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ASIANTUNTIJALAUSUNTOJEN MERKITYS
PIENTALON OSTOPAATOKSEEN

Energiatodistus ja kuntotarkastusraportti

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd ulkopuolisten asiantuntijoiden antamien
lausuntojen  merkitys  pientalon  ostopdatoksessd. Kaytdnnossa  tydssad  tutkittiin
kuntotarkastusraportin ja energiatodistuksen vaikutuksia mielipidekyselylld, joka teetettiin seka
omakotitalon ostaneilla etta kiinteistonvalittgjilla. Tyon tavoitteena oli tayttdd suomalaisessa
tutkimuskentéssa oleva aukko ja vahvistaa kiinteistomarkkinoilla olevat yleiset kasitykset edella
mainittujen raporttien vaikutuksesta ostopaattkseen seké tutkia, pitavatké eurooppalaisessa
tutkimuskentédssa saadut tulokset paikkansa myds Suomessa energiatodistuksen osalta.
Hypoteesina tutkimuksessa oli, ettéd energiatodistuksen vaikutus pientalon ostopaatékseen on
vahainen ja ettd kuntotarkastus vaikuttaa useimmiten ostopaatdsta vahvistavasti.

Opinnaytetyd koostuu teoriaosasta ja empiirisestd osasta. Teoriaosassa perehdytdan
ostoprosessiin, ostopaatokseen vaikuttaviin tekijoihin ja kiinteistbkauppaan yleisesti. Tassa
osassa paneudutaan myods syvemmin kuntotarkastusraporttiin ja energiatodistukseen ja naiden
kayton syihin ja naista tehtyihin aiempiin tutkimuksiin.

Empiirisessd osassa esitelladn kahden kvantitatiivisen tutkimuksen toteutus ja tulokset, joista
toiseen vastasi 56 kiinteistonvalittajaa ja toiseen 60 omakotitalon 1.6.2013 jalkeen ostanutta
henkiloa. Tutkimus toteutettiin kyselytutkimuksena, ja tutkimuksen tuloksissa kaydaan lapi seka
alan ammattilaisten eli kiinteistoja valittavien valittdjien mielipiteitd pientalon ostopaatokseen
vaikuttavista seikoista ja omakotitalon omistajien mielipiteitdA omaan ostopaatokseen
vaikuttaneista seikoista. N&aitd myos verrattiin keskenaan.

Tutkimus osoitti, etté hypoteesi piti hyvin [&helle paikkansa. Kiinteistonvalittajat olivat yksimielisia
siitd, ettd energiatodistus ja sen antama energialuokka eivat vaikuta ostopaatdkseen ja
vaikutuksen huomattiin olevan myds odotettua pienempi. Useat omakotitalon omistajat olivat
teettdneet energiatehokkaampia ratkaisuja ostamiinsa Kiinteistéihin, mutta energiatodistuksen
yhteytta tdhan ei ollut nahtavissa eikd pientalon energialuokan nosto ollut paamaarana.
Kuntotarkastusraportti ja omakotitalon kunto olivat omakotitalon omistajilla ostopaatdksessa yksi
tarkeimmista prioriteeteista, eli kuntotarkastusraporttia voidaan pitdé pientalon ostopaéattkseen
vaikuttavana tekijana. Kuitenkin on havaittavissa, ettd omakotitalon ostopaatokseen vaikuttavat
kolme muuta tekijaa painottuvat enemman kuin kunto. Pientalon kunto oli huomattavassa osassa
kauppoja jaanyt taka-alalle ostopééatoksessd, koska kuntotarkastusraporttia ei kaytetty
hintaneuvotteluissa eika rakennuksen virheitéd merkitty kauppakirjaan.

ASIASANAT:

Energiatodistus,  kuntotarkastusraportti, kuntotarkastus,  asuntokauppa, ostopaatdos,
kiinteistonvalitys, omakotitalot
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THE SIGNIFICANCE OF STATEMENTS MADE BY
THIRD PARTY FOR HOME BUYERS ON
PURCHASE DECISION

Energy performance certificate and condition inspection report

The purpose of this thesis is to examine the influence and significance of two different certificates
for home buyers who are looking for a detached house. This paper will focus on the energy
performance certificate and on the condition inspection and how these certificates affect the
buying decision. There is a lack of study on the effects of these two certificates in the Finnish
market. The energy performance certificate is due to new law in 2013 which made the energy
performance certificate mandatory for detached houses. The condition inspection report is not
compulsory although it is made for most houses to be sold.

The first section of this paper sets out the theory behind the certificates. This is based on the
literature on the subject as well as on the legal regulations and on the government’s directions.
This section focuses also on the buying process, on the aspects which affect the buying decision
and on the property transactions when it comes to real estate. The second section sets out the
methods of the quantitative study and examines the results of the study. The last part concludes
what the evidence would appear to indicate. The research is conducted with two surveys; one
survey for home owners of detached houses and one for real estate agents.

The hypothesis was that the energy performance certificate has insignificant effect on buying
decision and the condition inspection report mainly confirms the decision to buying decision. The
recent studies in other European Union member states have indicated that the influence of energy
performance certificate has not been seen the way the EU aimed. In addition it appears that
condition inspections are conducted after the decision of buying a house has already been made
and the results rarely prevents the deal. This is one aspect which the research aims to verify.

On balance, it appears that the hypothesis on the effectiveness of energy performance certificate
in buying decisions was correct. Real estate agents seem to be unanimous that energy perfor-
mance certificate has none effects in decision to buy a detached house. Despite some contradic-
tory views, it would seem that the condition inspection report effects the buying decision when
defects are found on the real estate.

KEYWORDS:

Energy performance certificate, condition inspection report, condition inspection, buying
behaviour, real estate, detached houses, purchase decisions
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1 JOHDANTO

Asuntokaupan ostopaatokseen vaikuttavat niin jarki- kuin tunneperaiset seikat, kun
asuntoa ostetaan kodiksi. Kotia ostettaessa ostajalla on selonottovelvollisuus asunnon
ominaisuuksista ja muista itselle térkeistéd seikoista ostop&atokseen liittyen. Tarkein
seikka aiempien tutkimusten mukaan kodin ostopaatoksessa on yksimielisesti sijainti.
Tutkimuskentéssa on kuitenkin aukko, jonka tama opinnaytety6 pyrkii tayttdmaan. Ulko-
puolisten antamien lausuntojen, eli k&ytanndsséa energiatodistuksen ja kuntotarkastus-
raportin, merkitysté ostopaatokseen on tutkittu vain sivuuttaen muissa tutkimuksissa,
joissa tutkimuksen paatavoite on ollut muualla. Kuitenkin Suomessa kuntotarkastus teh-
daan lahes kaikkiin asuntoihin niitd myytaessa, ja kuntotarkastuksia on tehty jo yli kym-
menen vuotta sen vapaaehtoisuudesta huolimatta. Energiatodistus on ollut pakollinen
asunnon myynti- ja vuokraustilanteessa nykymuodossaan vuodesta 2013 lahtien vuoden

1980 jalkeen rakennetuille pientaloille.

Tutkimus tehtiin kvantitatiivisena tutkimuksena, koska tdh&anastinen tutkimus on ollut
Suomessa lahinna kvalitatiivista ostopaattstutkimuksessa asunnon ostoon liittyen. Tar-
koituksena oli selvittaa, minka merkityksen pientalojen ostajat ovat antaneet kuntotar-
kastusraportille ja energiatodistukselle ostopaatdksessaan. Tutkimus on rajattu pienta-
loihin painottamalla omakotitaloja, koska silloin on kyseessa kiinteistokauppa. Talléin on
todennakdisimmin ollut aihetta selvittédd tulevan kodin kunto huolella. Samalla talla ra-
jauksella on pyritty rajamaan ulkopuolelle sijoittajat, jotka yleisimmin ostavat yksioita.
Tassa opinnaytetydssa keskityttiin kodin ostajien ostopaattkseen, jolloin tunneperaiset
syyt vaikuttavat myos ostopaatokseen jarkiperaisten lisaksi. Tutkimuksessa pyrittiin sel-
vittdmaan, sumentavatko tunneperaiset syyt jarkiperaista ajattelua, osaavatko kaikki lu-
kea ja ymmartaa kuntotarkastusraportin ja energiatodistuksen viestin ja mihin toimiin nai-

den perusteella on ryhdytty ennen ostoa ja oston jalkeen.

Hypoteesina tassa tutkimuksessa oli, ettd energiatodistuksella on vahainen vaikutus os-
topaatokseen, ja etta kuntotarkastusraportti toimii ostopaatdksen vahvistajana ja harvoin
estdéd kaupan. Toisaalta ideaalitilanne olisi tietysti, ettd ulkopuolisten asiantuntijoiden an-
tamilla lausunnoilla olisi merkitystd omakotitalon ostopaatokseen. Energiatodistus pe-
rustuu Euroopan unionin energiatehokkuusdirektiiviin, joten energiatodistusten vaikutuk-

sia on tutkittu myds muissa Euroopan unionin jasenmaissa. Kuitenkin useat eurooppa-
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laiset tutkimukset ovat antaneet aihetta ymmartaa, etta muissa maissa energiatodistuk-
sella on ollut véahdinen vaikutus asunnon ostajien ostopaatokseen, ja etta energiatodis-
tusta ei ole monissa tapauksissa teetetty lainkaan tai teetetdan harvoin asunnon kaup-
paa varten sen pakollisuudesta huolimatta. Lisdksi Suomessa isannditsijat suhtautuvat
nykyiseen lakiin energiatodistuksesta skeptisesti, silla heiddn mukaansa energiatodistus
ei anna todellista kuvaa asunnon energiatehokkuudesta. Toisaalta myds kuntotarkastus-
raportin tekotapaa ja tekijoita on kritisoitu. Sité ei pideta tarpeeksi ymmarrettavana taval-
liselle kuluttajalle, ja kuntotarkastajien joukko ja osaaminen on kirjavaa. Tosin myds kau-
pantekoprosessia on arvosteltu siita, etta se ei anna ostajalle tarpeeksi aikaa tutustua
raporttiin. Tama opinnaytetyd pyrki selvittamaan, pitavatkd nama epakohdat paikkansa,
ja nyt kun energiatodistuksen kayttbonotosta on jo useampia vuosia, ovatko ihmisten
asenteet sita kohtaan muuttuneet. Omakotitalon osto, joka saattaa mahdollisesti olla 0s-
tajan elaman suurin hankinta, koskee edelleenkin kaupungistumisesta huolimatta hyvin
laajalti suomalaisia, joten naiden ulkopuolisten, maksullisten lausuntojen pitdisi saada
hyvinkin suuri painoarvo ostopaatdsta tehdessa. Opinnaytetytn toimeksiantaja on KVKL

eli Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry.
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2 OSTOPROSESSI

On olemassa monia eri nakemyksia ostoprosessin vaiheista, mutta ostoprosessi vaihte-
lee aina tarpeen, motiivin ja tuotteen mukaan (Kotoméki 2015, 11). Ostoprosessi voi
edetd muun muassa seuraavasti: tarpeen tunnistus, ratkaisumallin hahmotus, vaihtoeh-
tojen kartoittaminen, vertailu ja ratkaisuun johtava p&étos (Aalto & Rubanovitsch 2013,
90-93). Myyja pystyy vaikuttamaan huomattavastikin ostoprosessin kulkuun. Myyja kar-
toittaa asiakkaan tarpeen ja ostomoatiivit, minka jalkeen héan ohjailee asiakasta ratkaisu-
mallin hahmottamiseen. Taméan jalkeen myyja tarjoaa tuote- ja palveluvaihtoehtoja asi-
akkaan vertailtavaksi. (Aalto & Rubanovitsch 2013, 90-93.)

Tassa opinnaytetytssa keskityttiin ainoastaan asuntokaupan ostoprosessiin, joka on ne-
livaiheinen. Vaiheet ovat jarjestyksessa seuraavat: aktivoituminen, etsiminen, vertailu ja
paatoksen tekeminen (Kasso 2014a, 137). Asuntoa kodiksi ostava henkild saattaa akti-
voitua esimerkiksi edullisen lainakoron, isomman asunnon tarpeen tai paikkakunnalta
toiselle muuttamisen myo6ta. Asuntoa etsittdessa ensisijainen tietolahde on Internet, josta
yli puolet asuntoa etsivistd saa ensimmaisen kerran tiedon asunnosta, jonka tulee lopulta
ostamaan (KVKL & Etuovi.com 2010, 17). Sanomalehdistd saa ensimmaisena tiedon
asunnosta hieman useampi kuin joka kymmenes, mikd on seuraavaksi yleisin tietolahde.
Yleisimmat nettisivustot myynti-ilmoitusten etsintdaén ovat etuovi.com, oikotie.fi ja joka-
koti.fi (Kotomaki 2015, 26). Asuntoilmoittelua seurataan yleenséa alle vuosi. Hieman alle
joka neljas seuraa ilmoittelua alle kaksi kuukautta ennen kuin 16ytda sopivan asunnon,
20 %:a asunnon ostajista seuraa ilmoittelua kolmesta viiteen kuukauteen ja joka neljas
seuraa ilmoittelua 6—12 kuukautta (KVKL & Etuovi.com 2010, 15). Vain 29 %:a seuraa
ilmoittelua yli vuoden. Joukosta I6ytyy toki se kaksi prosenttia, joka ei seurannut ilmoit-

telua lainkaan eli I6ysi asunnon muulla keinoin.

Asuntoja vertailtaessa ostaja kdy asuntonaytoissa ja vertailee asuntoja keskendan. Ylei-
sin naytoissa kayntien lukumaéara jaa alle seitsemaan ennen kuin uusi koti 16ytyy ensi-
asunnon ostajien kohdalla (Kotomaki 2015, 29). Asuntonaytdissa kaynti on valttama-
tonta, koska ostajalla on selonottovelvollisuus, eivatkd kuvat vélttamatta vastaa todelli-
suutta (Kotomaki 2015, 30; Maakaari 12.4.1995/540, 22. 8). Ostaja ei voi enaa mydhem-
min vedota laatuvirheeseen, joka olisi voitu havaita ennen kaupan tekemista kiinteiston
tarkastuksen yhteydessa. Toisaalta ostajan ei lahtokohtaisesti tarvitse tarkastaa myyjan

antamien tietojen paikkansapitavyytta eiké ostajan tarvitse ulottaa tarkastusta seikkoihin,
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joiden selvittamiseen tarvitsisi teknisia toimenpiteitd. Kun mieluisa asunto on I0ytynyt, on

kuitenkin useita asioita, joita ostajan kannattaa tarkistaa ennen kaupan paattamista.

Koska tdma opinnaytety6 keskittyi pientalojen ostamiseen, mika yleensa tarkoittaa kiin-
teistdbn kauppaa, on hyva tietda, mika on kiinteist6. Kiinteistolla tarkoitetaan rekisteriin
merkittya, rakennettua tai rakentamatonta maa-aluetta tai sen osaa, silla olevine raken-
nuksineen tai ilman niit4, jossa maa-alue ja mahdollinen silla oleva rakennus kuuluvat
samalle omistajalle (Kasso 2014b, 1). Kiinteistonmuodostamislain (14.2.1995/554, 2 §)
mukaan Kiinteistd on itsendinen maanomistuksen yksikko, joka on merkitty kiinteistore-

kisteriin. Kiinteistt& koskevat monet asiakirjat, joihin ostajan tulisi perehtya.

