen,
saimme vastaukseksi sen, ettd he tapauskohtaisesti kasittelevat ikaan liittyvat asiat ja nimen-

omaan vanhemmat lainanhakijat.
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Halusimme myads tietdd, millainen vaikutus on sill&, onko asuntolainan hakija ASP-saastaja.

Konttorinjohtaja vastasi siihen seuraavasti:

Talla on suuri merkitys, koska se osoittaa pankille, ettd asiakas osaa saastaa ja
hoitaa omaa talouttaan. Jos ASP-laina toteutuu, pankki saa myds suurelle osalle
lainaa valtiontakauksen, joka on todella hyva vakuus lainalle.

Itse lainan hakemusprosessista kysyimme vain yhden kysymyksen, ja se oli lainahakemuk-
sen kasittelyajan pituudesta. Avain Saastopankista lainapaatoksen saa vuorokaudessa, kun-
han asiakas on toimittanut tarvittavat liitteet pankille ajoissa. Liitteilla tarkoitetaan ostettavan
kohteen liitteité. Lisaksi arvioidaan luotonhakija erilaisilla maksukykyyn perustuvilla liitteilla,
kuten palkkatodistuksilla, tiliotteilla seka maksuhairidraporteilla. Lopuksi keskim&érin noin

vuorokausi menee aikaa lainapapereiden tuottamiseen.

Kysyttdessa korkosidonnaisuutta asuntolainoissa saimme vastaukseksi seuraavaa:

Talla hetkelld meilla Avain Saastbpankissa myonnamme 6 kk:n ja 12 kk:n Euri-
boreja. Naiden liséaksi pankilta 16ytyy oma Prime-korko. Asiakkaan on myds
mahdollista suojautua korkojen nousua vastaan kiintealla korolla tai korkokatolla.

Seuraavaan kysymykseen: "Jos asuntolainaa tarvitaan enemman kuin mita ostettavan asun-
non vakuusarvo on, kayko lisavakuutena henkildtakaus tai muu reaalivakuus?” odotimme
kenties eniten vastausta. Tama johtui siita, etta tiesimme entuudestaan, ettd pankkien nako-
kulmat henkilotakauksen kaymisesta lisavakuutena vaihtelee. Avain Saastopankin Kokkolan

konttorinjohtaja vastasi:

Meill&a Avain Saastopankilla kay edelleen henkilétakaus vakuudeksi ja myds muu
reaalivakuus toimii lisavakuutena. Pankille ei kay vakuudeksi esim. kulta, taide-
esineet tai vaikka kerailyauto.

Kysyimme myo6s sitd, minkalainen henkilé kay takaajaksi. Tahdn saimme vastaukseksi sen,
etta arviointi tapahtuu tapauskohtaisesti, mutta takaajan on oltava lahtékohtaisesti vakavarai-
nen ja luotettava. Kysyimme viela liséksi, millaisia lisdvakuuksia ko. pankilla on tarjota ja
meille vastattiin, ettd valtiontakaus seka Garantia -vakuutusyhtion takaus ovat yleisesti kay-

tettyja lisdvakuuksia.
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Esitimme konttorinjohtajalle viela sahkopostitse lisdkysymyksen, jossa kysyimme millainen

on tyypillinen ensiasuntolainan hakija.

Tyypillinen ensiasuntolainanhakija on nuori, 20-30-vuotias, vasta tydelamaan
paassyt henkild. Ensiasunnoksi usein ostetaan pienehkd asunto-osake.
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4 HUOMIOON OTETTAVAA ASUNNON OSTAMISESSA

Asunnon ostoon liittyy my6s paljon muita huomioitavia asioita. Nama saattavat vaikuttaa lo-
pulliseen ostopaatdkseen ja kauppahintaan. Huomioitavaa on myoés se, milloin asunto vapau-

tuu kayttoon ja kuinka se sopii omiin aikatauluihin.

4.1 Kiinteistdon kauppa

Ennen kiinteistdon ostoa on tarkistettava aina kohteen lainhuuto- ja rasitustodistukset. Todis-
tukset voi saada myyijalta tai ne voi itse tarvittaessa tilata. Myyntikohteeseen kannattaa kayda
tutustumassa paikan paalla, selvittdéa sen rajat sekd rakennuksen kunto. Lisatietoja raken-
nusluvista ja kaavoituksesta saa kunnan rakennusvalvonnasta. Jos haluaa tehda hintavertai-
lun, Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterista saa tietoja toteutuneiden kiinteistokauppo-

jen hinnoista. (Kiinteistdn ostajan muistilista.)

Kiinteistda ostettaessa on hyva selvittéa myés muutama muu asia. Yksi selvitettdva asia on,
onko myytavan kohteen tontti oma vai onko se esimerkiksi kaupungin vuokratontti. Jos ky-
seessa on vuokratontti, kannattaa selvittaa, mik& on sen vuokra-aika sek&d mahdolliset kus-
tannukset kuukausittain seka onko tontilla mahdollista lunastusmahdollisuutta. My6s kiinteis-
ton vesijohto- ja viemardintitilanteesta on hyva tietdd, onko kyseessa kunnallinen vai oma
jarjestelmé. Rakennuksen lammitysmuotoakin on hyvéa pohtia. Mitk& ovat lammityksen taméan
hetkiset vuosikustannukset, ja olisiko energiamuotoa mahdollista muuttaa taloudellisemmak-
si. Myds mahdollisen muutoksen kustannukset kannattaa huomioida. (Muistilista asunnon
ostajalle 2011.)

Kiinteistdn sijaintikunnalta rakentamiselle asetetut vaatimukset on ostajan tarpeen mukaan
hyva selvittaa. Myds alueen kaavoitustilanne ja -vaatimuksetkin on hyva selvittdd kunnan
Kiinteistovirastosta tai rakennustarkastajalta. Lisdksi on hyva ottaa huomioon naapurit. Naa-
pureiden kanssa on hyva kayda keskustelemassa jo ennen ostoa, jos esimerkiksi on tontin

rajoista nakemyseroja tai muita selvennystarpeita.
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4.1.1 Kuntotarkastus

Ennen kaupan syntymisen lopullista paatésta on ostajan tutustuttava rakennuksen kuntoon ja
sen muihin teknisiin ominaisuuksiin. My6s myyjalla on velvollisuus antaa ostajalle kiinteistos-
td ja sen kaytosta kaikki sellaiset tiedot, joilla voi olla merkitystd ostajan paatoksentekoon.
Kiinteiston kuntotarkastus ennen kaupan syntymista on kasvattanut suosiotaan. N&in tiedot
talon kunnosta ei ole vain ostajan silmamaaraisen tutkimisen varassa. Myds myyjan tiedon-

antovelvollisuus on kiinteiston kaupassa kasvanut. (Kasso 2014, 184-185.)

Kiinteistbalan jarjestdt ovat perustaneet erityisen asuntokaupan kuntotarkastaja-
auktorisointijarjestelman, joka varmistaa laadun asuntokaupan kuntotarkastuksessa. Kun
valitsee kuntotarkastajaa, kannattaakin suosia sellaista asiantuntijaa, jolla on kuntotarkastuk-
sista myos aikaisempaa kokemusta. Kuntotarkastajan kanssa voi sopia, tehdaénkd tarkastus
pelkdstadn kiinteiston kunnosta vai lisatddnké siihen myds mahdollinen korjausarvio vioista.
(Kasso 2014, 185.)

Kuntotarkastus pitda siséalladn vain pintapuolisen tarkastelun. Siind ei avata rakenteita laa-
jemmin, vain poralla tehtdvien nayteaukkojen avulla voidaan tarkastella hieman rakenteita.
Kuntotarkastuksen ammattilainen osaa kuitenkin huomioida ja kertoa, jos kohteessa on jo-
tain, joka vaatii lisdtutkimusta tai mahdollisesti korjausta. Kiinteiston kuntotutkimus taas on
laajempi kuin vain pelkka kuntotarkastus. Siind selvitetdédan mm. rakenteita avaamalla mah-
dollisia rakennusvirheita. Tutkimuksessa huomioidaan myo6s sellaisia kohteita, joiden kuntoa
ei pelkalla aistinvaraisella tutkimuksella saada selville. Naitd kohteita ovat esimerkiksi raken-

nusten yla- ja alapohjan rakenteet seka salaojat. (Kasso 2014, 185-186.)

