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In this thesis, the benefits of a first-time home buyer, financing options and the purchase
of an apartment house company and real estate were examined. The aim was to find out
what different financing options the buyer of a first home has, what differences there are
in the purchase of an apartment house company and real estate and related measures, and
also to find out what fees are associated with both types of housing. In addition to these,
the thesis investigated, among other things, different forms of heating, the maintenance
and alteration work of the shareholder, as well as what different documents are required
for the purchase of an apartment and what documents should be read before making a
transaction.

The thesis was carried out in pairs because the wholeness is so extensive. The thesis
includes a theoretical part, an internet inquiry, an interview with two banks and analyzes
of the research results. The research method used was the research-based method, and
the internet inquiry and bank interviews were conducted as semi-structured interviews.
The research-based method was chosen because the thesis does not have a client.

More than 200 people responded to the online inquiry. The inquiry provided information
from housing transactions by first-time home buyers. Based on the results, it was found
that the majority of respondents have bought their first home with a regular housing loan
and have used a real estate agent in housing transactions. The biggest problems were
related to the activity of the real estate agent. First-time home buyers felt that the real
estate agent’s performance needed improvement and that the real estate agent was trying
to take advantage of the first-time home buyer’s ignorance. The topic of further research
for this thesis could be the activity of a real estate agent and what a first-time home buyer
should know about the activities and responsibilities of a real estate agent.
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1 JOHDANTO

Opinndytetyd toteutetaan parityond, johtuen aiheen laajuudesta. Opinnédytetyon ai-
heena on ensiasunnon osto ja siihen liittyvit toimenpiteet. TyOssi selvitetddn miti eri-
laisia rahoitusvaihtoehtoja ensiasunnon ostajalla on, mitd vaatimuksia ASP-lainan ja
tavallisen asuntolainan saamiseen on, ensiasunnon ostajan edut ja kiinteistossd ja
asunto-osakkeen kaupassa huomioitavia asioita, kuten taloyhtion paiatoksenteko, kiin-
teiston omistajan velvollisuudet ja mitd millaisia muutostoitd osakkaalla on mahdol-
lista tehdd. Ensiasunnon ostajan tiytyy ottaa huomioon monia eri asioita rahoituksen
liséksi, kuten yhtion taloudellinen tilanne, vaadittavat asiakirjat ja tekninen kunto. En-
siasunnon ostajalla on mahdollista hyddyntdd ASP-tilid, jonka avulla ostajan séésti-
essd vihintddn kymmenen prosenttia asunnon hinnasta, hdn saa valtion takauksen
asuntolainalleen. ASP-tili vaatii kahden vuoden sdénnéllisen sddstdmisen, eli ostajan

on valmistauduttava ostamiseen jo hyvissé ajoin.

OpinnidytetyOssd tutkitaan asunto-osakkeen ja kiinteiston ostamisen eroja. Tétd ha-
vainnollistaa kaksi eri esimerkkid, jotka kulkevat ldpi opinndytetyon. Ensimmainen
esimerkkitapaus on henkilo, joka ostaa yksin asunto-osakkeen kerrostalosta. Toisessa
esimerkissd pariskunta ostaa omakotitalon. Esimerkkihenkil6t siéstivéat rahaa asunto-
lainaa varten, etsivit sopivan asunnon ja hakevat lainaa pankista. Teoriaosuuden jil-
keen opinndytetyossé esitellddan haastattelu- ja kyselytulokset ja ndiden jdlkeen poh-

dinta saaduista tuloksista.

Ensiasunnon ostajien méérd vuosina 2007-2017 on védhentynyt yli 35%, mutta viime
vuosina madrd on ldhtenyt kevyeen nousuun. Ostamisen vihentymiseen on olennai-
sesti vaikuttanut asuntojen hintojen nousu, vuokrien nousu ja lainan vaikea saanti.
Vuokrahintojen nousun takia sdéstdminen koetaan haastavaksi ja ndiden asioiden seu-
rauksena ensiasunnon ostajien keski-ikd on noussut ldhes 30 ikdvuoteen. (Kempas
2019.) Kevéadlla 2020 kdynnistynyt koronavirusepidemia on vaikuttanut asuntomark-

kinoihin. Koronavirus hidastutti asuntokauppoja ja asuntojen hinnat alkoivat laskea



kaikkialla Suomessa. Asuntokauppojen méérin arvioitiin laskevan jopa kolmanneksen
huhti-toukokuussa vuonna 2020. Myds rakennettavien uudiskohteiden méérian odote-
taan jddvan pienemmaéksi muutaman seuraavan vuoden aikana. Ensiasunnon ostajille
korona-aika saattaa olla hyvd mahdollisuus ostaa ensiasunto, mikéli talous on vakaalla
pohjalla. Korot ovat matalat ja pankit myoOntévit lyhennysvapaita, joiden avulla voi

saada joustavuutta lainan takaisinmaksuun. (MTV3-uutisten www-sivut 2020.)

Opinndytetyo6lld ei ole toimeksiantajaa. Opinndytety6 kokonaisuudessaan toimii opas-
tuksena ja yleisend informaationa ensiasunnon ostamiseen. Tavoitteena ei ole tehda
konkreettista opasta, vaan selvittdd, mitd henkilon tdytyy ottaa huomioon ensiasuntoa
ostettaessa ja selventdd prosessia sddstdmiseen ja rahoitukseen liittyen. Tydssa selvi-
tetddn esimerkiksi, mité asioita asuntolainan ottamiseen, sddstdmiseen ja asunnon va-
lintaan liittyy. OpinnéytetyOssa selvitetdén mité eri kayténtdja kiinteiston ja osakehuo-
neiston kaupassa on, esimerkiksi erilaiset asiakirjat ja kenelld on paitosvalta asun-
nossa. OpinndytetyOn tavoitteena on tuottaa monipuolinen ja kattava yleinen ohjeistus
ensiasunnon ostajalle. Tarkoituksena ei ole tehdd opinndytety6hon liitettyd opasta,
jossa kerrotaan yksityiskohtaisesti, miten asunnon osto etenee, vaan opinniytetyon tar-
koituksena on tuoda mahdollisimman paljon tietoa, jota ensiasunnon ostaja voi hyo-

dyntéd ostoprosessissa.

2 TUTKIMUSMENETELMAT

2.1 Tutkimuskysymykset

Kyseinen opinniytetyd toteutetaan tutkimuksellisena opinnédytetyond. Tutkimukselli-
nen opinndytetyd pohjautuu tutkimuskysymysten selvittimiseen laadullisin menetel-
min. Tutkimuksellinen opinnédytetyo sisdltdd tutkimuksen, jonka avulla tutkimuskysy-
myksiin pyritddn saamaan vastaus. Tutkinnallisessa opinndytetyOssd kerétdédn tietoa
esimerkiksi haastatteluilla ja kyselyilld. (Himeen ammattikorkeakoulun www-sivut
2020.) Tutkimuksena téssd tyOssd kdytetddn haastatteluja sekd sdhkdistd lomakeky-

selyd, joiden avulla kerdtdén tietoa ensiasunnon ostajien kokemuksista.



Tutkimuskysymyksind opinndytetydssé ovat:

o mitd ensiasunnon ostajan tulee huomioida asuntoa ostaessa
o mitd eri rahoitusvaihtoehtoja ensiasunnon ostajalla on

o mitd eroa on ostaa kiinteisto tai asunto-osake

Tutkimuskysymyksiin vastaaminen edellyttdé tietoa muun muassa asuntolainoista, ve-
rotuksesta, rakennuksen teknisestd kunnosta ja eri lacista. Aineistoa keritidin haastat-
teluilla ja lomakekyselyéd hyodyksi kdyttden. Haastattelun muotona kéytetdan struktu-

roitua ja puolistrukturoitua haastattelua.

2.2 Teemahaastattelu ja kysely

Puolistrukturoitu haastattelu tarkoittaa teemahaastattelua, jossa haastattelija saa vas-
tata vapaammin ennalta tehtyihin kysymyksiin. Haastattelun aihe on valmiina ja tie-
dossa, mutta haastattelutilanne ja kysymykset ovat vapaamuotoisempia. (Kajaanin am-
mattikorkeakoulun www-sivut 2020.) Laadullisen tutkimuksen haastattelun ja kyselyn
tavoite on yksinkertainen. Kun halutaan saada henkilolté tietoa siitd, mitd hén ajattelee,
kysytddn asiaa hineltd. Kyselyd voidaan pitdd menettelytapana, jossa tiedonantajat
tayttivit heille annetun kyselylomakkeen valvotusti ennalta méaérityssa tilassa tai yk-
sin kotonaan. Haastattelu taas tarkoittaa enemmankin henkil6kohtaista haastattele-
mista. Tassd haastattelija esittdd suullisia kysymyksia ja kirjaa itse haastattelemiensa

henkildiden vastaukset ylos. (Tuomi & Sarajérvi 2018.)

Haastattelussa on monia etuja, tarkeimpéna niistd on sen joustavuus. Haastattelija pys-
tyy esimerkiksi toistamaan kysymyksii tai selventdméén niitd haastateltavalle, oikai-
semaan vadrinkidsityksid ja keskustelemaan haastateltavan kanssa. Keskustelu tuo
mahdollisuuden esimerkiksi pyytdé haastateltavana olijaa toistamaan asia, jos haastat-
telija ei kerked kirjoittamaan sité ylos. Téllaista keskustelun mahdollisuutta ei ole esi-

merkiksi kyselyssd, joka ldhetetddn postitse tai pidetddn internetissd. Haastattelun
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etuna voidaan pitdd myds sitd, ettd haastattelijalla on mahdollisuus valita tiedonanta-
jiksi sellaisia henkil@itd, joilla on kokemusta ja tietoa tutkittavasta aiheesta. (Tuomi &

Sarajirvi 2018.)

Haastattelun tavoitteena on saada mahdollisimman paljon tietoa. Teemahaastattelun
eli puolistrukturoidun haastattelun etuna on, etti haastattelun kysymyksid voidaan tar-
kentaa ja syventda haastateltavien vastauksiin perustuen. Teemahaastattelun tarkoituk-
sena on l0ytdd merkityksellisid vastauksia tutkimustehtdvan mukaisesti. (Tuomi & Sa-
rajarvi 2018.) OpinndytetyOssa puolistrukturoitu haastattelu voidaan toteuttaa haastat-
telemalla pankkeja. Kysymykset mietitdén etukéteen kategorioittain, mutta haastatel-
tava saa vastata vapaasti nithin. Opinndytetydssd haastatellaan kahta pankkia, Osuus-
pankkia ja Nordeaa. Haastattelukysymyksid ovat esimerkiksi millaiset lainaehdot kul-

lakin pankilla on, lainavaihtoehdot ja kdytdnnon jarjestelyt.

Strukturoidulla haastattelulla tarkoitetaan lomakekyselyd, jossa kysymykset ovat val-
misteltu etukdteen ennen haastattelua. Kysymykset ovat samat kaikille haastatteluun
osallistujille ja kysymyksiin vastataan vastausvaihtoehdoilla eli ei avoimilla vastauk-
silla. Strukturoitu haastattelu vaatii osakseen ison kohderyhmén, jotta tulokset olisivat

vertailukelpoisia ja realistisia. (Kajaanin ammattikorkeakoulun www-sivut 2020.)

Tassd opinndytetydssd lomakekysely toteutetaan sahkdisen lomakkeen muodossa puo-
listrukturoituna, jolloin linkin jakaminen ja kyselyyn vastaaminen on helppoa. Linkkid
jaetaan sosiaalisessa mediassa, jotta vastauksia saadaan mahdollisimman paljon ja
mahdollisimman nopeasti. Internetkyselyn tavoitteena on selvittdd, miten ensiasunnon
ostajat ovat rahoittaneet asuntonsa, kuinka paljon asunto on maksanut ja onko ostettu
asunto kiinteistd vai asunto-osake. Kyselyn kysymykset 10ytyvit opinndytetyon lo-
pusta liitteend. Kyselystd saatujen tulosten perusteella pystytddn hahmottamaan mika
asuntomuoto on suosituin, asuntojen hintoja sek ostoprosessia. Lomakkeeseen on laa-
dittu valmiit vastausvaihtoehdot, mutta muutamaan kysymykseen saa vastata avoi-
mesti. Saatujen tulosten perusteella on helpompi ymmaértid ensiasunnon ostajien teke-

mid paatoksia.
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3 SAASTAMINEN

3.1 Siistdmisen aloittaminen

Asunnon ostaminen on pitkd prosessi ja sen suunnitteleminen kannattaa aloittaa hy-
vissd ajoin ennen asunnon etsimistd. Ostoprosessin pituuteen vaikuttavat monet asiat,
kuten sddstoaika, sopivan asunnon l0ytdminen ja asiakirjojen valmistelu. Ensimmaéi-
nen askel kohti omaa asuntoa on sdistdmisen aloittaminen. Asuntokaupoissa liikkuu
suuret rahamairét, joten sddstdmiseen kuluu aikaa ja se on monen vuoden projekti.

Asunto on monesti ithmisten kallein ja arvokkain sijoitus.

Sadstimiseen on monta eri mahdollisuutta, esimerkiksi, henkilé on voinut sdistdd jo
pidempaéaén erilliselle sddstdtilille vanhempien toimesta. Néin ollen henkil6lld on val-
miina jonkin verran sdist6jd. Valmiina olevat sdéstot lyhentévit ja helpottavat sdista-
misprosessia. Asunnosta haaveileva henkil6 voi myds sddstdé rahaa pankin tarjoamille
sadstotileille. Ensiasunnon ostajan kohdalla ndma sdéstotilit eivét kuitenkaan ole kai-
kista tuotteliain valinta matalan koron takia. Ensiasunnon ostajalla on mahdollisuus
avata myos ASP-tili eli asuntosdéstopalkkiotili (Sddstopankin www-sivut 2020). ASP-

tilistd kerrotaan myohemmin tdssa opinndytetyossa.

3.2 Esimerkkihenkil6iden esittely

Asioiden selventdmiseksi liitettiin opinndytetyohon kaksi eri esimerkkid. Esimerk-
keind toimivat kaksi eri ruokakuntaa, jotka molemmat aloittavat ensiasuntoon sista-
misen, tutustuvat asuntoihin ja hakevat asuntolainaa pankilta. Esimerkit kulkevat lapi
opinndytetydon. Ruokakunnat ovat valittu mahdollisimman realistisiksi ja eri eldmén-

tilanteissa oleviksi. Henkilot aloittavat matkan kohti omaa kotiaan sdastdmalla rahaa.

Ensimmdiinen esimerkki on 20-vuotias mies, joka asuu vuokralla Porissa yksiossa.
Opinndytetydssd henkildstd kdytetddn nimed Juho. Juho tydskentelee IT-alalla ja on
vakituisessa tyosuhteessa. Juho aloittaa séddstdmisen laittamalla sddstoon omalle séés-

totililleen 200 euroa kuukaudessa ja hdn suunnittelee sddstavansa noin kolmen vuoden
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ajan. Hénen toiveenaan on 16ytdé kerrostalokaksio Porin alueelta hintahaarukaltaan™

70 000-80 000 euroa.

Toisena esimerkkind on Porissa asuva aviopari, joka asuu vuokralla kaksiossa. Opin-
ndytetyOssd henkildistd kdytetddn nimid Anna ja Saku ja he ovat 25-vuotiaita. Anna
tyoskentelee hoitoalalla vakituisessa tyosuhteessa ja Saku automekaanikkona vakitui-
sessa tyOsuhteessa. Aviopari aloittaa sddstimisen avaamalla ASP-tilin ja tallettamalla
sinne 400 euroa kuukaudessa noin kolmen vuoden ajan. Heidén tavoitteenaan on 16y-

td4 omakotitalo Porin alueelta ”hintahaarukaltaan” 130 000—150 000 euroa.

4 ASUNTOSAASTOPALKKIOTILI

4.1 Tilin avaaja

ASP-tili on yksi ensiasunnon ostajan tarkeimmistd eduista. ASP-tili eli asuntosdisto-
palkkiotili on tarkoitettu ensiasuntoa ostavalle sddstotiliksi. Tilin voi avata 15-39-vuo-
tias henkild, joka ei ole aikaisemmin omistanut asuntoa. Ensiasunnon ostajan tdytyy
omistaa vihintddn 50 prosenttia ostettavasta asunnosta. Mikéli ensiasunnon ostaja on
omistanut 50 prosenttia tai enemmaén asunnosta, ei henkilo voi avata ASP-tilid. Jos
henkil6 on alaikdinen eli alle 18-vuotias hdnelle on asetettu erityisvaatimus. Alaikdisen
tdytyy ansaita itse sddstiménsa rahat ja todistaa, ettd on ansainnut ne itse omalla tydl-
1d4n. Omaksi tyoksi luetaan esimerkiksi palkkatulot, viikkorahat, jotka ovat ansaittu
tyon tekemisestd sekd mahdollinen stipendi koulusta. Omaksi tydksi ei taas lasketa
esimerkiksi lahjaluonteisesti saatua viikkorahaa, opintotukea, lapsilisidi tai perint6a.
Todistus tehdysté ty0std annetaan Valtiokonttorin laatimalla lomakkeella. (Valtiokont-

torin www-sivut 2020.)

Alaikdisen ASP-sddstdjdn on annettava selvitys tilille talletetuista rahoista vihintdén
kerran vuodessa. Lomakkeeseen tdytetddn ensin omat henkildtiedot ja ASP-

tilinumero. Tédmén jilkeen henkild tayttdd lomakkeessa olevan taulukon, johon kirja-



13

taan tilille talletettujen rahojen maard, alkupera ja talletuspdivimadrd. Lomakkeen tdy-
ton jdlkeen tiedot tulee vakuuttaa oikeiksi niin haltijan kuin holhoojankin toimesta.

(Valtiokonttorin www-sivut 2020.)

4.2 ASP-tilin avaaminen

ASP-tilin avaaminen tapahtuu asunnon ostajan valitsemassa pankissa. Pankin edustaja
kdy tallettajan kanssa ldpi vakioehtoisen asuntosddstosopimuksen. Vakioehtosopi-
muksella tarkoitetaan sopimusta, joka on etukiteen laadittu, kaikille saman sisdltoinen
ja sitd kiytetddn useissa eri sopimustilanteissa (Maattd ym. 2018, 62). Tallettaja solmii
pankin kanssa sopimuksen, jonka allekirjoitettuaan tallettaja sitoutuu ASP-tilin ehtoi-
hin ja tallettamaan ehdoissa médridtyn summan. Tilin avaamisen yhteydessd, esimer-
kiksi Nordeassa, tallettajan tulee tallettaa 150 euron suuruinen avausmaksu, joka sa-

malla kattaa ensimmadisen vuosineljdnneksen sddstovaatimuksen.

ASP-tilille sdédstdmisen taytyy kestdd vahintdén kaksi vuotta ja tilille pitad saastaa kol-
men kuukauden jaksoissa vdhintddn 150 euroa. Niitd jaksoja kutsutaan kvartaaleiksi.
Yhdell4 kvartaalilla tarkoitetaan vuosineljannestd. Kahden vuoden sddstdminen edel-
lyttda siis kahdeksan kvartaalin sddstdjd. Sddstdiminen voi tapahtua vuosineljanneksit-
tdin tai kerran kuukaudessa, kunhan 150 euroa on kertynyt vuosineljanneksen aikana.
Esimerkiksi jos henkild haluaa sdéstdd kuukausittain, hdnen tulee tallettaa vahintdin
50 euroa kuukaudessa ja maksimissaan hén voi tallettaa 1 000 euroa. Jos taas henkil6
haluaa tallettaa vuosineljanneksittdin, tulee hénen laittaa tilille vahintdédn 150 euroa

kolmen kuukauden vélein ja maksimissaan 3 000 euroa. (Wacker 2018.)

ASP-tilin avattua henkilon tulee sdéstdd tilille sddnnollisesti. Sdannolliselld talletuk-
sella tarkoitetaan vihintddn 150 euron suuruista vuosineljdnnestalletusta. Henkil6 on
sitoutunut sddstimadn tdman midridn asuntosiddstosopimuksen allekirjoittaessaan. Jos
tallettaja ei noudata kyseisté talletusaikavilid, sopimus raukeaa. Tdmai tarkoittaa sitd,
ettd ASP-tili loppuu ja talletuskorot ovat 1&hdeveron alaisia eikd lisdkorkoa makseta.
Lahdeveron suuruus on 30 prosenttia korkotuloista. Jos henkilo tallettaa enemmén
kuin vuosineljdnneksen rajan eli 3 000 euroa, ylimeneville osuudelle ei makseta lisa-

korkoa. ASP-lainan laina-aika on enintdédn 25 vuotta. (Nordean www-sivut 2020.)
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4.3 Talletuskorko ja lisdkorko

ASP-tilin kuuluvat muun muassa talletuskorko ja rajoitettu lisdkorko. Talletuskorolla
tarkoitetaan korkoa, joka maksetaan talletetuille varoille. Talletuskoron vuotuinen
suuruus on yksi prosentti. Tdmaén liséksi talletuksille maksetaan neljdn prosentin lisa-
korkoa tilinavausvuodelta ja viideltd seuraavalta vuodelta. (Handelsbankenin www-
sivut 2020.) Lisdkorko maksetaan vasta kun sédéstdminen lopetetaan ja asuntolaina ote-
taan kayttoon. Lisdkorkoa maksetaan siis ensimmaéaiseen nostoerdén asti ja kun kaup-
pakirja on tehty. Kdytinnossa tima tarkoittaa sitd, ettd asunnonostaja on tilloin jo va-
linnut ostettavan kohteen ja solmimassa kauppoja. (Nordean www-sivut 2020.) ASP-
tili on kannattavinta avata heti alkuvuodesta, mielellddn tammikuussa, silld silloin li-
sdkorkoa maksetaan pidempdén. Jos tili avataan esimerkiksi tammikuussa, tallettajalle
kertyy lisdkorkoa ensimmaiseltd vuodelta 12 kuukautta ja timén lisdksi seuraavilta
viideltd vuodelta kokonaan. Yhteensd lisdkorkoa maksetaan tédlloin kuuden vuoden
ajan. Jos taas ASP-tili avataan vasta loppuvuodesta, esimerkiksi marraskuussa, kertyy
lisdkorkoa avausvuodelta vain kahden kuukauden ajan. Till6in lisdkorkoa maksetaan

yhteensa vain viiden vuoden ja kahden kuukauden ajalta.