Kiinteistdn kauppa poikkeaa asunto-osakeyhtion osakkeen, joka luokitellaan irtaimeksi
omaisuudeksi, kaupasta monellakin tavalla. Tietojen saaminen kiinteistosta on helpom-
paa kuin asunto-osakeyhtiostéd, koska kiinteistdjen omistusoikeutta, rasituksia ja saan-
toja koskeva rekisteri on julkinen (Kasso 2014b, 183). Ehdottomasti valttAmattdmimmat
tutustumisen kohteet ovat lainhuuto- ja rasitustodistus seka kiinteistérekisteriote karttoi-
neen (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014a). Jos taloa valittaa kiinteistonvalittja, hanen pi-
taa esittaa tarvittavat asiapaperit ostajalle. Lainhuutotodistuksesta kay ilmi, kuka omistaa
kyseisen kiinteiston, ja kiinteistonrekisterinote siséltéé oikeudet ja rasitteet, jotka kiinteis-
t6on kuuluvat (Mikonsaari 2014, 9). Rasitustodistukseen on merkitty kiinteistén rasitteet,
joilla tarkoitetaan erilaisia kiinteiston hyvaksi perustettuja nautinta- tai kayttdoikeuksia,
esimerkiksi talousveden ottaminen, laituri tai maa-aineksen ottaminen (Kasso 2014b,
69-71). Kiinteistdon omistussuhteilla tai niiden muutoksilla ei ole vaikutusta rasitteiden
siséltdon tai voimassaoloon. Liséksi kiinteistbd ostamassa olevan tulisi perehtya ener-
giatodistukseen, alueen kaavoitukseen, tontin rakennuskelpoisuuteen, rakennuksen pii-
rustuksiin seka selvitykseen rakennusluvasta ja lupatarkastuksista (Kasso 2014b, 11—
12).

Ostajan on aina selonottovelvollisuutensa vuoksi tarkastettava talo, sen ulkorakennuk-
set, tontti ja rajat huolellisesti ennen kuin kauppa tehdaan (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014a). Omakotitalon vesi-, jatevesi- ja jatehuolto tulee selvittaa. Kiinteistoon mahdolli-
sesti kohdistuvat maksut ja korvaukset on myos selvitettdvd ennen kauppaa (Kasso
2014b, 183). Tallaisia maksuja ja korvauksia voivat olla esimerkiksi tiemaksut, kehitta-
miskorvaus ja katualueen korvaus seka kiinteistovero. Talon kunnon selvittamiseksi tee-
tetdan yleensa kuntotarkastus ennen ostopaattsta, jotta valtytddn ikavilta yllatyksilta.

Kuntotarkastusraportti antaa tietoa rakennukseen liittyvista korjaus- ja huoltotarpeista,
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riskipaikoista ja virheista, jotka on mahdollista havaita aistinvaraisesti suoritetulla pinta-
tarkastuksella. Tosin kuntotarkastusraportti ei tuo esiin rakennuksen piilevia virheita,
koska kuntotarkastus tehdéaan rakenteita rikkomatta. Myos ammattitaitoisen tarkastajan
valinta on tarkeaa, koska kuntotarkastuksen voi periaatteessa tehdd kuka tahansa,
koska tata toimintaa ei sdadella lailla. Kun kaikki edella mainitut seikat on mahdollisuuk-
sien mukaan tarkastettu, voidaan siirtya itse kiinteiston kaupan tekemiseen. (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2014b.)

2.1 Kiinteiston kauppa

Kauppa on vastikkeellinen omaisuuden luovutus, jossa raha tai muu maksuvaline toimii
vastikkeena (Kasso 2014b, 198). Kiinteiston kauppaa saateleva yleislaki on maakaari
(12.4.1995/540), joka kasittelee kiinteistén omistusoikeuden luovutusta kaupalla, vaih-
dolla, lahjana tai muulla luovutuksella. Useat muut saadokset liittyvat kiinteiston kaup-
paan. Tallaisia ovat muun muassa etuostolaki, kiinteistonmuodostamislaki, oikeustoimi-
laki ja korkolaki. Myds verolainsdadanto taytyy ottaa huomioon. (Kasso 2014b, 198—
199.)

Kiinteistbkauppa on maaramuotoinen, eli siita ei voi sopia patevasti esimerkiksi suulli-
sesti. Kauppa on tehtava kirjallisesti, ja kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa myy-
jan ja ostajan lasna ollessa, joiden taytyy myds allekirjoittaa kauppakirja. Tosin kauppa
voidaan tehda myds sahkoisesti kiinteistokaupan verkkopalvelussa, mika yleistyessaan
yksinkertaistaa kaupantekoa. Tama mahdollisuus on ollut voimassa 1.11.2013 lahtien.
Kauppakirjasta on kaytava ilmi vahintaan luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistt, myyja
ja ostaja seké kauppahinta tai muu vastike. Kauppa ei ole sitova, jos ndméa muotovaati-
mukset eivat tayty. (Kasso 2014b, 199-201.)

Kiinteistokaupan jalkeen ostajalla on edelleen velvollisuuksia, joista tarkeimmét ovat
lainhuuto ja varainsiirtoveron maksaminen (Mikonsaari 2014, 28). Lainhuuto tarkoittaa
kiinteistdn omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (Maanmittauslai-
tos 2016). Kiinteiston vaihtaessa omistajaa, uuden omistajan on haettava lainhuutoa.
Paasaanttna lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekir-

joittamisesta lukien. Hakemus lainhuudosta on toimitettava Maanmittauslaitokselle.

Kiinteistén omistusoikeuden luovutuksesta maksetaan varainsiirtoveroa (Mikonsaari

2014, 29). Varainsiirtoveron maksaa ostaja. Vero on 4 %:a kauppahinnasta (Verohallinto
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2015). Jos lainhuutohakemus mydhastyy, se johtaa varainsiirtoveron korottamiseen. Va-
rainsiirtoveroa korotetaan 20 %:lla jokaiselta alkavalta kuudelta kuukaudelta, mutta ko-
rotus kuitenkin on enintddn kaksinkertainen. Korotus toimii sanktiona lainhuudon kirjaa-
misen hakematta jattamisesta. Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa

varainsiirtoverolain (29.11.1996/931) mukaan, jos seuraavat ehdot tayttyvat:

- Ostaja on hankkinut omistukseensa kiinteiston ja vahintaan puolet silla
olevasta asuinrakennuksesta.

- Ostaja tulee kayttdmaan asuntoa omana vakituisena asuntonaan.

- Ostaja ei ole aiemmin omistanut vahintdan puolta asuinrakennuksesta
tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista.

- Ostaja on kaupantekohetkella 18—39-vuotias.

2.2 Kiinteistokaupan virheet

Asunnon ostajan on hyva perehtyd asuntokaupan yleisimpiin virheisiin ennen kaupan
tekoa, jotta ndma voidaan mahdollisuuksien mukaan valttdd. Virheet saattavat johtaa
pitkiin ja kalliisiin oikeusprosesseihin, jotka eivit ole kummankaan kaupan osapuolen
etu. Yleisimmin asuntokaupan virheet liittyvat salaisiin virheisiin, kosteus- ja homevauri-
oihin, oikeudellisiin tai taloudellisiin virheisiin. Virheiden seuraamuksena saattaa olla hin-
nanalennus, vahingonkorvaus tai kaupan purku. Virheen on kuitenkin oltava niin merkit-
tava, etta se olisi vaikuttanut ostopaatdkseen. Asuntokauppoja tehtdessa on kyse niin
suurista rahasummista ja merkittavista erimielisyyksista, etta kaupan osapuolet harvoin
tulevat yhteisymmarrykseen keskenddn. Riidat voidaan viedad oikeuteen haasteen
kautta, sovitteluun tai kuluttajariitalautakunnan kasiteltéavaksi. Kuluttajariitalautakunta on
naista edullisin, vaikkakin se voi antaa vain suosituksia, joten sen paatokset eivat ole
velvoittavia. Oikeuteen vieminen nostaa taloudellisia kustannuksia suuresti, joten kulut-
tajariitalautakunnan ratkaisusuosituksia useimmiten noudatetaan. (Mertanen 2013, 6—
8.)

Ostajan selonottovelvollisuus ja myyjan tiedonantovelvollisuus ovat tarkedssa roolissa,
jotta molemmilla on yhteinen kasitys sen talon kunnosta, mistd kauppaa ollaan teke-
massa. Moni ostaja on joutunut pettymaan, kun ei olekaan saanut vaatimaansa hinnan-
alennusta tai vahingonkorvausta, koska ei ole tayttanyt selonottovelvollisuuttaan. Osta-
jista noin joka neljas ei tieda tai ole hankkinut tietoa ostajan selonottovelvollisuudesta,

mika suurentaa mahdollisen asuntokaupan riidan todennékdisyyksia. Huolestuttavaa
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kuitenkin on, etta kiinteistonvalittdjan mukanaolo tai poissaolo ei nayta vaikuttavan asia-
kirjojen tarkastamiseen. Yhtélailla tutkitaan ja jatetdén tutkimatta asiakirjoja. Tarkaste-
tuimmat asiakirjat kiinteistbnkaupassa suosituimmuusjarjestyksessa ovat kartta kiinteis-
tosté, rasitustodistus, selvitys kiinteiston kunnosta ja lainhuutotodistus. Véhiten tarkas-
tetaan kunnan rakennusjarjestysta, rakennuslupaa, selvitysta kaavoituksesta ja kiinteis-
ton littymé&sopimuksia. Taméan tutkimuksen tekoaikaan energiatodistus ei ollut viela pa-
kollinen. Kiinteistokauppaa ensikertaa tekevét tarkastavat muita useammin rakennuslu-
van ja selvityksen kiinteistén kunnosta. Korkeamman koulutuksen omaavat tarkastavat
yleensa enemman asiakirjoja kuin muut. Kaikki relevantit asiakirjat tarkastavat yleensa

vain ammattikorkeakoulun tai yliopiston kayneet ostajat. (Pekkanen 2010, 22—-26.)

Jos kauppakirjaan kirjattaisiin osapuolten tarkoitus ja ostajan kaupalle asettamien edel-
lytyksien merkitys selked&sti, voitaisiin valttyd vahilla toimenpiteilla pitkilta, kalliilta ja usein
lopputulokseltaan epavarmoilta oikeudenkaynneilta. Sen sijaan kiinteistonvalittdja usein
kirjaa ehtona kaupan kohteen kunnosta, etta ostaja ostaa ja maksaa sovitun kauppahin-
nan kohteesta “sellaisena kuin se viimeksi esiteltdessa oli”. Erillisessa kohdassa kaup-
pakirjassa kohteesta esitetyista asiakirjoista luetellaan muun muassa tutustuminen
asuntokaupan kuntotarkastusta koskevaan raporttiin. Nama toimet eivat ole riittavia, jotta

voitaisiin valttya asuntokaupan ongelmilta. (Himberg 2014, 34.)

Kiinteistonvalittajan tulisi kirjata kauppakirjaan selkeésti molempien osapuolien eduista
kuluttajansuojalain mukaisesti huolehtiessaan, ettd millaisessa reaalisessa kunnossa
myyja vakuuttaa kohteen sovittuun kauppahintaan olevan. Liséksi Kiinteistonvalittajan
tulisi kirjata, ettd mistd korjauksista, perusparannuksista ja — korjauksista ostaja ottaa
kaupassa vastattavakseen tai minka suuruisin kustannuksin, seka tarvittaessa, miten
kaupan osapuolet jakavat sovitun maaran ylimenevat kustannukset. Kauppakirjaan olisi
myds kirjattava korjauksesta seuraavan niin kutsutun tasoparannuksen ja kayttéian pi-
dentymisen vaikutus kauppahinnan alennuksen maaraan seka ostajan asettaman erityi-
sen virheettdmyysedellytyksen olennaisuuden merkitys eli esimerkiksi korjauskustan-
nusten maara tai rakennuksen kosteusvauriottomuus. (Hoffren 2013, Himbergin 2014

mukaan.)
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3 OSTOPAATOKSEEN VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Kodin ostossa on useita ostop&éatokseen vaikuttavia tekijoita, mutta téssa tutkimuksessa
tekijat on rajattu ainoastaan omakotitalon ostopaatokseen vaikuttaviin tekijoihin. Toki
Suomessa omakotitalon ostopaatdkseen verrattuna muihin asumismuotoihin vaikuttaa
my06s kulttuurissa oleva omakotitaloasumisen ihannointi. Sijainti on tarkein yksittéainen
tekija kodin ostajille (Kotomaki 2015, 26). Etaisyys edelliseen asuntoon on 63 %:ssa
asunnon ostajista alle kymmenen kilometrin paasséa (KVKL & Etuovi.com 2010, 15). Kor-
keintaan kilometrin paéhan edellisestd asunnosta muuttaa 32 %:a asunnon ostajista.
Esimerkiksi helsinkildaisen henkilén uuden asunnon sijainti on yli 65 %:lla Helsingin si-
salla. Rivi- ja omakotitaloasujille alue, johon voisi muuttaa, on laajempi kuin kerrostalo-
osakkeen ostajilla. Tama alue voi olla jopa 30 kilometria. Tarkeimpina kriteereina asun-
non sijainnin suhteen omakotitalon ostajat kokevat oman tai puolison tytpaikan lahei-

syyden tai sen, etté koti tulisi olla tydpaikkojen puolivélissa. (Kotomaki 2015, 27.)

Edella mainitusta johtuen omakotitalon omistajille hyvéat liikenneyhteydet ja valtateiden
l&heisyys ovat tarkeitd ostopaatdksen kriteereita. Esimerkiksi lahidissa asuvat eivat koe
tarkeimmiksi ostokriteereikseen hyvia palveluita, vaan télloin tarke&éa ovat hyvat kulku-
yhteydet palveluiden luo. Hyvat kulkuyhteydet merkitsevat yleisesti enemman kuin pal-
veluiden laheisyys. Asunnon ostajat arvostavat esimerkiksi tiuhaan ja nopeasti likennoi-
vaa bussilinjaa, hyvaa ja nopeaa tieta tai hyvin hoidettua kavely- ja pyoratietd. Toki asun-
notkin ovat halvempia sielld, missa kulkemiseen menee enemman aikaa. Omakotitalot
sijaitsevat useimmin kaupunkien keskustojen ulkopuolella, mika entisestaan korostaa

hyvien liikkenneyhteyksien merkitysta. (Tuomi 2010, 35-36.)

Sijainnissa alueen yleinen maine vaikuttaa asunnon hinnan muodostumiseen, joten tasta
voidaan péaatelld, etté sijainnin on oltava myos tarkea ostopaatdkseen vaikuttava tekija.
Alueen maineeseen voi liittyd esimerkiksi rikollisuus, vilkkaus tai rauhallisuus. Myds
luonnonléaheisyys ja assosiaatiot muihin asukkaisiin, kuten "rikkaiden tai koyhien alue”,
vaikuttavat mielikuvaan alueesta ja nain ollen myds ostopééattkseen. Vuokratalojen |a-
heisyys mielletd&n aina negatiivisena asiana, koska tdma assosioidaan usein myos le-
vottomuuteen alueella. Alueiden eri ominaisuuksien vaikutuksesta asunnon hintaan ve-
sialueen laheisyys Turun alueella nayttaa vaikuttavan alueen kiinteistonvalittdjien mie-
lestd eniten hintaa nostavana ominaisuutena. Turun ymparistdéssa tama on tarkea kri-

teeri siis myds asunnon ostajille. Lapsiperheet ovat usein valmiita maksamaan siitd, etta
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paasevat alueelle, missa tiedetaan olevan hyva paivékoti ja koulu. Sijainnilla olennaista
on palveluiden laheisyys, mik& koetaan erilaisilla alueilla eri tavalla. Maaseudulla ei odo-
teta samanlaisia palveluita kuin kaupungeissa. Tasséa hyvien palveluiden k&sitys poik-
keaa huomattavasti toisistaan. Maalla hyvat palvelut tarkoittavat sita, etta mahdollisim-
man paljon kaikkea saadaan omasta kylasta, ja kaupungissa sama kriteeri tarkoittaa sita,
etta on mahdollisimman paljon valinnanvaraa eri palveluiden valilla. (Tuomi 2010, 35—
36.)