Kuntotarkastus ei poista virheellisen rakennuksen myyjalle mahdollisesti syntyvaa vastuuta.
Silla kuitenkin on merkitysta ostajan selonottovelvollisuuden kannalta. Tama selonottovelvol-
lisuus tarkoittaa sitd, etté ostajan tulee tutustua kiinteistoon ja selvittdéd mm. tayttaako kiinteis-
t6 hanen sille asettamat eritysvaatimukset. Ostajan selonottovelvollisuus koskee kiinteiston
laadullisia ominaisuuksia. Velvollisuus ei kuitenkaan edellyta ilman erityistd syyta ostajan tar-
kistaa, pitavatkd myyjan kiinteistosta antamat tiedot paikkansa tai tutkia seikkoja, joiden sel-
vittdminen edellyttdd teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. (Kas-
so 2014, 188, 260.)
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Pelkka kosteusmittaus ei vastaa laajuudessaan kuntotarkastusta. Kosteusmittaus soveltuu
parhaiten esimerkiksi kerrostaloasuntojen tutkimuksiin. Kosteusmittarit eivat 1aheskaan aina
anna oikeaa kuvaa rakennuksen tilasta, koska tarkastuksessa kaytettavat pintakosteusmitta-

rit voivat olla epatarkkoja. (Kasso 2014. sivu 188)

Asunnon kunnon selvittdminen on jarkevaa, varsinkin jos on ostamassa vanhempaa, vahin-
tdan 10-20 vuotta vanhaa rakennusta. Taman lisaksi huomiota kannattaa kiinnittaa tuleviin ja
menneisiin remontteihin ja korjauksiin. Rakennukset eivat ole ikuisia, joten jossain vaiheessa
kaikille kohteille tulee eteen putki-, katto- seka julkisivuremontti. Rakennuksen kuntoon vai-
kuttaa ian lisaksi myos se, miten sita on hoidettu. Myds rakennuksen valmistuksen aikainen
rakennuslaatu seka kaytetyt materiaalit vaikuttavat ajan myota rakennuksen kuntoon. (Kas-
so 2014, 186.)

4.1.2 Rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote

Rasitustodistuksesta nakyy kohdistuuko kiinteistoon kiinnityksia, erityisia oikeuksia tai muis-
tutustietoja. Muistutustietoja voi olla esimerkiksi ulosmittaus. Rasitustodistuksen voi tilata
maksua vastaan maanmittauslaitokselta ja sen voi saada Kkiinteistostd, maara-alasta seka

vuokraoikeuksista. (Rasitustodistus.)

Kiinteistorekisteriotteesta loytyvat kiinteiston perustiedot. Naitd perustietoja ovat kiinteisto-
tunnus, rekisterdintipdivamaara ja pinta-ala. Lisdksi otteesta I0ytyy tietoja kiinteistorekiste-
riyksikdn muodostumisesta, kaavoista, rasitteista ja kayttooikeuksista seka osuuksista yhtei-

siin alueisiin. (Kiinteistorekisteri.)

Kiinteiston rasituksena voi olla se, etta se on Kkiinnitetty velkojen vakuudeksi. Kiinnitys voi
kohdistua kiinteistoon, sen maaraalaan tai maaraosaan. Kiinnitys on voimassa toistaiseksi ja
se pitda tarvittaessa erikseen kuolettaa. Ostotilanteessa, jos kiinteistoon kohdistuu kiinnityk-
sia, on kiinnityksia koskevat panttikirjat siirrettdva myyjalta tai taman velkojalta ostajalle tai
esimerkiksi ostajan kauppaa rahoittavalle pankille. Rasitteena voi olla myds esimerkiksi se,
etta kiinteiston naapurilla on oikeus kayttaa jotakin kiinteiston osaa, kuten tietd. Osa kiinteis-

ton rasituksista nakyy rasitustodistuksesta, osa kiinteistorekisteriotteesta. (Kayta kiinteistta
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lainan vakuutena; Suojanen ym. 2015, 379; Vakuuksien siirtaminen kaupan yhteydessa ja

vakuuksia koskevat sitoumukset.)

4.1.3 Lainhuuto

Kun kiinteiston omistusoikeus muuttuu, se tulee aina kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Tata tapahtumaa kutsutaan lainhuudoksi, ja kiinteiston, kiinteiston maaraalan tai maaréosan
uusi omistaja voi tehda sen maanmittauslaitoksella. Lainhuutoa haetaan kaupanteon jalkeen,
ja se tulee suorittaa paasaantoisesti kuuden kuukauden kuluttua omistusoikeuden perustee-
na olevan asiakirjan allekirjoittamisesta lahtien. Tallainen asiakirja voi olla esimerkiksi kaup-

pakirja. (Rekisteroi kiinteiston omistusoikeus.)

Lainhuudon viivastyessa eli kun sita ei ole haettu kuuden kuukauden kuluessa on seurauk-
sena varainsiirtoveron korotus. Taman lisaksi viivastyksestéa voi lainhuudatusviranomainen
sakon uhalla velvoittaa kiinteistbn omistajaa hakemaan lainhuutoa. Kun lainhuuto on voimas-
sa, omistajalla on oikeus saada kiinnityksia kiinteistoonsa. Tama tarkoittaa sita, etta kiinteis-

ton voi pantata velkojen vakuudeksi. (Suojanen ym. 2015, 397-398.)

4.1.4 Kiinteistdvero

Kiinteistbvero on maan ja rakennusten arvoon perustuva vero. Se maksetaan verohallinnolle,
joka puolestaan tilittd& sen kiinteiston sijaintikunnalle. Kiinteistoveroprosentista paattaa kunta
ja kiinteistoveron maaré lasketaan kiinteiston edellisen vuoden verotusarvosta. Kiinteistove-

ron maksusta huolehtii kiinteiston omistaja. (Kiinteistovero 2017.)

Omistajan on myds ilmoitettava joistain kiinteistba koskevista muutoksista. Naita muutoksia
ovat ositukset, perinndnjako, uusi rakennus seka purettu rakennus. Muut muutostiedot vero-

hallinto saa muilta tahoilta, joita ovat esimerkiksi viranomaiset. (Kiinteistovero 2017.)
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4.1.5 Kiinteiston kunnossapito

Kiinteistbn omistaja vastaa itse koko Kiinteiston yllapidosta, huolloista ja korjauksista. Kun
naita asioita tekee sadannollisesti, kiinteiston kunto, kayttbominaisuudet ja arvo sailyvat. Kiin-
teiston yllapitoon liittyy kahdenlaista toimintaa: Kiinteistonhoitoa ja kunnossapitoa. Kiinteis-
tonhoito pitaa sisallaan kiinteistonhuollon ja teknisten jarjestelmien hoidon, viallisten kohtei-
den korjaamisen, siivouksen, jatehuollon sekéa ulkoalueiden hoidon. Kunnossapito taas sisél-
taa kiinteistobn ominaisuuksien sailyttdmistd. Tama voidaan tehda joko uusimalla tai korjaa-
malla vialliset ja kuluneet osat. Kunnossapidon lopputuloksena kohteen suhteellinen laatuta-

so ei kuitenkaan olennaisesti muutu. (Kiinteiston yllapito ja korjaaminen 2016.)

Kiinteiston yllapitoon kuuluu myos rakennuksen kunnon saanndllinen seuranta seka korjaus-
tarpeiden selvittaminen. Korjaaminen kannattaakin liittdd osaksi kiinteiston suunnitelmallista
yllapitoa ja kehittamistd. Omalle kiinteistblle kannattaa tehda pitkan aikavélin suunnitelma eli
PTS. Kun tdmé& suunnitelma on tehty, on korjaushankkeet helppo ajoittaa sen mukaan. Yll&-
pitokorjausten ollessa ajankohtaisia kannattaa miettia mahdollisuuksien mukaan myos laatu-
tason parantamista, esimerkiksi edistaa kiinteiston energiatehokkuutta. (Kiinteiston yllapito ja

korjaaminen 2016.)

Kiinteiston tulevien sekda menneiden yllapidon ja korjausten seurantaa helpottaa myos Kkiin-
teiston huoltokirja. Se on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus. Se pitaa sisallaan kiinteis-
ton perustiedot ja Kiinteiston yllapitoon liittyvéat ohjeet, tavoitteet seka seurantatietoja. (Kiin-

teiston yllapito ja korjaaminen 2016.)

Asunnossa olevien laitteiden toimivuuden tarkistaminen sekd huoltaminen saanndllisesti
kannattaa, jotta mahdolliset viat voitaisiin ennaltaehkaista sekd mahdolliset jo vaurioituneet
osat huomata ajoissa. Eri kohteiden vioittuminen voi aiheuttaa vesi- tai kosteusvaurion, si-
sdilman terveydellisen ongelman, palovaaran, henkilévahingon taikka rakenteen tai laitteen
rikkoutumisen. Osa vioista voi taas johtaa taloudelliseen vahinkoon, kuten esimerkiksi ener-

gian suurempaan kulumiseen. (Muutto omakotitaloon 2013.)

Kun pitéda kirjaa asunnon kustannuksista, kulutuksesta, huolloista ja korjauksista, huomaa
mahdollisen muutoksen hyvissa ajoin. Esimerkiksi mahdollinen kasvu kulutuksessa voi ker-

toa jonkun laitteen viasta tai vahingoittumisesta. Vuosittain seurattavia asioita ovat esimer-
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kiksi taloussahkon kulutus, vesi ja jatevesi, jatehuolto, nuohous ja lumenaurauskulut. Asun-

non turvalaitteet tulee mygs tarkastaa sdanndllisin valiajoin. (Muutto omakotitaloon 2013.)