Alaikdinen ASP-séddstédjd voi itse valita haluaako sdéstéjd, ettd lisdkorkoa maksetaan
tilinavausvuodelta ja viideltd seuraavalta vuodelta heti tilin avattuaan vai vasta taytet-
tyddn 18 vuotta. Tdmé on hyvi vaihtoehto nuorelle séddstijille, joka haluaa aloittaa
ensiasuntoon sddstimisen ajoissa, mutta tulot vakiintuvat vasta tdysi-ikédisend. Alaikai-
seen kohdistuvat kuitenkin samat ehdot kuin tdysi-ikdiseen sddstdjddan eli alaikdisen
tulee tallettaa tilille vahintdin 50 euroa kuukausittain tai 150 euroa kvartaaleittain.
Alaikdisen sdéstdjan kannattaa aloittaa lisdkoron hyddyntdminen vasta silloin, kun tal-
letusten suuruus kasvaa esimerkiksi tulojen kasvaessa. Lisdkoron maksamista pystyy
siirtiméén tdysi-ikdisyyteen saakka, mutta taytettyddn 18 vuotta, lisdkoron maksu al-

kaa automaattisesti. (Simola 2018.)
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4.4 ASP-tilin etuja

4.4.1 Valtiontakaus

ASP-laina eli asuntosééstopalkkiolaina on Suomen valtion takaama asuntolaina ensi-
asunnon ostajalle. Valtiontakaus tarkoittaa sité, ettd lainanottajan ei tarvitse hankkia
omasta takaa vakuuksia tai takaajia. ASP-lainan saamisen ehtona on kymmenen pro-
sentin omarahoitusosuus asunnon velattomasta myyntihinnasta. Omarahoitusosuu-
della tarkoitetaan ASP-tilille sdéstettyjd varoja ASP-tilin ehtojen mukaisesti. Valtio
takaa loput lainasta eli 90 prosenttia, kun kymmenen prosenttia asunnon myyntihin-
nasta on sdistettyna tililld. Esimerkiksi 100 000 euron hintainen asunto vaatii sddsta-
jéltd 10 000 euron omarahoitusosuutta. Kymmenen prosentin omarahoitusosuutta ei
voi laittaa kerralla tilille, vaan se vaatii sdannéllisen sddstdmisen véhintddn kahden

vuoden ajan, niin kuin ASP-tilin ehtoihin on merkitty. (Simola 2016.)

ASP-lainalle myOnnettdvd valtiontakaus on ilmainen ja on yksi ASP-tilin eduista.
Muissa kuin ASP-lainoissa valtiontakauksen hinta on 2,5 prosenttia takauksen maa-
rastd. Valtion takaaman ASP-lainan enimmiismiird on Helsingissd 180 000 euroa,
Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla 145 000 euroa ja muualla Suomessa 115 000 eu-
roa. Tama tarkoittaa sitd, ettd ensiasunnon ostajan on mahdollista saada ASP-lainaa
esimerkiksi Porin alueella 115 000 euron verran. Lainalle on mahdollista saada myds
lisdlainaa. Lisédlainan suuruus neuvotellaan aina tapauskohtaisesti lainaneuvottelussa.
On mahdollista, ettd ostettava asunto toimii vakuutena myds ASP-lisdlainalle, mutta
tarkemmat vakuusarvot kdyvit ilmi lainaneuvottelussa. (Sddstopankin www-sivut

2020.)

4.4.2 Korkotuki

Suomen valtio myontdd kymmenelle ensimmaiselle lainavuodelle korkotuen. Korko-
tuella tarkoitetaan sitd, ettd valtio maksaa 70 prosenttia yli menevélta osalta, jos korko
nousee yli 3,8 prosentin. Tadma tarkoittaa sité, ettd jos korko on alle 3,8 prosenttia,
maksaa lainanottaja koron itse. Jos esimerkiksi korko olisi neljd prosenttia niin valtion

korkotuen mééri olisi 0,14 prosenttia ((4,0 % - 3,8 %) x 0,7) =0, 14 %. (Simola 2018.)
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5 ENSIASUNNON OSTAJAN EDUT

5.1 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on vero, jota maksetaan kiinteiston, asunto-osakkeen tai liikeosak-
keen ostamisen yhteydessd. Varainsiirtoveroa ei makseta arvopaperiporssistd oste-
tuista arvopapereista eli julkisesti noteeratun yhtion osakkeista, mutta noteeraamatto-
man yhtion osakkeista eli litkeosakkeista varainsiirtovero on maksettava. Varainsiir-
tovero on oma-aloitteinen vero, jolla tarkoitetaan sité, ettd ostajan tulee maksaa vero
oma-aloitteisesti ostaessaan esimerkiksi huoneiston tai kiinteiston. Kiinteistdjen, ku-
ten omakotitalojen ja rakennusten varainsiirtoveron mééra on nelja prosenttia kauppa-
hinnasta. Asunto-osakkeen, kuten kerrostalo-osakkeen varainsiirtoveron méird on
kaksi prosenttia kauppahinnasta. Varainsiirtoveroa maksetaan my0s muista osak-
keista, kuten puhelinosakkeista. Ensiasunnon ostaja on vapautettu varainsiirtoveron
maksusta tietyin ehdoin. Kaikki seuraavat ehdot on taytyttava, jotta ostaja luokitellaan
ensiasunnon ostajaksi ja on néin ollen oikeutettu varainsiirtoverovapauteen. (Verohal-

linnon www-sivut 2020.)

Ensiasunnon ostajan kriteereitd ovat:

o olet 18-39-vuotias

o et ole aiemmin omistanut 50 prosenttia tai enemmén asunnosta
o omistat hankittavasta asunnosta vihintddn 50 prosenttia

o muutat asuntoon kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta

o ostat asunnon vakituiseksi asunnoksesi

Ensiasunnon ostaja on edelld mainitut ehdot tayttdessdin vapautettu varainsiirtoveron
maksusta, mutta varainsiirtoveroilmoitus on kuitenkin annettava. Jos ostajia on use-
ampi kuin yksi, jokaisen on annettava oma ilmoitus. Varainsiirtoveroilmoitus annetaan
OmaVero-palvelussa ja asunnon kauppakirjasta 16ydét tarvittavat tiedot ilmoituksen
tdyttdmista varten, kuten kauppahinnan ja kauppakirjan allekirjoituspdivan. I[lmoitusta
tiyttdessd ndet pyytddko palvelu sinua liittdimédan kauppakirjan ja asunto-osakkeen
kaupassa myos isédnnditsijantodistuksen ilmoituksen liitteiksi. Kun kaikki tiedot on

tdytetty, néet varainsiirtoveron miérdn ja erdpdivan. Maksettuasi varainsiirtoveron,
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saat OmaVeroon todistuksen maksusta ja asunto-osakkeen kaupassa sinun on toimi-
tettava todistus isannditsijélle, jonka jilkeen hén voi merkitd omistuksesi osakeluette-
loon. Asunto-osakekaupassa varainsiirtoveroilmoitus on annettava kahden kuukauden
kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta, mutta jos ostaja kayttdd kiinteistonvélittd-
jaa, vilittdjan pitdisi antaa varainsiirtoveroilmoitus ostajan puolesta. Kiinteistokau-
passa ilmoitus annetaan kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta
ja viimeistddn lainhuutoa haettaessa. Varainsiirtovero on kertaluonteinen maksu. (Ve-

rohallinnon www-sivut 2020.)

5.2 Omarahoitusosuus

Ensiasunnon ostaja voi saada asuntolainaa enintidén 95 prosenttia asunnon kauppahin-
nasta. Tam4 tarkoittaa sitd, ettd asunnon hinnasta vdhintéén viisi prosenttia tdytyy olla
omia sddst0ja tai vakuuksia. Vakuuksina kelpaa esimerkiksi vanhemman asunto, tal-
letus tai ostettavat vakuudet, kuten valtiontakaus tai takaaja. Kesdlld 2018 Finanssival-
vonnan péitokselld voimaantulleen uuden lainakaton seurauksena asuntolainojen
omavaraisuusaste nousi. Tdmén seurauksena, jos kyseessd ei ole ensiasunnon ostaja,

voi asuntolainaa saada enintéén 85 prosenttia asunnon kauppahinnasta. (Kujala 2020.)

5.3 Ensiasunnon ostajan korkovdhennys

Ensiasunnon ostajalla on mahdollisuus korotettuun korkovidhennykseen. Vuonna 2020
asuntolainojen koroista saa vihentdd 15 prosenttia. Vuodesta 2011 ldhtien asuntolai-
nojen korkovdhennys on laskenut tasaisesti. Vield vuonna 2011 koroista vihennyskel-
poisia verotuksessa olivat 100 prosenttia. (Veronmaksajien www-sivut 2020.) Asun-
tolainojen korkovdhennys vidhennetdédn ensisijaisesti aina pddomatuloista. Pddomatu-
loja voivat olla esimerkiksi vuokratulot, luovutusvoitot ja osinkotulot. Ensiasunnon
ostajalla harvemmin kuitenkaan on pddomatuloja, joista voisi tehdd asuntolainan kor-
kovdhennyksen. Tamén seurauksena korkovdhennys voidaan vdhentdd ansiotuloista
alijaamahyvityksend. Ansiotuloja ovat esimerkiksi palkkatulot. (Verohallinnon www-

sivut 2020.)
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Korkovédhennys pddomatuloista on 15 prosenttia. Alijjadmédhyvityksen suuruus ensi-
asunnon lainan koroista on 32 prosenttia kun taas tavallisessa asuntolainassa se on 30
prosenttia. Alijddmahyvityksen enimmaiisméaéra vuodessa on 1 400 euroa ja siithen voi
hakea lapsikorotusta, jonka suuruus on 400 euroa yhdestd lapsesta ja 800 euroa kah-
desta tai useammasta. Alijidmahyvitysti saa ensiasunnon lainan koroista muuttovuo-
delta ja enintdén yhdeksiltid seuraavalta vuodelta eli yhteensd jopa kymmeneltd vuo-

delta. (Verohallinnon www-sivut 2020.)

Juholla on piddomatuloja 5 000 euroa, joten Juhon asuntolainan korkovéhennys suori-
tetaan pddomatuloista. Esimerkissd on kéytetty 1,1 prosentin korkoa ja 80 000 euron
lainapddomaa. 80 000 x 0,011 =880 euroa/vuosi. Ndin ollen Juho maksaa korkoa asun-
tolainastaan 880 euroa vuodelta. Tdstd summasta viahennyskelpoisia korkoja ovat 15
prosenttia, 880 x 0,15 = 132 euroa. Niin ollen Juhon asuntolainan korkovdhennys vuo-
delta on 132 euroa padomatuloista. Annalla ja Sakulla ei ole pddomatuloja, joten hei-
dén asuntolainansa korkovdhennys suoritetaan ansiotuloista. Esimerkissd on kéytetty
1,1, prosentin korkoa ja 150 000 euron lainapddomaa. 150 000 x 0,011 = 1 650 eu-
roa/vuosi. Niin ollen aviopari maksaa korkoa asuntolainastaan 1 650 euroa vuodelta
ja he maksavat sen puoliksi. Téstd summasta vihennyskelpoisia korkoja ovat 15 pro-
senttia, 1 650 x 0,15 =247,50 euroa. Vihennyskelpoisista koroista korkovihennyksen
suuruus on 32 prosenttia kun kyseessd on ensiasunnon ostaja. Néin ollen vdhennyksen
suuruus on 247,50 x 0,32 = 79,20 euroa. Timé summa jakaantuu puoliksi puolisoiden

kesken, silld laina on yhteinen.

6 LAINAN OTTO

6.1 Lainaneuvottelu

Kun sddstdminen on aloitettu ja asuntohaaveet ovat edenneet, on hyva aika tutustua
myynnissd oleviin kohteisiin ja pohtia ostettavan asunnon hintaa ja omaa maksukykyé.
Internetissé on tarjolla monia eri lainalaskureita esimerkiksi pankkien nettisivuilla, joi-

den avulla pystyy kartoittamaan omaa lainantarvetta. Laskureilla pystyy esimerkiksi
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laskemaan kuukausierdn, laina-ajan ja omien sdéstdjen merkityksen lainamaérai las-
kettaessa. Mikdli henkild kokee tarvitsevansa tarkempaa ohjeistusta sdédstimiseen, voi
hdn varata ajan valitsemastaan pankista. Kun sééstot ovat karttuneet ja omavaraisuus-
osuus on sidistettynd, on silloin viimeistddn aika varata pankista lainaneuvottelulle
aika. Useimmiten asunnon ostajat kdyvét kuitenkin pankissa jo hyvissd ajoin ennen

kuin omavaraisuusosuus on sédstetty.

Lainaneuvotteluissa lasketaan minkd suuruisen asuntolainan ostaja tdminhetkisilla
sddstoillaan, tuloillaan ja omaisuudellaan voisi saada. Kuukausittain maksettavan
lainalyhennyksen on oltava jérkevén suuruinen. Asuntolainan ottaminen ei saa aiheut-
taa taloudellisia ongelmia tai vaikeuksia, joten tistd syystd pankissa rddtdloiddén jo-
kaiselle hakijalle henkil6kohtainen ja omaan talouteen sopiva asuntolaina ja lainaly-
hennys. Lainalyhennyksen suuruuteen vaikuttavat muun muassa lainan mééra ja takai-
sinmaksuaika. Pankeilla on tarkat lainachdot, joiden puitteissa ne myoOntévit lainoja.
Jokaisella pankilla on erilaiset ehdot lainan saannille, joten jokainen hakija on yksilo
ja laina mietitdédn aina hakijakohtaisesti. Lainaneuvotteluissa kdydain lépi ja sovitaan
esimerkiksi lainan suuruus, lyhennykset, korot, takaisinmaksuaika ja vakuudet. Lainaa
on mahdollista maksaa takaisin monella eri lyhennystavalla, mutta tissd opinnéyte-

tyOssd el oteta kantaa timén enempéd lainan lyhennystapoihin.

6.2 Lainahakemus ja lainalupaus

Ensimmadinen vaihe asuntolainan hakemiselle on tehdé lainahakemus. Lainahakemuk-
sen voi tehdd esimerkiksi valitsemansa pankin internetsivuilla. Lainahakemuksen voi
tehdd, vaikka ostettava kohde ei olisi vield tiedossa. Silloin tiytyy kuitenkin arvioida
esimerkiksi ostettavan kohteen hinta, pinta-ala ja asumismuoto. Jos kohde on tiedossa,
tidytetddn lainahakemus tarkasti kohteen tietojen mukaan. Lainahakemus ei kuitenkaan
takaa sitd, ettd lainanhakija saisi asuntolainan. Lainahakemuksen jdlkeen yleensi so-
vitaan aika lainaneuvotteluihin, jossa neuvotellaan jokaiselle asiakkaalle asiakkaan ta-

louteen sopiva laina. (S-Pankin www-sivut 2020.)

Lainahakemukseen tiytetddn esimerkiksi henkildtiedot, tulot, menot, mahdolliset

sddstot ja muuttavien henkildiden lukumdéra. Tuloihin merkitddn ty6tulot tydtilanteen
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mukaan. Menoihin kirjataan esimerkiksi kuukausittaiset asumismenot, mahdolliset
osamaksut ja muut lainat, sekd mahdollinen auton omistus. Sddstot-kohtaan kirjataan
pankkitililla olevat sdéstot ja muut omistukset, kuten asunnot, sijoitukset ja maa- tai
metsdalueet. Kuvassa 1 on esimerkki lainahakemuksen ulkonéddsta. (S-Pankin www-
sivut 2020.) Jokaisella pankilla hakemus on erilainen. Hakemus on téytetty esimerk-
kitapaus Juhon tiedoilla, eli kaupan kohteena on kerrostalohuoneisto Porista, hinnal-

taan noin 80 000 euroa.

KOHTEEN TIEDOT

“ Hakijat Lainan tiedot Yhteenveto

HANKITTAVA KQHDE +
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Kohde ei viela Asunto-osake Asuinkiinteistd Muu
tiedossa
Hinta * 80 000,00 €
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Talotyyppi = Kerrostalo v
Tyyppi * Asunto-osake v
Arvio pinta-alasta 50,0 m?

Kuva 1. Esimerkki lainahakemuksesta (S-Pankki).
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Lainalupauksella tarkoitetaan pankin lupausta rahoittaa laina. Lainahakemuksen jél-
keen kédydédédn lainaneuvottelussa ja neuvottelussa selvitetddan millaisen lainan hakija
voi saada. Lainaneuvottelussa kdydéén 1dpi hakijan edellytykset lainalle, kuten tulot ja
menot. Lisdksi lasketaan muun muassa mahdollinen lainan miéra ja takaisinmaksu-
aika. Lainalupaus kannattaa hakea ennen asuntonidyttdihin menemisté, jotta se olisi
kaikista hyodyllisin. Kun lainalupaus on saatu ja ostettavaa asuntoa ollaan katsomassa,
ostajalla on mahdollisuus tehdi tarjous mieluisan asunnon loytyessé. Lainalupaus an-
taa ostajalle etumatkaa muihin ostajiin ndhden, sill4 silloin ostajalla on pankilta lupaus
lainan saamiseksi ja timé nopeuttaa asuntokauppoja. Lainalupaus ei sido hakijaa mi-
hinkddn. (Huoneistokeskuksen www-sivut 2020.) Lainalupauksen voimassaoloaika
riippuu pankista. Esimerkiksi Osuuspankilla lainalupaus on voimassa kolme kuukautta
(Osuuspankin www-sivut 2020). Nordealla taas lainalupaus on voimassa kuusi kuu-
kautta, mutta asuntolainan hinta lainalupauksessa on voimassa vain yhden kuukauden
ajan. Lainalupauksen voi uusia, mutta uusittaessa asuntolainan hinta ja lupauksen tie-

dot tarkistetaan. (Nordean www-sivut 2020.)

6.3 Vakuudet

Ennen lainaneuvotteluun menemistd on tarkedd miettid etukéteen mitd vakuuksia olisi
mahdollista hyddyntdd asuntolainaa hankkiessa. Ostettava asunto toimii yleensd 70
prosenttisesti lainan vakuutena, joten lainanhakijalta on oltava 30 prosenttia ostettavan
asunnon kauppahinnasta joko sddstdind tai muina vakuuksina. Vakuudet turvaavat
pankille lainan takaisinmaksun. Vakuuksia voivat olla esimerkiksi vanhempien talo tai
metsitilat. Asuntolainaa hakiessa pitdd ensiasuntoa ostavalla olla sddstdssd viisi pro-
senttia asunnon kauppahinnasta. Jos taas ensiasuntoa ostava hyodyntdd ASP-tilii,
omarahoitusosuus on tilloin vdhintddn 10 prosenttia, mutta ASP-tilid hyodyntava ei
tarvitse muita vakuuksia. (Osuuspankin www-sivut 2020.) Eri pankeilla on kuitenkin
hieman eroja asunnon vakuusarvosta. Osuuspankilla asunnon vakuusarvo on yleensi
70 prosenttia. Danske Bankin mukaan ostettava asunto kelpaa vakuudeksi enimmil-
ladn 70-80 prosenttia ostettavan asunnon kauppahinnasta (Danske Bankin www-sivut

2020)
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Jos ensiasunnon ostaja ei kdytd ASP-lainaa, voi hin ostaa takauksen valtiolta hintaan
2,5 prosenttia takauksen madréstd. Valtiontakausta voi saada enintdén 20 prosenttia
asuntolainan méarastd, mutta enintdén 50 000 euroa. ASP-lainaa kéyttiville henkilolle
valtiontakaus on kuitenkin ilmainen. (Sddstopankin www-sivut 2020.) Eri vakuuksilla

on eri vakuusarvot ja ne saadaan selville pankissa.

7 OSAKEHUONEISTO

7.1 Osakehuoneiston ja asunto-osakeyhtion méiéritelma

Asunto-osakeyhtidlla tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka tarkoituksena on omistaa ja hal-
lita vahintién yhtd rakennusta tai sen osaa. Rakennuksen tai sen osan lattiapinta-alasta
yli puolet on oltava osakkeenomistajien hallitsemia asuinhuoneistoja. (Sillanpdd &
Vahtera 2011, 15.) Asunto-osake eli osakehuoneisto on osa asunto-osakeyhtiotd. Osa-
kehuoneisto on yleensi asunto kerros- tai rivitalosta. (Asuntolainalaskurin www-sivut
2020.) Asunto-osaketta ostaessa kaupan kohteena ei ole itse asunto vaan asunnon hal-
lintaan oikeuttavat osakkeet. Asunto-osakeyhtid omistaa rakennuksen ja asunnot,
mutta osakkaat yhdessd omistavat asunto-osakeyhtion. (Kilpailu- ja kuluttajaviraston
www-sivut 2020.) Jos osakehuoneistossa on parveke, jolle kulkuyhteys on vain kysei-
sen osakehuoneiston kautta, lasketaan myos tdmaé parveke kuuluvan osakehuoneistoon

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 60).

Osakehuoneistoa ostettaessa olisi ostajan syytd tietdd oleellisia perusasioita myds
asunto-osakeyhtiosti ja sen toiminnasta. Henkilon, joka ostaa osakehuoneiston asunto-
osakeyhtiostd, olisi hyvé perehtyd esimerkiksi sithen, miten asunto-osakeyhtiotéd joh-
detaan, miten paitokset tehddan sekd millaisia muutostoitd osakas voi tehdé. Tutustu-
malla asunto-osakeyhtion toimintaan asunnon ostaja tekee itselleen palveluksen ja
ndin ollen hén voi vilttyd odottamattomilta yllatyksiltd ja vaikeilta tilanteilta. Asunto-
osakeyhtid on suuri kokonaisuus ja asunto-osakeyhtidlakiin kuuluu monia eri osia.