Kiinteiston teknisen kunnon merkitys hinnan muodostumisessa on kasvanut merkitta-
vasti lahivuosina, mik& on osaltaan nostanut kuntotarkastuksen tekemisen suosiota
(Kiinko 2011, 7). Toisaalta energiatodistus ei asiantuntijalausuntona ole saanut saman-
laista kiinnostusta asunnon ostajilta kuin kuntotarkastuksen teettaminen. Asunnon osto-
paatokseen vaikuttaa olennaisesti jarkeva nelibhinta. Téhan vaikuttaa suuresti omakoti-
talon kunto. Asunnon kunnossa ostopaatokseen vaikuttavana tarkeana tekijana koetaan
remontin tarpeellisuus (Tuomi 2010, 40). Toiset ovat valmiita maksamaan korkeampaa
hintaa remontoidusta asunnosta, joka on muuttovalmis. Toisaalta toiset etsivat kohdetta,
josta voi remontoida oman nékdisen, ja tallainen kohde on myéds usein halvempi. Keittion
ja pesutilojen remontit mielletdan vaivalloisimmiksi ja kalliimmiksi, joten niiden kunto yk-
sittdisind tiloina vaikuttaa eniten asunnon hintaan ja taten ostajien ostopaattkseen
(Tuomi 2010, 15). Pohjaratkaisun muuttamisen kalleus ja hankaluus nostaa tilojen toimi-
vuuden ja pohjaratkaisun tarkeaksi kriteeriksi ostopaatdksessa, koska nama ovat asun-

non hinnassa merkitsevia seikkoja (Tuomi 2010, 40).

Asunnon kunto koetaan tarkeana ostopaattkseen vaikuttavana seikkana, joten tavaksi
on muodostunut teettdd kuntotarkastus, josta asiakkaalle jaa kuntotarkastusraportti talon
kunnosta. Tosin on huomionarvoista, ettd kuntotarkastuksen voi tehda kuka tahansa,
mutta tdssa opinnaytetytssa keskityttiin ainoastaan asiantuntijan tekemaan kuntotarkas-
tusraporttiin. On hieman ristiriitaista, ettéa rakennuksen kunto on tarkea ostopééattkseen
vaikuttava seikka, kun kuntotarkastusraportin toteamuksien vaikutus kaupan ehtoihin on
suhteellisen pieni. Osaltaan tAma johtuu ostajan ja myyjan tietAmattomyydesta vaikuttaa
kaupan ehtoihin ja osaltaan kiinteistonvalittdjan ammattitaidottomuudesta tai valinpita-
mattomyydesta. Myds kuntotarkastusraportti sisaltaa tavalliselle rakentamisesta tieta-
mattomalle henkilolle usein hankalaa sanastoa. Kiinteistonvalittajatkaan eivat aina kay
tai edes kykene kdymaan kuntotarkastusraportin siséltéa ostajan ja myyjan kanssa la-

vitse. Lisaksi kiinteistonvalittajat eivat aina selvita tai valttamatta eivat edes halua tai

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Lilli Haikio



15

osaa selvittad kuntotarkastusraportin informaation arvoa ja merkitystd kaupan osapuo-
lille. Myyja on vastuussa omakotitalon kunnosta myytaessa, eli myyja vastaa siita, mita
ostaja olettaa pientalon kunnon olevan. Tdman vuoksi kuntotarkastusraportti on usein
kauppakirjan liitteena. Toisaalta kuntotarkastusraportti ei vapauta myyjaa virhevastuusta
silla perusteella, ettd han ei tiennyt kyseisesta viasta tai puutteesta, koska myyjan vastuu
ei edellytd tuottamusta. Kun ostaja havaitsee raportissa tulkinnanvaraisuutta tai ristirii-
taisuutta, tulisi ostajan vaatia sovitun kauppapaivan siirtdmisté ja varmistua kuntotarkas-
tusraportin sisallésta. Tosin nykyaan kuntotarkastus tehdaan kiireella ostopaattksen jo
synnyttya ja kuntotarkastuksella lahinné vain vahvistetaan ostopaatds. Tallaisesta rytmi-
tyksesta on syntynyt epatasapaino, joka vahentaa kuntotarkastusraportin merkitysta os-
topaatoksen teossa. (Himberg 2014, 7 - 8, 11 - 12, 17, 30.)

Energiatodistus maarittda rakennuksen energiatehokkuuden ja se on helppo ja luotet-
tava apuvdline omakotitalojen energiatehokkuuden vertailussa (energiatodistus.info
2016). Energiatodistus on pakollinen markkinoitaessa ja myytdessa omakotitaloa, joka
on rakennettu 1980 tai sen jalkeen. Nain ollen energiatodistuksen tulisi vaikuttaa oma-
kotitalon ostajan ostopaatokseen, koska energiankulutus myds vaikuttaa omakotitalon
yllapitokustannuksiin. Energiatodistus on kuitenkin saanut huomattavan maaran kritiikkia
ympari Eurooppaa. Italialaisen tutkimuksen mukaan energiatodistuksella on vaikutusta
ostopaatdkseen vain F-energialuokan saaneiden talojen myynnissa (Fregonara ym.
2014, 154). Hollantilainen tutkimus ei l6ytanyt mitddn korrelaatiota henkildiden valilla,
joiden ostamasta talosta oli teetetty energiatodistus, ja joiden ostamasta talosta energia-
todistusta ei ollut teetetty, mutta jotka tekivat parannuksia omakotitalonsa energiatehok-
kuuteen (Murphy 2013, 669). Euroopan unionin direktiivin tarkoitus oli alun perin saada
kansalaiset parantamaan talojensa energiatehokkuutta energiatodistuksessa annetta-
vien parannusehdotusten avulla. Hollantilainen tutkimus myds taten kyseenalaisti, etta
energiatodistuksella ei ole vaikutusta asunnon ostopaatdsprosessissa (Murphy 2013,
670).
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4 ULKOPUOLISTEN ASIANTUNTIJOIDEN LAUSUNNOT

Omakotitalokaupassa kaytetddn paaasiallisesti kahta ulkopuolisen asiantuntijan anta-
maa lausuntoa rakennuksesta. Toinen on kuntotarkastusraportti, joka kertoo itse raken-
nuksen teknisesta kunnosta antaen tietoa rakennuksen ikaantymiseen liittyvista korjaus-
ja huoltotarpeista seka ilmoittaa rakennuksen yksildllisista riskipaikoista ja virheista (Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto 2014b). Lisaksi asunnon myynti- ja vuokraustilanteissa pitaa olla
lain mukaan energiatodistus. Energiatodistus antaa rakennukselle energialuokan, joka
helpottaa asuntojen vertailua keskendan ja lisaksi se sisaltdd ammattilaisen antamia
saastosuosituksia, joiden avulla voi parantaa energiatehokkuutta (Ymparisto.fi 2013).

Seuraavaksi kasitelladn kuntotarkastusraporttia ja energiatodistusta tarkemmin.

4.1 Kuntotarkastusraportti

Tavanomainen kuntotarkastus tehd&an aistinvaraisesti, rakenteita rikkomatta. Tama ei
yleensa tuo esiin rakennuksen piilevia virheitd, joten niistd vastaa myyja, vaikka kunto-
tarkastus olisi tehty. Kuntotarkastuksessa on yleensa paikalla ainakin ostaja ja myyja ja
usein myds kiinteisténvalittdja, jolloin osapuolet voivat kysya tarkentavia kysymyksia
kuntotarkastajalta. Ostaja ja myyja saavat kuntotarkastuksesta kuntotarkastusraportin,
johon on listattu kuntotarkastajan havainnot kohteesta. Hyvassa raportissa on listattu
rakennuksen eri osien kayttoiat ja rakennuksen ikdantymiseen liittyvat korjaus- ja huol-
totarpeet. Raportti kertoo myos rakennuksen yksil6lliset riskipaikat ja virheet. (Kilpailu-
ja kuluttajavirasto 2014b.)

Kuntotarkastustoimintaa ei ole saadelty lailla, joten periaatteessa kuntotarkastuksen voi
tehdéa kuka tahansa rakennustekniikasta tietdvd. Ammattitaitoisen tarkastajan valinta on
taten tarkead. Ammattitaidoton tarkastus voi antaa talon kunnosta vaaran kuvan ja néin
aiheuttaa turhia korjauksia. Kuntotarkastus on myds nopeasti yleistynyt asuntokaupan
kylkidinen ja kuntotarkastustoimintaa on ollut vasta noin kymmenen vuoden ajan. Edella
mainituista syista johtuen kuntotarkastajien kentta on kirjava. Hyvan patevyyden omaava
kuntotarkastaja on esimerkiksi Keskuskauppakamarin tarkastuksiin hyvaksytty tavaran-
tarkastaja eli HTT tai asuntokaupan kuntotarkastajan tutkinnon suorittanut tarkastaja el

AKK-tarkastaja. AKK-tarkastajalla on vahintdén teknikkotason peruskoulutus ja laaja
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alan tyokokemus. Tarkastus tehdaan talléin ohjeiden mukaan. Muita mahdollisia péate-
vyystutkintoja ovat kuntoarvioija eli PKA ja patevoitynyt kosteudenmittaaja eli PKM. (Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto 2014b.)

Kuntotarkastusraportti sisdltda kuntotarkastuksen osapuolet ja kuntotarkastuksessa
lasna olleet eli yleensa kuntotarkastajan lisaksi lasna ovat myyja, ostaja ja kiinteistonva-
littdja. Lisaksi raporttiin merkitaan lahtotiedot ja tietojen lahteet, mik& tarkoittaa tarkas-
tuksen kohdetta ja tarkastuksen tarkoitusta, miké yleensa tarkoittaa kiinteiston myyntia.
Liséksi tahan kuuluvat kiinteistosté saatavilla olleet asiakirjat ja asunnossa asuneiden
haastattelut. Lisdksi merkitaan oleelliset poikkeamat asiakirjoihin. Kuntotarkastusraport-
tiin merkitdan myds olosuhteet, joissa kuntotarkastus on tehty, koska esimerkiksi lumi
katolla hankaloittaa sen kunnon arviointia. Raportti sisaltdd myds oleelliset poikkeamat
ja epavarmuustekijat. Tallainen voi olla esimerkiksi salaojan olemassa olo, jota yleensa
ei lahdeta selvittamaan, jos siita ei ole tietoa. Tarkastuksessa kaytetyt apuvalineet mer-
kitaan raporttiin. Tallainen apuvaline voi olla esimerkiksi kosteusmittari, jota kaytetaan
kosteuden mittaamiseen muun muassa pesutiloissa. Raportin avain ostajalle on tietysti
rakennustekniset tiedot kohteesta ja yhteenveto havainnoista ja olennaiset epédkohdat ja
riskit. Raportissa kuuluu kuntotarkastajan selvittdd tarkemmin havainnot kohteesta ra-
kenneosittain, tiloittain, rakenteittain ja jarjestelmittdin. Edelld mainittu sisaltdd seuraa-
vien asioiden selvittdmisen raportissa: rakennustekninen kunto, kaikki mittaustulokset,
havaintojen merkitys, korjaustarve, johtopaétokset, toimenpide-ehdotukset, riskiraken-
teet, paloturvallisuusasiat, kayttéturvallisuus- ja terveysriskit, haitalliset aineet, suosituk-
set lisdselvitysten ja — tutkimusten teettamiseksi, joista tarkeimpina tekijoina ostajan kan-
nalta voi pitaa riskirakenteita, korjaustarvetta, suosituksia lisaselvitysten ja — tutkimusten
teettamiseksi ja toimenpide-ehdotuksia. Raporttiin tulee liittaa myos liitteet, mika kaytan-
ndssa tarkoittaa haastattelukaavaketta, jonka myyjaosapuoli on tayttanyt ja kuvat koh-
teesta. (Rakennustietosaatio RTS & LVI-Keskusliitto ry 2007, 5.)

Nykyinen kuntotarkastamisen tekemisen muoto on saanut kritiikki& sen tekemisen ajan-
kohdasta, teknisesté sanastosta ja myos siitd, etta se tehdaan aistinvaraisesti, rakenteita
rikkomatta. On ollut yleista, ettd kuntotarkastusraportin laatija kayttaa kasitteita ja am-
matillista sanastoa, joita ei maallikko ymmarra, kuten “ikdisekseen hyvakuntoinen” tai
"tyypillinen rakennusajankohdan mukainen toteutus”. Tallaiset kasitteet jattavat turhaa
tulkinnanvaraa. Raportin ymmarrettavyyteen vaikuttaa tietysti laatijan ammattitaito tehda
raportteja. (Himberg 2014, 7.)
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Asuntokaupassa kuntotarkastuksen tekeminen tulisi rytmittaa siten, etta raportin loppu-
tulos ja sen merkitys kauppaehtoihin ehditéd&n hyvissa ajoin ennen kauppaa selvittamaan
molemmille kaupan osapuolille. Kuntotarkastus on ollut tapana tehd& vasta siina vai-
heessa, kun ostopaétds on jo kohteesta syntynyt eli potentiaalinen ostaja on jo 10ytynyt.
Talloin kuntotarkastus teetetdan vain vahvistamaan ostopéaéatds ja on tavallaan vain muo-
dollisuus, jolloin myyjélle ei ja& aikaa rauhassa tutustua raportin sisaltoon. Paras tapa
ratkaista kiinteistbkauppojen nykyisenlaisen “rytmityksen” aiheuttama epatasapaino ja
turha kiirehtiminen on suorittaa kuntotarkastus ennen kaupan kohteen markkinointia
(Himberg 2014, 30). Talldin tarpeen vaatiessa voi raportin laatija tehda niin sanotun os-
tajakierroksen yhdessé ostajan kanssa kuntotarkastuksesta havaituista virheista, jossa

yleensa on myds myyja paikalla.

Kuntotarkastuksen pelkka aistinvarainen suorittaminen jattaa piilovirheille tilaa asunto-
kaupassa, jotka useimmiten aiheuttavat riitoja kaupanteon jalkeen. Toisaalta kukaan ei
halua ostamaansa asuntoon reikia seiniin tai varsinkaan myyja, jos henkil® ei sitten os-
takaan asuntoa l6ytyneen virheen vuoksi. Kuntotarkastuksen laatua olisi mahdollista pa-
rantaa huomattavasti nykyisen teknologian avulla ja tarkastus voitaisiin silti suorittaa ra-
kenteita rikkomatta. Tallaisia tarkastuksen laatua parantavia laitteita ovat esimerkiksi ali-
paineistuslaitteisto, lampotkamera, pintakosteudenosoitin, ilmavirtamittari, termoanemo-
metri, rakenneilmaisin ja hyvalaatuinen kamera. Nailla on mahdollista saada helposti,
taloudellisesti ja yksiselitteisesti tarkkaa informaatiota muun muassa rakennuksen pai-

nesuhteista, ilimanvaihdon toiminnasta ja markatilojen kunnosta. (Himberg 2014, 32—-33.)

Kuntotarkastuksille on ollut selva tarve ja ne ovat nykyaan osa jokapaivaista kiinteisto-
kauppaa. Kuntotarkastusraportit ovat syntyneet kuin itsestaan luonnolliseksi osaksi kiin-
teistbkauppaa, jotta myyja tietaa, mitd myy, ja ostaja tietaa, mitd ostaa. Samaa ei voi

sanoa energiatodistuksesta, jota kasitelladn seuraavaksi.