4.2 Asunto-osakkeen kauppa

Ennen ostopaatosta on hyva tutustua joihinkin asiakirjoihin. Naita asiakirjoja ovat isdnnoitsija-
todistus, asunnon pohjapiirros, yhtiojarjestys, taloyhtion pitkantahtadimen suunnitelma (PTS),
energiatodistus seka taloyhtion viimeisin tilinpaatos, tulos- ja taselaskelmat. Myo6s taloyhtién
talousarvioon tutustuminen kannattaa, sieltd saa selville mahdolliset tulevat yhtion korjaukset
ja hankinnat. Kun on selvilla tulevista remonttien kustannuksista voi asuntolainan ja taloyhti6-

remontin sovittaa omaan talouteen. (S-pankki 2016.)

4.2.1 Kuntotarkastus

Asunto-osakeyhtitssa taloyhtio vastaa rakennuksen rakenteista ja niihin liittyvien korjauksien
kustannuksista. Asunnon omistaja vastaa taas pintojen korjauksista. Osakehuoneiston kunto-
tarkastus tehdaan samalla tavalla kuin kiinteiston kuntotarkastus. Siina keskitytdan vain
enemman huoneiston omistajan vastuulla oleviin kunnostus- ja korjaustarpeisiin. Asunto-
osakeyhtion yhtiojarjestyksesta kannattaa tarkistaa, kuuluuko jotkut rakenteissa olevat viat

ostajan vastuulle. (Asunnon kuntotarkastus 2016.)

4.2.2 Yhtiojarjestys

Yhtidjarjestys on pakollinen jokaisessa taloyhtiossé. YhtiGjarjestys yhdessa asunto-
osakeyhtidlain kanssa muodostaa perustan taloyhtion toiminnalle ja ne pitavat sisallaan
saannoksia, joita taloyhtion tulee noudattaa. Molemmat yhdess&d maarittelevat taloyhtion ja

osakkaan vastuut, velvollisuudet ja oikeudet. (Asunto-osakeyhtitlaki ja yhtidjarjestys.)

Yhtiojarjestyksesta tulee ilmeta yhtion toiminimi, yhtion kotipaikka seka yhtion hallitsemien
rakennusten ja kiinteistojen sijainti seka niiden hallintaperuste. Jokaisesta osakehuoneistosta

on merkitty yhtidjarjestykseen sen sijainti kiinteist6lla tai rakennuksessa, sen yksildinti nume-
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ro tai kirjaintunnus, huoneiston pinta-ala seka huoneiden lukumaara ja kayttotarkoitus. Yhtio-
jarjestyksessa on mainittava myos, mik& osake tai osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitakin
osakehuoneistoa ja ne tulee yksiloida jarjestysnumerolla. Myds osakehuoneistoja vastaavat
tilat sekd muut tilat, jotka ovat yhtion valittotmassa hallinnassa, tulee nékya yhtidjarjestykses-
sa. Lisaksi yhtiojarjestys pitaa sisalladan maarittelyn, jonka perusteella osakkaat maksavat
vastikkeita seké tiedon kuka méaéaraa vastikkeen suuruuden ja maksutavan. (Asunto-
osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1:13 §.)

4.2.3 Isannoitsijantodistus

Asunto-osakkeen ostajan kannattaa vaatia nahtavakseen tuore isanndgitsijantodistus myyjalta
tai mahdolliselta kiinteistonvalittgjalta. Isannoéitsijantodistuksessa tiedot pohjautuvat yhtion
osakasrekisteriin, johon on merkittava kaikkien asuntojen omistajat. Isannoitsijantodistuksen
voi tilata taloyhtion isannointiyritykseltda, ja se on maksullinen. Asiakirja on maksullinen, koska
sen laatimiseen tarvitaan monta tyovaihetta sekd sen tekeminen vaatii asiantuntemusta. Hin-
ta on sovittu taloyhtion hallituksen sekéa isanndintiyrityksen kesken, joten sen hinta vaihtelee

taloyhtion mukaan. (Isdnnditsijantodistus; Suojanen ym. 2015, 375-376.)

Isannoitsijantodistus pitaa sisallaan kaikki keskeisimmat tiedot taloyhtiosta. Naita tietoja ovat
taloyhtion perustiedot sekéa historia, kunto ja tulevaisuuden suunnitelmat. Huoneisto- ja osa-
kekohtaiset tiedot l6ytyvat myos isannditsijantodistuksesta. Todistuksesta voi nain tarkistaa,
ettd myyjd on varmasti asunnon nykyinen omistaja sekéa sen, ettei yhtiovastikkeita ole mak-
samatta. Jos huoneistoilla on kéaytto tai luovutusrajoituksia, nakyvéat namakin tiedot isannaitsi-

jantodistuksesta. (Isdnnéitsijantodistus; Suojanen ym. 2015, 376-377.)

Isannditsijantodistusta tarvitaan, kun asuntoa ollaan myymassa tai vuokraamassa tai ollaan
hakemassa lainaa. Tasta todistuksesta on hyva selvittda ennen asunnon ostoa ainakin seu-

raavat asiat:

e Mita selvityksia taloyhtion rakennusten kunnosta on tehty ja milloin ne on tehty seka

mita korjauksia on jo toteutettu?
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e Mit& korjauksia on tulossa tulevaisuudessa seka onko parhaillaan toteutuksessa joitain
korjauksia? Jos taloyhtidssa on remontti meneillaan, on hyva selvittaa myos sen aika-
taulut?

e Tontin omistus: Onko se vuokralla vai taloyhtion oma? Jos tontti on vuokralla, vuokra-
sopimuksen paattyminen on myos tiedossa.

e Taloyhtiossd maksettavat kustannukset: Miten paljon maksetaan hoito- ja/tai padoma-
vastiketta seka peritaanko erillista vesimaksua?

e Onko taloyhtitlla energiatodistusta?

e Taloyhtion lainat ja mika on ostettavan huoneiston osuus naistéa lainoista?

¢ Kuuluuko huoneistoon piha-aluetta ja/tai autopaikkaa ja peritadnko6 autopaikasta erillis-
t& maksua?

e Ostettavan asunnon nykyinen omistaja seka millaisia remontteja huoneistossa on teh-

ty? (Isannoitsijantodistus.)

4.2.4 Yhtiovastike

Yhtiovastikkeen maksaa jokainen osakkeenomistaja taloyhtiélle kuukausittain. Yhtiojarjestyk-
sessd maarataan vastikkeen maksamisen maksuperusteet. Téllaisia maksuperusteita voivat
olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumaara. (Asuntokauppa tutuksi 2012;
Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599, 3:48.)

Yhtiovastikkeella katetaan taloyhtion menoja, joita aiheutuu kiinteiston hankinnasta ja raken-
tamisesta, kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta seka niiden perusparan-
nuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta. Yhtivastikkeella voidaan kattaa
myds yhtion toimintaan liittyvien hyodykkeiden hankintoja sekd muita yhtiélle kuuluvien vel-
voitteiden kuluja. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 3:28.)

Yhtiovastikkeisiin littyva uuden omistajan vastuu vanhan omistajan maksulaiminlydénneista
on huomioitava asunto-osakkeen ostossa. Toisin sanoen siis osakkeen uusi omistaja on
edellisen omistajan ohella vastuussa tdméan laiminlydmasta yhtiévastikkeen maksusta. Kui-
tenkin uuden omistajan vastuun enimmaisméaara on yhta suuri kuin yhtidvastikkeen yhteen-

laskettu maara silta kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi ja sita edeltavalta viidelta kuu-
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kaudelta. Uuden omistajan vastuuna ei ole sellaisia entisen omistajan laiminlydmia yhtidvas-
tikkeita, joita ei ole mainittu is&nnoitsijantodistuksessa ja joka on erédantynyt maksettavaksi
ennen todistuksen paivaysta. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 3:78.)

Jos taloyhtio ottaa lainaa, niin silloin osa yhtidvastikkeesta voi olla ns. rahoitusvastiketta, jolla
katetaan taloyhtion lainojen takaisinmaksua ja korkokuluja. Lainan tarve voi tulla esimerkiksi
julkisivuremonttia varten. Oman osansa taloyhtion lainoista ja niiden kustannuksista voi myds
maksaa joissakin tapauksissa kertakorvauksena eli toisin sanoen lunastaa itsensé vapaaksi
rahoitusvastikkeesta. Tallaisesta on taloyhtion kanssa sovittava erikseen. (Asuntokauppa
tutuksi 2012.)