Téssd opinndytetyOssd kdydadn lapi niitd asioita, joita ensiasunnon ostajan olisi syytd
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tietdd asunto-osakeyhtidstd ennen osakehuoneiston ostoa. Asunnon ostajalle on tér-
kedd tietdd paapiirteittdin esimerkiksi, miten asunto-osakeyhtiotd johdetaan, millaisia
toimielimid asunto-osakeyhtidssd on, miten paatokset tehdiin, osakkaan velvollisuu-
det sekd millaisia kunnossapito- ja muutostoitd osakas voi tehdd omistamassaan osa-

kehuoneistossa.

7.2 Hallinto

7.2.1 Yhtiojérjestys

Asunto-osakeyhtidlaki madrdd kaikilla asunto-osakeyhti6illd olevan yhtidjérjestys.
Yhtidjarjestys on ikddn kuin asunto-osakeyhtion sisdinen laki, jossa on méaritelty yk-
sityiskohtaisesti taloyhtion sisédiset sddnnot. Asunto-osakeyhtidlakiin on kirjattu yhtio-
jarjestyksen minimivaatimukset, mutta usein taloyhtiot haluavat lisita asioita yhtiojar-
jestykseen. Yhtigjarjestyksen muoto ei ole lakisddteinen, mutta se kannattaa laatia sel-
kedsti ja johdonmukaisesti, jotta sitd olisi helppo lukea ja nidin ollen viltytdin mahdol-

lisilta tulkintavaikeuksilta. (Lehtonen 2020.)

Yhtigjarjestyksen minimivaatimukset méédradvit alla olevat tiedot pakollisiksi yhtio-

jarjestykseen:

o Yhtion toiminimi

o Yhtion kotipaikkakunta, joka sijaitsee Suomessa

o Rakennusten ja kiinteistdjen sijainti, jotka yhtié omistaa ja niiden hallintape-
ruste

o jokaisen osakehuoneiston sijainti, numero tai kirjaintunnus, pinta-ala sekd
kéayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumééara

o jarjestysnumerolla yksiloitynd miké tai mitkd osakkeet tuottavat oikeuden
hallita mitikin osakehuoneistoa

o yhtion vilittdmissd hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten
kuin edelld 4 kohdassa mainitaan ja muut vélittoméssa hallinnassa olevat tilat

o yhtidvastikkeen mairddmisen perusteet sekd kuka madrad vastikkeen maksu-

tavan ja sen suuruuden. (Sillanpid & Vahtera 2011, 31.)
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Yhtigjarjestystd voidaan myOs muuttaa, mutta sen tdytyy tapahtua aina yhtiokokouk-
sessa. Yhtiojarjestyksen muuttamiseen vaaditaan aina maaraenemmistd. Yhtiojarjes-
tyksessé on voitu kuitenkin sopia tiukemmista ehdoista koskien yhtidjarjestyksen
muuttamista ja ndin ollen menetelldén nédiden tarkempien ehtojen mukaan. (Laki24
www-sivut 2020.) Asunto-osakeyhtion padtoksenteosta kerrotaan tarkemmin luvussa
7.4 ’Padtoksenteko”. Yhtiojarjestystd muutettaessa on muuttamista koskeva péatos
ilmoitettava aina rekisterditdviksi. Jos niin ei olla menetelty, ei uutta yhtidjarjestysta

voida panna taytintoon. (Laki24 www-sivut 2020.)

7.2.2 Hallitus

Asunto-osakeyhtion hallitukseen on valittava kolmesta viiteen varsinaista jésentd,
jollei yhtidjéarjestyksessd muuta sanota. Asunto-osakeyhtion hallitukseen on aina va-
littava véhintddn yksi varsinainen jdsen. Jos hallituksessa on yksi tai kaksi jésentd, on
hallituksessa oltava ainakin yksi varajdsen. Hallituksen jdsenet valitaan yhtiokokouk-
sessa. Hallituksen jésenen ei tarvitse olla osakkeenomistaja, ellei sitd vaadita yhtidjar-
jestyksessé. Thanteellisessa tilanteessa hallitukseen valitaan vain sithen halukkaita hen-
kiloitd. Jos hallituksen jdsenet on pakotettu hallitukseen, yhtion toiminta jaa pelkédstdén
1sdnnditsijdn ja puheenjohtajan varaan. Kiinnostumattomat hallituksen jésenet ovat
myds siksi huono valinta, silld hallituksen vahingonkorvausvastuu on hyvin ankara

eikd siitd vapaudu tietimattomyydelld. (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 38-40.)

Hallitus on ainoa asunto-osakeyhtion pakollinen toimielin. Hallitus ja isdnnoitsija
muodostavat yhtion johdon. Yhtiolle on lisdksi valittava isdnnditsijé, jos yhtidjarjes-
tyksessd niin médratddn tai yhtiokokous niin pdéttdd. Isdnnditsijdnd voi toimia joko
yksittdinen isdnnditsijé tai isdnndintiyhteisd. Hallituksen tehtidvind on valita yhtidlle
pétevi isdnnditsijd. Ammattitaitoisen isdnnditsijén valinta yhtiolle on yhtion hallituk-
sen kannalta oleellisen tiarkeda. Tadma siksi, ettd hallituksen keskeinen tehtdva on isdn-
nditsijdn toiminnan valvonta. (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 33-36.) Esimerkiksi halli-
tus valvoo kirjanpidon ja varainhoidon asianmukaisesta jdrjestimisestd, jonka isin-

noitsijd on jarjestdnyt. Hallituksen tehtdvénd on seurata ja arvioida jatkuvasti yhtion
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taloudellista asemaa seké huolehtia tdtd arviointia koskevan raportoinnin jérjestimi-
sestd. (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 50.) Yhtion johdon toimintaa ohjaavat keskeisesti
kielto tehdd yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia paitoksid sekd velvollisuus toimia

huolellisesti ja yhtion edun mukaisesti (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 33-36).

Toimivallan jako yhtiokokouksen ja hallituksen vililld on mééritelty asunto-osakeyh-
tidlaissa niin, ettd yleinen toimivalta yhtiossd kuuluu hallituksen sijasta yhtiokokouk-
selle. Ndin ollen, paétdsvalta asunto-osakeyhtiossd kuuluu yhtiokokoukselle, jollei sitd

ole yhtidjérjestyksessd annettu yhtion hallitukselle. (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 34.)

Hallituksen yleiset tehtdvit ovat yhtion hallinnon, kiinteiston ja rakennuksien pito sekd
muun toiminnan asianmukainen jdrjestiminen. Hallitus saa kuitenkin ryhtyé vain yh-
tickokouksen paitoksen perusteella toimiin, jotka vaikuttavat olennaisesti osakkeen-
omistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kdyttimiseen, yhtidvastikkeen maksu-
velvollisuuteen tai muihin osakehuoneiston kéyttamisestd aiheutuviin kustannuksiin.
(Arjasmaa & Kaivanto 2011, 34-35.) Hallituksella on my®ds erityistehtdvid yleisten
tehtdvien lisdksi. Yksi tdrkeimmistd erityistehtdvistd on yhtion osakeluettelosta huo-
lehtiminen. Osakkeiden vaihtaessa omistajaa, uusi omistaja on viivytyksetta kirjattava

osakeluetteloon. (Arjasmaa & Kaivanto 2011, 106-107.)

7.2.3 Isédnnditsija

Iséannditsijan tehtdvand on huolehtia kiinteiston ja rakennusten hoidosta ja pitdd huolta
yhtion péivittdisestd hallinnosta. Isdnnditsiji vastaa yhtion kirjanpidon lainmukaisuu-
desta ja siitd, ettd varainhoito on jdrjestetty luotettavalla tavalla. Isdnnditsijé tiedottaa
hallitusta tarpeen mukaan, erityisesti asioista, jotka vaikuttavat hallituksen tehtdavien
hoitamiseen. Isdnnditsijd hoitaa siis yhtion paivittdisid asioita, samoin kuin liiketoi-

mintaa harjoittavan osakeyhtion toimitusjohtaja. (Asunto-osakeyhtidlaki 7 luku 17 §.)

Isdnnditsijén jokapdivdisiin tehtdviin kuuluvat esimerkiksi laskujen maksu, talousti-
lanteen seuranta, kirjanpito, vastikevalvonta ja rahoituksen seké lainojen hoito. Isén-

noitsijd vastaa myos korjaushankkeiden ja urakoiden kilpailuttamisesta. Taloyhtion
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hyvé hoito edellyttdd sujuvaa yhteistyotd asukkaiden, osakkaiden, hallituksen ja isén-
nditsijdn sekd myos kiinteistohoitohenkiloston vililld. Isdnnditsija toimii tdmén yh-
teistyon ylldpitdjénd ja hidnen roolinsa on hyvin tirked taloyhtiossé. Isdnnditsija valvoo
myo0s osakkaiden yhdenvertaisuuden noudattamista. (Isdnndintiverkon www-sivut

2020.)

Isédnnditsijd ja hallitus kehittdvit yhdessé kiinteiston arvoa ja huolehtivat sen pitkdn
tdhtdimen kunnosta. Isdnnditsija hoitaa taloyhtion hallintoa, kirjanpitoa ja varainhoitoa
hallituksen ohjeiden ja méérdysten mukaisesti. Isdnnditsijé on taloyhtion asiantuntija.
Hallitus ja isdnnditsijd toimivat tiiviisti yhdessé, jonka ansiosta tieto taloyhtion asioista
etenee ajallaan. Isdnnditsijdn tehtidvind on kutsua hallitus koolle ja tiedottaa hallituk-
sen jdsenid. Isdnnoitsijd laatii kokouskutsut ja esityslistat ja valmistelee kasiteltdvét
asiat hallituksen kokouksiin puheenjohtajan johdolla. (Realia isénndinnin www-sivut

2020.)

7.2.4 Osakas

Osakkeenomistajat saavat kayttdd paitosvaltaansa yhtiokokouksessa. Osakkaan oi-
keudet alkavat, kun hidnet on merkitty osakeluetteloon. Osakeluettelo on luettelo yh-
tion osakkeista ja niiden omistajista. Yhtion osakkaalla on oikeus saada osinkoa osak-
keen omistuksesta, mutta myds velvollisuus maksaa yhtidvastiketta yhtidlle kattamaan
yhtion menot. Voiton jako edellyttdd, ettd yhtion maksuvalmius séilyy ja, ettd yhtiolle

on kertynyt voittoa, joka voidaan jakaa. (Asunto-osakeyhtidlaki 2 luku 12 §, 3 luku 1
§)

Osakkeenomistajilla on yhtéldiset oikeudet eli jokainen osake tuottaa samat oikeudet,
jollei yhtiojarjestyksessd muuta méératd. Osakkeenomistajalla on kahdentyyppisia oi-
keuksia, toiset oikeudet liittyvét yhtion pddtdksentekoon ja niitd kutsutaan hallin-
noimisoikeuksiksi. Toiset oikeudet ovat yhtion ja osakkeenomistajien omaa varalli-
suutta koskevia asioita ja ne ovat nimeltddn varallisuuspitoiset oikeudet. Osakkeen-
omistajan hallinnoimisoikeuksia ovat esimerkiksi oikeus saada osakekirja, oikeus
osallistua yhtibkokoukseen sekd saada asia késiteltdviksi yhtiokokouksessa. Varalli-

suuspitoisia oikeuksia ovat esimerkiksi oikeus hallita huoneistoa. Osakkeenomistaja
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on velvollinen suorittamaan yhtidlle yhtidjdrjestyksen ja yhtiokokouksen pditdsten
mukaiset velvoitteet, kuten yhtiovastikkeen maksu, vaikka hén ei kdyttdisikdan osak-
keenomistajan oikeuksiaan. Yhtidvastike kattaa esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten
kunnossapidon ja kiinteiston tai rakennuksen kayttoon hankittavan hyddykkeen kus-
tannukset. Yhtiovastikkeella on maksuperuste, joka on maédriteltdva yhtiojarjestyk-
sessd. Se voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumééri. (Omata-

loyhtion www-sivut 2020.)

Osakkeenomistajilla on yhtion kanssa jaettu vastuu yhtion rakennuksen ja muiden ti-
lojen kunnossapidosta, jos yhtidjarjestyksessd ei madrétéd toisin. Yhtion vastuulla on
pitdd osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet kunnossa. Témén liséksi yhtion on pidet-
tdvd perusjdrjestelmit, kuten ldmmitys-, sdhko- ja vesijdrjestelmét kunnossa. Yhtio
huolehtii rakennuksen ulkopinnoista, myds parvekkeiden, jotka ovat osakkeenomista-

jien hallinnassa. (Asunto-osakeyhtiolaki 3 luku 1-2 §.)

Osakkeenomistaja on vastuussa osakehuoneistonsa sisdosista ja hdnen on pidettivi ne
kunnossa. Osakkeenomistajan tulee kunnioittaa ja hoitaa osakehuoneistoaan niin huo-
lellisesti, ettei se aiheuta yhtion vastuulla olevan kiinteiston, rakennuksen tai huoneis-
ton osien rikkoutumista. Normaali kuluminen huoneistossa ei kuitenkaan ole osak-
keenomistajan vastuulla, jos se aiheutuu huoneiston kéyttotarkoituksen mukaisesta toi-

minnasta. (Asunto-osakeyhtilaki 4 luku 3 §.)

Osakkaalla on laaja muutostydoikeus hallitsemiinsa tiloihin. Osakkaalla on velvolli-
suus ilmoittaa taloyhtidlle tekemistidén remonteista. Jos osakas huomaa huoneistossaan
jonkin vian tai puutteen, tulee hidnen vélittomésti ilmoittaa siitd taloyhtiolle, jos sen
korjaaminen kuuluu yhtiolle. Mikéli osakas ei noudata hénelle asetettuja velvollisuuk-
sia ja laiminlyd vastuutaan, se voi johtaa korvausvelvollisuuteen tai huoneiston hal-

tuunottoon. (Isdnndintiverkon www-sivut 2020.)
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7.3 Paatoksenteko

7.3.1 Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin pééttava elin. Henkilon ostettua osakehuo-
neiston taloyhtidsté, on hyvin tirkeda, ettd han osallistuu asunto-osakeyhtion yhtioko-
kouksiin, silld kokouksissa paitetddn tirkeitd asioita koskien taloyhtiotd. Osallistumi-
nen yhtiokokoukseen on osakkaalle hyvé keino vaikuttaa ja saada ddnensd kuuluviin.
On siis hyvd ymmartid, ettd yhtickokous on osakkaalle oikeus, mutta ei velvollisuus.
Yhtiokokous pidetddan kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paittymisestd, mutta mi-
kidn ei estd taloyhtiotd pitdmaistd kokouksia useamminkin, jos yhtidjirjestyksessd on
ndin sovittu. Yhtiokokouksiin saavat osallistua kaikki osakkaat, isdnnditsijd ja halli-
tuksen jésenet. Kokouksiin osallistuminen edellyttdd osakkaalta, ettd osakkeenomis-
taja on merkitty osakeluetteloon yhtion osakkeenomistajaksi. (Isdnndintiliiton www-

sivut 2020.)

Puheenjohtajan tehtivini on huolehtia #iniluettelon laatimisesta. Aéniluettelo laadi-
taan osakeluettelon perusteella ja osakeluettelo on néhtivilla yhtiokokouksessa. Kéy-
tdnnossd isdnnditsijdn tehtdvand on valmistella dédniluettelon pohja ennen yhtidko-
kousta. A#niluettelossa nikyy kokouksessa ldsni olevat osakkeenomistajat, valtuute-
tut sekd avustajat. Luetteloon tdytyy merkiti jokaisen osakkeenomistajan hallussa ole-
vien osakkeiden lukumaiiri ja ddnimadrd. Luettelon laatiminen on tarkeéd, silld laati-
misella voidaan varmistua siitd, ettd padtokset ovat luotettavia ja déntenlaskenta on
tehty oikein. Puheenjohtaja ja yksi pdytédkirjan tarkastaja allekirjoittavat poytékirjan,
jonne on kirjattu tehdyt paatokset sekd danestystulokset. (Arjasmaa & Kaivanto 2011,
78-79.)

Osakkeenomistajalla on oikeus saada asia yhtiokokouksessa kisiteltdviksi, mikéli
osakkaan vaatimus on esitetty kirjallisesti hallitukselle niin hyvissd ajoin, ettd se on
mahdollista siséllyttdd kokouskutsuun ja asia on yhtiokokouksen toimivaltaan kuuluva
(Arjasmaa & Kaivanto 2012, 73-74). Osakkeenomistajalla on myos oikeus kdyttdd yh-
tickokouksessa valtuutettua. Valtuutus koskee vain yhtd kokousta, jollei valtuutuk-

sessa muuta sanota. Valtuutetun on esitettdva pdivitty valtakirja tai osoitettava muulla
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luotettavalla tavalla olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa. Myos valtuu-
tetulla, niin kuin osakkeenomistajallakin, saa olla yhtiokokouksessa avustaja. Valtuu-
tuksella ei ole muotovaatimusta. Tama tarkoittaa sité, ettd valtuutuksen ei ole pakko
olla valtakirja. Valtuutuksena voi toimia esimerkiksi sdhkoposti. (Arjasmaa & Kai-

vanto 2012, 71-72.)

7.3.2 Enemmistdperiaate

Péatokset tehdddn yhtiokokouksessa enemmistoperiaatteella, jollei yhtiojarjestyksessa
sanota toisin (Kuhanen ym. 2010, 77). Osakkaan on hyva tietdd, miten paitokset teh-
ddédn yhtiokokouksessa, jotta osakas voi kdyttdd omaa ddnivaltaansa mahdollisimman
hyvin ja voi vaikuttaa pdatettdviin asioithin. EnemmistOperiaate tarkoittaa sitd, ettd
osakkeenomistajat paéttiavat asioista, jotka koskevat yhtiotd, annettujen dianten enem-
mistolld. Yksi osake tuottaa yhden danen. Yhtiokokouksessa suoritettavia d4nestyksid
on rajattu niin sanotulla #inileikkurilla. Aénileikkurilla tarkoitetaan siti, etti osak-
keenomistaja tai hinen valtuutettunsa eivit voi kdyttaa kaikkia osakkeenomistajan da-
nid yhtiokokouksessa. Asunto-osakeyhtiolain mukaan yhden osakkeenomistajan déni-
madrd on enintddn viidesosa kokouksessa edustettujen osakkeiden daniméérasti. Vii-
desosa ddnistd lasketaan siis kokouksessa edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta
médristd, ei yhtion koko osakekannasta. A#nileikkuria voidaan tiukentaa tai se voi-
daan poistaa kokonaan, mutta siitd pitdd olla madrdys yhtidjarjestyksessa. (Pujals

2015.)

8 OSAKEHUONEISTON KUNNOSSAPITO- JA MUUTOSTYOT

8.1 Osakkaan ilmoitusvelvollisuus

Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa taloyhtidlle sellai-

sista kunnossapito- ja muutostdistd, jotka vaikuttavat oleellisesti joko yhtion tai toisen
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osakkaan kiinteiston tai rakennuksen osaan tai huoneiston kdyttdmiseen. Yhtion ra-
kenteisiin vaikuttava ty6 voi olla esimerkiksi vesi- ja lampderistykset tai ilmanvaihto-
jarjestelma. Osakkaan velvollisuus on toimittaa ilmoitus suunnittelemistaan kunnos-
sapito- ja muutostoistd aina isdnnditsijille tai yhtion hallitukselle. [lmoituksen tiytyy
olla niin selked, ettd henkilo, joka ei ole kuullut asiasta etukdteen, pystyy ymmarti-
maién yksityiskohtaisesti mitd ollaan tekemassa. Ilmoituksessa tdytyy olla my0s tiedot
siitd, kuka suunnittelee ja tekee tyon, kuka johtaa ja urakoi, kuka ja miten ty6ta valvo-
taan, miten tarkastukset tullaan dokumentoimaan, noudatetaanko hyvéd rakennusta-
paa, miten remontista ilmoitetaan naapureille sekd miten rakennusjétteen poiskulje-
tukset tullaan hoitamaan. (Kéarkkdinen, Laksola & Pujals 2011, 6.) Osakkaan suunnit-
telema muutostyd voidaan my0s kieltdd, jos tyOstd aiheutuvaa haittaa pidetdén koh-

tuuttomana (Suomen Kiinteistoliitto & Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, 7).