4.2 Energiatodistus

Laki rakennusten energiatodistuksesta (50/2013) tuli voimaan nykymuotoisena
18.1.2013. Valtioneuvosto hyvéksyi 27.2.2013 asetuksen, joka yhdessa ympéaristominis-
terion asetusten kanssa teki energiatodistuksesta pakollisen pientaloille, jotka on raken-
nettu 1980 tai sen jalkeen, myynnin ja vuokrauksen yhteydessa 1.6.2013 alkaen (Ympéa-

ristobministerié 2013). Ennen vuotta 1980 rakennetuille pientaloille, johon luokitellaan
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my6s omakotitalot, energiatodistus tulee pakolliseksi myynnin ja vuokrauksen yhtey-
dessé vasta 1.7.2017 alkaen. Rakennuksen energialuokka tulee olla nahtavilla omakoti-
talon markkinoinnissa kaytetyissa ilmoituksissa ja lisaksi energiatodistuksen tulee olla
nahtavilla asuntoesittelyssa. (Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista 15.2.2001/130.)

Syyt energiatodistuksen pakollisuudessa ovat I&htdisin Euroopan unionin energiatehok-
kuusdirektiivissa, jonka tavoitteena oli kiinteist6jen energiankulutuksen aiheuttamien hii-
lidioksidipaasttjen vahentdminen ja energian tuonnin riippuvuuden pienentaminen
(Heikkinen 2014, 4). Tama onnistuisi rakennusten energiatehokkuutta parantamalla.
Tama auttaisi vahentdmaan hiilidioksidipaastdéja EU:n alueella viidenneksella vuoteen
2020 mennessa. Euroopan unionin ilmasto- ja energiapolitikan 20-20-20 —tavoitteena
on, ettd vuoteen 2020 mennessa tulisi EU:n energiakulutuksesta 20 %:a saada uusiutu-
vista lahteistd, EU:n kasvihuonepéaéstoja tulisi vahentaa 20 %:a seké energiatehokkuutta
lisata 20 %:a (Ty6- ja elinkeinoministerid 2015). Suomen uusiutuvan energian kayton

tavoitteeksi asetettiin 38 %:a vuoteen 2020 mennessa.

Energiatodistus on otettu asteittain kaytt6én vuodesta 2008 laéhtien ja viimeisessa vai-
heessa 1.7.2017 eteenpdin energiatodistus tulee pakolliseksi myds niiden pientalojen
myynnissa tai vuokrauksessa, jotka on rakennettu ennen vuotta 1980. Pientaloksi tdssa
katsotaan asuinrakennus, jossa on enintaan kaksi asuntoa. Energiatodistus tarvitaan
my6s muille kuin pientaloille. Uudisrakennuksen rakennuslupaa haettaessa energiato-
distus kuuluu liittda hakemukseen. Myos taloyhtiét tarvitsevat kaikille rakennuksilleen jo-
kaiselle omat energiatodistukset myynti- ja vuokraustilanteita varten. Rivi- ja ketjutalot
seka liike- ja toimistorakennukset ovat tarvinneet energiatodistuksen 1.7.2014 lahtien.
Hoitoalan rakennuksille seké kokoontumis- ja opetusrakennuksille energiatodistus on ol-
lut pakollinen 1.7.2015 lahtien. Energiatodistuksen tekemiseen voi kayttda kevennettya
menettelyd, jos omakotitalo myydaan tai vuokrataan lahisukulaisten kesken tai omakoti-
taloa ei esitelld julkisesti tai enintddn kaksi asuinhuoneistoa kasittavan omakotitalon
myyntihinta on alle 50 000 euroa tai vuokra kuukaudessa on alle 350 euroa. (Energiato-
distus.info 2016.)

Energiatodistus maarittaa rakennukselle energialuokan valilla A-G, jolloin A-luokkaan
kuuluva rakennus on erittdin energiatehokas ja G-luokkaan kuuluva rakennus on vahiten
energiatehokas. Uudisrakennuksen on kuuluttava vahintdan C-luokkaan. Luokittelu pe-

rustuu laskennalliseen energiankulutukseen, johon ei vaikuta asujien kulutustottumuk-
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set. TAman tarkoituksena on helpottaa asuntojen energiatehokkuuden vertailua. Raken-
nuksen energiatehokkuus lasketaan jakamalla rakennuksen laskennallinen kokonais-
energiankulutus eli E-luku rakennuksen pinta-alalla. Pinta-alaksi katsotaan lammitetty
nettoala. Energiatehokkuuden yksikk® nykyisessa laissa on kWh/mz2. Laskennallinen ko-
konaisenergiankulutus tarkoittaa energiamuotojen kertoimilla painotettua rakennuksen
ostoenergian kulutusta rakennustyypin standardikayt6lla lammitettyéa nettoalaa kohden.
Ostoenergian kulutuksella tarkoitetaan rakennukseen tulevaa energiaa esimerkiksi séh-
koverkosta. Tassa otetaan huomioon my®s uusiutuva omavaraisenergia. Energiamuo-
tojen kertoimilla, jotka nakyvat kuviosta 1, pyritddn suosimaan uusiutuvia energianlah-
teita. Nain yritetaan heratella kuluttajia parantamaa asuinrakennustensa energialuokkaa.
Energiamuotojen kertoimiin tulee muutoksia vuoden 2017 alusta, mika saattaa hammen-
taa kuluttajaa vertaillessa ennen muutosta tehtyja ja muutoksen jalkeen tehtyja energia-
todistuksia. Jos kuluttajat antaisivat ostopaatoksessaan suuren painoarvon omakotitalon
energialuokalle, timé johtaisi vaistamatta energiatehokkuutta parantaviin toimiin. Ener-
giatodistuksessa ilmoitetaan myds toteutunut energiankulutus, jos se on tiedossa. (Heik-
kinen 2014, 13, 16-17.)

q Kertoimen muutos

- 1'7 1'2

Kaukolamp6 0,7 0,5

Kaukojaahdytys 0,4 0,28

Fossiiliset 1 1

polttoaineet

Uusiutuvat 05 o
polttoaineet

Kuvio 1. Energiamuotojen kertoimet (Valtioneuvoston asetus rakennuksissa kaytetta-
vien energiamuotojen kertoimien lukuarvoista 9/2013; Haakana 2016, 11).
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Energiatodistukset tallennetaan julkiseen rekisteriin, josta kuka tahansa péésee katso-
maan rakennuksen energialuokan, joka helpottaa kohteiden vertailua energiatehokkuu-
den suhteen. Rekisteri [0ytyy osoitteesta www.energiatodistusrekisteri.fi. Todistuksia re-
kisterissa on noin 26 000 kappaletta, joista vain 47 taloa on A-luokassa ja uudisraken-
nuksia kaikista rakennuksista on noin 42 %:a (Rasi 2016, 23). Tasta voi paatella, etta
Suomen uudisrakentamisessa ei ole kiinnostusta passiivitaloja kohtaan, joka on edelly-
tyksena A-luokkaan paasemiseen. Toisaalta rekisteriin on merkitty vain 1.5.2015 jalkeen
tehdyt energiatodistukset, jolloin todistusten maara rekisterissa on vahainen suhteessa
Suomen rakennuskantaan. Tosin henkildsuojan vuoksi rekisterista ei saa 1-2 huoneiston
rakennusten eli omakoti- ja paritalojen energiatodistustietoja. Kaytanndssa energiate-
hokkuuksien vertailu on siten melko vaivalloista pientaloissa. (Energiatodistusrekisteri
2016.)

Energiatodistus on alusta lahtien saanut melko paljon kritiikkia. Hollantilaisen tutkimuk-
sen mukaan melkein 40 %:a asunnon omistajista ei luota energiatodistuksessa annet-
tuihin suositukseen asuntojensa energiatehokkuuden parantamiseksi. Samaisessa tut-
kimuksessa myds huomattiin, ettd energiatehokkuutta parantavien toimien tekeminen
asuntoon ei ollut yhteydessa energiatodistukseen. Ladhes sama maara toteutti naita toi-
mia joukossa, jossa asunnosta oli tehty energiatodistus kuin ne henkilét, joiden asun-
nosta ei tehty energiatodistusta. Motivaatio energiatehokkuutta parantaviin toimiin oli
suosituimmuusjarjestyksessa sahkélaskun pienentdminen, mukavuuden parantaminen
ja pakollinen laitteiden tai rakennuksen osien uusiminen teknisen kayttoéian loppuun tul-

leissa laitteissa tai rakennuksen osissa. (Murphy 2013, 667—669.)

Italialaisessa tutkimuksessa verrattiin energialuokan vaikutuksia asuntojen myyntihintoi-
hin. Tutkimuksessa todettiin, ettéa ainoastaan F-luokan rakennuksissa on energialuokalla
merkitystd myyntihintaan. Tasta on paateltavissa, etta rakennuksen energialuokka ei vai-
kuta ostopdatokseen ennen kaikista huonoimpia energialuokkia. (Fregonara ym. 2014,
161.)

Suomessa on tehty haastattelututkimus isanndgitsijoille energiatodistuksen vaikutuksista,
jossa todettiin, ettd 60 %:a vastaajista ei uskonut energiatodistuksen vaikuttavan oma-
kotitalon myyntihintaan (Heikkinen 2014, 43). Vuonna 2010 rakennuksen energiatehok-
kuus ei vaikuttanut asunnon valintaan lainkaan 31 %:lla TNS gallupin kyselyyn vastan-
neista (KVKL & Eutovi.com 2010). Paljon vaikutusta energiatehokkuudella oli asunnon
valinnassa vain 16 %:lla vastaajia. Myds ostetun uudiskohteen valinnassa vain 26 %:a

vastaajista koki, ettd rakennuksen energiatehokkuudella oli paljon vaikutusta valinnassa.
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Energiatodistus "rankaisee” sahkolla lammitettyd omakotitaloa energiamuodon kertoi-
men takia ja tamé&nhan tarkoituksena on saada ihmiset investoimaan uusiutuviin ener-
gialahteisiin. Tama on osasyy suureen kritiikin maaraan. Omakatiliitto teki vuonna 2013
kansalaisaloitteen, joka keréasi 62 211 allekirjoitusta (Omakaotiliitto 2015, 1). Siin& muun
muassa kritisoitiin energiamuotokertoimista aiheutumaa vinoumaa sahkolammityksen
osalta. My6ds Euroopan unionissa on huomattu, ettd Suomen energiatodistuksiin liittyva
lains&&danto ei ole energiatehokkuusdirektiivin mukainen, joten energiatodistuksiin liitty-
vaa lainsaadantoa tullaan muuttamaan osittain 1.7.2016 ja osittain 1.1.2017 alkaen (HE
150/2015). Muun muassa energiamuotojen kertoimia tullaan muuttamaan 1.1.2017 al-
kaen niin, ettd varsinkin sdhkon kerroin laskee huomattavasti, kuten nakyy taulukosta 1
(VNa luonnos 2016).

Ymparistoministerio teetti jo vuonna 2009 selvityksen rakennusten kiinteistbveron por-
rastamisesta energiatehokkuuden ja l[Ammitystavan perusteella (Ymparistoministerit
2009, 4). Raportissa pidettiin tata teknisesti mahdollisena ja se saattaa olla tulevaisuutta.
Tosin saattaa mennda ainakin vuosikymmen ennen kuin edes suurimmalla osalla Suo-
men kiinteistdista on energialuokka, mutta tdma saattaa olla hyvinkin todennékdinen tu-

levaisuuden toimintatapa.
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5 KYSELYTUTKIMUS

Tutkimus toteutettiin empiirisené eli havainnoivana tutkimuksena. Empiirisella tutkimuk-
sella voidaan testata teoriasta johdetun hypoteesin eli olettamuksen toteutumista kay-
tanndssa. Empiirinen tutkimus valikoitui tutkimuksen muodoksi, koska opinnaytetyon ta-
voitteena on testata hypoteesia. Tutkimus pyrki selvittdmaan asiantuntijalausuntojen vai-
kutusta ostopaatokseen. Hypoteesi oli, ettd energiatodistuksen vaikutus pientalon osto-
paatokseen on vahainen ja ettd kuntotarkastusraportti toimii lahinn& ostopaattksen vah-
vistajana. (Heikkila 2014, 12.)

4.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen toteutus

Tutkimusmenetelméksi valikoitui kvantitatiivinen eli maéarallinen tutkimus. Tahan liitettiin
myds kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus tdydentamaan kvantitatiivista tutkimusta kah-
den avoimen kysymyksen muodossa kumpaankin kyselyyn. Opinnaytetydssa tutkittiin
ihmisten kayttaytymista, joten taysin tarkkaa kuvailevan tutkimuksen mukaista dokumen-
tointia ja tarkkaa kuvausta ilmion eli ostopaatésprosessin keskeisista piirteista on taten
mahdoton saada. Tutkimuksen toteutustavaksi valikoitui survey-tutkimus, koska sita kay-
tetéaan perinteisesti kuvailevan tutkimuksen strategiana ja kyselytutkimus sopii mielipitei-
den selvittdmiseen laajemmin. Kvantitatiivisella kyselytutkimuksella pyrittin varmenta-
maan teoriaosiossa ilmenneitd seikkoja, kuten kuntotarkastuksen tekemisen myodhainen
ajankohta, energiatodistuksen vahainen merkitys myyntihinnan muodostumisessa ja
pientalojen energialuokkien vertailun vaikeus. Liséksi pyrittiin saamaan selville asiantun-
tijalausuntojen todellinen merkitys asunnon ostajalle. Aiempi tutkimus on ollut Suomessa
kvalitatiivista, jolloin otannat ovat olleet pienia, eika tuloksia valttamatta voida pitaa yleis-
tettavind. (Hirsijarvi ym. 2013, 135-139.)

Kyselytutkimuksia tehtiin kaksi otantatutkimusta. Toinen kysely teetettiin omakotitalon
omistajilla ja toinen kiinteistonvalittdjilla. Omakotitalon ostaneiden kyselyn vastaajat ra-
jattiin 1.6.2013 jalkeen omakotitalon ostaneisiin henkildihin, koska tuolloin energiatodis-
tuksen teettaminen tuli pakolliseksi myds pientalon, joka on rakennettu vuonna 1980 tai
sen jalkeen, myyntia tai vuokrausta markkinoitaessa. Liséksi kiinteiston omistaja on to-

dennakdisemmin tutustunut tutkimuksen kohteena oleviin asiakirjoihin.
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Kyselyyn vastasivat Suomen Omakaotiliiton jasenet, joille |&hetettiin linkki Webropol-ky-
selyyn séhkopostilla Omakaotiliiton jasenkirjeen mukana. Lisaksi Suomen Omakatiliitto
laittoi linkin kyselyyn Facebook-sivuilleen ja kotisivuilleen. Kyselyn saatekirje on esitetty
litteessa 1. Suomen Omakotiliiton jasenet tietdvat mahdollisesti enemméan omakotita-
loista yleensa kuin omakotitalon omistajat, jotka eivat kuulu liittoon, koska todennakai-
semmin liiton jasenet ovat aktiivisia omakotiasujia. TAma saattaa hieman vaaristaa ky-
selyn tuloksia. Tosin tutkimuksen resursseilla ja aikarajalla tamé& oli paras mahdollinen
saavutettava kohderyhma. Kyselyyn, joka on esitetty liitteessé 3, vastasi 61 omakotitalon
omistajaa 22.4.2016-4.5.2016. Yksi vastaus oli ylipeittoa eli vastaaja ei kuulunut kohde-

perusjoukkoon.