Jos taloyhtidlle on tulossa suuria remontteja, voidaan niihin varautua maksamalla korjausvas-
tiketta. Korjausvastiketta maksetaan yhtidvastikkeen lisaksi. Asunto-osakeyhtio siis keraa
asukkailta etukateen rahaa suunnitteilla olevaa suurempaa remonttia varten. (Asuntokauppa
tutuksi 2012.)

Yhtidvastikkeen lisaksi voidaan maksaa kayttokorvausta yhtion tarjoamista palveluksista, joi-
ta kaikki asukkaat eivat valttamatta tarvitse. Tallaisia kayttokorvauspalveluita voivat olla esi-
merkiksi sauna-, pesutupa- ja autopaikkamaksut. Asunto-osakkeen hallitus paattaa yleensa

naistd maksuista. (Suojanen ym. 2015, 368.)

4.3 Yleisia asioita

Vaikka kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppaan liittyvat omat erityispiirteensa, on kuitenkin

joitain yhteisia asioita, joita tulee huomioida niin kiinteisto- kuin asunto-osakkeen ostossakin.

Téllaisia asioita ovat valitysliikkeen vastuu, energiatodistus, kotitalousvahennys ja vakuutuk-

set. Naista asioista kerromme tasséa luvussa.

4.3.1 Valitysliikkeen vastuu

Ostettaessa asunto-osaketta tai kiinteistoa valitysliikkeen kautta on valitysliikkeell& suuri vas-

tuu kaupan onnistumisesta. Jos valitysliikkeen huolimattomuudesta aiheutuu ostajalle vahin-
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koa, on liike vahingonkorvausvelvollinen. Tama johtuu siitaq, ettd ammattimaista toimintaa

harjoittavilla on yleisesti asiantuntijan vastuu. (Suojanen ym. 2015, 383.)

Kiinteistonvalitystd harjoittavan on hoidettava kaikki toimeksiantonsa ammattitaitoisesti ja
huolellisesti. Valittajan tulee noudattaa myods hyvaa valitystapaa. Tama tarkoittaa sita, etta
hanen taytyy hallita alan lainsaadanto ja soveltamiskaytannot, tuntea vallitseva markkinati-
lanne, olla kyvykas toteuttamaan valitystehtavan hoitamisen edellyttamat toimet seka hallita
muuta asunto- ja kiinteistdalan tietotaitoa. (Suojanen, Ojajarvi, Savolainen, Vainio & Vanha-
nen 2010, 239.)

Yksittéaisen toimeksiannon hoitamisessa ammattitaitoisuus ja huolellisuus edellyttavat tiettyja
toimia valittajalta. Valittdjan on viivytyksetta toimeksiannon saatuaan ryhdyttava toimenpitei-
siin toimeksiannon hoitamiseksi. Tasta poikkeuksena on tilanne, jossa toimeksiantajan etu
vaatii valitystehtavan suorittamisen aloittamista myohempéana ajankohtana. Kohteeseen tay-
tyy myods perehtya riittdvan tarkasti ennen toimeksiannon vastaanottamista seka perehtya
kohteeseen liittyviin asiakirjoihin ja selvittdéda mahdolliset tulevat muutokset. Perehtymisen
seka valittajan ammattitaidon pohjalta on tehtava asianmukainen arvio kohteen tavoitehin-
nasta ja myyntiajasta. Ostajalle on esitettava oikeat tiedot ja asiakirjat myytavasta kohteesta.
Ostotarjouksia seka tarjouksiin liittyvia kasirahasuoristuksia vastaanotettaessa taytyy olla
erityisen huolellinen seka lojaali. Kauppakirjan pitd& olla pateva ja sisalloltadan asianmukai-
nen. Liséksi kaupan eri vaiheissa on otettava huomioon kaupan molemmat osapuolet eli
my0ds ostajan etu ja oikeudet. (Suojanen ym. 2010, 239-240; Laki kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta 15.12.2000/1074, 78.)

4.3.2 Energiatodistus

Rakennusten energiatehokkuutta on mahdollista verrata energiatodistuksen avulla. Raken-
nuksen omistaja vastaa energiatodistuksen hankinnasta ja se tulee esittd& aina rakennuksen
myynnin yhteydessa. Energiatodistuksen pakollisuus on laissa sdadetty, ja sen tarkoituksena
on edistaa rakennusten energiatehokkuutta seka edistdd uusiutuvan energian kayttéa raken-
nuksissa. (Energiatodistus; Laki rakennuksen energiatodistuksesta 18.1.2013/50 1:1 §.)
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Energiatodistukseen vaikuttaa ainoastaan rakennuksen ominaisuudet, ei sielld asuvien asuk-
kaiden energiankulutustottumukset. Todistusta laadittaessa otetaan huomioon mm. raken-
nuksen eristys, ikkunat, ilmanvaihto ja lammitys. Energiatodistuksen voi laatia vain patevoity-
nyt energiatodistuksen laatija. Se on voimassa 10 vuotta todistuksen laatimisesta taikka sii-
hen asti, kun se korvataan uudella todistuksella. Energiatodistuksessa on my6s huomioita
sekad toimenpide-ehdotuksia rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi. (Energiato-
distus; Laki rakennuksen energiatodistuksesta 18.1.2013/50 2:8 §, 4:12 8.)

Energiatodistuksessa on erilaisia laskentoja, joita ovat

rakennuksen ja sen osien pinta-alat, esimerkiksi ikkunat ja seinat,
e rakennusosien lammonlapaisykertoimet eli U-arvot,

e massiivisuus rakennuksen ominaisuuksien pohjalta,

¢ ilmanvaihdon ja lammitysjarjestelman hyotysuhteet,

e lampokuormat seka

e uusiutuvan energian osuus. (Energiatodistus.)

Energiatehokkuusluokat on jaettu asteikkoon A-G. Asteikon avulla kuvataan rakennuksen
kokonaisenergian kulutusta. Energiatehokkuusluokka maaritelladn laskennallisella energialu-
vulla, joka saadaan laskemalla vuotuinen ostoenergian tarve rakennuksen neliometria koh-
den. Erilaisia energiamuotoja painotetaan eri kertoimilla ja laskennassa suositaan uusiutuvia
energiamuotoja. Energiatodistuksesta nédkee myos laskennallisen energiankulutuksen ilman
eri energiamuotojen painotuksia seka siita kay ilmi my6s toteutunut energiankulutus. Jos
energialuokkaa haluaa parantaa, sen voi tehda esimerkiksi rakennuksen lammadneristysta
lisdamalla, iimanvaihdon lammon talteenotolla tai uusiutuvan energian kaytolla. (Energiato-

distus.)

4.3.3 Kotitalousvahennys

Kotitalousvahennykseen on oikeutettu, kun teettd&a kotitalous- tai hoitotyota, asunnon kun-

nossapitotyota tai tietotekniikkalaitteiden asennustoitd. Kotitalousvdhennyksen remonttiku-

luista voi saada vakituisen ja vapaa-ajan asunnon kunnossapito- ja perusparannustoiden
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kustannuksista. Myds asunto-osakeyhtiosta huoneiston omistava voi saada véhennyksen
niista asunnon kunnossapito- ja perusparannustoistd, jotka kuuluvat yhtiojarjestyksen tai lain
mukaan osakkaalle itselleen, ei asunto-osakeyhtitlle. Vahennyksen maara riippuu siita, teet-

taako tyon yrityksella vai palkkaako itse tyontekijan. (Kotitalousvahennys 2017.)

Kotitalousvahennyksen maara on 50 % arvonlisaverollisesta tydon osuudesta. Vahennysta ei
saa tarvikkeista tai matkakuluista, joten yrityksen on eriteltdva nama osuudet laskulle. Yrityk-
sen taytyy olla ennakkoperintarekisterissa. Jos taas palkkaa henkilon tydsuhteeseen, saa
vahennyksen tehda 20 % maksetuista palkoista sekéa kaikki palkkaan liittyvat tydantajan sivu-
kulut saa vahentaa. Kotitalousvahennykseen kuuluu tietty omavastuu seka sille on asetettu

enimmaismaarat mita henkild voi vuodessa vahentaa. (Kotitalousvahennys 2017.)

Kotitalousvahennys vahennetddn henkilon ansio- ja padomatulojen verosta. Usein muut va-
hennykset tehdaan ansiotuloista ennen veron laskemista, joten kotitalousvdhennyksen rahal-
linen arvo on paljon suurempi. Jos myodnnetty kotitalousvdhennys on suurempi kuin makset-
tava vero olisi, ei vahentamatta jaanytta osaa vahennyksesta voi siirtda seuraaville vuosille.
Kotitalousvahennys on néin kalenterivuosikohtainen. Eli vEhennys mydnnetéaéan sina vuonna,
jona on maksanut yrityksen laskun tai tyontekijan palkan sivukuluineen. (Kotitalousvéhennys
2017))

4.3.4 Vakuutukset

Eri vakuutusyhtidissd on tarjolla kattavia vakuutuksia niin kiinteistélle kuin asunto-
osakkeillekin. Kiinteiston omistaja vakuuttaa itse omistamansa kiinteiston sekd sen irtaimis-
ton. Asunto-osakeyhtidssa taas osakkeenomistaja vakuuttaa yleensa vain oman irtaimiston-
sa. Tama siksi, etta asunto-osakeyhtidlla on oma vakuutus omistamilleen kiinteistoille. (Fine
2016.)