Osakkaalla on mahdollisuus tehdd monia eri kunnossapito- ja muutostditd omassa osa-
kehuoneistossaan. Osakas voi esimerkiksi maalata ja tapetoida seinid, kiinnittdd tau-
luja, lamppuja ja koukkuja, maalata sekid paneloida katon tai asentaa jalkalistat. Naihin
edelld mainittujen asioiden tekemiseen osakkaan ei tarvitse ilmoittaa taloyhtiolle. Il-
moitusvelvollisuus koskee esimerkiksi kantavien viliseinien muutoksia, laminaatin
asentamista muovimaton tilalle, mérkétilojen remontointia tai uusia sihkdasennuksia.
Eniten ilmoitettavia kunnossapito- ja muutostoitd 10ytyy keittiostd ja mérkétiloista.
Mirkitiloissa tehdyistd remonteista tulee ldhes poikkeuksetta tehdd ilmoitus, silld mér-
katiloissa on vesieristeitd, sahkdjohtoja ja vesiputkia. Myds parvekkeella tehdyt muu-
tokset kuuluvat useimmiten ilmoitusvelvollisuuden piiriin. Jos osakas haluaa esimer-
kiksi korjata tai vaihtaa parvekkeen lattian tai sisdpuolisen seindmén pinnoitteen, tulee
tdstd ilmoittaa taloyhtidlle. Erilaisten kiinteiden asennusten asentaminen ei kuulu
osakkaan muutostydoikeuden piiriin. Tdma tarkoittaa sité, ettd esimerkiksi lautasan-
tennin tai ilmanldmp&pumpun asennus ei ole sallittua ilman erillistd lupaa taloyhtiolta.
Taloyhtid voi myds kieltdd kokonaan kiinteiden laitteiden asennuksen, jolloin osakas
ei voi tehdi asialle mitddn. (Kérkkdinen ym. 2011, 7-8.) Jos osakas on epédvarma, pi-
tddko kunnossapito- tai muutostydstd ilmoittaa taloyhtidlle, kannattaa silloin asiasta
kysyéd esimerkiksi isdnnoitsijéltd ja varmistaa asia. Kunnossapito- ja muutostoité teh-

tdessd on parempi pelata varman péélle, jotta vltyttdisiin negatiivilta seurauksilta.
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8.2 Yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Kunnossapitovastuu jaetaan yhtion ja osakkeenomistajien kesken. Pddsdantoisesti yh-
tion kunnossapitovastuuseen kuuluu huolehtiminen osakehuoneistojen rakenteista ja
korjaamisesta sekd perusjérjestelmien kunnossapito. Yhtion kunnossapitovastuuseen
kuulu myos sellaiset osakehuoneistojen siséosat, jotka ovat vahingoittuneet esimer-
kiksi yhtion omistaman rakennuksen rakenteen vian vuoksi. Tastd esimerkkiné raken-
teissa oleva kosteusvaurio, jonka seurauksena kylpyhuoneen pinnoitteet uusitaan pe-
rustasoon. (Suomen Kiinteistoliitto & Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, 5.) Yhtion kun-
nossapitovastuuseen kuuluu huolehtia taloyhtion perusjarjestelmistd. Nailld perusjir-
jestelmilld tarkoitetaan muun muassa sdhko-, lammitys-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemdri- ja ilmanvaihtojirjestelmid. (Suomen Kiinteistdliitto & Kiinteistoliitto Uusi-

maa 2010, 6.)

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen kuuluu osakehuoneistonsa sisdosien kun-
nossapito. Osakkaan tdytyy suorittaa mahdolliset kunnossapito- ja muutosty6t niin,
ettd tyd ei vahingoita yhtion hallinnassa olevia rakennuksia tai kiinteiston osia. Sa-
malla osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuuteen kuuluu luonnollisesti osake-
huoneiston huolellinen hoito. Téssd kohtaa on hyvéd muistaa, ettd normaalista eldmi-
sestd aiheutunut kuluminen ei kuitenkaan kuulu osakkeenomistajan vastuuseen. (Suo-

men Kiinteistoliitto & Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, 4.)

Yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluu huolehtiminen perusjérjestelmistéd, kuten il-
manvaihtojérjestelmastd. Jos huoneistossa on esimerkiksi automaattinen ilmanvaihto
ja huoneiston sddntokirjassa lukee, ettd automaattinen ilmanvaihto pitda olla paall4 jat-
kuvasti, ei sitd saa sammuttaa. Jos asukas tai osakas on pitinyt automaattista ilman-
vaihtoa pois pééltd sddntdjen vastaisesti, joutuu sdantdja rikkonut osapuoli kustanta-
maan mahdolliset vahingot, vaikka vahingot syntyisivétkin yhtion hallitsemiin raken-

teisiin.
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8.3 Vahingonkorvaus

8.3.1 Huolenpitovelvollisuus

Osakkeenomistajalla on jatkuva huolenpitovelvollisuus hallitsemaansa tilaan. Huolen-
pitovelvollisuus on téirked, silld sen avulla voidaan suojata niin yhtion kuin muiden
osakkeenomistajien intressit. Pahimmassa tapauksessa osakas, joka rikkoo huolenpi-
tovelvollisuutta, voi joutua antamaan osakehuoneiston yhtion hallintaan tai menettaa
hallintaoikeutensa médriajaksi. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan voi joutua vahingon-
korvausvastuuseen esimerkiksi, jos osakas ei osallistu yhtiokokouksiin. Osakkeen-
omistaja saa olla passiivinen suhteessa yhtion paitoksentekoon liittyviin osallistumis-

oikeuksiin. (Vahtera 2017, 91.)

Huolenpitovelvollisuudesta on sédénnelty asunto-osakeyhtidlaissa. Huolenpitovelvolli-
suudella tarkoitetaan sitd, ettd osakkeenomistajan tdytyy hoitaa yhtion omistamia osia
huolellisesti eikd saa vaurioittaa niité, pois lukien tavanomaisesta kiytostd aiheutuvan
kulumisen vuoksi. Huolenpitovelvollisuuteen kuuluu myds esimerkiksi huoneiston
kunnon seuraaminen sekd ilmoittaminen mahdollisista yhtion vastuulla olevista vi-
oista. (Vahtera 2017, 290.) Laiminlyddessddn huolenpitovelvollisuutta, on osakas vel-
vollinen korvaamaan yhti6lle vahingot. Tdma tarkoittaa sité, ettd osakkeenomistajan
vahingoittaessa esimerkiksi yhtion vastuulle kuuluvia rakenteita tai perusjérjestelmia,

on osakkeenomistaja velvollinen korvaamaan vahingot. (Vahtera 2017, 292.)

8.3.2 Hyvén rakennustavan noudattaminen

Osakkeenomistajan teettdessd kunnossapito- ja muutostoitd, on hyvin tarkeas, etta tyot
suoritetaan hyvaa rakennustapaa noudattaen. Osakkeenomistajan pitdé itse huolehtia
siitd, ettd tyot suunnitellaan ja valvotaan oikein ja ty0 suoritetaan hyvai rakennustapaa
noudattaen. Jos kunnossapito- ja muutostdiden jédlkeen tulee selville, ettd osakas on
laiminlydnyt ndma dsken mainitsemat kdyténteet teettdessa toitd, joutuu kyseinen osa-
kas vahingonkorvausvastuuseen, jos osakkaan laiminlydnti on aiheuttanut vahinkoa.
(Suomen Kiinteistoliitto & Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, 8.) On hyvd huomata, etti

hyvé rakennustapa -késite on luonnollisesti muuttunut ajan saatossa voimassa olevien
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viranomaismadrdyksien ja muiden hyvin rakennustavan ldhteiden muuttuessa. Esi-
merkiksi vanhassa talossa mirkétilojen vesieriste ei ehkd nykypaivéni tiytd hyvén ra-
kennustavan nykyisid kriteereitd, vaikka se rakennushetkelld olisi noudattanut hyvaa
rakennustapaa. Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole méaéaritelty nimenomaisesti mitd hyvalla
rakennustavalla tarkoitetaan ja mité sithen kuuluu. Hyva rakennustapa on iso koko-
naisuus, joka muodostuu monesta eri ldhteestd. Hyvéin rakennustapaan kuuluu tyo-
menetelmien, materiaalien, suunnittelun ja toteutuksen asianmukaisuus. (Vahtera

2017, 377.)

Nykyinen osakkeenomistaja voi joissakin tapauksissa joutua vahingonkorvausvastuu-
seen aiemman osakkeenomistajan tekemistd virheellisistd muutostdistd. Jotta nykyi-
nen osakkeenomistaja joutuisi vahingonkorvausvastuuseen, tdytyy hidnen olla tietoi-
nen virheisti, joita edellinen osakkeenomistaja on tehnyt tehdessdin muutostoiti. Mi-
kili virheellisesti tehdyt muutostyot aiheuttavat vahinkoja, on nykyinen osakkeen-
omistaja vastuussa ndistd vahingoista, silld osakkeenomistaja oli tietoinen virheelli-

sesti tehdystd muutostydstéd. (Vahtera 2017, 402.)

8.4 Osakkeenomistajan teettdma remontti

Osakkaan tekemaille muutosty6lle voidaan asettaa ehtoja, jos muutostydn arvellaan ai-
heuttavan haittaa yhtidlle, rakennukselle tai toiselle osakkaalle. Ehtoja muutostydlle
voi asettaa joko yhti0 tai toinen osakas. Taloyhtion tdytyy saada riittdva aika arvioida
muutostyon vaikutuksia. Riittdvéna aikana voidaan pitdd noin kuukautta. Joko isin-
noitsijd tai hallitus ilmoittaa taloyhtion kannan osakkaan kunnossapito- ja muutos-
tyoselvitykseen. (Kérkkdinen ym. 2011, 12.) On suositeltavaa, ettd hallitus késittelee
ja tekee paitokset remonttiluvan vaativista toistd ja isdnnoitsija kasittelee kevyemmait
remontit. (Kérkkdinen ym. 2011, 9.) Kunnossapito- ja muutostyoselvitys voidaan hy-
vaksyd sellaisenaan tai tyolle voidaan asettaa lisdd ehtoja, jotta viltyttdisiin vahin-
goilta. Ehtojen tdytyy kuitenkin olla perusteltuja ja tarpeellisia. Joissain tapauksissa
taloyhtid voi kieltdd kunnossapito- ja muutostyon kokonaan. Osakkaan kannalta jir-
kevintd on tehdd kattava ja selked kunnossapito- ja muutostydselvitys, missd nikyy

selkedsti mitd aiotaan tehdd ja miten. Kattava ja selked selvitys edistdd ja nopeuttaa
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luvan saamista, silli mahdollisia tarkentavia tietoja ei tarvitse kysyd jdlkikéteen.

(Kérkkédinen ym. 2011, 12.)

Mikaili kunnossapito tai muutostyot koskevat tai voivat vaikuttaa esimerkiksi vedenja-
keluun, sdhkdihin tai viemédrdinteihin, tarvitaan remonttiin taloyhtion kirjallinen lupa.
Osakkaan tiytyy itse selvittdd ja huolehtia siitd, tarvitseeko teetettiva tyd rakennus-
valvontaviranomaisen lupaa. Mikéli teetettiva remontti vaatii rakennusluvan, voi re-
montin aloittaa vasta sen jédlkeen, kun rakennuslupa on annettu. (Isdnndintiverkon
www-sivut 2020.) Jos remontti tehddén esimerkiksi kylpyhuoneeseen, on suositelta-
vaa, ettd osakas kysyy taloyhtioltd ennen remontin suunnittelua, onko taloyhtié aiem-
min teettdnyt vaarallisia aineita koskevan kartoituksen, jota osakas voisi hyddyntaa.
Jos kartoitusta ei ole teetetty, sellainen olisi syytd tehdd. Kosteusvarioituneesta raken-
teesta voi levitd haitallisia mikrobeja huoneilmaan, jolloin purkuty6t vaativat tilan
osastointia. Purettavista rakenteista voi irrota vaarallisia aineita, esimerkiksi asbestia.

(Kérkkdinen ym. 19-20.)

9 ASUNTO-OSAKKEIDEN KAUPPA, ASIAKIRJAT JA OSAKKAAN
VASTUULLA OLEVAT MAKSUT

9.1 Ennen kaupan tekoa

Jotta viltyttidisiin ikdviltd ylldtyksiltd, asunnon ostajan, riippumatta siitd ostetaanko
asunto-osaketta vai kiinteistdd, on hyvai ottaa selvii erilaisista asioista koskien esimer-
kiksi ostettavaa asuntoa ja myyjiné olevia osapuolia. Jos ostettavaa asuntoa myy avio-
liitossa tai rekisterdidyssa parisuhteessa oleva henkild, tdytyy asunnon myyntiin olla
lupa joissakin tapauksissa molemmilta aviopuolisoilta tai rekisterdidyssad parisuh-
teessa olevilta. Tamai tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi aviopuolisoista toinen ei voi
myyda taloa, joka on tarkoitettu kdytettdviksi puolisoiden yhteisend kotina. Téllaiseksi
luetaan my0s rakennusvaiheessa oleva talo. Jos toisella aviopuolisolla on esimerkiksi
kodin lisdksi mokki, tillaista ei lueta puolisoiden yhteiseksi kodiksi ja ndin ollen mo-
kin omistava puoliso voi myydd mokin ilman toisen puolison suostumusta. Omaisuu-

den kiyttotarkoitus on ratkaiseva seikka eikd avioehtosopimuksella ole merkitysta. Jos
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puolisolta saadaan suostumus kiinteiston myyntiin, sen on tultava kirjallisesti allekir-
joitettuna ja paivéttyné sekd kahden esteettomin henkilon oikeaksi todistama. Jos taas
puolisolta saadaan suostumus asunto-osakkeen myyntiin, suostumuksen ei tiydy olla
kirjallinen vaan se voi olla vapaamuotoinen. Jos myyjéna oleva henkilé on eronnut,
suostumus tarvitaan sithen saakka, kunnes omaisuuden ositus on toimitettu. Kun avio-
liitto on lakannut olemasta voimassa ja virallinen omaisuuden ositus on tehty, ei suos-

tumusta enda tarvita. (Kasso 2006, 49-50.)

9.2 Osakkeiden kauppa

Asunto-osakkeen kaupassa kaupan kohteena ovat osakkeet. Osakkeet oikeuttavat tie-
tyn huoneiston hallintaan, joka sijaitsee asunto-osakeyhtidssd. Asunto-osakeyhtio
omistaa huoneistojen rakennukset, joten asunto-osakkeen kaupassa ostaja saa huoneis-
ton hallintaoikeuden. Huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet muodostavat yh-
dessd osakeryhmén. Osakeryhmaéa ei saa jakaa, vaan myytiessd osakkeita koko osake-

ryhma tiytyy myydé kokonaan. (Linnainmaa & Palo 2007, 19.)

Asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa, ettd jokaisesta osakeryhmaistd on annettava osake-
kirja osakkeenomistajalle. Osakekirja tiytyy painaa osakkeiden painamiseen hyvéksy-
tyssd painolaitoksessa. Jos osakeyhtid on perustettu ennen 1.1.1992, ei silld ole vel-
vollisuutta painattaa osakekirjoja. Yleensd kuitenkin vanhatkin asunto-osakeyhtiot ha-
luavat antaa osakkeenomistajille osakekirjat. Joissakin tapauksissa osakkaalle voidaan
antaa viliaikaistodistus, joka oikeuttaa tietyn osakeryhmén hallintaan. Viliaikaistodis-
tus voidaan antaa esimerkiksi tilanteessa, jossa osakekirjat eivit ole vield valmistuneet.
Kun osakas palauttaa viliaikaistodistuksen, saa hdn haltuunsa viliaikaistodistuksessa

mainitun osakeryhmaén. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2017, 130-131.)

Osakeluettelo on luettelo yhtion osakkeista. Osakeluetteloa ylldpitda taloyhtion halli-
tus ja sen pitdminen on pakollista. Osakeluetteloon on merkittavé kaikki yhtion osak-
keet osakeryhmittdin numerojirjestyksessd. Huoneiston hallintaan oikeuttavia osak-
keita voi olla useita ja ndméa numerosarjat muodostavat osakeryhmid. Osakeluetteloon

on merkittdvd huoneistojen tiedot, jonka hallintaan osakeryhmait oikeuttavat. Osake-
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ryhmilléd voidaan hallita myds muita tiloja, kuten esimerkiksi autopaikkoja. Osakekir-
jojen antamispdivd on my0s merkittdva osakeluetteloon. Osakkeenomistajien nimet ja
osoitteet sekéd syntymaiajat merkitddn myos luetteloon. Jos osakkeenomistajana toimii
yritys, yrityksen y-tunnus, kotipaikka ja rekisteri, johon yritys on merkitty, tulee myos
ilmetd osakeluettelosta. Mikéli huoneiston hallintaoikeuteen kohdistuu muu lain no-
jalla jokin rajoitus, on se merkittdvé erikseen vaadittaessa. Osakeluettelo laaditaan vii-
vytyksettd heti yhtion perustamisen jdlkeen. Osakeluettelo on séilytettdva luotettavalla
tavalla ja sitd on péivitettdvé aina, kun omistusoikeus jonkin osakeryhmén kohdalla
muuttuu tai vaihtuu. Omistusoikeuksien siirrot on merkittivé osakeluetteloon. (Laki24

www-sivut 2020.)

Osakasluettelo on luettelo yhtion osakkeenomistajista. Osakeyhtiolaki méérad, ettd
osakeluettelossa olevista osakkeenomistajista on pidettdvi aakkosellista osakasluette-
loa. Osakasluetteloon merkitdén osakkeenomistajan nimi ja osoite, sekd hinen omis-
tamiensa osakkeiden lukuméérd osakelajeittain. Osake- ja osakasluettelon on oltava
yhtenevid eli osakasluettelosta on 10ydyttdvd kaikki osakeluetteloon merkityt osak-
keenomistajat. My0s osakasluettelo on laadittava viivytyksettd yhtion perustamisen
jélkeen. Osakasluettelon sdilyttdmiseen ja paivittimiseen sovelletaan samoja sdéntoja
kuin osakeluetteloon. Uusi omistaja on merkittivi osakasluetteloon vilittdmasti osak-
keenomistajan ilmoitettua osakesaannostaan. Osakasluettelo on liséksi julkinen asia-
kirja, joka on kaikkien, myos yhtion ulkopuolisten henkiléiden néhtdvissd. Osakas-
luettelon ylldpitdminen on pakollista ja siitd vastuussa on yhtion hallitus. (Minilexin

www-sivut 2020.)

Yhtigjarjestyksessd voidaan maératd lunastuslausekkeesta. Lunastuslauseke voi olla
esimerkiksi yhtion tai muun henkilon oikeus lunastaa yhtion osakkeita, kun niiden
omistusoikeus siirtyy muulta, kuin yhti6ltd toiselle henkilolle. Lunastuslausekkeeseen
on merkittdva ne, joilla lunastusoikeus on. (Asunto-osakeyhtidlaki 5 §) Asunto-osake-
yhtidlaki 22.12.2009/1599 muutoksineen Lunastuslauseketta ei voida soveltaa silloin,
kun ostajana toimii yhtion nykyinen osakkeenomistaja, myyjén 1dhisukulainen tai osa-
kehuoneisto siirtyy testamentin perusteella omistukseen. Jos lunastusoikeuden haltija

haluaa kdyttda lunastusoikeuttaan, hinen on kuuden kuukauden sisélld osakkeen siir-
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tymisen ilmoituksesta ilmoitettava ja esitettdvd vaatimuksensa yhtidlle. Lunastusoi-
keutta kaytettdessd, lunastushinta eli kauppahinta maksetaan yhtiolle kahden viikon

sisdlld lunastusajan pééttymisesté. (Alinen 2017.)

Lunastuslauseke antaa yhtion osakkaille oikeuden lunastaa yhtion osakkeita tilan-
teessa, jossa osakkeita ollaan myyméisséd yhtion ulkopuoliselle taholle. Lunastuslau-
seke koskee kaikkia osakkeiden siirtoja ulkopuolisille, sekd myyntid ettd lahjoitusta.
Yhtigjarjestyksessd voidaan kuitenkin maédritelld erilaisia rajauksia lunastusoikeu-
delle, joten on tirkedd tarkistaa aina niiden sisélté ennen kauppaa. Lunastusoikeus
edellyttdd osakkeiden siirtymistd, kuten myyntid, joten lunastusoikeus syntyy vasta
omistusoikeuden siirtymisen jilkeen. Asuntokauppaa ei siis voida tehdd ehdollisena,
jonka mukaan kauppa purkaantuisi, jos lunastusoikeus kéytettdisiin. Lunastusoikeutta
kaytettdessd yleensd kaikki siirtyvét osakkeet ovat lunastettava kerralla. Téllainen ti-
lanne on esimerkiksi silloin, kun asunto-osakkeen lisiksi on hankittu autopaikan osak-
keet, jolloin kaikki osakkeet lunastetaan kerralla. Sama tilanne on edessd my®ds silloin,

kun kaupan kohteena ovat useamman huoneiston osakkeet. (Hughes 2018.)

9.3 Asiakirjat

Asuntoa ostettaessa ostajan on hyvin tirkedd tutustua ostettavan kohteen erilaisiin do-
kumentteihin. Yksi tirkeimmistd dokumenteista asunto-osaketta ostettaessa on isén-
noéitsijantodistus. Isdnnditsijantodistuksen antaa isdnnditsija itse ja todistuksesta 10y-
tyy kaikki yhtion perustiedot seki jo tehdyt korjaukset ja perusparannukset ajankohti-
neen. Kun ostaja saa isdnnoitsijantodistuksen kéteensd, kannattaa heti ensimmaiseksi
katsoa, onko tontti oma vai vuokratontti, minka pituinen vuokrasopimus on, vuokra
sekd vuokran vaikutus vastikkeeseen. On hyvin suositeltavaa hankkia tiysin tuore
1sdnnoitsijantodistus, koska vanhaa todistusta kiytettdessd yhtion tilanne on voinut
muuttua ja ndin ollen todistuksesta ei ole hy6tyé niin paljon kuin siitd voisi olla. (Ran-
tanen 2008, 18.) Asunto-osakeyhtidlld on velvollisuus antaa isdnnditsijdntodistus sitd
pyydettidessd. Todistus maksaa noin 30-65 euroa riippuen asunto-osakeyhtidsté. (Lin-

nainmaa & Palo 2007, 37-38.)
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Isdnnoitsijantodistuksen lisdksi kannattaa asunto-osakeyhtidstd hankkia yhtigjarjestys.
Yhtigjarjestyksestd ndhddin muun muassa toiminimi, huoneistoselitelma, mahdolli-
nen lunastus- ja suostumuslauseke, vastikkeen laskentaperuste ja mahdollisuus voiko
huoneistokohtaisen velkaosuuden maksaa kerralla pois. (Linnainmaa & Palo 2007,
40.) Yhtiojérjestys voi olla vihemmain mielenkiintoista luettavaa, mutta sitd ei missddn
nimesséd kannata jattda lukematta. Yhtijarjestyksessd voi olla mielenkiintoisia seik-
koja ja yllatyksid, esimerkiksi asunto-osakeyhtioon kuuluu rivitaloyhtiossd vanha
omakotitalo, jota pitdd yllapitaa tai ettd kaikki huoneistoon liittyvit korjaukset kuulu-
vat osakkeenomistajalle. Yhtidjarjestyksessd voidaan siis siirtdd osakkaan maksetta-
vaksi sellaisia korjauksia, jotka muussa tapauksessa kuuluisivat yhtion maksettavaksi.
Kauppakirjaan voidaan merkité, ettd ostaja on tutustunut yhtiojirjestykseen, ja timén
jélkeen ei ole endd mahdollisuutta vedota siihen, ettd ei lukenut tai ndhnyt papereita.