Toinen kysely lahetettiin kiinteistonvalittgjille ja myyntiedustajille, jotka valittavat omako-
titaloja. Kysely lahetettiin kaksi kertaa KVKL:n jasenkirjeensd mukana. Vastauksia tuli
noin 35:It& valittajalta. Lisaksi kierrettiin seitsemassa turkulaisessa kiinteistonvalitysliik-
keessa puhumassa tutkimuksesta ja lahetettiin linkki kyselyyn tyontekijéille, jonka saa-
tekirjeen teksti on esitetty litteessa 2. Kyselyyn vastasi kokonaisuudessaan 56 valittajaa,
joista noin hieman alle puolet todennakdisesti ovat turkulaisia, mika saattoi vaikuttaa
vastausten painottumiseen turkulaiseen nakdkulmaan. Kysely on esitetty liitteessa 4 ja
se toteutettiin 7.4.2016-29.4.2016.

4 .4 Tutkimuksen tulokset

Omakotitalon ostajien ika oli keskiarvoltaan 46 vuotta, eli suurin osa vastaajista oli keski-
ikaisia. Moodi omakotitalon ostaneissa oli 39 vuotta. Vastaajista nuorin oli 26-vuotias ja
vanhin 75-vuotias. Vastaajien ostamien omakotitalojen valmistumisvuoden mediaani oli
1984, mikd on hyva tutkimuksen kannalta. Taten yli puolella vastaajista oli sen ikainen
omakotitalo, etta siihen olisi pitanyt tehda energiatodistus. Omakotitalo sijaitsee lahes
puolella vastaajista kaupungin keskustan laheisyydessé, hieman yli kolmasosalla suuren

kaupungin ymparyskunnassa ja 18 %:lla vastaajista maaseudulla.

Kyselyyn vastanneet valittajat olivat keskimaarin toimineet valittajind 10 vuotta, joten
vastaajilla on huomattavasti alan kokemusta. Tdman perusteella voidaan sanoa, etta va-
littdjien vastauksia voidaan pitda luotettavina. Valittdjista, jotka vastasivat kyselyyn, oli
89 %:lla LKV-tutkinto eli laillistetun kiinteistonvalittajan tutkinto. Tamakin lisaa heidan

vastaustensa luotettavuutta asiantuntijoina. Vain kuudelta vastaajalta puuttui LKV-tut-
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kinto. LKV-tutkinnon hankkimisvuoden mediaani oli 2009, mutta vaihtelu oli suurta. Toi-
saalta niiden, jotka ovat suorittaneet LKV-tutkintonsa vuosikymmenia sitten, on taytynyt
paivittdd osaamistaan, koska silloinen lainsaadantd ei pade enda suurimmaksi osaksi
lainkaan. Moodi LKV-tutkinnon suorittamisvuodessa oli 2015, miké johtuu lakiuudistuk-
sesta. Se edellyttdd, etté vahintdan puolella valitysliikkeen valittajista on oltava LKV-pa-
tevyys vuodesta 2016 alkaen (Keskuskauppakamari 2015).

Omakotitalon ostaneista suurin osa oli ammattikorkeakouluntasoisen koulutuksen kay-
neitd, minka voi havaita kuviosta 2. Aiemmissa tutkimuksissa on havaittu, etta korkea-
koulutetut perehtyvat suurimpaan osaan kiinteistokaupan asiakirjoja, mita kasiteltiin teo-

riaosassa. Lahes puolet vastaajista olivat ensiasunnon ostaneita.

=

Peruskoulu

Ammattikoulu
® Ammattikorkeakoulu
m Yliopisto

H Muu

Kuvio 2. Omakaotitalon ostaneiden koulutustausta.

4.4.1 Ostopaatokseen vaikuttavat tekijat yleisesti

Omakotitalon ostaneiden ostopaatokseen vaikutti ylivoimaisesti eniten hinnan lisaksi si-
jainti, jonka jalkeen tulivat pohjaratkaisu, piha-alue ja asunnon kunto eli kuntotarkastus-
raportin sisaltd. Maaseudulla arvostettin enemman piha-alueen kokoa ja viihtyvyytta
kuin kaupungissa, jossa vain joka kolmas koki taman olevan kolmen tarkeimman osto-

paatoskriteerinsa joukossa. Maaseudulla 64 %:lla piha oli kolmen tarkeimman ostopaa-
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tokseen vaikuttaneen tekijan joukossa. Lisaksi maalla autotalli oli kaksi kertaa tarkeam-
massa asemassa kuin kaupungissa, missa tilaakin on vdhemman. Kaupungissa arvos-
tettiin maaseutua enemman seka hyvia kulkuyhteyksia etté kuntotarkastusraportin sisal-
t6a rakennuksen kunnosta. Kaupungissa 39 %:lla kuntotarkastusraportin sisélto vaikutti
kolmen tarkeimman tekijdn joukossa ostopaattkseen, kun taas maalla se vaikutti 18
%:lla. Eroja I0ytyi ostopaatokseen vaikuttaneissa tekijoissa myos korkeakoulutettujen ja
matalamman koulutuksen omaavien vélilla. Ainoastaan korkeasti koulutetuille autotalli
oli kolmen tarkeimman ostopaattkseen vaikuttaneen tekijan joukossa. Lisaksi korkea-
koulutetut arvostivat hyvia kulkuyhteyksida matalammin koulutettuja enemman. Korkein-
taan 2. asteen koulutuksen omaaville vaikutti enemman kuntotarkastusraportti ostopaa-
toksen tekijana, koska heista lahes puolella se oli kolmen tarkeimman tekijan joukossa.
Korkeakoulutetuista tdma oli 29 %:lla ainoastaan kolmen tarkeimman tekijan joukossa.
Matalammin koulutetuille my6s yllapitokustannukset olivat huomattavasti tarkedmmat
ostopaatdksessa kuin korkeakoulutetuilla. Kaikista vahaisin merkitys ostopaatékseen oli
rakennuksen energiatehokkuudella, jota vain yksi kaikista vastaajista piti kolmen tar-
keimman hanen ostopaatokseensa vaikuttaneen tekijan joukossa, mika havaitaan kuvi-

osta 3.

SIJAINTI 43
POHJARATKAISU 27
PIHA-ALUE 26
KUNTOTARKASTUS/RAKENNUKSEN KUNTO 21
YLLAPITOKUSTANNUKSET 14
KULKUYHTEYDET 13
ASUNNON PINTOJEN KUNTO 12
ALUEEN PALVELUT 11
MUU 9

AUTOTALLI 6

RAKENNUKSEN ENERGIATEHOKKUUS | 1 | ‘

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Kuvio 3. Ostopaatokseen vaikuttavat tekijat hinnan liséksi (kpl).

Kiinteistonvalittajien mielesta sijainti on myoés tarkein hinnan liséksi omakotitalon osto-

paatokseen vaikuttava tekija. Seuraavaksi tarkeimmat tekijat ovat rakennuksen kunto,
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pohjaratkaisu ja kuntotarkastusraportin sisaltd, eli valittajat ja omakotitalon ostaneet ovat
lahes samaa mielta tarkeimmisté tekijoista paitsi piha-alueen tarkeydesta, joka on valit-
tajien mielesta vahiten vaikuttava tekija autotallin ja energiatehokkuuden lisaksi. Piha-
alueen vaikutuksen korkea sija omakotitalon ostaneille kertoo tunteisiin perustuvasta os-
topaatoksesta, mika selvasti kiinteistonvalittajilla, jotka perustavat ndkokantansa jarkipe-
raisiin syihin, puuttuu. Yllapitokustannukset vaikuttivat vain 13 %:n ensiasunnon ostajan
kohdalla tarkedna seikkana ostopééatbkseen. T&dhan saattaa vaikuttaa ensiasunnon os-
tajien kokemattomuus yllapitokustannuksien suuruudesta. Useamman asunnon omista-
neiden kohdalla tama vaikutti tarkeana tekijand ostopaatdkseen joka kolmannen koh-

dalla.

4.4.2 Kuntotarkastusraportin vaikutus ostopaatokseen

Keskiméaarin vastanneilla oli 10 paivaa aikaa tutustua kuntotarkastusraporttiin ennen
kaupan tekemista. Hajonta oli suurta valilla 0 péaivaa ja 3 kuukautta. Keskihajonta oli 19
paivaa. Yleisin arvo tutustua kuntotarkastusraportin sisaltéon oli 7 paivaa, jonka aikana
ehtii hyvin tutustua kuntotarkastusraportin sisaltéon ja mahdollisesti neuvotella hinnasta.
Korkeakoulutetut ottivat enemman aikaa kuntotarkastusraporttiin perehtymiseen, koska
heilla oli sek& keskiarvoltaan 20 paivaa ettd mediaaniltaan 10 paivaé aikaa tutustua kun-
totarkastusraportin sisaltoon ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Matalammin koulute-
tuilla keskiarvo oli 9 paivaa ja mediaani 7 paivaa. Taméa vaikuttaa kumoavan luulon siita,
ettd ostajilla ei olisi aikaa tutustua kuntotarkastusraportin sisaltéon. Valittdjistd ¥a:n mie-
lestéd omakotitalon ostajalla on tarpeeksi aikaa perehtya kuntotarkastusraporttiin huolel-
lisesti ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Toisaalta valittajiltd kysyttdessa yhtd moni
valittdja on samaa mielta kuin on eri mielté olevia valittdjia siita, etta ostajilla on vahintaéan
viikko aika tutustua kuntotarkastusraportin siséltéon ennen kauppakirjan allekirjoitta-
mista. Kuviosta 4 nakyy selvasti, ettd mielipiteet tasta ovat hyvin hajaantuneet, mika viit-
taa siihen, ettd kaytannot kuntotarkastusraportin teettdmisajankohdasta ovat hyvin kirja-
vat ja valittajien mielesta alle viikko on riittdva aika ostajan huolelliseen perehtymiseen

kuntotarkastusraportin sisaltoon.
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Ostajilla on vahintaan viikko aikaa perehtya
kuntotarkastusraporttiin ennen
kauppakirjan kirjoittamista.

HTaysin samaa mielté
@ Samaa mielta

IEn osaa sanoa
® Eri mielta

| Taysin eri mielta

Kuvio 4. Ostajien aika perehtya kuntotarkastusraporttiin ennen kauppakirjan allekirjoitta-
mista.

Kiinteistonvalittajat kokevat ymmartavansa kiitettavasti kuntotarkastusraporttien sisallon.
Tama pitaa paikkansa melko hyvin, koska lahes puolet vastaajista koki raportin kohdan
"Olennaisimmat epakohdat ja riskit” tarkeimmaksi kohdaksi. Lahes 40 %:n mielesta "Ha-
vainnot kohteesta ja toimenpidesuositukset” on tarkein kohta raportissa. Nama molem-
mat ovat olennaisia kohtia ostopaatosta tehtdessa. Omakotitalon ostaneista puolet kiin-
nitti eniten huomiota kuntotarkastusraportissa kohtaan "Havainnot kohteesta ja toimen-
pidesuositukset”. Seuraavaksi eniten kiinnitettiin huomiota olennaisimpiin epékohtiin ja
riskeihin. Muutama vastaaja ei kiinnittanyt lainkaan raporttiin huomiota. Matalammin kou-
lutetuista suurempi osa kuin korkeakoulutetuista koki, ettd kuntotarkastusraportti ei ole
selked ja ymmarrettava. Matalamman koulutuksen omaavista 20 %:a ei pitanyt kuntotar-

kastusta selkedna ja ymmarrettdvana, kun korkeakoulutetuista vain 9 %:a koki samoin.

Huolestuttavaa on kuitenkin, etta ainoastaan 66 %:a valittdjistd ehdottaa kuntotarkas-
tusta aina tehtavaksi. Kuntotarkastuksen teettaminen olisi ostajan kannalta turvallisin va-
linta, koska harva on rakennusalan ammattilainen. Valittdjista 11 %:a oli sitd mielta, etta
asiakkaat itse paattavat kuntotarkastuksen teettdmisestd, mik& on tietysti totta, mutta
ammattitaitoinen valittaja suosittelisi silti sen teettdmista. TA&ma on huolestuttava asenne
ja hyvan vélitystavan vastaista, koska se huonontaa asuntokaupan laatua ja varsinkin

ostajan asemaa, jos valittdja ei tuo esiin rakennuksen kunnon selvittdmisen tarkeytta.
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Tassa saattaa olla taustalla se, ettéa valittdjat saattavat kokea kuntotarkastuksen kaup-
paa hidastavana ja hankaloittavana tekijand, jos mahdollinen ostaja kuntotarkastusra-
portissa listattujen epékohtien takia peraantyy kaupasta. Kuitenkin 96 %:a valittajista eli
l&hes kaikki olivat sitd mieltd, ettd kuntotarkastus on seka myyjan etta ostajan etu, muttei
valittgjien, koska heista 18 %:n mielestéa kuntotarkastusraportti estdd ostopaatdksen

usein.

Valittajan olisi hyva kayda kuntotarkastusraportti lapi asiakkaiden kanssa, jotta he ym-
martaisivat sen sisallon ja nain voitaisiin valttya mahdollisilta myohemmilta riidoilta. Ra-
portin l&pikaynti olisi hyvd myds sen takia, koska neljasosa omakotitalon ostaneista ei
tee raportissa ehdotettuja korjauksia. Raportin lapikaynnin tarpeellisuudesta kertoo se-
kin, etta valittajilla ei ole oikein kasitysta, ymmartavatko ostajat raportin sisallon. Valitta-
jista vain noin kolmasosa kay aina kuntotarkastusraportin l&pi asiakkaan kanssa. Vas-
taajista 45 %:a yleensa jattaa kuntotarkastusraporttiin tutustumisen kokonaan asiakkaan
harteille, mika on erikoinen tulos ottaen huomioon valittdjien korkean osaamisen kunto-
tarkastusraporttien ymmartamisessa. Taman vahvistaa myds se, ettad 39 %:a valittajista
ei osannut sanoa, ymmartavatkd ostajat kuntotarkastusraportin sisalléon. Loput 21 %:a

valittajista kay kuntotarkastusraportin lapi asiakkaan kanssa, jos asiakas tata pyytaa.

Omakotitalon ostaneista 85 %:sta raportti oli selked ja ymmarrettdva, mutta loput vas-
taajista eivat nain kuitenkaan kokeneet. Kolmasosa omakotitalon ostaneista ymmarsi
kaiken tarvittavan kuntotarkastusraportista. Valittajat korostivat avoimissa kommen-
teissa kuntotarkastusraportissa ostajan paikallaolon tarkeytta itse kuntotarkastustilan-
teessa, jossa ostaja saa esittéda kysymykset suoraan kuntotarkastajalle. Valittajistd myds
huolella ja ammattitaidolla tehty kuntotarkastusraportti on arvokas asiakirja ostajalle ta-
lon tulevasta yllapidosta, koska se kertoo mahdolliset korjaustarpeet. Toisaalta vélittdjien
mielesta patevid kuntotarkastajia ei ole tarpeeksi. Joidenkin kiinteistonvalittajien oma-
aloitteisuuden puute kuntotarkastusraportin lapikaynnissa johti luultavasti siihen, etta
eniten oltiin yhteydess& muihin ammattilaisiin kuin valittaja&n ostajan halutessa jostakin
raportin kohdasta lisatietoa. Omakotitalon ostaneista yli puolet oli yhteydessa valittajaan
ja 22 %:a rakentamisesta tietdvaan tuttuun. Vaittajaan oli yhteydessa vain 16 %:a vas-
taajista. Lisatietoja Internetista tai muulla tavalla itse selvitti 6 %:a vastaajista. Huolestut-
tavinta oli, ettd 3 %:a vastaajista ei ehtinyt hankkimaan lisatietoja ennen kauppaa, mika
kuviosta 5 on todettavissa. Téllaisia tapauksia ei asuntokaupan onnistumisen kannalta

pitaisi olla yhtaan.
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m Kuntotarkastaja
Rakentamisesta tietava tuttu

E Kiinteistonvalittaja

m Otin selvaa itse, esim. Internet

® En ehtinyt ottamaan asiasta
selvaa

Kuvio 5. Henkild, johon omakotitalon ostajat ottivat yhteyttd saadakseen lisétietoja kun-
totarkastusraportin sisallosta.