Kiinteiston kotivakuutus on vakuutus rakennukselle ja siella oleville tavaroille. Tama vakuutus
korvaa yleensa talon lisdksi myds huonekalut, pihan, kodinkoneet sekd muille aiheutettuja
vahinkoja. Asunto-osakkeen kotivakuutus kattaa taas mm. huonekalut ja elektroniikan, huo-
neiston kiintedn sisustuksen, huoneistoon tehdyt parannukset sekd vahingosta johtuvan tila-

paismajoituksen kulut. (Kotivakuutus omakotitaloon; Kotivakuutus kerros-, rivi- tai paritaloon.)
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5 KAUPAN TEKEMINEN

Ostajalla on velvollisuus asuntokaupassa tarkastaa kaupan kohde. Ostajalla on myds toi-
menpiteita, joita on tehtava sekéa ennen kaupantekoa ettd kaupanteon jalkeen. Ennen kaupan
tekoa on oikeastaan vain yksi tehtava: Tiedonhankinta, jolla estetdédn pettymykset. Kaupan-
teon jalkeen tallaisia toimenpiteitd ovat varainsiirtoveron maksaminen, asunto-osakkeen kau-
passa osakkeen rekisterdinti ja kiinteiston kaupassa lainhuudatus. Myyjan on annettava osta-
jalle perustiedot kaupan kohteesta seka siind mahdollisesti olevista vaurioista ja vioista. Li-
saksi kiinteiston myyjan on tiedotettava ostajalle kiinteiston kayttda rajoittavista viranomaisten
paatoksista, kuten rakennuskielloista ja kaavamaarayksista seké pantti- ja muista kiinteistva
rasittavista oikeuksista. (Suojanen ym. 2015, 371-372, 374.)

Asuntokauppaan sisaltyy myds velvollisuuksia. Tallaisista velvollisuuksien rikkomisista tulee
tapauksenmukaisia seurauksia, esimerkiksi vahingonkorvaus tai kaupan purkaminen. Myyjan
puolelta velvollisuuksien rikkomisia voivat esimerkiksi olla asunnon myéhassa luovuttaminen
tai sen luovuttaminen sopimuksen vastaisessa kunnossa. Ostaja puolestaan on vastuussa

siitd, etta kauppahinta maksetaan ajallaan. (Suojanen ym. 2015, 371-372.)

Ostajan on hyva ennen kaupantekoa varmistaa, etta myyjalla on myyntioikeus kaupan koh-
teeseen. Esimerkiksi avioliitossa oleva myyjéa tarvitsee omistamansa, puolisoiden yhteisena
kotina kaytetyn asunto-osakkeen tai omakotitalon luovuttamiseen puolisonsa kirjallisen suos-

tumuksen. (Suojanen ym. 2015, 375.)

5.1 Kiinteistoén kauppa

Maakaaressa saadetaan kiinteistonkaupasta. Kiinteistonkaupasta puhuttaessa kaupan koh-
teena on maata. Liséksi kauppaan saattaa kuulua yksi tai useampi rakennus. Kiinteiston luo-
vutus kasittda kiinteiston ainesosineen, joita ovat esimerkiksi puut, pensaat ja rakennukset.
Rakennuksen ainesosia puolestaan ovat esimerkiksi vesi- ja sédhkdjohdot. Liséksi kiinteiston

luovutus kasittaa tarpeistoesineet, joita ovat avaimet ja palokalusto. Kiinteistonluovutuksen
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kohteena voi olla myds méaaraosa eli murto-osa ja maaraala kiinteistosta. (Suojanen ym.
2015, 372-373.)

5.1.1 Koko kiinteiston kauppakirja

Kiinteistbkauppa on tehtavd maaramuodossa. Kauppakirjassa on oltava vahimmaissisalto,
joka sdadetaan maakaaressa. Ostajan ja myyjan tai heidan valtuuttamien henkildiden on ol-
tava lasnd samanaikaisesti ja lisdksi kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien
allekirjoittajien lasna ollessa. Kaupanvahvistaja on viranomainen, joka vahvistaa kiinteistjen

luovutukset. (Suojanen ym. 2015, 389.)

Kiinteisttn kauppa voidaan tehda myos sahkodisen kaupankaynninjarjestelmassa. Tama
mahdollistaa kiinteiston kauppojen ja muiden luovutusten sek& niihin liittyvien asiakirjojen
tekemisen sahkdisena. Liséksi on s&hkoinen kiinnitysjarjestelma, jonka tarkoituksena on kiin-
nitysta ja pankkikirjaa koskevien hakemusten ja asiakirjojen tekeminen sahkdisend. Nama
asiointijarjestelmét ovat valtakunnallisia. Myyjan ja ostajan tai heidan valtuuttamien henkil6i-
den on hyvaksyttava kauppakirja saman siséltdisend, jotta kauppa syntyy. (Maakaari
12.4.1995/540, 2:18, 5:38, 9a:98.)

Kiinteiston kauppakirjan vahimmaissisalt6 maakaaren mukaan:
luovutustarkoitus eli se, ettd myyja luovuttaa kiinteiston ostajan omistukseen

tiedot kiinteistosta

tiedot sopimusosapuolista

e

kauppahinta.

Kauppakirjaan voidaan laittaa merkinta myos lykkaavasta ja purkavasta ehdosta, silla ne ei-
vat ole sitovia, ellei niitd ole sovittu kirjallisesti kauppakirjassa. Lykkaavalla ehdolla tarkoite-
taan sita, etta ostaja saattaa maksaa heti osan kauppahinnasta ja saa silloin kaupan kohteen
hallintaansa, mutta omistusoikeus siirtyy vasta, kun koko kauppahinta on tullut maksetuksi.
Purkavalla ehdolla tarkoitetaan puolestaan sitd ettd omistusoikeus siirtyy heti ja purkautuu,

ellei ostaja maksa kauppahintaa sopimuksen mukaisesti. Naille ehdoille voidaan laittaa voi-
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massaoloajat, mutta ellei niitd ole merkitty, ne ovat voimassa viisi vuotta. (Suojanen ym.
2015, 390.)

Kauppakirjaan on myos jarkevaa sisallyttaa kaikki kauppaehdot. Kauppakirjassa on hyva olla
merkintd maksuehdoista ja hallintaoikeuden siirtymishetkesta. Liséksi kauppakirjaan on hyva
laittaa seuraavat merkinnat ellei toisin sovita: "Ostaja maksaa neljan prosentin varainsiirtove-

ron” ja "kuluvan vuoden kiinteistdverosta vastaa myyja”. (Suojanen ym. 2015, 392.)

5.1.2 Kiinteistdon osan kauppakirja

Kiinteistdsta on mahdollista luovuttaa vain maaraosa eli murto-osa. Tallainen tilanne voi syn-
tya esimerkiksi perinnénjaossa. Maaraosan kauppakirja vastaa sisalloltaan kauppakirjaa ko-
ko kiinteistosta. Maaraosan lisdksi voi kaupan kohteena olla maaraala, joka on puolestaan
rajoiltaan maaratty alue kiinteistosta. (Suojanen ym. 2015, 395.)

Maaraalan kauppakirjan sisallon laatimisessa on otettava huomioon seuraavat erityisseikat:

1. Maaritettavad maaraalan rajat
2. kaupanteon ja lainhuudon saamisen jalkeen maaraala muodostetaan itse-
naiseksi kiinteistoksi kiinteistotoimituksessa lohkomalla

3. kokonaishinta.

Kauppakirjaan saatetaan sisallyttaa myos seuraava lauseke: "Myyja sitoutuu omalla kustan-
nuksellaan hakemaan vapautusta méaéaraalan osalta sité rasittavista emaétilan velkakiinnityk-
sistd.” (Suojanen ym. 2015, 395.)

5.1.3 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalle on lainsaddanndsséd annettu etuosto-oikeus. Vaikka myyja ja ostaja ovat tehneet
taysin laillisen kiinteistbkaupan, voi kunta syrjayttaa ostajan lunastamalla kiinteiston kaupas-
sa sovituilla ehdoilla. Kunnalla on oikeus lunastamiseen, jos myydyn maa-alueen pinta-ala on

yli 5000 nelibmetria (paakaupunkiseudulla yli 3 000 neliometrid). Pinta-alaa laskettaessa
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otetaan huomioon saman ostajan ja saman myyjan valiset samassa kunnassa kahden vuo-
den aikana tehdyt kiinteistokaupat. Kunnalla on etuosto-oikeus myds pienempiinkin alueisiin,
jos kysymys on kunnan kehittamisalueeksi nimeamasta alueesta. Etuosto-oikeutta ei ole la-

hisukulaisten vélisissa kaupoissa. (Suojanen ym. 2015, 382.)