(Rantanen 2008, 19.)

Ostajan on syytd selvittdd myos tilinpdétdsasiakirjat eli tuloslaskelma, tase, toiminta-
kertomus sekd mahdollinen tilintarkastajien lausunto ja talousarvio (Rantanen 2008,
18). Tuloslaskelmasta ndhdaén yhtion tulot ja menot. Yhtio saa tuloja esimerkiksi yh-
tiovastikkeista ja mahdollisista vuokratuloista, jos yhtion hallinnassa on huoneistoja.
Menoja taas ovat kiinteiston hoitokulut, vakuutukset, vesi, sihko seké kiinteistovero.
Tappiollinen tuloslaskelma ei anna ostajalle hyvai kuvaa taloyhtiostd. Taseesta saa-
daan selville yhtion omaisuus ja velat. Omaisuutta voi olla esimerkiksi yhtion omista-
mat maa-alueet, rakennukset ja saamiset. Toimintakertomuksesta saadaan selville
muun muassa tietoja paittyneestd tilikaudesta ja mahdollisesti tehdyistd korjauksista
tai muista muutoksista. Talousarviosta voidaan ndhda lisdtietoa mahdollisista korjaus-

suunnitelmista tai tulevista yhtiovastikkeen muutoksista. (Kasso 2006, 36-37.)

Tilinpédatosasiakirjoihin tutustuminen on ostajan kannalta tirkeéa, silla taloyhtion ta-
loudellinen tila pitdd selvittdd. Pahimmassa tapauksessa yhtio voi olla ylivelkainen ja
tdmé voi johtaa siihen, ettd yhtion velkojat ryhtyvit perintitoimiin. Téllainen tapaus
voi lopulta johtaa siihen, ettd kiinteistd pakkohuutokaupataan ja osakkeenomistajat
menettdvit asuntonsa. Tilinpddtosasiakirjat saadaan yhtion isdnnoéitsijiltd, yleensd ne
annetaankin automaattisesti isdnnditsijantodistuksen liitteind. Ennen kaupan tekoa os-

tajan tdytyy siis selvittdd, kuinka suuria huoneistokohtaisia velkoja kyseisessé taloyh-
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tidssd, josta asunto aiotaan ostaa, on. Huoneistokohtaisesta velkaosuudesta vastaa huo-
neiston omistaja, mutta velkojaa kohtaan velan maksusta vastaa kuitenkin asunto-osa-
keyhtid. Jos periminen laiminlyoneeltd osakkaalta ei onnistu, voi yhti6 ottaa laimin-
lyoneen osakkaan huoneiston haltuunsa ja vuokrata sen, jotta rahoitusvastike saataisiin
maksettua. Mikili velkaosuus on hyvin suuri, eivét vuokrat luonnollisesti riitd velan
maksamiseksi ja nidin ollen yhtid voi joutua perimdin muilta osakkeenomistajilta yli-
madrdistd vastiketta, vaikka muut osakkeenomistajat olisivatkin maksaneet oman ra-

hoitusvastikkeensa asianmukaisesti ja ajallaan. (Linnainmaa & Palo 2007, 41-42.)

Ostettavasta asunnosta taytyy hankkia myds pohjapiirustus. Vaikka huoneiston koko
ja pinta-ala ilmoitetaankin yhtidjarjestyksessé, erityisesti vanhemmissa taloissa usein
piirustus ja asunnon todellinen pohjakuva saattavat poiketa. Mikali tiedot poikkeavat,
on syytd selvittdd, miksi ndin on. Tiedot voivat poiketa esimerkiksi siksi, ettd myo-
hemmin on tehty muutoksia tai pinta-alan mittaamiseen on kiytetty erilaisia mittaus-
menetelmid. (Kasso 2006, 37.) Ostajan kannattaa myos samalla tutustua kaavaottee-
seen. Kaikille rakennetuille taloille on vahvistettu kaava, joka on néhtivissd kyseisen
kunnan asianomaisen virkamiehen luona, josta asunto ollaan ostamassa. Kaavan tut-
kiminen on tdrkedd, jos halutaan vilttyd mahdollisilta ikavilta yllatyksiltd. Kaavasta
voidaan ndhdd esimerkiksi yhtidn viereen rakennettava ostoskeskus. Ottamalla yh-
teyttd kaavoitusviranomaiseen saadaan myos selville tekeilld olevat kaavat. (Rantanen

2008, 24.)

9.4 Yhtiovastike

Yhtiovastike on maksu, jonka osakkeenomistaja on velvollinen suorittamaan asunto-
osakeyhtidlle. Yhtiovastikkeilla on tarkoitus kattaa yhtion menot. Yhtidvastikkeen
madrddmisen perusteet ovat mainittu yhtigjarjestyksessd, ja usein yhtiovastikkeen
madrddmisestd paattidd yhtiokokous. Yhtiokokous méariéd yhtidvastikkeen yhtion tulo-
jen ja menojen perusteella. Yhtidjéarjestyksessd voidaan myds mairatd, ettd yhtion hal-
litus on vastuussa talousarviosta seki yhtiovastikkeen méaérésti, jolloin yhtion hallitus
tekee pédétoksen yhtidvastikkeen madrddmisen perusteista ja méérasti. Yhtidjarjestyk-

sessd on mainittava yhtidvastikkeen maksuperuste eli se, minkd mukaan osakkeen-



40

omistaja suorittaa vastikkeen yhtidlle. Yhtiovastikkeen maksuperusteita voi olla eri-
laisia riippuen siitd, mihin menoihin ne kohdistuvat. Erilaisia maksuperusteita voivat
olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaéré tai jonkin hyodykkeen,
kuten veden todellinen kulutus. Yleisin maksuperuste on kuitenkin huoneiston pinta-
ala. Mikili osakkeenomistaja laiminlyd velvollisuuttaan suorittaa yhtiovastike yhti-
6lle, voi yhtid pahimmassa tapauksessa ottaa huoneiston haltuunsa. Haltuun otettu
huoneisto voidaan laittaa vuokralle ja ndin kattaa maksamattomien yhtiovastikkeiden

madrd saaduilla vuokratuloilla. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 58-59)

Osakkeenomistajalle voi tulla maksettavaksi useampia vastikkeita, joista kdytetdén yh-
teisnimitystd yhtidvastike. Yhtiovastikkeella tarkoitetaan siis kaikkia taloyhti6lle mak-
settavia vastikkeita. Erilaisia vastikkeita ovat esimerkiksi hoitovastike ja pddomavas-
tike. Hoitovastikkeella katetaan nimensd mukaisesti kiinteiston hoito- ja ylldpitoku-
luja, kuten lammitys-, huolto- ja siivouskuluja. Hoitovastike kattaa myos isdnnditsijan
ja huoltoyhtion palkkiot. Pidomavastike, joka tunnetaan myos nimellé rahoitusvastike,
on vastike, jonka tarkoituksena on kattaa taloyhtion rakentamiseen, korjaukseen ja uu-
distukseen liittyvat kulut. Yhtidvastikkeiden méérit selvidvit esimerkiksi isdnnoitsi-
jantodistuksesta ja niihin on syyta tutustua huolellisesti asuntoa ostettaessa. Vastikkei-

den suuruus saattaa antaa tietoa taloyhtion toiminnasta sekd kunnosta. (Hdnninen

2020.)

9.5 Yhtidlaina ja pddomavastike

Yhtidlaina on laina, joka kohdistuu yhtion remontteihin ja rakentamiseen. Erityisesti
uudiskohteissa yhtidlainan maéiré voi olla todella suuri, esimerkiksi 60-75 % asunnon
velattomasta myyntihinnasta, mutta my0ds vanhoissa taloyhtidissa voi olla paljon yh-
tidlainaa, jos yhtidssd on ollut suuria remontteja 1dhiaikoina. Yhtidlaina on siis taloyh-
tion vastuulla olevaa lainaa, joka jakaantuu osakkeenomistajille esimerkiksi huoneis-
ton pinta-alan tai osakkeiden lukumiéran mukaan, riippuen siitd mikd on maksupe-
ruste. Osakkeenomistajat maksavat yhtidlainaa kuukausittain taloyhtidlle pddomavas-
tikkeena, joka lyhentdd yhtidlainaa. Yhti6laina on mahdollista maksaa myds kerralla
pois tai suurempina kertasuorituksina. Taloyhtio méarittds ajankohdat, jolloin suurem-

mat maksuerdt on mahdollista maksaa. Asuntosijoittajan kannalta rahoitusvastike on
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taloudellisesti jdrkevin vaihtoehto maksaa yhtidlainaa, koska sen verohyddyt ovat pa-
remmat. Sijoittaja voi vihentdd verotuksessaan huoneiston vuokratuloista kyseisen
vuoden pddomavastikkeet kokonaisuudessaan, jos padomavastikkeet ovat tuloutettu

taloyhtion kirjanpidossa. (Vddnanen 2018.)

Osakkeenomistaja voi valita maksaako yhtiolainan kerralla pois ottamalla oman lainan
yhtidlainan maksua varten tai maksamalla kuukausittain pddomavastiketta. Monet
hyddyt eri maksuvaihtoehtojen vililld liittyvat verotukseen. Henkilon on mahdollista
vihentdi verotuksessaan asuntolainansa korkoja, mutta yhtiolainan korkoja ei voi va-
hentdd. Asuntolainan korkovdhennys on kuitenkin pienentynyt vuosittain ja vuonna
2020 asuntolainan koroista on endd vihennyskelpoisia 15 %. Yhtiélainan maksamista
pohtiessa kannattaa myds miettid mahdollista tulevaa huoneiston myyntid. Esimerkiksi
juuri sijoittajille edullinen myyntihinta, jonka liséksi tulee rahoitusvastiketta, on jéir-
kevampi sijoitus kuin korkeampi myyntihinta, jossa ei ole yhtidlainaosuutta. Toisaalta
yhtidlainan maksaminen kerralla saattaa olla hyvé vaihtoehto silloin, kun suunnitel-
missa on asua asunnossa pidempéddn. Oma laina saattaa myo0s tarjota sellaisia ehtoja,
mitd yhti6laina ei voi tarjota, kuten joustomahdollisuuksia takaisinmaksussa. Yhtio-
lainan maksamista kannattaa siis pohtia tarkkaan oman talouden kannalta. (Simola

2019.)

9.6 Kauppakirja

Asunto-osakkeen kauppa tehddén aina kirjallisesti. Kirjallinen kauppasopimus on seka
myyjén ettd ostajan edun mukaista, silld kaikki kaupan ehdot ovat nihtdvissi. Kaup-

pakirjassa mainitaan ainakin seuraavat tiedot:

e myyjdn ja ostajan yhteystiedot
e kaupan kohde

e kauppahinta ja maksutapa

e omistusoikeuden siirtyminen
e osakekirjan luovutus

e mahdolliset vakuusjirjestelyt

e hallintaoikeuden siirtyminen
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e vastuu vastikkeesta ja muista maksuista
e selvitys tietojen saamisesta ja huoneistoon tutustumisesta
e varainsiirtoveron maksu

e muut ehdot, pdivdys ja allekirjoitus sekd mahdollinen puolison suostumus

(Linnainmaa & Palo 2007, 50-51.)

Kauppakirjaan merkitdén kauppahinta ja maksuaikataulu ja jos huoneistoon kohdistuu
huoneistokohtaista velkaosuutta eli niin sanottua yhtidlainaa, tulee myos velan méara
mainita kauppakirjassa. Mikéli omistusoikeuden siirtymisestd ei ole mainintaa kaup-
pakirjassa, siirtyy omistusoikeus automaattisesti kaupantekohetkelld. Jos esimerkiksi
asunnon kauppahintaa ei makseta heti vaan osa kauppahinnasta jdi velaksi, voidaan
omistusoikeuden siirtyminen sitoa kauppahinnan maksuun. Vakuusjirjestelyjd ei
yleensd tarvita silloin kun kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa, mutta
useimmiten osa kauppahinnasta jai velaksi ja ndin ollen vakuusjarjestelyjd tarvitaan.
Kauppakirjassa on my0s hyva sopia, milloin huoneisto vapautuu eli milloin huoneiston
hallinta luovutetaan ostajalle. Ostajan etua ajatellen, ostajan kannattaa yrittdd sopia,
ettd kauppahinnan loppuosa maksetaan vasta sitten, kun huoneisto on vapautunut. Os-
tajan kannalta sopimussakko on myos hyvéd siséllyttdd kauppakirjaan. Mikéli huo-
neisto ei ole vapaa sovittuna ajankohtana, myyjén on maksettava ostajalle sopimus-

sakkoa. (Linnainmaa & Palo 2008, 52-57.)

Niin kuin kiinteistokaupassa, osakekaupassakin pitdd maksaa varainsiirtoveroa. Va-
rainsiirtoveron maksaa ostaja. Mikéli asunnon ostaja on ensiasunnon ostaja ja tdyttda
ensiasunnon ostajalle vaaditut ehdot, on ostaja vapautettu varainsiirtoveron maksusta.
(Kasso 2006, 75.) Enemman tietoa varainsiirtoverosta ja ensiasunnon ostajan vaadi-

tuista ehdoista 16ytyy kappaleesta 5.1. Varainsiirtovero”.
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10 KIINTEISTO

10.1 Kiinteiston méairitelméa

Kiinteistd on itsendinen rekisteriyksikkd, kuten tila tai tontti. Kiinteistolle luodaan re-
kisterdinnin yhteydessé kiinteistotunnus, jonka avulla se on helppo yksiloida. Kiinteis-
totunnus voi olla esimerkiksi 22-333-44-5. Ensimmainen luku tarkoittaa kuntaa, toinen
kaupunginosaa tai kylda, kolmas korttelia tai emékiinteistdd ja neljds kiinteistod tai
tonttia. Kiinteisto nimed kiytetddn kaikista kiinteistorekisteriyksikoistd. (Kasso 2014,

4.)

Kiinteistolla tarkoitetaan rekisteriin merkittyé rakennettua tai rakentamatonta maa-alu-
etta tai sen osaa, silld olevine rakennuksineen ja laitteineen tai ilman niité, jossa maa-
alue ja mahdollinen silld oleva rakennus kuuluvat samalle omistajalle. Ndmé muodos-
tavat erottamattoman kokonaisuuden kuuluessaan samalle omistajalle, mutta jos ra-
kennus ei ole maapohjan omistajan omistuksessa, niin rakennus ei my9skdan kuulu
kiinteistdon sen ainesosana. Téllainen tapaus on esimerkiksi silloin, kun maapohja on

vuokrattu rakennuksen omistajalle. (Kasso 2014, 1.)

10.1.1 Méérdosa ja madrdala

Maiérdosalla tarkoitetaan murto-osaa, joka on suhteellinen osa, esimerkiksi kolmasosa
kiinteistostd. Mddrdosaisella osaomistajalla ei ole kohdistettua omistusoikeutta mihin-
kddn tiettyyn osaan kiinteistostd. Madrdosan omistaja ei voi myydd osuuttaan ilman
muita yhteisomistajia. Téllaisessa tilanteessa on jarkevéa laatia hallinnanjakosopimus
kaikkien osaomistajien kesken. Toinen samantyylinen omistusmuoto on nimeltién
méérdala. Se on rajoiltaan méaaritelty osa kiinteistostd. Médrdosa muodostetaan halko-
malla erilliseksi kiinteistoksi ja madrdala taas lohkomalla. (Kasso 2014, 4-5.) Tassd
opinndytetydssd ei kisitelld médrdalan tai midrdosan omistusta tai hankintaa, vaan

keskitytdén koko kiinteiston ostoon ja omistamiseen.
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10.1.2 Tontti

Kiinteistolla tarkoitetaan itsendistd maa-aluetta, joka on merkitty kiinteistorekisteriin.
Kiinteistoon voi kuulua maa-alue tai maa-alue ja silld sijaitsevat rakennukset, jotka
kuuluvat samalle omistajalle. Tontista tulee kiinteistd, kun se rekisterdidddn tonttina
kiinteistorekisteriin. Tontit sijaitsevat asemakaava-alueen sisélld. Sijaintipaikkakunta
kaavoitta omassa omistuksessaan olevat ja yksityisten maanomistajien maat ja tilla
tavalla kunta voi ohjata alueellaan tapahtuvaa rakentamista. Maa-alueiden kaavoitus
ja kunnallistekniikan rakentaminen ovat suuria investointeja kunnalle, joilla on tietysti
vaikutusta tonttien hintoihin. Tontti on hyvi investointi, mikéli tontilla on rakennusoi-
keutta ja mitd enemmain sitd on, sitd tavoitellumpi se on. Tontin rakennusoikeuden
miira on sijainnin kanssa merkittdvimpii asioita, jotka vaikuttavat tontin hintaan. Hin-
taan vaikuttavat myds kunnan asemakaavoitus ja tontin kéyttotarkoitus, kuten vapaa-

ajan asunto tai omakotitalo. (Uudiskohteen www-sivut 2020.)

10.1.3 Tila

Tila tarkoittaa asemakaava-alueen ulkopuolella, piddasiassa maaseudulla sijaitsevaa
kiinteistorekisteriin tilana merkittyd maa-aluetta, jonka rajat on méarétty kiinteistotoi-
mituksessa. (Uudiskohteen www-sivut 2020.) Tila on itsendinen maanomistuksen yk-
sikko ja siitd voidaan erottaa méérdala. Tilalla on oma nimi ja rekisterinumero. Tila
voidaan lohkoa esimerkiksi tontista, jolloin se on késitteend laajempi kuin méaariala,

joka on mééréatty alue esimerkiksi kiinteistostd. (Minilexin www-sivut 2020.)

10.2 Kiinteiston hallinta- ja omistusoikeus

Kiinteiston suoralla omistuksella tarkoitetaan tilannetta, jossa kiinteiston omistaja
kayttda ja hallitsee kiinteistodén itse. Esimerkki tillaisesta tilanteesta on, kun henkil6
kayttdd omistamaansa maapohjaa ja siind sijaitsevaa omakotitaloa omaan asumi-
seensa. Epdsuora omistus taas tarkoittaa sitd, ettd kiinteiston hallinta- ja omistusoikeus
ovat eriytetty. Asunto-osakeyhtiot ovat hyvéa esimerkki tillaisesta omistamisesta, kun
taloyhtio omistaa rakennuksen ja usein my0s maapohjan, mutta osakkeenomistajat

hallitsevat rakennusta ja siind olevia huoneistoja. (Kasso 2014, 2.)
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Kiinteiston omistusoikeuden haltijalla on tdysimadrdinen oikeus omaisuutensa kaytta-
miseen. Jos omistusoikeuteen ei ole madritty rajoituksia, omistajalla on oikeus kéyttaa
kaikkea valtaa omistamassaan kiinteistossa. Hallintaoikeus voi rajoittaa omistusoikeu-
den haltijan oikeutta, esimerkiksi myyntitilanteessa. Omistusoikeuden haltija ei voi
myyda toisen hallitsemaa asuntoa ilman hallintaoikeuden haltijan lupaa. Omistus- ja
hallintaoikeus voidaan siis erottaa toisistaan ja téllainen toiminta on yleisté erityisesti
kuolinpesien ja lahjojen kohdalla. Vanhemmat voivat esimerkiksi lahjoittaa lapselleen

asunnon, jonka hallintaoikeuden he pitavit itsellddn. (Minilexin www-sivut 2020.)

11 KIINTEISTON KAUPPA

11.1 Kauppakirja

Kiinteiston omistusoikeus saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuk-
sella. (Maakaari 540/1995, 1 luku § 1.) Kiinteistokauppa on maardmuotoinen oikeus-
toimi ja kauppakirja on tiytettdvi maakaaressa sdddetyin edellytyksin. Jos kauppakirja
el ole mddrdmuotoinen, ei se sido osapuolia. Kauppakirja on tehtdva kirjallisesti ja se
on allekirjoitettava myyjén ja ostajan toimesta. Kiinteistokauppa vaatii liséksi kaupan-
vahvistajan, joka vahvistaa kaupan molempien osapuolten ldsni ollessa. (Minilexin

www-sivut 2020.)

Maakaaressa on sdéddetty tarkat ehdot kiinteiston kaupalle ja ndiden pykélien laimin-
lyonti tarkoittaa, ettd kauppakirja ei ole madrdmuotoinen eikd sitova. Kauppakirjan
ollessa sitova, tulee siitd 10ytyd seuraavat asiat:

1. luovutustarkoitus

2. luovutettava kiinteisto

3. myyjd ja ostaja

4. kauppahinta ja muu vastike.

(Maakaari 2 luku 1 §.)
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11.2 Kiinteistovero

Ensiasunnon ostajan on tarkeédd tietdd mitd maksuja kiinteiston omistamiseen ja hal-
lintaan liittyy, jotta ostaja on tietoinen ja pystyy varautumaan asumisesta aiheutuviin
kuluihin. Kiinteistovero on vero, jota maksetaan kiinteistosti eli kiinteistd toimii veron
kohteena. Kiinteistoveron miiré perustuu kiinteiston arvoon ja kiinteiston omistaja on
velvollinen suorittamaan sen kiinteiston sijaintikunnalle. Kiinteistoveroon ei vaikuta
se, kuka kiinteiston omistaa tai kuinka monta kiinteistéd omistajalla on, vaan kiinteis-
tovero on kiinteistokohtainen. Kiinteistoveroa ei suoriteta esimerkiksi metsésti tai

maatalousmaasta. (Rabind & Myllymaiki 2016, 441-443.)