Omakotitalon kunto vaikutti huomattavasti ostopaattkseen, kuten oli odotettavissa. Vas-
taajista heidén ostamansa rakennuksen kunto vaikutti 85 %:lle paljon tai erittain paljon,
mik& on nahtévissa kuviosta 6. Omakotitalon ostaneilla 78 %:lla oli ostamastaan talosta
tehty kuntotarkastus. Maaseudulta omakotitalon ostaneet olivat teettdneet huomattavasti
harvemmin kuntotarkastuksen ostamastaan omakotitalosta kuin kaupungissa asuvat,
koska heista vain hieman yli puolet oli teettéanyt kuntotarkastuksen, kun kaupungissa tai
suuren kaupungin ymparyskunnassa asuvista sen oli teettanyt 84 %:a. Korkeakoulun
kayneistd omakotitalon omistajista oli myds 84 %:a teettanyt kuntotarkastuksen, kun ma-
talammin koulutettujen ostamista omakotitaloista huomattavasti pienemmasté osasta eli
68 %:a oli tehty kuntotarkastus. Omakotitalon ostaneiden omasta mielesta kuntotarkas-
tusraportti vaikutti ostopdatokseen 70 %:lla vastanneista, mutta ostopaatoksen se vah-
visti 77 %:lla vastaajista. Taysin johdonmukaisia vastaukset eivét ole olleet, mutta ovat
ne kuitenkin samansuuntaisia. Valittgjista 93 %:n mielesta omakotitalon kunto vaikuttaa
paljon tai erittéin paljon omakotitalon ostop&atokseen, jolloin valittdjat painottavat talon
kuntoa noin 8 %:a enemman kuin omakotitalon ostaneet. Tama ero johtunee toteutu-
neissa kaupoissa tunneperéisten asioiden suurempana painottamisena omakotitalon os-
taneiden keskuudessa. Omakotitalon ostaneista 11 oli avoimen kysymyksen kohdalla
maininnut, ettd kuntotarkastus oli tarpeellinen heidan asuntokaupassaan. Moni vastaaja
oli korostanut kuntotarkastajan patevyyden ja ammattitaidon tarkeytta. Usea vastaaja oli
antanut kritiikki& avoimessa vastauksessa epépatevasta kuntotarkastajasta ja kertonut

tasta syntyneesta luottamuspulasta kuntotarkastusta kohtaan.
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I

Erittain paljon Paljon Jonkin verran Vain vahan Ei lainkaan
Kuvio 6. Omakotitalon kunnon vaikutus ostopaatokseen (%).

Ensiasunnon ostajien ostamista omakotitaloista oli lahes kaikista tehty kuntotarkastus,
joka antaa paljon tarkeaa tietoa rakennuksen kunnosta erityisesti vihemman rakentami-
sesta ja rakennuksista tietdvalle ja ensiasunnon ostajilla oletettavasti ei ole paljon koke-
musta omakotitalon hoitamisesta. Henkil6ista, jotka olivat jo aiemmin omistaneet vahin-
tdan yhden asunnon, huomattavasti pienempi osa, 69 %:a oli teettanyt kuntotarkastuk-
sen, kuten kuviosta 7 huomataan. Tasta voi paatelld, ettd energiatodistus on merkitta-

vampi ensiasunnon ostajille.

Toisen tai useamman asunnon ostaneet

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %100 %

m Kuntotarkastus tehty Kuntotarkastus tekematta

Kuvio 7. Kuntotarkastuksen teettaminen.

Kuntotarkastusta voidaan pitéa yleisesti ostopaatokseen vaikuttavana, koska 79 %:lle
vastaajista paasyy kuntotarkastuksen tilaamiseen oli oma tuntemus sen hyodyllisyy-
desta. Vastaajista, jotka olivat ostaneet omakotitalon, 19 %:lla myyjalla oli kuntotarkas-
tusraportti valmiina. Kuntotarkastus vaikutti huomattavasti enemman korkeakoulutettu-
jen ostopaatokseen kuin matalammin koulutettujen. Korkeasti koulutetuille kuntotarkas-

tus vaikutti 79 %:lla ostopaatokseen ja matalammin koulutetuille vain puolelle. Yleisin
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syy myds valittdjien mielestd kuntotarkastusraportin tekemiselle on ostajan pyyntd kun-
totarkastuksesta. Seuraavaksi yleisin syy kuntotarkastuksen teettdmiseen on valittdjista
kiinteistonvalittdjan kehotus, joka ilmeisesti on niin hienovaraista, ettd omakotitalon os-
taneet eivat ole sitd huomanneet, kuten kuviosta 8 nakyy. Valittdjilta kysyttiin tdssa, etta
mitk& ovat kaksi yleisintd syyta kuntotarkastuksen teettdmiseen. Tasta erikoisen tilan-
teen tekee se, ettd kolme neljasta valittajasta kokee myyjan pyrkivan vahentdmaan asun-
tokaupan virheen vastuutaan kuntotarkastuksella, vaikka se ei rajoita myyjan vastuuta
virheesta. Lahes kaikki valittajat avoimissa kommenteissaan kuntotarkastuksesta mai-

nitsivat kuntotarkastuksen vaikuttavan ostopaatokseen suuntaan tai toiseen.

Omakotitalon

Valittajat ostaneet

Rahoittajan Myyja haluaa
vaatimus 9 % 3%

Y EREEE Rahoittajan
13 % vaatimus 5 %

Valittajan Valittajan
kehotus 30 % kehotus 8 %
Ostaja haluaa

Kuvio 8. Yleisimmat syyt kuntotarkastuksen teettdmiseen valittjien ja omakotitalon os-
taneiden mielesta.

Useimmiten kuluttajariitalautakunnassa kasiteltavat virheet ovat piilevia virheita eli niita
ei ole havaittu kuntotarkastuksessa. Tutkimus vahvistaa tamén, koska se, etta kuntotar-
kastus oli tehty, ei vaikuttanut riitojen maaraan verrattuna niihin, jotka eivat olleet teetta-
neet kuntotarkastusta. Jotta kuntotarkastusraporttia voidaan pitda vaikuttavana, tulisi
siind ehdotettuja korjaustoimenpiteitd myds noudattaa. Tuloksena 24 %:a vastaajista, eli
lahes joka neljas, ei aio tehda kuntotarkastusraportissa suositeltuja korjaustoimenpiteita
viiden vuoden sisélla kaupasta ja 5 %:a kaupungissa asuvista ei aio toteuttaa korjaus-
toimenpiteité lainkaan. Kuntotarkastus vahvisti ostopaatoksen 77 %:lle omakotitalon os-
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taneista, joista se vahvisti yhta suurelle osalle ensiasunnon ostajia kuin aiemmin asun-
non omistaneita ostopaatoksen. Valittajista 91 %:a piti kuntotarkastusraporttia ostopaa-
tostéa vahvistavana tekijané. Tahan kuntotarkastuksen merkittavyys sitten loppuukin.

Vain 36 %:iin asunnon ostaneiden kauppakirjaan tehtiin merkintd kuntotarkastuksesta
todetusta virheesta. Valittdjien mielesta kuntotarkastuksessa havaittu virhe eritellaan
kauppakirjassa lahes aina. Tassé on todellisuuden ja valittdjien mielikuvien suhteen tut-
kimuksen suurin ero. Ensiasunnon ostajien kohdalla merkintd kauppakirjaan tehtiin 40
%:n kohdalla, kun taas useamman asunnon jo ostaneet tekivéat naita taasen vahemman
eli 30 %:n kohdalla tehtiin erillinen merkinté kauppakirjaan. Liséksi noin 75 %:lle kunto-
tarkastusraportti ei vaikuttanut millaan lailla kauppahintaan. Edell& mainitusta valittajat
ovat taas taysin painvastaista mielta eli kiinteistonvalittajistd 71 %:a on sita mieltd, etta
kuntotarkastusraportti vaikuttaa kauppahintaan. Tama ero saattaa johtua siitd, etta tar-
jous on annettu usein jo ennen kuntotarkastusta, jossa ehtona on kuntotarkastuksen te-
keminen ja ostajat eivat osaa neuvotella enda taman jalkeen hinnasta tai alkuperéinen
hintapyyntd on ollut oikea talon kuntoon ndhden. Lisaksi valittajat ottavat asunnon kun-
non tietysti huomioon jo myyntihintaa paatettdessa. Valittdjistéakin vain puolet olivat sita
mielta, etta kuntotarkastusraporttia kaytetdan hintaneuvotteluissa. Tama luku olisi var-
masti suurempi, jos kuntotarkastus olisi tehty jo ennen asunnon esittelyja. Kuntotarkas-
tus yleensa tehdaén ainoastaan yhdessa kohteesta neljasta heti. Muulloin vasta siind
vaiheessa, kun ostaja on jo l6ytynyt. Valittdjat kommentoivat myds, etta ensin sovitaan
muut kaupan ehdot ja kuntotarkastus tehdaan, jos se on kaupan edellytys eli ostotar-

jouksen ehtona.

Omakotitalon ostaneista vain joka viides oli kayttanyt kuntotarkastusraporttia hintaneu-
votteluissa. Ensiasunnon ostajista kuntotarkastusraporttia kaytti hintaneuvotteluissa
huomattavasti suurempi osa eli 27 %:a ja aiemmin jo ainakin yhden asunnon omista-
neista tata kaytti vain 13 %:a, mika kertoo kuntotarkastusraportin tarkeydesta ensiasun-
non ostajalle. Maaseudulla kuntotarkastusraportti vaikutti hieman harvemmin kauppa-
hintaan kuin kaupungista tai sen laheisyydesté ostetun asunnon kaupassa. Korkeintaan
2. asteen koulutuksen omaavista 27 %:a kaytti kuntotarkastusraporttia hintaneuvotte-
luissa, mik& on useammin kuin 3. asteen koulutuksen kayneilld, joista 16 %:a kaytti tata

hintaneuvotteluissa.
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4.4.3 Energiatodistuksen vaikutus

Omakotitalon ostajista 37:1la olisi taytynyt olla energiatodistus tehtynd omakotitalosta.
Naistéd kolmasosalla ei myyja ollut tata tehnyt. Neljdsosa néista, joiden ostamasta oma-
kotitalosta ei energiatodistusta ollut tehtyna, eivat edes tienneet todistuksesta. Niill&,
joille ei tehty energiatodistusta ostamaansa omakotitaloon vaikka se olisi pitanyt olla teh-
tynd, ylivoimaisesti suurin syy sen oli se, etta he eivét pitaneet energiatodistusta luotet-
tavana. Valittajista 80 %:n mielesta energiatodistus ei anna realistista kuvaa rakennuk-
sen energiankulutuksesta ja 75 %:n mielesta laskennallinen kokonaisenergiankulutus ei
ole luotettava ja totuudenmukainen. Energiatodistus kuitenkin sisaltaa toteutuneen ener-
giankulutuksen, jos tieto on ollut saatavilla. Nayttaa silta, etta valittajat eivat tieda edella
mainittua, eli on paateltavissa, etta valittajien ammattitaidossa on siis parannettavan va-

raa. Valittgjista vain kolmasosa tiesi energiatodistuksen kevennetyn menettelyn hyvin.

Niistd, joilla oli energiatodistus omasta omakotitalosta, jopa 60 %:a muisti, mihin ener-
gialuokkaan oma kiinteistd kuuluu. Energiatodistusta kaytti hintaneuvotteluissa 12 %:a
vastanneista, mika viittaa siihen, ettad energiatodistuksen painoarvo omakotitalon osto-
paatoksessa on vahainen. Valittajatkin ovat lahes yksimielisia siitéa, etta energiatodis-
tusta ei kaytetd hintaneuvotteluissa. Tosin valittajista vain joka kymmenes otti energia-
luokan huomioon tehdessaan arvion myyntihinnasta omakotitalokohteessa. Energiato-
distuksen antama energialuokka tulisi ilmoittaa asuntoa markkinoitaessa, mutta kuviosta
9 néakyy, etta lahes puolessa ilmoituksista ei energialuokkaa ollut ilmoitettuna myynti-
iimoituksessa talojen kohdalla, jotka on rakennettu vuoden 1980 jalkeen. Ensimmai-
sessda naytdssa energiatodistus oli esilla vain 40 %:ssa tapauksista, joissa se olisi pitanyt

olla.

® Energialuokka ilmoitettu

® Ei ilmoitettu

En muista

® En nahnyt myynti-
ilmoitusta/Myynti-ilmoitusta ei
ollut

Kuvio 9. Energialuokan ilmoittaminen myynti-ilmoituksissa.
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Valittajista 92 %:a piti energiatodistuksen vaikutusta ostopaéttkseen olemattomana tai,
ettd energialuokka vaikuttaa vain vahan. Valittgjien mielipiteet olivat myds erittin hajau-
tuneet siitd, kiinnostavatko omakotitalon energiatehokkuuden parantamismahdollisuudet
ostajia. Vaikuttaa silta, ettd ostajillakin on hajautuneet mielipiteet energiatehokkuuden
tarkeydestd. Avoimissa kommenteissa kolme omakotitalon ostanutta koki omakotitalon
hengittdvyyden tarkeammaksi kuin energiatehokkuuden. Taustalla tassé oli pelko talon
energiatehokkaan talon muuttumisesta tulevaisuuden hometaloksi. Kaytannésséd oma-
kotitalon ostossa ostajille energiatehokkuus vaikutti yllattavan paljon asunnon valintaan,
koska joka neljannelle omakotitalon ostaneelle energiatehokkuus vaikutti heidan mieles-
taan ostopaatokseen paljon, kuten kuviosta 10 voi huomata. Taman edelle kiilaavat
useat muut kriteerit kuitenkin. Toisaalta omakotitalon ostajat, joiden omakotitalosta oli
tehty tai olisi pitanyt olla tehtyna energiatodistus, olivat sita mielta, etta 71 %:n ostopaa-
tokseen omakotitalon energiatehokkuus ei vaikuttanut. Omakotitalon energiatehokkuus
vaikutti korkeintaan toisen asteen koulutuksen omaaville enemman kuin kolmannen as-
teen koulun kayneille. Korkeasti koulutetuista omakotitalon ostaneille energiatehokkuus
ei kenellekaan vaikuttanut erittdin paljon ostopaattkseen ja paljon se vaikutti joka viiden-
nelle. Korkeintaan toisen asteen koulutuksen omaaville energiatehokkuus vaikutti paljon
tai erittdin paljon 36 %:lle.
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m Kuinka paljon energiatehokkuus vaikutti asuntosi valintaan?

Kuvio 10. Energiatehokkuuden vaikutus asunnon valintaan.

Omakotitalon myyntiin ei energialuokka tunnu vaikuttavan, koska vain kolmasosa valit-
tajista koki energiatodistuksen haittaavan sahkolammitteisen omakotitalon myyntia. Sah-
kolla on suurin kerroin verrattuna muihin energiamuotoihin, joten ndin sahkélammitteis-

ten kotien tulisi saada heikompia energialuokkia kuin vastaavat, muilla energiamuodoilla
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lammitetyt kohteet. Mydskaan hyva energialuokka valilla A-C ei vaikuta myyntia edista-

vasti.