Jo ennen kaupantekoa myyja voi tiedustella, kayttaakoé kunta etuosto-oikeuttaan. Kunnan on
iimoitettava etuosto-oikeuden kayttamisesta viivytyksettd ostajalle ja myyjalle kirjallisesti ja
todisteellisesti. Kunnan on tehtdva myds vastaava ilmoitus maanmittauslaitokselle kolmessa

kuukaudessa kaupanteosta lukien. (Suojanen ym. 2015, 382.)

5.2 Asunto-osakkeen kauppa

Asunto-osakekauppa on irtaimen omaisuuden ja arvopaperin kauppaa (Kasso 2014, 200).
Asuntokauppalaissa saadetaan asunto-osakkeiden kaupasta (Suojanen ym. 2015, 372).

Kaupanteon yhteydessa ostajan tulee varmistaa, ettd han saa alkuperéisen osakekirjan hal-
tuunsa. Osakekirja voi olla pankissa myyjan velkojen vakuutena, silloin on pankin kanssa
neuvoteltava osakekirjan luovuttamisesta ostajalle kauppahinnan maksamisen yhteydessa.
(Suojanen ym. 2015, 375-376.)

5.2.1 Kauppakirja

Kauppasopimus on laadittava lain edellyttdmassa maaramuodossa, kun rakennusliike tai
muu perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana. Talloin lakisdateises-

ti kauppakirjassa on oltava ainakin seuraavat asiat:

1. sopimusosapuolet ja kaupankohde

2. kauppahinta ja velaton hinta, jos velaton hinta poikkeaa kauppahinnasta,
maksuehdot ja kauppahinnan maksutili

3. tiedot turva-asiakirjoista

4. ajankohta tai arvio asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamises-

ta
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5. yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otettujen vakuuksien lajit ja méaarat seka
ajankohta, jolloin vakuus vapautuu seka se, miten ostajan tulee toimia halu-
tessaan estda vakuuden vapautumisen

6. maininta myyjan velvollisuudesta jarjestaa vuositarkastus 12—15 kk:n kuluttua
rakennuksen valmistumisen jalkeen, jossa todetaan korjattaviksi tulevat vir-
heet

7. ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija.

Kauppakirjassa on myos paivaykset, allekirjoitukset ja maininta siitd, kuinka monena kappa-
leena sopimus on laadittu ja kenelle sopimuskappaleet annetaan. (Suojanen ym. 2015, 385—
386.)

Ellei kysymyksessa ole vastaperustettu asunto-osakeyhtio ja nain ollen myyja ei ole perusta-
jaosakas, ei kauppakirja ole maaramuotoinen. Kauppakirjassa ei tassa tapauksessa ole mai-
nintaa turva-asiakirjoista eikd valmistumisajankohdasta. Kaytetyn asunnon kauppakirjaan
otetaan myos harvoin lauseketta kaupan purkamisen varalta. Kauppakirjaan tulee siis seu-

raavia asioita:

1. sopimusosapuolet (myyjat, ostajat)

2. kaupan kohde

3. kauppaehdot (mm. kauppahinta, maksuehdot, hallinta- ja omistusoikeuden
siirtyminen, osakekirjan luovutus)

4. allekirjoitukset ja todistajat.

Kauppakirjaan on hyva myds siséllyttdd maininta huoneiston kunnosta esimerkiksi seuraaval-
la lauseella: "Ostajat ovat tarkastaneet asunnon ja hyvaksyvat sen siind kunnossa kuin se on
ollut tarkastushetkelld”. Lisdksi huoneiston maksuista ja varainsiirtoveron maksamisesta on

hyva sopia kirjallisesti kauppakirjassa. (Suojanen ym. 2015, 386—389.)

5.2.2 Uuden asunto-osakkeen ostajan suoja

Kuluttajaa, joka ostaa talon rakentamisvaiheessa asunto-osakkeen, suojaa asunto-

kauppalain saannokset. Ensinnakin kauppasopimus on tehtdva maaramuodossa ja kirjalli-
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sesti. Asunto-osakeyhtion perustamisen yhteydessa mainitut turva-asiakirjat on perustaja-
osakkaan luovutettava pankin tai aluehallintoviraston sailytettaviksi. Rakentamisvaiheen va-
kuus on taytynyt perustajaosakkaan asettaa. Vakuutena on pankkitalletus tai pankkitakaus,
joka on suuruudeltaan vahintddn 5 prosenttia myytyjen osakkeiden yhteiskauppahinnasta.
Rakennusvirheiden varalta asetetaan uusi vakuus rakentamisvaiheen jalkeen. Suuruudeltaan

se on 2 prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahinnasta. (Suojanen ym. 2015, 374-375.)

5.2.3 Lunastuslauseke

Lunastuslauseke voi siséltyd yhtiojarjestykseen ja silla tarkoitetaan osakkeenomistajan, yhti-
on tai muun henkilon oikeutta lunastaa osake, kun omistusoikeus asunto-osakkeesta siirtyy
toiselle. Asunto-osakeyhtio on voittoa tavoittelematon yhtid, joten yhtio voi lunastaa osakkeen
vain jakokelpoisilla varoilla. Jos omistusoikeus siirtyy yhtiolta eteenpain, ei lunastuslauseke
toteudu. Lunastuslausekkeessa on maariteltavd kenellda on lunastusoikeus. (Asunto-
osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 2:58.)

Lunastusoikeutta ei ole silloin, jos osakkeen saaja on asunto-osakeyhtion nykyinen osak-
keenomistaja tai lahisukulainen tai aviopuoliso. My6skaan silloin ei ole lunastusoikeutta, jos
osake on saatu testamentilla. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 2:58.)

Asunto-osakeyhtidlaissa saadetddn, ettd lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden
siirtoja ja kaikki samalla siirrolla siirtyvat osakkeet on lunastettava. Lunastusoikeutta kaytet-
tdessa lunastushinta on osakkeen kaypa hinta, jollei muuta ole sovittu. Asunto-osakeyhtién
hallituksen on ilmoitettava kahden viikon kuluessa tiedon osakkeen siirrosta saatuaan sille,
jolla on oikeus lunastaa osake. Lunastusvaatimus on esitettéava yhtidlle kuukauden kuluessa
siitd, kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle. Jos lunastusoikeutta on moni ha-
lukas kayttamaan, niin hallitus ratkaisee arvalla tilanteen. Lunastushinta on suoritettava kah-
den viikon kuluessa siitd, kun lunastusvaatimuksen esityksen aikaraja (1 kk) on tayttynyt tai
jos lunastushintaa ei ole maaritelty, niin silloin kun lunastushinta vahvistetaan. Yhtidjarjestyk-
sessa voidaan maarata kuitenkin lunastuksen ehdoista toisin. Yhti¢jarjestyksessa voi myos
olla maininta lyhempien aikarajojen kaytosta. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 2:58.)
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Alun perin asunto-osakkeen siirron saaneella ei ole asunto-osakkeeseen perustuvaa oikeutta
muutoin kuin oikeus hallita huoneistoa seka oikeus yhtion varojen jaossa ja etuoikeus osake-
annissa ennen kuin on kaynyt selville kaytetaanko lunastusoikeutta. Tana aikana usein kui-
tenkin yhtibvastike on maksettava. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 2:58.)

5.3 Kasiraha ja varausmaksu

Ottamalla kasirahan vastaan sitoutuu myyja pitamaan kaupan kohteen varattuna ostajalle.
Toisin sanoen ostaja on varannut itselleen oikeuden ostaa asunnon ja taméan vakuudeksi on
maksanut myyjalle kasirahan. Késiraha lasketaan lopullisessa kaupassa osaksi kauppahin-
taa. Jos kasirahan antaja ei tee kauppaa ja kauppa jaa tekematta nimenomaan hanen puolel-
laan olevasta syystd, han menettdd kasirahan myyjalle. Menetettdva kasiraha ei kuitenkaan
saa olla kohtuuttoman suuri. Asuntokauppalaissa kohtuulliseksi ylarajaksi asunto-osakkeiden
kaupassa on saadetty nelja prosenttia kauppahinnasta. Puolestaan, jos kauppa jaa syntymat-
ta muusta syysta kuin kasirahan antajan puolesta, myyjan on palautettava saamansa kasira-
ha takaisin. Lisaksi hdnen on maksettava ostotarjouksen tekijélle hyvityksena kaupan pe-
ruuntumisesta késirahaa vastaava maara. Myos tassa on maaritelty ylaraja ja se on enintaan

4 prosenttia kauppahinnasta. (Suojanen ym. 2015, 384-385.)