Kunnanvaltuusto maardd vuosittain kiinteistoveroprosentit. Kiinteistoverolle on kui-
tenkin asetettu tiettyji ala- ja yldrajoja, joiden puitteissa kunnanvaltuusto voi maariti
kunnassaan perittiavista kiinteistoveroprosentista. Kiinteistoveroprosentteja on monia,
mutta tdssd opinndytetydssa keskitytddn vakituisena asuinrakennuksena toimiviin kiin-
teistoihin. Alla on luettelo, jossa nédkyvit eri kiinteistoveroluokkiin mééritellyt kiin-
teistot:

e yleinen kiinteistoveroprosentti

e vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti

e rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

e muiden asuinrakennusten, kuten vapaa-ajan asuntojen veroprosentti

e yleishyddyllisten yhteisjen kiinteistoveroprosentti

e criiden voimalaitosten veroprosentti

(Rébini & Myllymiki 2016, 443.)

Yleistd kiinteistoveroprosenttia sovelletaan esimerkiksi elinkeinotoimintaa harjoitta-
vien yritysten teollisuus-, toimisto-, konttori- ja varastorakennuksiin. Julkisiin raken-
nuksiin, kuten sairaaloihin ja kirkkoihin sovelletaan myos yleistd kiinteistoveropro-
senttia. Maapohja kuuluu myds yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin. (Lehtonen
2017) Vuonna 2020 yleinen kiinteistoveroprosentti on vélilld 0,93-2,00% riippuen

kunnan méardyksesti. (Verohallinnon www-sivut 2020.)

Vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia sovelletaan nimensd mukaisesti vakitui-

sessa asuinkdytdssd oleviin asuinrakennuksiin, kuten my9s pihapiirissi oleviin muihin
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rakennuksiin, kuten saunoihin ja autotalleihin. Vakituisten asuinrakennusten veropro-
sentti vuonna 2020 on vililld 0,41-1,00% riippuen kunnan miérayksestd. Vapaa-ajan
asuntoihin, kuten mokkeihin sovelletaan muiden asuinrakennusten veroprosenttia,

jonka suuruus vuonna 2020 on vililld 0,93-2,00%. (Verohallinnon www-sivut 2020.)

Kiinteistoverolain mukaan kiinteiston omistajan on maksettava omistamastaan kiin-
teistostd kiinteistoveroa. Kiinteiston omistajana pidetddn henkilod, joka omistaa kiin-
teiston kalenterivuoden alussa eli tammikuun ensimmaéinen pdiva. Kiinteistoveron ve-
rovelvollisuus on yleinen, miké tarkoittaa, ettd jokainen kiinteiston omistaja on vel-
vollinen suorittamaan sen, vaikka ei olisikaan suoritettavaa tuloveroa. (Rébind & Myl-

lyméki 2016, 444.)

Omistajanvaihdoksissa eli kiinteiston myynnissd kiinteistoveron mairdaminen oike-
alle verovelvolliselle saattaa olla hankalaa. Aiemmin todettiin, ettd henkild, joka omis-
taa kiinteiston vuoden alussa eli tammikuun ensimmaéinen pdiva on velvollinen mak-
samaan kiinteistoveron sind vuonna. Kun kiinteist6 vaihtaa omistajaa, voidaan kaup-
pakirjaan merkitd ehto kiinteistoveron siirtymisestéd ostajalle. Verohallinto ei kuiten-
kaan ota kantaa téllaisiin ehtoihin, vaan kiinteiston omistaja vuoden alkaessa on lo-

pulta aina vastuussa kiinteistoveron maksamisesta. (Lehtonen 2017.)

11.3 Myyjén virhevastuu ja ostajan selonottovelvollisuus

11.3.1 Myyjéan virhevastuu

Myyjélld on tiedonantovelvollisuus myynnissd olevan kiinteiston tiedoista. (Kasso
2014, 260.) Myyji on tietyiltd osin vastuussa kiinteistostd 10ytyneistd virheistd ja kiin-
teistOstd annetuista tiedoista, mutta ne ovat tarkkaan maéériteltyja. Myyjan ja ostajan
erilaiset mieltymykset tai haaveet eivit kuulu myyjan virhevastuulle, mikili ne eivét
liity myyjén virheelliseen toimintaan, esimerkiksi virheellisesti arvioituun rakennuk-

sen kuntoon. Ostajan pettymyksestd myyja ei ole vastuussa. (Hoffrén 2013, 71.)
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Maakaaressa on sdddetty kolmesta virhetyypistd, joita ovat laatuvirhe, vallintavirhe ja
oikeudellinen virhe. Yleisin niistd on laatuvirhe. Laatuvirheessé on kysymys kiinteis-
ton fyysisitd ominaisuuksista, kuten kosteusvauriosta, virheellisesti ilmoitetusta pinta-
alasta tai viallisesta laitteesta. Oikeudellinen virhe voi ilmeté, esimerkiksi sivullisen
henkilon omistusosuudesta kiinteistoon, hallintaoikeudesta tai jos kiinteistd tai sen osa
on kiinnitetty myyjan lainan vakuudeksi. Téllaista toimintaa voidaan sanoa oikeudel-
liseksi virheeksi. Vallintavirhe taas liittyy viranomaispaatoksiin. Vallintavirhe voi olla
kysymyksessa esimerkiksi silloin, kun naapurikiinteistolld on oikeus kdyttda ostetta-
vaa kiinteistdd tai sen osaa ja ndin aiheuttaa kiinteiston kdyton kannalta ongelmia tai
rajoittaa kiinteiston kayttéd. Myos virheellinen tieto kaavoituksesta katsotaan vallin-
tavirheeksi. Kaikkien virhetyyppien edellytyksend kuitenkin on sen vaikutus kaup-
paan. Asiaa ei voida pitdd virheend, jos sen ei voida katsoa vaikuttaneen kauppaan.

(Hoffrén 2013, 72.)

Voidaan olettaa, ettd ostaja voi luottaa myyjédn antamiin tietoihin, eikéd hinen tarvitse
tarkistaa tietojen paikkansapitdvyyttd ilman myyjan erityistd kehotusta. Myyjé ei kui-
tenkaan vapaudu virhevastuustaan sellaisessa tilanteessa, jossa virhe oli myyjéin tie-
dossa eiki virhe selvinnyt ostajan tarkastuksessa, vaikka ostaja olisikin laiminly6nyt
tarkastusvelvollisuuttaan. Ongelmana tilanteessa saattaa kuitenkin olla, miten todistaa
myyjén tietoisuus virheestd, jos myyjd kieltdd taméin. Myyjd ei voi kehottaa ostajaa
tarkastamaan antamiansa tietoja vain rajoittaakseen omaa vastuutaan tiedonantovel-
vollisuudesta tai tietojen todenmukaisuudesta. Myyja on vastuussa antamistaan seka
hénen edustajansa, kuten kiinteistonvélittdjdn antamista tiedoista. (Keskitalo 2017,

124.)

11.3.2 Ostajan selonottovelvollisuus

Ostajalla on velvollisuus tarkastaa ostettava kiinteisto ja ilmoittaa mahdolliset 16yta-
ménsd virheet. Tdtd kutsutaan ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudeksi. Ostaja ei voi
luottaa vain kiinteistonvélittdjan antamaan tietoon, koska ei voida tietdd mistd tieto on
alun perin saatu ja pitddko se paikkaansa. Ostajalla ei ole oikeutta vedota virheeseen,

jonka voidaan katsoa olleen hédnen tiedossaan tai olettaa hinen huomanneen ennakko-
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tarkastuksessa. Ennakkotarkastuksen tarkoituksena on, ettd ostaja saa tutustua ja tar-
kastaa ostettavan kiinteiston huolellisesti rikkomatta kuitenkaan mitéén pintoja. (Kes-

kitalo 2017, 95.)

Ostajalla ei kuitenkaan ole erityistd velvollisuutta laajentaa tarkastustaan asioihin,
jotka vaatisivat erityisté teknillistd osaamista tai varustusta ilman myyjéin erityista ke-
hotusta tai syytd. Myyjén antamien tietojen paikkansapitdvyyttd ostajan ei tarvitse sel-
vittdd, mikali ne aiheuttavat mittavia toimenpiteit tai erityisjirjestelyjd. Ostajalla ei
mydskdin ole tarvetta, eikd oikeutta purkaa ostettavan asunnon rakenteita. Tarkastet-
taviin asioihin ja kohteisiin tulee olla esteeton padsy, mutta mikili ndin ei ole, ei niiden
asioiden katsota kuuluvan ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden piiriin. (Keskitalo

2017, 114.)

Ostajan selonottovelvollisuus koskee kiinteiston laadullisia ominaisuuksia. Ostaja ei
voi vedota laatuvirheeseen, jos asia voidaan katsoa olleen ostajan tiedossa ennen kau-
pan tekemistd. Ostajan tarkastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske kiinteiston rakenteita
tai materiaaleista otettavien niytteiden tutkimista, kuten jo edelld todettiin. Ostajan
selonottovelvollisuudella tarkoitetaan sité, ettei ostaja voi kaupanteon jélkeen vedota
virheend asiaan, joka voidaan katsoa olleen hinen tiedossaan jo kauppaa tehtéessa.
Mikali ostaja havaitsee tarkastaessaan kiinteistod epdilyttivid tai tarkempia tutkimuk-
sia vaativia havaintoja, tulee hdnen ryhtyd tutkimaan néitd asioita. Koska kysymyk-
sessd on myyjidn omaisuus, ostaja ei vol vapaasti toimia sen kanssa, vaan on viisainta
sopia myyjédn kanssa yhdessé kdytettdvéstd asiantuntijasta. Myyja voi kuitenkin ilmoit-
taa ostajalle asian olevan kunnossa ja téllaisessa tilanteessa ei ostajalla ole velvolli-

suutta tarkistaa asiaa lisdtutkimuksilla. (Kasso 2014, 260.)
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12 KIINTEISTOKAUPPAAN LITTYVAT OIKEUSTOIMET JA
ASITAKIRJAT

12.1 Kauppakirjan vahvistaminen

Kauppakirjan vahvistaminen tapahtuu kaupanvahvistajan, kuten esimerkiksi maanmit-
tauslaitoksen virkamiehen, kunnan viranhaltijan tai kihlakunnanvoudin toimesta.
(Laki kaupanvahvistajista 573/2009, 1 §.) Kaupanvahvistajan tehtdvéni on vahvistaa
kiinteiston luovutus merkitsemaélld todistuksen luovutuskirjaan. Todistus on tehtdva
jokaiseen luovutuskirjaan, jos niitd on laadittu useampia kappaleita. Ennen luovutuk-
sen vahvistamista kaupanvahvistajan tulee tarkastaa allekirjoittaneiden henkildllisyys
ja, ettd luovutuskirja vastaa maakaaressa sidddettyja ehtoja kaupan sitovuudelle. Jos
kaupanvahvistajalla on aihetta epiilld luovutuksen pétevyyttd, luovutusta ei saa vah-
vistaa. Kaupanvahvistajan tulee myds tarkastaa, mistd rekisteriyksikostd alue luovute-
taan ja kaupankohteen kiinteistotunnus kiinteistorekisteristd. Kaupanvahvistajalla ei
kuitenkaan ole velvollisuutta tarkastaa luovutuksen kohteeseen liittyvid tietoja, jos

luovutus vahvistetaan ulkomailla. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.)

Kaupanvahvistajan tehtdvé on siis varmistaa, ettd kauppa solmitaan oikein ja, ettd se
on lainvoimainen. Kiinteistokauppa on sidddellympii kuin asuntokauppa ja tdimin ta-
kia kaupanvahvistajaa tarvitaan, kun on kysymys kiinteiston luovutuksesta, mutta
asunto-osakekaupassa kaupanvahvistajaa ei ole pakollista kayttdd. Kaupanvahvistaja
tarkistaa asiakirjojen oikeellisuuden ja pitdd huolen, ettd kauppa tehdéén reilusti mo-
lempia osapuolia kunnioittavalla tavalla. Kaupanvahvistajalta tdytyy 10ytya riittava
koulutus ja asiantuntemus toimiakseen kaupanvahvistajana ja hinen tiytyy olla myos
alle 68-vuotias. Kaupanvahvistajan palkkio on mééritelty valtion tekemén asetuksen
mukaan ja palkkion suuruus on 120 euroa kauppaa kohden. Joissain tilanteissa kau-
panvahvistaja voi vaatia matkakulukorvauksia tai asiakirjamaksuja palkkion liséksi.
Kaupanvahvistajan palkkio jaetaan yleensd puoliksi myyjén ja ostajan vililla. (Huo-

neistokeskuksen www-sivut 2020.)

Kiinteistod koskevissa luovutuksissa kaupanvahvistaja on vélttimiton toimija, silld il-

man kaupanvahvistusta luovutus on mitdton ja tarkoittaa sitd, etti ostaja ei voi saada
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lainhuutoa kiinteistoon. Lainhuutotodistusta késitelladn mydhemmin téssid opinndyte-
tyossd. Luovutus voidaan tehdid myos joissain tilanteissa sdhkoisesti kiinteistovaihdan-
nan palvelussa, jossa kaupanvahvistajaa ei tarvita. Tdssd opinndytetydssd ei perehdyta

sdhkoiseen luovutukseen timén enempad. (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2020.)

Kaupanvahvistajan on pidettdva piivakirjaa vahvistetuista luovutuksista. Vahviste-
tuista luovutuksista on liitettdvd paivakirjaan luovutuskirjan tallekappale, sen liitteet
ja kaupanvahvistajan ilmoitus. Asiakirjat on numeroitava vuosittain juoksevasti ja pii-
vikirja on sdilytettdva pysyvasti. Pdivékirja on julkinen ja siitd on pyynnostd annettava

tietoja ja asiakirjojen jaljennoksid. (Laki kaupanvahvistajista 5 §.)

Kaupanvahvistaja ilmoittaa viipyméttd vahvistetusta luovutuksesta Maanmittauslai-
tokselle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Ilmoitukseen liitetdan
jéljennos tai tallenne luovutuskirjasta. Ilmoituksessa tulee olla esimerkiksi luovutuk-
sen osapuolet, osapuolten yhteystiedot ja kansalaisuudet sekd muut osapuolten yksi-
16intiin vaadittavat tiedot. Liséksi ilmoitukseen on merkittdva luovutuksen kohde, laji,

ehdot ja luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijit. (Laki kaupanvahvistajista 6 §.)

12.2 Lainhuuto ja lainhuutotodistus

Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden rekisterdimistd. Lainhuutoto-
distus on dokumentti eli todistus siité, ettd kiinteiston omistusoikeus on merkitty lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Myyjén on esitettdvd kiinteiston myynnin yhteydessi
lainhuutotodistus, jolla varmistutaan, ettd myyjd todella omistaa myynnissd olevan
kiinteiston. Lainhuuto on tehtidvd kuuden kuukauden kuluttua kiinteiston luovutuskir-

jan tekemisestd. (Remaxin www-sivut 2020.)

Lainhuutotodistukseen on merkitty lainhuudon saaja eli ostajan nimi, omistusosuus,
lainhuudon pédivdmaira ja asianumero. Liséksi todistuksessa lukee kiinteiston saanto-
tiedot eli miten omistusoikeus on siirtynyt, esimerkiksi kauppa, lahja tai perintd. Lain-

huudon kohteen eli esimerkiksi kiinteiston kiinteistdtunnus, pinta-ala ja rekisterdinti-
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paivimaira ilmenevit myos lainhuutotodistuksesta. Lainhuudatus on Suomessa pakol-
lista ja jokainen kiinteiston ostaja on velvollinen hakemaan lainhuutoa ostamalleen

kiinteistolle sekd myoOs maérialalle ja méardosalle. (Minilexin www-sivut 2020.)

Lainhuudon voi tehdd nykydin myds Maanmittauslaitoksen sédhkoisessd asiointipalve-
lussa hakemuslomakkeen postittamisen sijasta. Lainhuutoa voi hakea asiointipalve-
lussa heti, kun kaupanvahvistaja on vahvistanut kiinteiston luovutuksen. Lainhuudon
voi hakea my0s omistajavaihdoksiin, joissa kaupanvahvistajaa ei ole valttiméatonta
kayttdd, kuten perinndissd, mutta timé tapahtuu toistaiseksi vield kirjallisella hake-
muksella. Sdhkoisen lainhuutotodistuksen hinta on 14 euroa ja asiakaspalvelun tai
verkkosivujen tilauslomakkeen kautta tilattujen lainhuutotodistusten hinta on 18 eu-

roa. (Petdinen 2018.)

LAINHUUTOTODISTUS 28.2.2017 Sivu1(1)
KTJ Rekisteriyksikkd 418-413-15-6 KAUTIO
Perustiedot

Kiinteistdtunnus: 418-413-15-6 Rekisterdintipym: 15.6.1993

Mimi: KAUTIO Kokonaispinta-ala: 0,4811 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 0,4811 ha

Kunta: Lempaala (418)

Arkistoviite: 13:45

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 27.3.2007

Asianumero: 758/27.3.2007/4800

Arkistoviite: 758:2007:LH:4800

Omistusosuus: 11

Omistajat: Mallikas, Maisa Ludmila Cecilia, 060614+837A
Saanto: Kauppa 20.3.2007

Mééraalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia masraaloja tai erillisina luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjmamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistitietojarjestelmasta 28.2.2017.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka oval saapuneet kirfjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkipdivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Reki iyksikin pinta-alatiedoissa voi olla epatarkk

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittausiaitos. firekisteritiedot.
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Liite: Yhteystietoja Sivu 1 (1)

Omistajien yhteystietoja

Tila 418-413-15-6 KAUTIO
Mallikas, Maisa Ludmila Cecilia
Puistotie 20, 37500 LEMPAALA

Tiedot perustuvat vaestdtietojarjestelmaan.

Kuva 2 ja 3. Esimerkki lainhuutotodistuksesta. (Maanmittauslaitoksen www-sivut

2020.)

12.3 Rasitustodistus

Rasitustodistuksessa on kaikki tiedot oikeuksista ja rasitteista, jotka kohdistuvat kiin-
teistoon. Kiinteistd voidaan kiinnittdd esimerkiksi velan vakuudeksi tai kiinteistdlle tai
sen osalle on voitu myontdd vuokra- tai nautintaoikeus. Kiinteistd voi olla myos pan-
tattu ja tdmén takia rasitustodistus on tirked dokumentti ja kiinteistod ostavan on syyta
tutustua siithen huolellisesti. Rasitustodistuksesta 10ydét tiedot esimerkiksi kiinnityk-
sistd, panttauksista ja mahdollisesta tierasitteesta. Tierasite tarkoittaa, ettd esimerkiksi
naapurilla voi olla oikeus kéyttdd ostettavan kiinteiston tonttia tien rakentamiseen tai

tontin 1ipi kulkevaa tietd liitkkumiseen. (Remaxin www-sivut 2020.)

Rasitustodistukseen on kirjattu kiinteiston perustiedot, kuten kiinteistGtunnus, nimi,
rekisteriyksikkolaji, kunta ja kiinteiston rekisterdintipdivamadrd. Kiinteistod koske-
vista kiinnityksistd 10ytyy tieto rasitustodistuksesta, josta kdy ilmi niiden rahaméira,
panttikirjan haltija, etusija, kohde ja tieto, onko kyseessd kirjallinen vai sdhkodinen
panttikirja. Rasitustodistukseen on merkitty myos vallintarajoitukset, joita ovat esi-
merkiksi lesken tai testamentinsaajan kédyttooikeus, ulosmittaukset, konkurssit ja tur-

vaamistoimet. (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2020.)



B KT) Rekisterykelds 622.416.2.90 TONTT! 1131 e

Perustiedot

e 922-419-2-90 Recemntpem. 31.10.1989
fr TOMTTI 121 MR 01710 ha
Resskeistermyksikkoiag. Tia hiasgnts-ala 01710 ha
Kumia: Vesilahti (322

Arkmtowine 16208
Kiinnitykset ja erityiset oikeudet

Kiinnityksen iai exin ’ " R —

Elusijs estetasn rvills Slusips. ssioren ol numerons & ots sheiaginetysts
Ebursipasrpeatyksmen o woitu fakes muoicsss oo ryod g oSy Achriih ol iorneratys B erifyinen oilews on vty sstan

1) Kiinnitys 29.12 1999

Adimmaen: TSA29. 12 2000026102

Bt 28122000 1 26702

Faharnddea: 67 D00 €

e Kiriall

Faithiorpn baiss Tampersen Seudun Osuuspankid, DE28972-6
2) Kiinnitys 3122002

Adimmamen: 7587312 20031 8962

Arkiieite: TS8-2003:K1-18962

Etumia 3122003 / 18962

Faturnades: 85000 €

e e =

Fantyiorpan hassg Tampersen Seudun Osuspanidd, DE28972-6
3) Kiinnitys 18.3_ 2005

Adiamemesn: TS58M 8.3 2006/4639

Etusija: 18.3 2006 / 4639

Fuaharndded: S0 000 €

s Kiriall
4) Kiinnitys 18.3.2005

Agianuamesm. T58M8.3 2006/4640

Etumips 18.3_2006 / 4540

A huonompi kusn asialla 4639
Fiauarnadra. S0 000 €
e Kirjali
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RASITUSTODISTUS 28.2.2017 Sivu 2 (2)
Rekisteryicsildd 922-419-2-90 TONTTI 1/21

Vallintarajoitukset

B3 vallinisragnitidosis

Muistutukset

Bl muss il sasicats

Tulostetly kinssioheinpirjesieimsts 78 3 W17

Todishuksesta kvl dre airskn kit ne hakemubcst ok vl Saapurnss! opasmeteranormassle todehuicoen otakoon péandysts edeltavansd
arcpaivaAnd ennen wiraston aukicioaan pAASyTISts

Feiaeriyicaiotn pinta-alafedoras wo ol epdtarikios i
Fesostaritmooists i Darksmamin s masrrmfl sios § e bedol

Kuva 4 ja 5. Esimerkki rasitustodistuksesta. (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2020)

12.3.1 Kiinnitykset

Kiinnitykselld tarkoitetaan kiintedén omaisuuteen, kuten kiinteistoon kohdistuvaa ra-
sitetta. Kiinteistda tai osaa siitd voidaan kdyttd4 lainan tai muun saamisen vakuutena,
jolloin kiinteistoon kohdistuu kiinnitys. Kiinteistokaupoissa on tirkedd huomioida, jos
ostettavaan kiinteistoon kohdistuu kiinnityksié, etti ne ovat velattomia kaupantekohet-
kelld. Kiinnitykset ilmoitetaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja niistd on suoritet-
tava lainhuuto. Jos velallinen laiminlyd velvoitteitaan lainan maksamisessa, lainanan-
tajalla on oikeus kéyttdd kiinnitettyd omaisuutta velan maksuun. Kiinnitykset 16ytyvit

kiinteiston rasitustodistuksesta ja siithen on syyté tutustua huolellisesti.