Kuitenkin lahes 15 %:a vertaili talojen energialuokkia ennen ostopaattsta kaikista oma-
kotitalon ostaneista. Tosin ryhmasta, joiden ostamasta omakotitalostatalosta olisi pitéanyt
olla energiatodistus tehtyna, vertaili jopa joka viides asuntojen energialuokkia ennen os-
topaatosta. Kaikista vastanneista 11 %:a koki energialuokkien vertailun helpottavan os-
topaatosta ja henkildista, joiden ostama omakotitalo oli vuoden 1980 jalkeen rakennettu,
15 %:a koki energialuokkien vertailun helpottavan ostopaattsta. Positiivisia merkkeja
energiatodistusjarjestelmén toimimisesta l0ytyi tutkimuksessa silla 27 %:a omakotitalon
ostaneista aikoo nostaa omakotitalonsa energialuokkaa, miké on ollut lainsdadannon ta-
voitteena. Hollantilaistutkimuksessa, jota kasiteltiin edelld, todettiin, ettd energiatehok-
kuuden parantaminen ei ole yhteydessé energiatodistukseen. Tdma vahvistui Suomes-
sakin, koska alle 10 %:a omakotitalon ostaneista, aikoo parantaa omakotitalonsa ener-
giatehokkuutta energiatodistuksen ehdotusten mukaisesti. Tama toisaalta on seurausta
siitd, etta vain 15 %:a vastaajista oli samaa mielta energiatodistuksen ehdotusten ener-

giatehokkuutta parantavasta vaikutuksesta.

Valittajat kokivat, ettd ymmartavat tyydyttavasti energiatodistusten sisaltdja. Tama tulos
on selvasti heikompi kuin kuntotarkastusraportin ymmartamisessa. Heraa kysymys, etta
johtuuko tama valittdjien ammattitaidottomuudesta, heidan kiinnostuksen puutteestaan
energiatodistusta kohtaan vai siita, etta energiatodistus on liian vaikeaselkoinen alan
ammattilaisillekin. Osa valittajista koki jopa, etteivat he ymmarra energiatodistuksen si-
saltéa lainkaan. Valittajien mukaan my6skéan ostajia ei kiinnosta perehtya energiatodis-
tukseen, koska heista 80 %:n mielesta ostajat eivat perehdy huolella energiatodistuksen
sisaltdoon. Tama pitaakin melko lailla paikkansa, koska huolella energiatodistukseen pe-
rehtyi 27 %:a omakotitalon ostaneista. Energiatodistus on selvasti vaikeaselkoisempi
kuin kuntotarkastusraportti my6s omakotitalon ostajille, joista vain 31 %:a piti energiato-
distusta selke&nd ja ymmarrettdvana. Suurin osa vastaajista eli 42 %:a oli taysin eri
mielté4 asiasta. Loput eivat osanneet sanoa, miké osoittaa joko valinpitamattomyytta

energiatodistusta kohtaan tai kiinnostuksen puutteetta.

Avoimissa kommenteissa energiatodistuksesta omakotitalon ostaneista 12, joista osa ei
tiennyt energiatodistuksen sisaltdvan toteutuneen energiankulutuksen, mainitsi toteutu-
neen energiankulutuksen ainoastaan vaikuttavan ostopaatokseen. Paljon kritiikki& saivat
myds energiamuotojen kertoimet ja omakotitalon ostaneet mainitsivat kertoimien vaaris-

tavan sdhkolammitteisen talonenergiatehokkuuden huonoksi. Useimmat vastaajat olivat
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kuitenkin hyvin perehtyneet energiatodistukseen. Lisdksi kommenteissa todettiin sa-
malla vuosikymmenella rakennettujen talojen olevan kaikkien samassa energialuokassa.
Vastaajista 13 mainitsi, ettei energiatodistus vaikuttanut ostopaatokseen lainkaan ja 20
vastaajaa koki energiatodistuksen turhaksi. Ostop&atoksessaan energiatodistuksen koki
tarkedksi avoimissa kommenteissa viisi vastaajaa ja yksi vastaaja piti energiatodistusta
helppolukuisena. Kommentit painottuivat melko negatiivisen puolelle. Valittajilta pyydet-
taessa kommentteja energiatodistuksen vaikutuksesta ostopaattkseen 55 valittajaé koki
sen turhaksi. Valittdjista 24 mainitsi ainoastaan todellisilla lammityskuluilla olevan vaiku-
tusta ostopaatokseen. Lisaksi 5 valittdjaa koki energiatodistuksen olevan vain rahas-
tusta. Yksi valittaja mainitsi energiatodistuksen olevan hyva asiakirja uusissa rakennuk-
sissa. Valittajista lahes kukaan ei kysy energiatodistusta naytdissa, joten tama tukee tu-

losta, jonka mukaan harvat ostajat vertailevat energialuokkia keskenaan.
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5 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda energiatodistuksen ja kuntotarkastusraportin
vaikutus omakotitalon ostopaatokseen. Hypoteesina oli, ettd energiatodistuksen ja ener-
gialuokan vaikutus ostopaéatokseen olisi vahainen ja etta kuntotarkastusraportti toimii 1&-
hinn&a ostopaattstéa vahvistavana. Tama pohjautui aiempiin tutkimuksiin ja alan ammat-
tilaisten mielipiteisiin. Oletuksena oli, etta kuntotarkastusraportti hyvin harvoin estda
asunnon oston. Nama kaksi ovat hyvin jarkiperaisid ostopaatokseen vaikuttavia asioita.
Taten energiatodistuksen ja kuntotarkastusraportin avulla voitiin myds selvittdd, kuinka
suuri vaikutus tunneperaisilla tekijoilla on ostopaatdkseen, jos niiden arvostus on va-
haista. Tutkimuksessa pyrittiin saamaan selville my6és, kuinka kauan asunnon ostajilla
on aikaa tutustua kuntotarkastusraportin sisaltdon, missa kohtaa asuntokauppaa kunto-
tarkastus teetetdédn ja teetetaanko kaikkiin niihin kohteisiin energiatodistusta, joihin se

lain mukaan pitaisi teettaa.

Hypoteesi vahvistettiin tutkimuksessa oikeaksi. Energiatodistuksen ja energialuokan ei
voida sanoa vaikuttavan pientalon ostopaattkseen muuten kuin marginaalisesti. Raken-
nuksen kunto vaikutti huomattavan paljon enemman ostopaatokseen kuin rakennuksen
energiatehokkuus. Kuitenkin kuntotarkastusraportti kaytanndssa toimii vain ostopaa-
tosta vahvistavana, koska asunnon ostajat pelkaavat lahinna piilevia virheita eivatka
niitd, jotka on jo asunnon ostovaiheessa havaittu. Kuntotarkastusraportin vaikuttavuu-
teen liittyy myds se, etta tarjous on usein annettu omakotitalosta ennen kuntotarkastuk-
sen tekemistd, joten hinta on jo paatetty. Tassa vaiheessa kuntotarkastus tehdaan usein
vain, koska se on kaupan ehtona myyjan puolelta. Tallaisella rytmitykselld, kun kuntotar-
kastusta ei tehda ennen asunnon myynnin aloittamista, ei sitd mytskaan kayteta hinta-
neuvotteluissa. Kuntotarkastus teetettiin lahes kaikissa ensiasunnon ostaneiden omako-
titaloissa. Tutkimustulosten mukaan ensiasunnon ostajat kokevat kuntotarkastusraportin
tarkedmmaksi ostopaattksessaan kuin jo useamman asunnon omistaneet henkilét, joilla
on kokemusta rakennusten yllapidosta ja kunnosta. Ostajilla on aikaa tutustua kuntotar-
kastusraportin sisaltoon keskimaarin yksi viikko, miké on parempi tulos kuin tutkimuksen

alussa osattiin odottaa.

Kaikista ostopaatokseen vaikuttavista tekijoista hinnan lisdksi tarkeimmat olivat sijainti,
pohjaratkaisu, piha-alueen viihtyvyys ja koko seké kuntotarkastusraportin sisélto raken-

nuksen kunnosta. Ylivoimaisesti vahaisin vaikutus ostopaatoksessa oli rakennuksen
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energiatehokkuudella. Kiinteistonvalittdjien mielesta energiatodistus ei anna realistista
kuvaa rakennuksen energiakulutuksesta, ja sama k&sitys on omakotitalon ostaneilla.
Kolmasosalla vastaajista, joiden talosta olisi pitényt olla energiatodistus tehtyna, tata ei
ollut teetettyna asunnon myyntia varten. Energiatodistus ei nykymuotoisena vaikuta tuo-
van lisdarvoa asuntokaupassa, koska suurin osa ei aio toteuttaa energiatodistuksen eh-
dotuksia rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi ja vain harva vertailee raken-
nusten energialuokkia ostop&étosta tehdessaan. Energiatodistusta ei siis kayteta osto-
paatoksen tukena, eika rakennuksen hyvakaan energialuokka nayta vaikuttavan asun-

non myyntia nopeuttavasti.

Tutkimuksen tuloksena oli melko yksiselitteinen mielipide energiatodistuksen ja kunto-
tarkastusraportin vaikutuksista. Jatkotutkimuksen kannalta olisi mielenkiintoista selvit-
tad, toimivatko taman tutkimuksen tulokset myos kaytdnnodssa. Taman voisi toteuttaa
esimerkiksi vertailemalla toteutuneita kauppahintoja ja energialuokkia seka selvittdmalla,
onko energialuokalla vaikutusta kauppahintaan. Toinen jatkotutkimuksen kohde voisi
olla, nostavatko 1.1.2017 tulevat muutokset energiatodistuksen lainsdadantéon energia-
todistuksen arvostusta. Nykyinen lainsaadantd ei vaikuta ohjaavan energiaa saastavam-
paan rakennuskulttuuriin. Taten olisi mielenkiintoista seurata, alkaako uusi lainsaadanto
ohjaamaan energiatehokkaampaan rakentamiseen ja vanhojen rakennusten remontoi-
miseen energiaa saastavimmiksi seka helpottaako uusi lainsaadantd asunnon ostajia ja

myyjia ymmartamaan energiatodistuksen arvon.

Myds kuntotarkastusraportin vaikutusta kaytannossa olisi hyva tutkia vertaamalla kaup-
pakirjoja keskenaan. Kauppakirjoissa on eritelty kiinteiston virheita, mutta on myés kaup-
pakirjoja, joissa virheita ei mainita. Taméan jalkeen voisi tutkia, kuinka paljon asuntoriitoja
kummassakin ryhmassa on kaupan jalkeen ollut, jotta olisi mahdollista nahda, voisiko
virheitd erikseen kirjaamalla vahentaé oikeudenkaynteja. Toinen kuntotarkastusraport-
tiin liittyva tutkimuskohde olisi selvittd&d, miten kuntotarkastusraportin tekoajankohta vai-
kuttaa mahdollisiin kaupan jalkeisiin ristiriitoihin. Vahentaako jo ennen asuntonayttdja
tehty kuntotarkastusraportti asuntoriidan todennakdisyytta kaupan jalkeen, kun ostaja on
jo alusta asti tiennyt asunnon kunnon ja myyja on tiennyt, minka kuntoinen asunto todel-
lisuudessa on. Asuntoriitojen vahentymisesta tulisi myds huomattavaa yhteiskunnallista

ja yksityista sdastoa, kun kargjointien maara alenisi.
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Liite 1. Saatekirje omakotitalon ostaneiden kyselylle

Suomen Omakotiliitto ry
22_ huhtikuuta kello 16:31

Pt

KYSELY OMAKOTITALON 1.6.2013 JALKEEN OSTAMNEILLE

Osallistu alla olevan linkin kautta kyselyyn energiatodistuksen ja
kuntotarkastuksen vaikutuksista omakotitalon ostopaatikseen ja samalla annat
arvokasta apua opinnaytetydn onnistumiseksi. Vastaajien kesken arvotaan
Fazer-herkkusakki, joka sisdltdd useita Fazerin makeisia. Vastauksesi on
tarkea!

https:/fwww webropolsurveys com/S/CTEFFO73F9DBBOBS par

Kiitos etukateen vastauksestasil

Kysely on tarkoitettu 1.6.2013 jdlkeen omakotitalon ostaneille ja se on osa
ammattikorkeakoulun opinndytetydta, jossa tutkitaan asiantuntijalausuntojen
vaikutusta pientalon ostopdatdkseen. Vastaukset kdsitelldan ehdottoman
luottamuksellisesti ja anonyymisti. Tulokset julkaistaan kokonaistuloksina, joten
kenenkdan yksittdisen vastaajan tiedot eivat paljastu tuloksista. Opinndytetydn
toimeksiantaja on Kiinteistinvalitysalan Keskuslitto KVKL. Pyydan teita
vastaamaan kyselyyn vimeistaan 30.4 2016. Mikali haluatte listietoa
tutkimuksesta, vastaan mielellani kysymyksiinne!

Lilli Haikio (lilli.haikio@edu turkuamk.fi / 045 2024625)
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Liite 2. Saatekirjeen teksti kiinteistonvalittajien kyselylle

Arvoisa kiinteistonvalittaja!

Haluatko vaikuttaa kiinteistonvalitysalan arvostukseen?

Vastaa kyselyyn alla olevan linkin kautta ja tue alan tutkimustyota.
Kyselyn tayttaminen vie aikaa vain noin 5 minuuttia.

Kiitos etukateen vastauksestasi!

https://www.webropolsurveys.com/S/ESE9C8B3BD872E1A.par

Pyydan teita vastaamaan viimeistaan 24.4.

Kyselyllad selvitetdan asiantuntijalausuntojen eli energiatodistuksen ja kuntotarkastusra-
portin merkitysta pientalon ostopaatokseen. Kysely on osa opinndytetyota ja toimeksi-
antajana on KVKL.

Vastaukset kasitellddn ehdottoman luottamuksellisesti.

Mikali haluatte lisatietoa tutkimuksesta, vastaan mielellani tutkimusta koskeviin kysy-
myksiinne!

Lilli Haikio

Turun ammattikorkeakoulun opiskelija/ 045 2024625 / lilli.haikio@edu.turkuamk.fi
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Liite 3 (1)

Liite 3. Kysely omakotitalon 1.6.2013 jalkeen ostaneille

Tutkimuksen onnistumisen kannalta on tarkeda, ettd pyritte vastaamaan kysymyksiin mahdollisimman
huolellisesti ja totuudenmukaisesti. Kaikkia vastauksia kisitelldin ehdottoman luottamuksellisesti ja
anonyymeind. Tutkimus on osa opinniytety6td Turun ammattikorkeakoulussa. Tutkimuksessa selvitetdin
ulkopuolisten asiantuntijoiden antamien lausuntojen merkitysti ostopéitdokseen omakotitalon ostossa.
Tutkimuksen toimeksiantaja on KVKL. Vastaan mielelldni tutkimusta koskeviin kysymyksiin. Kiitos etukiteen
vastauksistanne! Lilli Haikio +358452024625/lilli.haikio@edu.turkuamk.fi

1. Min4 vuonna olet syntynyt? *

0 merkkia jaljella

2. Mink4 tasoinen koulutustausta sinulla on? *
QO Peruskoulu
O Lukio
O Ammattikoulu
O Ammattikorkeakoulu
QO Yliopisto
O Muu. Miki?