Valitysliikettd kaytettdessa valityslike saa vastaanottaa ostotarjouksen tekijaltd kasirahan.
Tasta tulee kuitenkin sopia toimeksiantosopimuksessa. Kaikki tarjouksen ehdot ja mahdolli-
nen ehto kasirahan menettamisesta on liitettava kasirahan vastaanottamisesta laadittavaan
asiakirjaan. Jos valitysliike on vastaanottanut kasirahan, se ei saa ottaa toista tarjousta tai
kasirahaa ennen kuin ensimmaisen kasirahan maksajan kanssa tilanne on selva. (Suojanen
ym. 2015, 281.)

Ennakkomarkkinoinnissa tekemanséa asunnon varauksen vakuudeksi asunnon varaaja mak-
saa myyjan ja asunnon varaajan valilla sovitun rahasumman, varausmaksun. Maksettu va-
rausmaksu lasketaan ostajan hyvaksi osana kauppahintaa, jos varaus johtaa kaupan tekemi-
seen. Jos taas kauppa jaad syntymatta, on varausmaksu palautettava varauksen tekijalle.
(Suojanen ym. 2015, 385.)
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6 ASUNNON MYYMINEN

Asunnon myyminen on oma prosessinsa ja siiné tulee ottaa huomioon myds joitain asioita.

Jo asuntoa ostettaessa kannattaa ottaa huomioon mytés myymiseen liittyvia seikkoja.

6.1 Myyntivoitosta maksettava vero

Asunnon myymisesta saatu myyntivoitto verotetaan pagomatulona. Kuitenkin tiettyjen edelly-
tyksien tayttyessa oman vakituisen asunnon myynnista saatavasta voitosta ei tarvitse mak-

saa veroa. Naita edellytyksia ovat:

e Asunto on ollut omistuksessa vahintaén 2 vuotta.

e Asunnon omistaja tai hanen perheenjasenensa on asunut asunnossa vahintaan kah-
den vuoden ajan sen omistusaikana. Perheenjaseneksi luetaan puoliso ja alaikéiset
lapset.

¢ Omistus- ja asumisaika ovat olleet yhtajaksoisia eli kahden vuoden ajassa ei saa olla

katkoja kummassakaan. (Asunnon myynti 2016.)

Omistusaikaa maariteltdessa ratkaiseva on kauppakirjassa sovittu omistuksen siirto. Omis-
tusaika alkaa yleensa asunnon ostopéivasta ja se paattyy asunnon myyntipdivaan. Asumis-
aika aletaan taas laskea siita paivasta, kun asuntoon on muutettu. Nain vaestotietojarjestel-
maan tehdyn muuttoilmoituksen perusteella ilmoitettu péiva on yleensa muuttopaiva. Asun-
non myymisen ei tarvitse kuitenkaan tapahtua heti oman asumiskayton jalkeen, vaan sita voi

pitdd esimerkiksi vuokralla oman kayton ja myynnin valisena aikana. (Asunnon myynti 2016.)

Myyntivoitosta on maksettava vero, jos edella mainitut kriteerit eivat tayty. Talléin myyntivoi-
toksi luetaan myyntihinnan ja ostohinnan vélinen erotus. Myyntivoitto verotetaan sind vuonna,
kun sitova kauppa tai muu sopimus on tehty. Myyntitappiota oman vakituisen asunnon myyn-
nista ei voi vahentaa verotuksessa, mikali kyseessa olevan asunnon myynnistad saatu voitto
olisi ollut verotonta. Huomiota kannattaa kiinnittdd myds siihen, ettda asunnon myynti voi vai-
kuttaa lainan korkoihin. Niiden muutos voidaan ottaa huomioon verokortin ennakonpidatys-

prosentissa. (Asunnon myynti 2016.)
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6.2 Asuntokaupan virhe

Asunnon myynnissa voi vastaan tulla virhetilanteita. Tahan kappaleeseen on koottu tietoa ja
hieman toimintaohjeita naihin tilanteisiin. Tiedoista, jotka voivat vaikuttaa ostajan ostopaatok-
seen, vastaa asunnon myyja. Vaikka myynnissa kayttaisi apuna kiinteistonvalittajaa, ei se
poista myyjan vastuuta. Jos ostaja ilmoittaa asunnon virheestéa kaupanteon jalkeen, on asun-

nosta annetuilla tiedoilla silloin merkitysta. (Asunto- ja kiinteistokaupan virhetilanteet 2014.)

6.2.1 Kiinteistdon virhe

Ennen kaupantekoa, myyjalla on velvollisuus kertoa ostajalle hyvinkin laajasti kiinteiston laa-
dusta ja sita koskevista muista asioista. Tasta on sadadetty lainsdadanndssa maakaaressa.
Kiinteiston virhe on kyseessa esimerkiksi silloin, kun myyjd on ennen kaupan syntymista an-
tanut ostajalle virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa. Virheellista tietoa on voitu antaa esi-

merkiksi seuraavista:

e Kiinteistbn pinta-alasta, rakennuksen tai sen rakenteitten kunnosta ja tdman tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen syntyneeseen kauppaan,

e voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai erilaisista lu-
vista ja paatoksista, ja naiden tietojen voidaan ajatella vaikuttaneen kauppaan,

e myyntitilanteessa myyja on jattanyt kertomatta edella olevan tiedon taikka myyja ei ole
oikaissut ostajalla olevaa virheellista kasitysta tallaisesta tiedosta,

e kiinteistdssa on sellainen salainen virhe, jonka vuoksi kiinteistd poikkeaa merkittavasti
siitd, mita voidaan yleisesti edellyttdd samankaltaisilta ja -hintaisilta kiinteistoilta.
(Omakotitalon virhe 2014.)

Rakennuksen ikaantymisesta johtuvat korjaukset eivat kuulu myyjan vastuulle. Vanhenevat
rakennukset tarvitsevat huoltoa ja korjausta aika ajoin. Kauppahinnassa taytyykin ottaa huo-
mioon talon korjaustarpeet. Tasta syysta ikdéantyneet talot ovat myyntihinnaltaan paljon hal-
vempia kuin uudet tai uudehkot talot. Tama myos silloin, vaikka ne sijaitsisivat samalla alu-

eella ja saman suuruisilla tonteilla. (Omakotitalon virhe 2014.)
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Salainen virhe on kyseessa silloin, kun ostaja ei ole sitéa voinut normaalitarkastuksessa huo-
mata. Mydskaan myyja ei ole virheesta tiennyt. Kun kyseessa on salainen virhe, on myyjalta
saatava hyvitys paljon pienempi verrattuna tilanteeseen, jossa virhe on ollut tiedossa, mutta
myyja on jattdnyt siitd kertomatta. Laissa on painotettu sitd, miten merkittdva virhe on ky-
seessa. Hyvitysta voidaan vaatia silloin kun rakennus poikkeaa salaisen virheen vuoksi huo-
mattavasti vastaavan ikaisista, hintaisista ja kuntoisista rakennuksista. (Omakotitalon virhe
2014.)

Kiinteistbkaupassa virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksista taytyy ilmoittaa myyjalle
kohtuuajassa siitd, kun virheen on huomannut. Myyjan vastuuaikaan vaikuttaa se, onko myy-
jané ollut yksityinen henkild vai elinkeinonharjoittaja. Kun myyjana on ollut yksityishenkild, on
han vastuussa virheesta viiden vuoden ajan. Valitusaika on pidempi tapauksissa, joissa myy-
ja on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti. Myyjan ollessa ammattimai-
sesti kiinteistbja myyva tai rakentava elinkeinonharjoittaja, vastuuajan pituus voi olla 10 vuot-
ta. (Omakotitalon virhe 2014.)

Ostajan valittaessa virheesta on siita valitettava myyjélle ennen virheen korjaamista seka
myyijélle on varattava mahdollisuus kayda toteamassa virhe. Virheet kannattaa myos kuvata
ennen korjausta mahdollisia kiistatilanteita varten. Kaytetyn kiinteiston kaupassa virheen il-
maannuttua ostaja ei voi vaatia myyjad korjaamaan sita, eikd myyjalla vastaavasti ole kor-

jausoikeutta valttyakseen rahakorvaukselta. (Omakotitalon virhe 2014.)