Lainasta ja kiinnityksestd laaditaan panttikirja, kun kiinteiston omistaja hakee lainaa
pankista ja kiinnittdd kiinteiston tai osan siitd lainan vakuudeksi. Panttikirjan haltijalla
on oikeus esimerkiksi ulosmitata kiinnityksen kohteena olevaa omaisuutta, mikali ve-
lallinen ei suorita velvoitteitaan maksaa laina. Lainanantaja, kuten pankki pitié hallus-
saan panttikirjaa sithen asti, kunnes velka on maksettu ja palauttaa panttikirjan kiin-

teiston omistajalle. (Remaxin www-sivut 2020.)
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12.4 Kiinteistorekisteriote ja karttaote

Kiinteistorekisteriotteessa on kiinteiston perustiedot, kuten kiinteistotunnus, paiva-
madrd, jolloin kiinteistd on rekisterdity ja kiinteiston pinta-ala. Kiinteistorekisteriot-
teessa on myds tietoa, miten kiinteistorekisteriyksikkd on muodostunut ja sen jélkei-
sistd kiinteistotoimituksista, rasitteista, kaavoista ja kéyttooikeuksista ja osuuksista,
kuten tieoikeudesta ja osuudesta yhteisiin alueisiin. Tieoikeudella tarkoitetaan oikeutta
rakentaa ja kéyttéa tietd ja se on yksi kiinteistdjen valisisté rasitteista, jonka tiedot 10y-

tyvét kiinteistorekisteriotteelta. (Suomi.fi www-sivut 2020.)

Kiinteistorekisterin karttaote siséltdd tiedon siitd, missé kiinteisto sijaitsee ja miten se
rajoittuu naapurikiinteistoihin. Karttaotteen voi ostaa vain kiinteistdistd. (Suomi.fi
www-sivut 2020.) Otteesta 10ytyy kiinteiston nimi ja kiinteistotunnus. Kiinteistorekis-
terikartta ei ole tarkka ja sen tiedoissa saattaa ilmetd puutteita ja epatarkkuuksia, joten
tarkan alueellisen ulottuvuuden saamiseksi, on syytd selvittdd tiedot toimitusasiakir-

joista ja maastosta. (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2020.)

12.5 Asemakaava

Asemakaava on suunnitelma, joka koskee kunnan yksityiskohtaista jérjestamisti, ra-
kentamista ja kehittdmistd. (Ekroos 2018, 252.) Alueen asemakaavan tarkastaminen
kiinteistod ostettaessa on hyvin tiarkedd. Valitettavan usein kiinteiston ostajilla saattaa
kaavoitukset jadda tarkistamatta. Maakaaressa on maaritty myyjélle selonotto- ja tie-
donantovelvollisuus voimassa olevasta kaavasta. Myyjélld on myds velvollisuus ker-
toa ostajalle, mikéli naapuritontille on suunnitteilla rakentaa uusi talo. Asemakaavasta
saattaa 10ytyd hyvinkin vanhoja merkintdja esimerkiksi autoteisti ja kevyenliikenteen-
vaylistd, jotka toteutuessaan voivat tulla yllatyksena kiinteiston omistajille, jos asema-
kaavaan ei olla tutustuttu kiinteistod ostettaessa. Asemakaavamiiriyksilld saattaa olla
myds vaikutusta kiinteiston arvoon, niin laskevasti kuin nostavastikin. (Hinkula

2017.)
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13 KUNNOSSAPITO JA TEKNINEN KUNTO

13.1 Kuntoarvio

Kuntoarvion tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun 1dhtotietojen hankinta. Kiinteis-
ton arvosta, teknisestd kunnosta ja energiataloudesta saadaan kokonaiskuva tekemélla
kuntoarvio sdénnéllisin véliajoin ja ndin ollen kunnossapitotoimet pystytddn ajoitta-
maan mahdollisimman oikein. Ensimmadisen kerran kuntoarvio pitdd tehdd enintidén
kymmenen vuotta vanhoille kiinteistdille ja sen jélkeen kuntoarvio tiytyy paivittda

suunnilleen viiden vuoden vilein. (Rakennustieto 2014, 5.)

Kuntoarvion suorittaa asiantuntija, mutta arvio tehdddn padosin aistinvaraisin asian-
tuntijahavainnoin. Kuntoarviota tehdessid voidaan my0s tehdd mittauksia, mutta mit-
taukset suoritetaan rikkomatta rakenteita. Jos halutaan tarkempaa tietoa esimerkiksi
rakennuksen kunnosta ja mahdollisista piilevista vioista, pelkké kuntoarvion teettdmi-
nen ei riitd. Tallaisessa tilanteessa kuntoarvion tekija voi suositella laajempien ja tar-

kempien kuntotutkimusten teettimistd. (Rakennustieto 2014, 5.)

13.2 Kuntotarkastus

Kuntotarkastus tiytyy suorittaa LVI 01-10414 kuntotarkastus asuntokaupan yhtey-
dessd, KH-90-00394 suoritusohjeen mukaisesti. Suoritusohje méérittelee kuntotarkas-
tuksen perusvaatimukset ja kuntotarkastuksen tdytyy aina vastata uusinta ohjetta. Kun-
totarkastuksen pédasiallisena tavoitteena on selvittdd tarkastettavassa rakennuksessa
mahdollisesti olevat vauriot, virheet, puutteet sekd vaurioriskit, jotka vaativat kor-
jausta terveyden tai turvallisuuden perusteella. Mahdollisissa myyjéin ja ostajan vali-
sissd ristiriitatilanteissa kuntotarkastajan suoritteen oikeellisuutta mitataan tilaussopi-
mukseen. Téstd syystd tilaussopimuksessa tdytyykin olla maininta, mihin ohjeeseen

tehty kuntotarkastus pohjautuu. (Kemoft 2012, 7.)

LVI 01-10414, KH-90-00394 ohjeen mukaisesti kuntotarkastuksesta tehdysséd kunto-
tarkastusraportissa tdytyy maininta tyypilliset riskirakenteet ja omistajan tdytyy olla

tietoinen niista erityisesti kohteen kaupan yhteydesséd, mutta myos silloin, kun asuntoa
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korjataan. ”Riskirakenne” -termi tarkoittaa, ettd rakenne on altis vaurioitumaan, ei sité,
ettd rakenteessa olisi jo vaurioita. Riskirakenteiden tutkiminen tiytyy tehdd avaamalla
rakenteita. LVI 01-10414, KH-90-00394 ohjeen mukaisesti tulee kuntotarkastusrapor-
tin siséltia riskirakenteesta véhintddn seuraavat tiedot. Raportissa pitdd olla havainto,
jonka perusteella arvioidaan kohteessa esiintyvé riskirakenne, rakenteen tarkastuk-
sessa tehdyt havainnot, havainnot rakenteesta sekd johtopaétokset havainnoista. Kun-
totarkastusraportissa pitdd mainita vield onko rakenne vaurioitunut vai ei. Jos rakenne
on vaurioitunut, tdytyy kertoa myos tarkempia tietoja vaurioitumiseen liittyen, muun
muassa vaurioitumisen syy, vaurioitumisen merkitys terveydelle ja turvallisuudelle ja
korjauksen pédpiirteet ja tarkkuus. Jos rakenne ei ole vaurioitunut ja se on pystytty
todistamaan, rakenteiden avaamista ei ole tilloin tarpeen jatkaa. Joskus voi kdyda ti-
lanne, ettd rakenteen kunnosta ei saatu tdyttd varmuutta. Tdssé tilanteessa tiytyy kun-
totarkastustilaisuudessa kertoa mahdolliset syyt, miksi rakenteiden kuntoa ei pystytty

arvioimaan luotettavalla tavalla. (Kemoff 2012, 8.)

13.3 Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksen tarkoituksena on saada tieto siitd, millaisessa kunnossa tarkastet-
tava kohde, kohteen rakennusosat seké tekniset jarjestelmait ovat. Rakennuksen kéayt-
toikd médrdytyy teknisen, taloudellisen tai toiminnallisen vanhentumisen perusteella.
Tekniselld vanhenemisella tarkoitetaan sitd, ettd rakennusosa on vaurioitunut ulkoisen
rasituksen vuoksi ja ndin ollen vaatii kunnossapitoa. Taloudellisella vanhentumisella
tarkoitetaan sitd, ettd markkinoille on tullut korvaava tuote, joka korvaa vanhan raken-
nusosan. Toiminnallisella vanhentumisella tarkoitetaan sité, ettd rakennusosan ympé-
rilld olevat olosuhteet ovat muuttuneet niin merkittivisti, ettd myds rakennusosa tiy-

tyy vaihtaa uuteen. (Hekkanen 2000, 11-12.)

Kuntotutkimuksille on laadittu yleiset suoritusohjeet, joita tulee noudattaa. Tutkimuk-
sessa otettavien ndytteiden madré vaikuttaa sithen, kuinka luotettavana tutkimustulosta
voidaan pitdd. Kuntotutkimusohjeissa on annettu suosituksia siitd, mitkd ovat sopivat
ndytteenottomadrit. (Hekkanen 2000, 34.) Kuntotutkimuksen tilaajan vastuulla on sel-
vittdd ja varmistaa, ettd tekijd tuntee ohjeet ja noudattaa niitd. Tutkimusohjeita on mo-

nia erilaisia, esimerkiksi sisdilmaston kuntotutkimus, kosteus- ja homevaurioituneen
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rakennuksen kuntotutkimus sekd kiinteistojen vesi- ja viemdrilaitteiden kuntotutki-
musohje. (Hekkanen 2000, 15.) Tutkimusohjeiden tarkempi ldpikédynti ja sisélto eivat
ole olennaisia asioita timin opinndytetyon kannalta, joten niitd ei kdydd tarkemmin

lapi.

Kuntotutkimus kokonaisuudessaan vie noin yhdesti kahteen kuukauteen. Hinta méa-
raytyy kohteen koon ja suoritettavien tutkimusten ja analysointien méérésta, pienelle
ja keskisuurelle kohteelle hintahaarukka on noin 3 000—10 000 euroa ja laajoissa ko-
konaisuuksissa 10 000-20 000 euroa. Hyvin tehty kuntotutkimus voi sddstdd parhaim-
massa tapauksessa aikaa ja tuhansia euroja. Jos kuntotutkimus on ollut puutteellinen
ja esimerkiksi jokin vika joudutaan korjaamaan kaksi kertaa, on se luonnollisesti kal-

lista. (Tarkka.)

Jotta kuntotutkimuksesta saadaan hyva lopputulos, edellyttdd se molemminpuolista
yhteistoimintaa ja luottamusta, niin tilaajan, ettd tekijén osalta. Laadunvarmistus on
prosessi, jossa varmistetaan, ettd kenttityGt ja raportointi onnistuvat parhaalla mahdol-
lisella tavalla. Laadunvarmistus tapahtuu etukéteen tehtivilla suunnittelulla ja sen ta-
voitteena on varmistua siitd, ettd tutkimuksessa keréttévin tiedon perusteella pystytdin
16ytdmain tekniset ja taloudelliset tekijit. Kuntotutkimus on aina asiantuntija-arvioin-
tia ja onkin hyvd ymmartii, ettd samoista lahtotiedoista kaksi eri asiantuntijaa voivat
vetdd erilaiset johtopddtokset. Kuntotutkimuksen laatuun vaikuttaa esimerkiksi se,
kuinka kokenut tekijd on ja mikd tekijén riskientunnistustaito on, tutkimusmenetel-

mien tuntemus ja raportointitapa. (Hekkanen 2000, 47.)

13.4 Lammitysmuodon valinta

Lammitysmuoto on tarkedd selvittdd asuntoa ostettaessa. Lammitysmuodolla voi olla
suuret vaikutuksen asunnon kiyttokustannuksiin. Erityisesti kiinteiston ostajan on tér-
kedd huomioida mikd ldmmitysmuoto ostettavassa kiinteistdssé on ja voiko sitd muut-
taa. Limmityskustannusten arvioiminen saattaa olla hankalaa varsinkin asumisen al-

kuvaiheessa, jonka takia nithin kannattaa varautua rahallisesti esimerkiksi sdéstoilla.
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Lammitysmuoto voi vaikuttaa asuntokaupan solmimiseen ja asunnon hintaan. Erityi-
sesti nuorten asunnonostajien kerrotaan suosivan energiaystavillistd limmitysmuotoa,
joka olisi my0s nykyaikainen. On arvioitu, ettd 6ljylimmitteisen asunnon arvo saattaa
alentua jopa 10 prosenttia limmitysmuodon takia ja kiinnostus asuntoa kohtaan voi
my0s laskea. Asuntokaupoissa nousee usein esiin ldmmitysjarjestelmdn vaihtomah-
dollisuus niin ostajan kuin myyjéankin kohdalla. Maal&dmp6 onkin noussut yhdeksi suo-
situimmaksi [dmmitysmuodoksi ja sithen vaihtamista on selvitetty erityisesti kaupun-
geissa ja taajamissa sijaitseviin asuntoihin. Kaukoldmpdalueilla on myds selvitetty
kaukoldmpdmahdollisuutta. Maaseudulla taas tilanne on aivan toinen. Monet taloudet
lammittavat asuntonsa puilla, koska se on edullinen ldmmitysmuoto, jos on omaa

puuta kaytossd. (Nuotio 2015.)

13.5 Maalampd

Maaldmp0 on télld hetkelld yksi suosituimmista limmitysmuodoista. Y1i puolet uudis-
rakentajista valitsevat maalimmon, joka on kustannustehokas ja hyddyntda uusiutuvia
luonnonvaroja. Maalammon asennus on kallis investointi, mutta uusissa taloissa sen
energiansiéstd voi olla jopa 70-80% sdhkolammitykseen verrattuna. Maalampo-jér-
jestelmdd voidaan kdyttdd myoOs asunnon viilentimiseen. Maaldmpd tuo selvdi ener-
giansddstod uusiin taloihin, mutta kiinteistdjen kohdalla sddstd on yleensd huomatta-
vasti pienempi. Tdhdn vaikuttavat esimerkiksi kiinteiston koko ja energiankulutus,
jonka avulla voidaan laskea, onko investointi kannattava. Yleensd isommissa kiinteis-
toissd kannattavuus nousee, koska energiankulutus kasvaa asuinnelididen kasvaessa.
Maaldmp6-jérjestelmédn huonona puolena on, ettei se sovellu kaikkiin kohteisiin.

(LampoYkkonen Oy:n www-sivut 2020.)

Maaldmpo on ekologinen ja energiatehokas ldmmitysmuoto. Maaldmpd tuottaa 1am-
pOenergiansa maasta, vedestd tai kalliosta. Tdmén ansiosta yli 95% maaldamp&pum-
puista tuottavat energiansa kallioon poratusta kaivosta, jonka syvyys vaihtelee kiin-
teiston energiantarpeen mukaan noin 100-400 metrin vélill4. Téstd johtuen maaldmpd
et sovellu kaikkiin asuntoihin, mutta sitd voidaan kdyttdd monenlaisissa kohteissa, ku-
ten pientaloissa, taloyhtidissa ja kiinteistdissd, jos ldimmitysmuodon ja maaperdn edel-

lytykset tayttyvit. (LampdYkkonen Oy:n www-sivut 2020.)
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Maaldmp6 on uusiutuvaa energiaa, joka on l1&htoisin auringosta. Auringon ldmpda va-
rastoituu maan pintakuoreen, vesistoihin ja kallioon, josta sitd voidaan ottaa talteen ja
hyodyntdd asuntojen lammityksessd ja lampimissd kéyttovedessd. Maaldmpd on
varma seka tasainen lammonlihde, jonka ansiosta sitd voidaan kdyttdd ympéri vuoden.
Maaldmpoon siirtymistd suositellaan erityisesti 6ljyldmmitteisiin taloihin, jolloin maa-
1immon asennus dljykattilan tilalle voi séistdid 70% limmitysenergiaa. Oljyn hinta on
koko ajan nousussa, joten maaldmpd tuo selvid sdédstoja lammitykseen. Maaldmpo on
my0s tehokkain tapa pienentdd ldmmityskustannuksia, koska esimerkiksi ikkunoiden
vaihtamisella voidaan saavuttaa vain noin 10% sédéstd ldmmityskustannuksista. Maa-
lampojarjestelmén asennus on suuri investointi, omakotitaloihin keskiméérin 13 000€
- 35 000€, mutta hintaan vaikuttaa esimerkiksi energiankulutuksen miérd. Jos asun-
nossa on hyvit eristeet, kuten ikkunat, niin matalampi porareiké ja pienempi maalam-
pOpumppu riittdvit asunnon ldmmittdmiseen. Téll4 on suoraan vaikutusta maaldm-

pojérjestelmén hintaan. (JH-Lampo Oy:n www-sivut 2020.)

Maaldmp066n vaihtamista suunniteltaessa on selvitettivi, sopiiko kiinteistd maaldm-
mon hyodyntdmiseen. Jos kiinteistdssd on 0ljy-, vesikiertoinen siahko-, tai puulimmi-
tys, maaldmpd yleensd sopii lammitysmuodoksi. Myds lammonjakotapa vaikuttaa
maaldmmon soveltuvuuteen. Jos kiinteistdssd ldmmonjako on vesikiertoinen patteri-
tai lattialammitys, niin vettd ldmmittdvd maaldmpdpumppu sopii kiinteistoon. Tér-
keimpénad asiana on kuitenkin miettid ja laskea, olisiko maaldmpd6 kannattava inves-
tointi. Tétd arvioidaan esimerkiksi kiinteiston koon ja energiankulutuksen avulla. Pie-
nen talon energiankulutus saattaa olla niin vdhidinen, ettei maalimmon asentaminen

tuo energiansdéstod. (Ldmpd Ykkonen Oy:n www-sivut 2020.)

Maaldmpo asettaa vaatimuksia myds tontille, jossa kiinteisto sijaitsee. Jos tontti sijait-
see pohjavesialueella, se saattaa estdd porausten tekemisen. Asia on selvitettdva kun-
nan teknisesti toimistosta tai kiinteistovirastosta. Kallion ldheisyys maanpinnasta sel-
vitetddn myos kartoituskdynnilld, mutta Suomessa kalliota 16ytyy yleensé kohtuullisen
etdisyyden pédstd. Kunnalta tai kaupungilta on haettava myds porauslupa, jotta maa-
lampo-jarjestelmd voidaan asentaa. Tdlld hetkelld ldmmitysjérjestelmien piivitys on

ajankohtaista 1950-1990 rakennetuissa kiinteistdissd. Néiden kiinteistdjen kohdalla
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voidaan maaldmmon avulla saavuttaa jopa 60-80% séddstot. (LampoYkkonen Oy:n

www-sivut 2020.)

13.6 Kaukoldmpd

Kaukoldmp6 siirtyy asukkaiden kéyttoon kaukoldmpoOverkossa kiertivin veden
avulla. Kaukoldmpd tuotetaan voimalaitoksissa tai lampdkeskuksissa, jotka tuottavat
sdhkod ja lampod. Kaukoldmpovesi lammitetddn tuotantolaitoksessa, josta se johde-
taan kiinteiston lammdnjakohuoneeseen ja ndin vapauttaa lampda asukkaiden lammi-
tysverkkoon ja lammintd kéyttovettd varten. Jadhtynyt kaukoldmpdverkon vesi palaa
paluujohdossa takaisin tuotantolaitokseen uudelleen lammitettéviksi. (Energiamaail-

man www-sivut 2020.)

Kaukolimmon polttoaineita ovat esimerkiksi kivihiili, 61jy ja maakaasu sekd biokaasu,
joka on uusiutuva energialihde. Suurin osa Suomen kaukoldmmosti saadaan [Ammi-
tysvoimalaitoksista, kaatopaikkojen biokaasujen poltosta tai teollisuuden ylijidma-
lampond. Kun kaukoldmpdé tuotetaan yhteistuotannossa eli 1ampo64 ja sdhkod tuotta-
vissa lammitysvoimalaitoksissa, sddstetddn jopa kolmas osa polttoaineesta kuin, etti
sahko ja lampd tuotettaisiin erillisissd tuotantolaitoksissa. Suomessa on koko EU-
alueen edullisinta kaukoldmpo6d, koska kaukoldmpdd kédyttimalla voidaan hyodyntda

kotimaisia uusiutuvia energialdhteitd. (Energiamaailman www-sivut 2020.)

Kaukoldmmitys voidaan asentaa sekd uusiin, ettd vanhoihin taloithin. Kaukolimpo6on
voi liittyd, jos rakennus sijaitsee ldmpoverkon 1dheisyydessd. (Nivoksen www-sivut
2020.) Kaukoldmpd sopii kaikkiin rakennuksiin, kuten pientaloihin, kerrostaloihin ja
teollisuuteen. Yksi syy kaukolammon taloudellisuudelle on se, ettd kaukoldmmon tuo-
tannossa voidaan kdyttdd monia eri polttoaineita. Kaukoldmpdlaitteet eivét vaadi pal-
jon tilaa rakennuksessa, joten ne vievét vihemman tilaa kuin talon oma lampokeskus
jandin tilaa sddstyy enemmain muihin kayttotarkoituksiin. Kaukoldmpdlaitteiden kéyt-
toika on pitkd ja niiden kéyttd on yksinkertaista. Kaukoldmmolld ldammitettdvain uu-
disrakennukseen ei tarvitse asentaa savupiippua tai polttoainevarastoa. Kaukoldmpo

on ympdristdystivillinen ldmmitysmuoto ja jirjestelmédn kayttovarmuus on hyva.
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(Nurmeksen Ladmpo6 Oy:n www-sivut 2020.) Kaukolampdon siirtymine 6ljylammityk-
sestd maksaa omakotitalossa Avaimet kiteen-paketilla 7 000€. (Kokkolan Energian

www-sivut 2020.)