3. Kuinka mones ostamasi asunto omakotitalosi on? *
QO Ensimmiinen
Q Toinen
O Kolmas

O Neljas tai useampi
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4. Miki on omakotitalonne valmistumisvuosi? *

0 merkkia jaljella

5. Missd omakotitalonne sijaitsee? *
O Kaupungin keskustan liheisyydessa
O Suuren kaupungin ymparyskunnassa

O Maaseudulla

6. Mitki kolme (3) asiaa vaikuttivat eniten ostopaitokseesi hinnan lisiksi? *
[] Yllipitokulut
[] Sijainti
[] Rakennuksen energiatehokkuus
[] Piha-alue (koko/viihtyvyys)
[] Asunnon pintojen kunto
[_] Palveluiden laheisyys ja niiden taso
[ Kuntotarkastusraportin sisilt6 rakennuksen kunnosta
(] Pohjaratkaisu
[] Autotalli
] Hyvit kulkuyhteydet
Muu. Mika?

[

Kysymyksid kuntotarkastusraportista

7. Kuinka paljon ostamanne omakotitalon kunto vaikutti ostopaitokseenne? *
Q Erittiin paljon
O Paljon

O Jonkin verran
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O Vain vihin
QO Ei ollenkaan

8. Oliko ostamastanne omakotitalosta tehty kuntotarkastus? *
O Kylla
OEi

9. Jos vastasit edelliseen kysymykseen "Kylld", ohita tima kysymys ja siirry kysymykseen 10. Jos vastasit
edelleen kysymykseen "Ei", mik oli syy siihen, ettei kuntotarkastusta tehty? Taméin jalkeen voit siirtya
kysymykseen 17.

O En tiennyt kuntotarkastuksesta

O Rakennus oli uusi

O Oma osaaminen rakennusasioissa
O Kuntotarkastus olisi ollut liian kallis

O En kokenut sita tarpeelliseksi. Miksi?

10. Mik4 oli paasyy kuntotarkastuksen tilaamiseen?
O Myyjilla oli kuntotarkastusraportti valmiina
O Rahoittaja/Pankki vaati kuntotarkastusraportin
O Kiinteistonvalittdja suositteli
QO Tuttava suositteli
Q Oma tieto kuntotarkastuksen tarpeellisuudesta
O Myyjéi halusi, ettd kuntotarkastus tehdain
O Muu syy. Mika?
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11. Kuinka monta piivii teilld oli mahdollisuus tutustua kuntotarkastusraportin siséltoén ennen kauppakirjan
allekirjoittamista?

3 merkkia jaljella

12. Vastaa seuraaviin viittimiin: (5=tiysin samaa mieltd, 4=samaa mielti, 3=en osaa sanoa, 2=eri mielta,
1=taysin eri mieltd)

1 23 435
Kuntotarkastusraportti vaikutti ostopaiatokseen I
Kuntotarkastusraportti oli selked ja ymmarrettiva IO
Kuntotarkastus vastasi odotuksiamme oot
Kuntotarkastusraportti vahvisti ostopaétosta IO
Kaytimme kuntotarkastusraporttia hintaneuvotteluissa HINIEINN

Kuntotarkastusraportissa selvinneestii virheesti tehtiin merkinti kauppakirjaan [ [ [ ][ ][]

13. Aiotko tehda/teitko kuntotarkastuksessa havaittujen epakohtien korjaustoimenpiteita?
QO Kylld vuoden sisélla kaupasta
QO Kylla seuraavan viiden vuoden sisélla kaupasta
O Mydhemmin
O Teen/tein muuta remonttia kuin kuntotarkastusraportissa ehdotettuja

O En tee korjaustoimenpiteitd

14. Vaikuttiko kuntotarkastusraportti kauppahintaan?
QOEi
O Kylla

15. Mihin seuraavista kohdista kiinnitit eniten huomiota kuntotarkastusraportissa?
O Yhteenveto havainnoista kohteessa
Q Olennaisimmat epékohdat ja riskit

QO Tarkastusmenettely
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O Havainnot kohteesta ja toimenpidesuositukset
Q En kiinnittanyt raporttiin huomiota
O Muuhun. Mihin?

16. Jos kuntotarkastusraportissa oli kohta, josta halusitte lisdtietoa, kehen olitte padasiassa yhteydessa?
Q Kiinteistonvalittdjain
O Kuntotarkastajaan
O Rakentamisesta tietdvidn tuttuun/asiantuntijaan
O Selvitin asian itse esim. Internetista
O En selvittanyt asiaa
O En ehtinyt selvittimiin asiaa

QO Ymmirsin kaiken tarvittavan kuntotarkastusraportista

17. Loytyikod ostamastanne omakotitalosta kaupan teon jalkeen virhe, jota jouduitte selvittamain
kuluttajariitalautakunnassa tai oikeudessa myyjan kanssa? *

QEi
QO Kylla

Kysymyksii energiatodistuksesta

18. Kuinka paljon omakotitalosi energiatehokkuus vaikutti asuntosi valintaan? *
Q Erittiin paljon
O Paljon
Q Jonkin verran
O Vain vihin
QO Ei lainkaan

19. Oliko ostamastanne omakotitalosta tehty energiatodistus? *
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O Kylla
QEi

20. Jos vastasit edelliseen kysymykseen "Kylld", ohita tima kysymys ja siirry suoraan kysymykseen 21. Jos
vastasit edelliseen kysymykseen "Ei", miké oli syy miksi energiatoditusta ei tehty? Siirry timin kysymyksen
jilkeen seuraavalle sivulle.

O En tiennyt energiatodistuksesta

QO Omakotitalo oli uusi

O Energiatodistus ei ole luotettava

O Omakotitalo oli mielestini jo energiatehokas

O Myyji ei hankkinut energiatodistusta pyynnostd huolimatta
O Muu syy. Mika?

O Omakotitalo on rakennettu ennen vuotta 1980

21. Mihin energialuokkaan omakotitalonne kuuluu?
OA
OB
OcC
OD
OE
OF
OG
O En muista

22. Oliko ostamanne omakotitalon myynti-ilmoituksessa ilmoitettu talon energialuokka?
O Kylla

QEi
O En muista
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O En nihnyt myynti-ilmoitusta/Myynti-ilmoitusta ei ollut

23. Oliko energiatodistus nédhtivissi ensimmaisessi niytossi, jossa kivitte katsomassa omakotitaloanne?
O Kylla
OEi
O En osaa sanoa

QO Omakotitalosta ei jarjestetty nayttoa

24. Vastaa seuraaviin viittimiin: (5=tiysin samaa mielti, 4=samaa mielti, 3=en osaa sanoa, 2=eri mielti,
1=taysin eri mieltd)

1 2 3 4 53
Kaytin energiatodistusta hintaneuvotteluissa 100000
Aion nostaa omakotitaloni energialuokkaa HINIRININ
Vertailin eri omakotitalojen energialuokkia ennen ostopaitosta HIRINE
Perehdyin huolella energiatodistuksen sisiltoon HININIRN
Omakotitalon energiatehokkuus vaikutti paljon ostopditokseeni OO0
Energiatodistus oli mielestini selked ja ymmarrettava HIEINIRN
\(’)alﬁilu:inszzt?leha energiatodistuksen ehdotusten energiatehokkuutta parantavasta 00000
Aion parantaa taloni energiatehokkuutta energiatodistuksessa ehdotusten mukaisesti HININIRE
Mielesténi talojen energialuokat helpottivat talojen vertailua ostovaiheessa 1000

25. Milla omakotitalosi osalla on suurin osuus lAampohaviosta?
O Ulkoseina
O Ylapohja
Q Alapohja
O Ikkunat
O Ulko-ovet
O Kylmasillat

O En osaa sanoa
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26. Kommentoi ja kerro mielipiteesi kuntotarkastusraportista ja sen merkityksestd omassa ostopaatoksessasi.
Kommenttisi on tirked. *

27. Kommentoi ja kerro mielipiteesi energiatodistuksesta ja sen merkityksesti ostopaatoksessisi. Kiitos
vastauksestasi. *

28. Jos haluat osallistua arvontaan, jossa arvotaan Fazer-herkkusikki sisiltien useita Fazerin makeisia, jitd alle
sihkopostiosoitteesi.
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Liite 4. Kysely kiinteistonvalittajille

Arvoisa kiinteistonvilittdja, tutkimuksen onnistumisen kannalta on tarkeda, etta pyrkisitte vastaamaan
kysymyksiin mahdollisimman huolellisesti ja totuudenmukaisesti. Kaikkia vastauksia kisitelldian ehdottoman
luottamuksellisesti ja anonyymeini. Tutkimus on osa opinndytetyotd Turun ammattikorkeakoulussa.
Tutkimuksessa selvitetdin ulkopuolisten asiantuntijoiden antamien lausuntojen merkitysta ostopadiatokseen
pientalon ostossa. Tutkimuksen toimeksiantaja on KVKL. Vastaan mielelldni tutkimusta koskeviin
kysymyksiin. Kiitos etukiteen vastauksistanne! Lilli Haikio +358452024625/1illi.haikio@edu.turkuamk.fi

1. Kuinka monta vuotta olet toiminut kiinteistonvalittajana? *

0 merkkia jaljella

2. Onko sinulla LK V-tutkinto? *
O Kylla
OEi

3. Jos vastasit edelliseen kysymykseen "Ei", ohita tima kysymys ja siirry kysymykseen 4. Jos vastasit edelliseen
kysymykseen "Kylld", mini vuonna hankit LKV-tutkinnon?

4 merkkia jaljella

4. Mitka kolme (3) kohtaa seuraavista vaikuttavat hinnan liséksi mielestdsi eniten omakotitalon ostajan
ostopditokseen? *

[ ] Hyvit kulkuyhteydet

[ ] Omakotitalon energiatehokkuus

] Pohjaratkaisu

[] Sijainti

[] Palveluiden liheisyys ja niiden taso
[ ] Rakennuksen kunto
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[] Kuntotarkastusraportin sisilts

[] Piha-alueen koko ja viihtyvyys
[] Autotalli

] Yllapitokulut

[ ] Muu Mik4?

Kysymyksid kuntotarkastusraportista

5. Kuinka paljon omakotitalon kunto vaikuttaa ostajan ostopditokseen? *
Q Erittiin paljon
O Paljon
Q Jonkin verran
QO Vain vahian
QO Ei lainkaan

6. Kuntotarkastusraportin lapikdynti asiakkaan kanssa. Useimmiten... *
Q ...kayn raportin lapi asiakkaan pyynnosta.
Q .-.kdyn aina raportin l4pi asiakkaan kanssa.

QO ...asiakas kay raportin 14pi itsendisesti.

7. Kuinka hyvin koet ymmartivisi kuntotarkastusraportteja ja niiden sisiltjen merkitysta? Anna kouluarvosana
4-10. (10=erinomaisesti, 4=en ymmirra lainkaan) *

1 merkkia jaljella

8. Mitki ovat kaksi (2) yleisinti syytd kuntotarkastuksen teettimiseen? *
[] Myyja haluaa
[] Ostaja haluaa
] Rahoittaja/Pankki vaatii kuntotarkastusraporttia
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] Kiinteistonvilittijin kehotus
Muu syy. Mika?

9. Vastaa seuraaviin vaittimiin: (5=tiysin samaa mielti, 4=samaa mieltd, 3=en osaa sanoa, 2=eri mielti,

1=tdysin eri mieltd) *

Kuntotarkastusraportti vaikuttaa omakotitalon ostajan ostopiikseen.

Omakotitalon ostajalla on aina vihintién viikko aikaa perehtyi kuntotarkastusraporttiin
ennen kauppakirjan allekirjoittamista.

Ostajat ymmartdvit kuntotarkastusraportin sisallon.
Kuntotarkastusraportti vaikuttaa kauppahintaan.
Kuntotarkastus on sekd myyjéin ettd ostajan etu.
Kuntotarkastusraportti estda ostopaitoksen usein.

Kuntotarkastusraportilla myyja pyrkii vihentimiain korvausvelvollisuuttaan mahdollisen
riidan varalta.

Omakotitalon ostajalla on tarpeeksi aikaa perehtya kuntotarkastusraporttiin huolellisesti
ennen kauppakirjan allekirjoittamista.

Kuntotarkastusraportti toimii ostopaitdsti vahvistavana.
Kuntotarkastusraporttia kiytetian hintaneuvotteluissa.

Kuntotarkastusraportissa havaittu omakotitalon virhe eritelldéin yleensi kauppakirjassa.

10. Milloin kuntotarkastusraportti yleensi tehddan omakotitaloa myytiessia? *
QO Heti kun kohde tulee myyntiin
QO Kun potentiaalinen ostaja on 16ytynyt
O Muulloin:

11. Miki on mielestisi tirkein kohta kuntotarkastusraportissa? *

QO Yhteenveto havainnoista kohteessa

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Lilli Haikio

1 23 45

Hinnnn
Oogog

Hinnnn
Hinnnin
HiEnnn
oot

HiEIEnn

HiEnnn

HiEnnn
Hinnnn
HiEnnn



Liite 4 (4)

O Olennaisimmat epikohdat ja riskit

Q Tarkastusmenettely

O Havainnot kohteesta ja toimenpidesuositukset
O En osaa sanoa

O Muu. Mika?

12. Millaisessa omakotitalokohteessa yleensd ehdotat kuntotarkastuksen tekemista? *
O Yli 10 vuotta vanhassa omakotitalossa
O Ehdotan aina kuntotarkastusraportin tekemista
O Asunnon kunnosta riippuen
O Ostaja ja myyji saavat paattaa itse teettavitkod kuntotarkastusraportin

O Muulloin:

Kysymyksid energiatodistuksesta

13. Kuinka monesta vilittimastinne omakotitalosta oli viimeisen vuoden aikana tehty energiatodistus? *
O Kaikista
O 90 %:sta
O 80 %:sta
O 70 %:sta
Q 60 %:sta
O Joka toisesta omakotitalosta
O 40 %:sta
O 30 %:sta
QO 20 %:sta
O 10 %:sta
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O Ei lihes yhdestikaan

14. Kuinka paljon energiatodistus vaikuttaa omakotitalon ostopéitokseen yleensi? *
Q Erittdin paljon
O Paljon
O Jonkin verran
QO Vain vihin
QO Ei lainkaan

15. Kuinka hyvin koet ymmartavisi energiatodistuksen sisallon? Anna kouluarvosanan vililld 4-10.

(10=Erinomaisesti, 4=Ei lainkaan) *

1 merkkia jaljella

16. Vastaa seuraaviin viittamiin: (5=Taysin samaa mielti, 4=Samaa mieltd, 3=En osaa sanoa, 2=FEri mielti,

1=Taysin eri mieltd) *

Energiatodistusta kédytetdan hintaneuvotteluissa.
Omakotitalon ostajia kiinnostaa talon energialuokka.
Useimpiin myytaviin omakotitalokohteisiin tehddian energiatodistus.

Ostajat perehtyvit huolella energiatodistuksen sisaltdon.

Omakotitalon ostajia kiinnostavat talon energiatehokkuuden parantamismahdollisuudet.

Energiatodistus haittaa sihkélammitteisen omakotitalon myyntia.
Omakotitalon myynithintaa arvioidessani otan huomioon rakennuksen energialuokan.

Energiatodistuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus eli E-luku on luotettava ja
totuudenmukainen.

Tunnen hyvin energiatodistuksen kevennetyn menettelyn.
Energiatodistus antaa ostajalle realistisen kuvan rakennuksen energiankulutuksesta.

Omakotitalo, jolla on hyvi energialuokka (A-C), myydiian nopeammin kuin huonon
energialuokan omaavat omakotitalot.
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17. Kommentoi ja kerro mielipiteitd asiantuntijan tekeman kuntotarkastuksen merkityksesta omakotitalon
ostajan ostopaitokseen. Vastauksesi on tirked. *

18. Kommentoi ja kerro mielipiteitd energiatodistuksen vaikutuksesta ostopéitdkseen omakotitaloa ostettaessa.
Kiitos vastauksestasi. *
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