Yleisin seuraus virheelle on hinnanalennus. Alennuksen tarkoituksena on saada kiinteiston
hinta vastaamaan sita hintaa, mika virheellisen kiinteiston kaupantekohetken mukainen arvo
olisi ollut. Korjauskustannuksien taytta hyvittdamista hinnanalennuksella ei yleensa suositeta.
Tama siksi etta talon arvo yleensa nousee, kun sita kunnostetaan. Virheen johtuessa myyjan
huolimattomuudesta, voi ostaja joissain tapauksissa vaatia vahingonkorvausta. Jos kyseesséa
on piileva virhe, vahingonkorvausta ei nain voi saada. Kiinteistdn virheen tai sen korjauskus-
tannusten ollessa hyvin mittavat, voi joissain tapauksissa kauppaa vaatia purettavaksi.
(Omakotitalon virhe 2014.)
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6.2.2 Vanhan osakehuoneiston virhe

Kaytetyn osakehuoneiston virhe on sellainen, joka ei vastaa sovittua. Naita virheitd voivat

olla;

e asunto ei vastaa tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut, ja sen voidaan
ajatella vaikuttaneen kauppaan,

e myyja ei ole kertonut tietoa, joka hyvin mahdollisesti olisi vaikuttanut kauppaan tai
kauppahintaan,

e asunto on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan huomattavasti
huonompi kuin mita ostaja perustellusti on voinut odottaa,

e myyja on antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon alueen ymparistosta tai pal-
veluista, tai jos merkittava tieto naista on jatetty kokonaan antamatta,

e seka myyjan ollessa yritys, virhe on myos silloin, jos myyja ei ole noudattanut asetusta
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista. (Vanhan osakehuoneiston virhe, va-

litus ja virheen seuraukset 2014.)

Keskeisia kaytetyn asunnon virheen arvioinnissa on sopimuksen sisaltd, myyjan antamat tie-
dot seké ostajan tarkastusvelvollisuus. Osakehuoneiston myyntihintaan vaikuttaa se onko
asunto vasta remontoitu vai ei. Myyntihinnassa otetaan myds yleenséd huomioon taloyhtiéssa
tulevat suuret remontit, jotka vaikuttavat sen yhtiovastikkeisiin. Yksityisella myyjalla on vastuu
kaytetyn osakehuoneiston virheista kahden vuoden ajan alkaen asunnon luovutuksesta. Vali-
tusaika voi olla pidempi, jos myyja on menetellyt torke&n huolimattomasti tai kunnianvastai-
sesti ja arvottomasti. Virheesta tulee ilmoittaa myyjalle kohtuuajassa siitd, kun virhe on ha-

vaittu. (Vanhan osakehuoneiston virhe, valitus ja virheen seuraukset 2014.)

Myyja on vastuussa kaikista tiedoista, jotka ostajalle on annettu. Nain myyja vastaa myos
is&nnoitsijantodistuksen tiedoista. Yhtidvastike seké yhtion velkaosuus, joka koskettaa myy-
tavaa huoneistoa, on ilmoitettava oikein. Taloyhtion tulossa olevista, suurista peruskorjauk-
sista on kerrottava ostajalle niiden vaikuttaessa yhtiovastikkeen maaréaan. Myyjan joutuessa
antamaan ostajalle hinnanalennusta isannditsijantodistuksessa olevan vaaran tiedon vuoksi,
voi myyja vaatia taloyhtidlta tai isannoitsijaltd korvausta. (Vanhan osakehuoneiston virhe,

valitus ja virheen seuraukset 2014.)
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Piileva virhe on kyseessa silloin, kun myyja ei siita tiennyt eika ostajakaan sita ole voinut en-
nen kaupantekoa havaita. Piileva virhe ei valttamatta tule esiin edes kuntotarkastuksessa.
Piilevan virheen seka siitéa aiheutuneiden korjauskustannuksien taytyy olla merkittavia ennen
kuin myyja on niista vastuussa. (Vanhan osakehuoneiston virhe, valitus ja virheen seuraukset
2014.)

Hyvitysvaatimus tulee esittdd asunnon myyjalle, ei kiinteistévalittajalle tai taloyhtion isannait-
sijalle. Kuitenkin is&dnnoitsijadn kannattaa ottaa yhteyttd ennen virheen korjaamista, jos virhe
ulottuu rakenteisiin. Nain voidaan selvittda, mika osuus korjauksesta kuuluu taloyhtion vas-
tuulle. Myyjélle on myos annettava mahdollisuus kdyda toteamassa virhe. Virheesta kannat-
taa ottaa myds kuvat ennen korjausta mahdollisia kiistatilanteita varten. (Vanhan osakehuo-

neiston virhe, valitus ja virheen seuraukset 2014.)

Kuten kiinteiston virheessd, myds osakehuoneiston virheessa yleisin seuraus on hinnanalen-
nus. Hinnanalennusta sovittaessa, my6s tdssa on otettava huomioon asunnon arvon nousu
korjauksen jalkeen. Kaupan purkaminen on harvinaista ja se edellyttdd myyjan olennaista
sopimusrikkomusta. Kauppaa ei voida purkaa siina tapauksessa, ettd asunnon virhe voidaan
korjata. Jos asunnon virhettd ei voida korjata, mutta se on merkitykseltdan kovin vahainen, ei
kauppaa siindkaan tapauksessa voida purkaa. (Vanhan osakehuoneiston virhe, valitus ja

virheen seuraukset 2014.)
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7YHTEENVETO

Tavoitteenamme ennen opinnaytetydn kirjoittamisen aloitusta oli tehda teoreettinen opinnay-
tetyd, josta olisi mahdollisesti hyétya tulevaisuudessa myos meille itselle. Aiheeksi valikoitui
ensiasunnon osto ja asunnon myyminen. Alussa aiheen rajaaminen tuntui hieman hankalalta,
mutta asioita pohtiessamme ja kirjoittamalla niita ylds, saimme hyvan kokonaiskuvan aihees-

ta, jonka avulla lahdimme ty6ta toteuttamaan.

Opinnaytetydomme aihe oli mielenkiintoinen ja sen Kkirjoittaminen oli kilnnostavaa. Onnistuim-
me mielestamme hyvin vastaamaan opinnaytetyon otsikkoa sisallolla. Tiedon etsiminen tuotti
valilla vaikeuksia, silla se, mista loytéisi luotettavaa ja helposti ymmarrettavaa asiatekstia, vei
aikaa. Paljon olisi ollut tarjolla markkinointi tarkoitukseen tehtyja teksteja, joita I0ytyi erilaisten
yritysten kotisivuilta, mutta valtimme naiden kayttoa. Siispa kaytimme apuna aiheeseen liitty-
vaa kirjallisuutta seka erilaisia luotettavia viranomaisten nettisivuja. Opinnaytetyota tehdessa

oppi tulkitsemaan lahteita ja olemaan lahdekriittinen.

Opinnaytetyon aihe pysyi mielestdmme hyvin suunnitellussa eikd kokonaisuus hypi aiheesta
toiseen. Ty0 on mielestamme my6s sopivan laaja ja siita saa hyvan kuvan asunnon ostami-
seen liittyvista asioista. Opinnaytetyon lopuksi kasittelimme asunnon myyntia. Alun perin tar-
koituksena oli pitdd tama luku lyhyena ja ottaa siind huomioon vain tarkeimpia asioita. Asun-

non myynti kasiteltiin siis suunnitelmien mukaan tiiviisti.

Vaikka pyrimme tekemaan tydnjaon, opinnaytetyon tekemisen haasteena oli valttaa paallek-
kaisyyksia asioiden kirjoittamisen kanssa seka se, etta kirjoitustyyli pysyy samankaltaisena.
Pilvipalvelu oli pelastuksemme, silla onnistuimme kumpikin tekeméaan samaan aikaan lisayk-

sia ja korjauksia tybhomme, vaikka valimatkaa kirjoittajilla oli yli 100 kilometria.

Teimme vuoden 2017 alusta opinnaytetyodta ensiksi koulun ohessa ja lahiopintojen paattymi-
sen jalkeen kokopaivaisesti. Opinnaytetydmme eteni aikataulun mukaisesti emmeka kohdan-
neet tekemisen aikana suurempia ongelmia. Meidan mielestdmme aluksi aikaa vei eniten
lahteiden ja lahdeviitteiden oikein merkitseminen opinnaytetyéhon, mutta saimme niihin opet-

tajalta neuvoja ja loppua kohden niiden merkitseminen rutinoitui.
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Maija Kinnunen Kysymyksia 1(2)
Henna Niemi
Centria ammattikorkeakoulu 25.4.2017

Avain Saastopankki
Kokkolan konttori

1 Minkalaiset kriteerit ovat ensiasunnon ostoon tarkoitetun asuntolai-
nan myoéntamiselle vuonna 2017?

2 Minkalaiset kriteerit vaaditaan asuntolainan hakijalta, joka ostaa en-
simmaista asuntoaan? Vaikuttaako asuntolainan hakijan ik& asunto-
lainan myontadmiseen?

3 Mink&lainen merkitys on silla, onko asuntolainan hakija ASP-
saastaja?

4 Kuinka pitka on keskimaaraisesti asuntolainahakemuksen kasittely-
aika?

5 Minkélainen korkosidonnaisuus liittyy asuntolainoihin?

6 Jos asuntolainaa tarvitaan enemman kuin mita ostettavan asunnon
vakuusarvo on, kayko lisdvakuutena henkilétakaus tai muu reaaliva-
kuus?

7 Millaisia lisdvakuuksia pankilla on tarjota?

8 Minkélainen henkilo kay takaajaksi?
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