13.7 Séhkoldmmitys

Sdhkoldmmitys on hyvin suosittu ldmmitysmuoto. Sen etuja ovat muun muassa hyva
hyd6tysuhde, helppokéyttdisyys ja vaivattomuus. Sdhkolammitys ei vaadi suuria inves-
tointeja tai huoltoja ja se on myds kustannustehokas. Sdhkoé on saatavilla 1&dhes kaik-
kialla, jonka ansiosta sahkolammitys on helposti saatavilla oleva lammitysmuoto. Ny-
kyaikaiset ldimmittimet ja termostaatit mahdollistavat entistd paremmat energiansiis-
totoimet, kun yliméadriisti energiaa ei kulu. Sdhkdldmmityksen kustannuksia voidaan
pienentdi erilaisilla lampOpumpuilla. Esimerkiksi ilmaldmpopumpun kiyttdon vaadi-
taan noin 70 % energiaa suoraan sdhkolammitykseen verrattuna ja maalimpdpumpun
kayttoon vain noin kolmannes. Suosituin sdhkoldmmityksen muoto on suora sahko-
lammitys. (Maalimmoén www-sivut 2020.) Investointikustannukset suorassa sdhko-
lammityksessd ovat noin 3 000-5 000 euroa. Sdhkon yksikkohinta litkkuu keskimdérin
10-12 senttid/kWh vililld, mutta esimerkiksi juuri ilmalampdpumpun ansiosta sdhkon

hinta voi laskea noin 7-8- senttiin/kWh. (Ldmp0Y kkosen www-sivut 2020.)

Sdhkolammityksen toteutustapoja on erilaisia. Seindén kiinnitettdvét sahkoldmmitti-
met, patterit, ovat edelleen yksi suosituimmista toteutustavoista. Sdhkolammittimet
voidaan asentaa kaikkiin asuntoihin ja erityisesti uudiskohteissa niiden sijoitteluun
voidaan vaikuttaa entistd enemmaén. Sdhkdlammittimien ei tarvitse endd nykyéan olla
ikkunoiden alla, vaan ne voidaan sijoittaa osaksi asunnon sisustusta. Sdhkdlammitti-
milld on monia hyvid ominaisuuksia, kuten niiden toimintavarmuus, edullisuus sekd
lahes huoltovapaa kunnossapito. Sdhkéldmmittimien kautta tapahtuvaa sihkolammi-

tystd kutsutaan suoraksi sdhkolammitykseksi. (Sdhkoldammitysfoorumi 2011, 13.)

Lammityskaapelit, jotka asennetaan lattiarakenteeseen tai lattian pintamateriaalin alle
ovat my0s yksi sihkolammityksen toteutustavoista. Limmityskaapeleita voidaan kéyt-

td4 uusissa ja vanhoissa asunnoissa esimerkiksi peruskorjauksen yhteydessé. Tallaista
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sahkolammityksen muotoa kutsutaan sdhkdlammitteiseksi lattialimmitykseksi. Lattia-
lammitys on erityisesti markatiloissa ja tiloissa, joissa on laattalattia, todella suosittu
lammitystapa. Kun ldmmitys toteutetaan lattialimmityksen kautta, niin lammitysjér-
jestelmad on piilossa lattian alla. Lattialimmitys ei myodskdén vaadi huolto- tai kunnos-
sapitotoimenpiteitd ja se on toimintavarma sek kustannustehokas lammitystapa. (Sah-

koélammitysfoorumi 2011, 14.)

13.8 Oljylimmitys

Oljylammitteisii taloja on vuonna 2019 ollut noin 130 000. Miéri on pienentynyt kes-
kiméérin 5 000 asunnolla vuosittain, jos sama tahti jatkuu, niin viimeinen 6ljykattila

sammuisi vuonna 2045. (Térménen 2019.)

Uudisrakentamisessa 6ljylimmitys on harvinainen limmitysmuoto. Oljylimmitys on
vaivaton ja kustannuksiltaan maltillinen limmitysvaihtoehto. Oljylimmityksen hyvi
hyotysuhde eli energian tehokas kaytto tarkoittaa alhaisia pddstdjd, joten 6ljyldmmitys
on kilpailukykyinen ldmmitysvaihtoehto my6s ympéristovaikutuksiltaan. Ldmmitys-
sahkoon, joka on tuotettu fossiilisilla energialdhteilld verrattuna 6ljylammityksen hii-
lidioksidipdstdt ovat noin puolet pienemmiit. Oljylimmityksen ja kaukolimmén hii-

lidioksidipééstdjen voidaan sanoa olevan samansuuruiset. (Nesteen www-sivut 2020.)

Oljylimmityslaitteisto koostuu monesta eri laitteesta, kuten 6ljysiilidstd, dljypoltti-
mesta ja ldmmityskattilasta. Energiatehokkuuden takaamiseksi on tirkedd, ettd lait-
teisto huolletaan sddnnollisesti ja tarvittaessa uusitaan osia. (Motivan www-sivut
2020.) Oljylimmitys on luotettava ja tehokas limmitysmuoto. Oljylimmitteiset talot
ovat omavaraisia, koska jokaisella talolla on oma energiavarasto. Nykyaikaisten 1am-
mitysdljyjen ansiosta polttodljy palaa puhtaasti ja sen lampdarvo on korkea. Polttodl-
jyn palaessa 6ljypolttimessa hyvilld hyGtysuhteella, 61jylammityksen pédstot pienene-
vit entisestéin. Oljy- ja energiayhtidt sekd laitevalmistajat tuovat markkinoille uusia
ja kehittyneitd innovaatioita, joiden ansiosta energiatehokkuutta voidaan kehittié. Pe-
rinteisen Oljykattilan hy6tysuhde on korkea, noin 95 %. Kondenssikattilat voivat ottaa
talteen 6ljyn palamisessa ja palamisilman kosteudesta syntyvin vesihdyryn ja hyddyn-

tdd syntyvén vesihOyryn lammityksessé, joten laskennallinen hyotysuhde on jo yli 100
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%. Viime aikoina hybridijirjestelmét ovat nostaneet suosiotaan, Hybridijarjestelmalla
tarkoitetaan eri limmitysmuotojen yhdistdmisti. Yksi uusista innovaatioista on 6ljyn

ja maalammon yhdistdminen. (Rakentajan www-sivut 2020.)

Oljylimmitteisten pientalojen, kuten omakotitalojen ja paritalojen &ljylimmityksen
kustannukset ovat ldhes samansuuruiset kuin kaukoldmpdtalojen. Sdhkoldmmitys taas
on ollut jo muutaman vuoden kalliimpi lammitysmuoto kuin 6ljylammitys. Limmitys-
6ljyn hinta vaihtelee ajoittain ja paikallinen kilpailu vaikuttaa my®os hintoihin. Oljy-
lammityksen kustannukset riippuvat siis markkinoilla vallitsevasta polttodljyn hinta-
tasosta. Aiemmin mainittu hybridijirjestelmé, jossa hyodynnetdin kahta eri lammitys-
muotoa, voi pienentdd limmityskustannuksia. Oljylimmitys on myds investointina
edullinen verrattuna moneen muuhun limmitysmuotoon, kuten maalimpoon. Oljy-
lammityslaitteiston kdyttoikd on pitkd, noin 25-30 vuotta. (Ldmmitysenergia Yhdis-

tyksen www-sivut 2020.)

Kéaynnissé oleva Korona-tilanne on vaikuttanut myds 6ljyn hintaan. Korona on vaikut-
tanut 6ljyn kysyntddn laskevasti, ja timén takia 6ljyn hinta on pudonnut jopa 20 pro-
senttia. (Yle Uutisten www-sivut 2020.) Polttodljyad on olemassa kesi- ja talvilaatua.
Talvilaatu tulee valita silloin, kun 6ljysiilio altistuu kylmille. Nesteen antamien hin-
tojen mukaan talvilaatu maksaa 0,77974 € litralta ja kesdlaatu on muutamaa senttid
halvempi litraa kohden. (Nesteen www-sivut 2020.) Omakotitalon keskimaérdinen 61-
jynkulutus on noin 2 500-3 000 litraa vuodessa eli 61jyn kustannukset olisivat timén

hetkisen hintatason mukaan noin 2 000-2 500 euroa (Suomi rakentaa www-sivut

2020).
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Kuva 7: Raakadljyn hinta viimeisen kuuden kuukauden ajalta. (Nesteen www-sivut
2020) Oljyn hinnassa on nihtévissi selvii muutoksia maaliskuusta lihtien. Oljyn
hinta on ollut laskussa toukokuuhun asti, jonka jilkeen hinta on 1dhtenyt kasvuun.

13.9 Energiatodistus

Energiatodistus on yksi tirkeimmisti asiakirjoista, kun puhutaan asunnon myynnista.
Energiatodistus laaditaan koko rakennukselle ja se on esitettdvd myynnin sekd vuok-
rauksen yhteydessd. Energiatodistuksesta selvidd rakennuksen ominaisuudet sekd
niistd laskettu energiankulutus. Vertailuna kdytetddan vain rakennusta ei rakennuksen
kayttdjid, joten energiatehokkuusluokka joka energiatodistuksessa on ilmoitettu, pe-
rustuu vain laskettuun kulutukseen. Jos toteutunut energiankulutus on tiedossa, se voi-
daan ilmoittaa energiatodistuksessa. Energiatodistus sisdltdd myds ammattilaisen siés-
tosuosituksia, joiden avulla energiankulutusta voi pienentdd ja nédin parantaa energia-
tehokkuutta. Energiatodistuksen voimassaoloaika on 10 vuotta sen antopdivistd. (Mo-

tivan www-sivut 2020.)

Energiatodistuksen saa laatia sithen péatevyyden saanut henkild. Patevyystasoja on kui-
tenkin kaksi, perustason energiatodistuksen laatijan pétevyys ja ylemmaén tason ener-
giatodistuslaatijan pitevyys. Ylemmaén tasoin patevyyttd voidaan vaatia esimerkiksi

silloin, kun kyseessd on rakennus, joka on jadhdytetty. Energiatodistuksen hinta ole-
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massa olevissa pientaloissa, kuten omakoti- ja paritaloissa on noin 300-400 euroa. Ri-
vitalojen ja kerrostalojen kohdalla energiatodistus maksaa keskiméérin 500 euroa ri-
vitalossa ja 670 euroa kerrostalossa. Energiatodistuksen antanut laatija toimittaa laa-
ditun todistuksen Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA:lle. (Omakotiliiton

www-sivut 2020.) (Hintatiedot: Motivan www-sivut 2020.)

Energiatodistus on pakollinen todistus rakennuksille, jotka ovat rakennettu vuoden
1980 jalkeen. Energiatodistus on laadittava myynnissé tai vuokralla olevista rakennuk-
sista, mutta my®os silloin, kun rakennukselle haetaan rakennuslupaa. Energiatodistuk-
sen laatimisessa on kuitenkin muutamia poikkeuksia. Jos rakennuksen pinta-ala jaa
alle 50 nelion tai rakennus on suojeltu, ne eivit tarvitse energiatodistusta. Myos vapaa-
ajan asunnot ovat vapautettuja energiatodistuksen laatimisesta, jos niiden kéytto rajau-
tuu neljadn kuukauteen vuoden aikana, eivétkd ne ole osa majoituselinkeinon harjoit-
tamista. Energiatodistus voidaan laatia myos kevennetylld menettelyll4, jos rakennuk-
sen myyntihinta on alle 50 000 euroa, tai vuokra on alle 350 euroa kuukaudessa. Myos
sukulaisluovutuksissa ja ei julkisesti myynnissd olevissa kohteissa voidaan soveltaa
kevennettyd menettelyé energiatodistuksen laatimiselle. (Energiatodistus.infon www-

sivut 2020.)
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Kuva 6: Esimerkki energiatodistuksesta. (Atsoft Oy Miakinen www-sivut 2020.)
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14 OPINNAYTETYOPROSESSIN KULKU

14.1 Aikataulu ja suunnittelu

Opinndytetyon suunnittelu aloitettiin koulussa sithen suunnatulla kurssilla. Aihe vali-
koitui omien kiinnostusten kohteiden mukaan. Aiheidea kiinnosti molempia ja ai-
heesta oli puhuttu vapaa-ajalla. Koulussa kiytiin my0s joitakin aiheeseen liittyvid
kursseja ja ndiden pohjalta rakennettiin opinniytetyOssé oleva kokonaisuus. Opinnéy-

tety0hon on valikoitu ne aiheet, jotka liittyvit ensiasunnon ostoon.

Tammikuussa 2020 opinndytetydprosessi aloitettiin virallisesti. Tétd ennen olimme
kuitenkin laatineet aiheanalyysin opinnéytetydstid. Alkuvuodesta sovimme ohjaajan
kanssa alkupalaverin ajankohdan, jossa kdytiin tarkemmin ldpi opinndytetyon tavoit-
teet, kulku, suunnitelma, toteutus, arviointi ja kaikki muut opinniytetyoprosessiin liit-
tyvidt toimenpiteet. Ensimmaiseksi suunniteltiin opinndytetyon sisdllysluettelo ja ra-

kenne, joiden pohjalta oli helppo ldhted kirjoittamaan opinnéytetyota.

Opinndytetyon kirjoittaminen aloitettiin alkuvuodesta 2020 teoriaosuudella, mutta ta-
min jédlkeen laadittiin internetkyselyn kysymykset melko pian. Tdhén ratkaisuun paa-
dyttiin siksi, ettd haluttiin saada mahdollisimman paljon vastauksia internetkyselyyn
ja oltiin epdvarmoja siitd, saadaanko kuinka paljon vastauksia. Internetkyselyn jilkeen
jatkettiin teoriaosuutta. Kesdlld 2020 laadittiin pankeille haastattelukysymykset ja
otettiin yhteyttd pankkeihin ja pidettiin haastattelut kesdkuun aikana. Haastatteluiden
jélkeen jatkettiin teoriaosuuden kirjoittamista. Viimeiseksi opinndytetydssd analysoi-
tiin internetkyselyn tuloksia ja pankkien haastatteluja seké tehtiin selkeyttdvid kaavi-

oita internetkyselyn vastauksista.

Opinndytetyoprosessi on ollut pitkd, silli molemmat tekijoistd ovat olleet harjoitte-
lussa opinndytetydprosessin aikana. Tadma on tuonut haasteita, erityisesti aikataululli-
sesti. Hyvilld suunnitelulla ja aikatauluttamisella kyseisestd haasteesta kuitenkin sel-
vittiin. Toinen merkittdvd haaste on ollut edelleen kdynnissd oleva koronavirusepide-
mia. Muutamat ensimmaiset ohjauskerrat ohjaajan kanssa ehdittiin kdyda kampuksella
ennen rajoituksia. Rajoitukset sulkivat kampuksen ja ndin ollen kaikki ohjauskerrat

toteutettiin Microsoft Teamsin vélitykselld. Rajoitusten vuoksi esimerkiksi kirjastot
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suljettiin ja niin ollen kirjojen lainaaminen hankaloitui, silld painettuja kirjoja ei ollut
saatavilla, mutta onneksi kuitenkin SAMK:n kirjaston nettisivuilla on tarjolla e-kirjoja.
Onneksi kuitenkin ehdittiin ennen rajoituksia lainaamaan painettuja kirjoja ja rajoitus-
ten hellitettyd onnistui painettujen kirjojen lainaaminen taas. Suurena apuna opinny-
tetyon tekemisessd on kaytetty Microsoft Teamsia, jonka vélitykselld on soitettu pu-

heluita ja jaettu ndyttoja.

14.2 Internetkysely

Internetkyselyn suunnittelu aloitettiin pohtimalla kysymykset valmiiksi. Internetky-
selylld haluttiin saada tietoa siitd, miten ja millaisen asunnon ensiasunnon ostajat ovat
ostaneet. Kysely toteutettiin Google Formsin avulla. Ensimmaiseksi tutkittiin, miten
kyseinen ohjelma toimii ja sydtettiin kysymykset ohjelmaan. Tdmén jélkeen kyselya
testattiin pienelld ryhmaéll4, jotta saatiin tietdd, toimiiko lomake odotetulla tavalla. Lo-
make toimi odotetulla tavalla ja kyselyn internetlinkki jaettiin Facebookissa "Naisten-

huone”, "Miestenhuone” ja "Myydéaén/ostetaan/vuokrataan asunto” -ryhmissa.

Kyselyyn tuli vastauksia yhteensd 224, joten voidaan todeta, etti kysely oli menestys.
Ensimmadiseksi kysely jaettiin Naistenhuoneelle, mutta tajuttiin, ettd tarvitaan myos
miesten vastauksia, joten siksi kysely jaettiin myds Miestenhuoneelle. Vastaukset ovat
vertailukelpoisia, koska kyselyyn vastasi sekd miehid ettd naisia, joten kyselyn tulok-
sia voidaan pitdd luotettavina. Luotettavuus voidaan todeta sill4, ettd vastauksia saatiin
runsaasti, vastaajissa oli molempia sukupuolia seké eri ikdluokkia ja vastanneet eivit
ndhneet toisten vastaajien vastauksia vastaushetkelld. Jokainen vastaaja on siis vastan-
nut kyselyyn oletettavasti henkilokohtaisesti. Kysely oli auki noin viikon, jonka jil-

keen kysely suljettiin ja aloitettiin vastausten analysointi.

Ensimmadiseksi kaytiin 1api Excel-taulukkoa misséd vastaukset olivat, ja katsottiin, oli-
vatko vastauslomakkeet tdytetty oikein. Virheitd 10ytyi esimerkiksi paikkakunnan
osalta, jossa vastaajat olivat kertoneet pelkén kaupungin eiki liséksi maakuntaa. Myos

asunnon hinnan merkkaamisessa oli joitakin virheitd, esimerkiksi 100 000 euroa oli
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merkitty ”100 k”, joten téllaiset virheet piti muuttaa manuaalisesti. Kun Excel-tau-
lukko oli siivottu, tehtiin vastauksista kaavioita ja laskettiin keskiarvoja analysointia

varten.

14.3 Pankkien haastattelut

Osuuspankkiin oltiin yhteydessé heidin nettisivuiltaan 16ytyvain sihkopostiosoittee-
seen. Sdhkopostiin vastattiin nopeasti ja saatiin sovittua haastatteluaika 29.5.2020. En-
nen haastattelua asiantuntijalle ldhetettiin etukéiteen haastattelukysymykset ja kysyt-
tiin, onko haastattelu mahdollista nauhoittaa myohempéaé tarkastelua varten. Molem-
mat pankit suostuivat nauhoitukseen. Nordean nettisivuilta ei 16ytynyt sdhkopostia,
johon olisi voinut laittaa viestid koskien haastattelua, joten Nordeaa ldhestyttiin heiddn
nettisivuiltaan 16ytyvéin yhteydenottopyyntolomakkeen kautta. Nordeastakin vastaus

tuli nopealla aikataululla ja sovittiin haastattelu pidettidviksi 10.6.2020.

Kun haastattelut olivat pidetty, nauhoitteet kuunneltiin uudelleen ja kirjoitettiin nau-
hoitusten pohjalta muistiinpanot haastatteluista. Lupa nauhoitteiden tallentamiseen
helpotti tyotéd suuresti, silld nauhoitteiden ansiosta muistiinpanojen kirjoittaminen on-

nistui sujuvammin. Muistiinpanojen kirjoittamisen jélkeen nauhoitukset poistettiin.

15 NORDEAN VASTAUKSIEN ANALYSOINTI

15.1 Ensiasunnon ostajat

Ensiasunnon ostajista suurin osa on idltddn 25-35-vuotiaita. Tdémén ikdryhmén molem-
min puolin 16ytyy myds ensiasunnon ostajia, mutta harvemmin ensiasunnon ostajat
ovat yli 39-vuotiaita. Useimmat ostavat ensiasunnon vasta 25-35-vuotiaina, koska
nuoremmilla voi olla opiskelut kesken eiki heilld ehka ole vield selvid tulevaisuuden
suunnitelmia. Yhtend syyni voi olla keskenerdiset opinnot eikd ndin ollen viela tiedeta

miltd paikkakunnalta ensiasunto tullaan ostamaan. Ensiasunnon hinnat sijoittuvat pa-
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riskuntien osalta keskiméérin 170 000 € - 200 000 €, toki riippuen tuloista ja sijain-
nista. Tarkkaa hintaa ei kuitenkaan voida arvioida, koska asuntojen hinnat vaihtelevat
suuresti eri paikkakuntien valilld. Myo0s talouden koko vaikuttaa olennaisesti ostetta-
van asunnon hintaan. Voidaan olettaa, ettd yhden hengen taloudet ostavat keskiméérin
100 000 € - 150 000 € hintaisen asunnon, mutta tdmékin hinta on vain suuntaa antava.
Suurin osa ensiasunnon ostajista hankkii ensiasunnokseen osakehuoneiston. Pédkau-
punkiseudulla suosittuja ovat vanhat kerrostalot, jotka ovat jo valmiiksi remontoituja.
Yksi syy osakehuoneiston valintaan 16ytyy sen helppoudesta. Nuoret haluavat helppoa
asumista ja sitd osakehuoneisto tarjoaa. Osakehuoneistossa asuminen antaa monelle
nuorelle turvaa, koska taloyhtion vastuu korjauksista on monissa tapauksissa laaja.
Kiinteistdssd vastaavasti vastuu korjauksista on kiinteiston omistajalla, mika vaikeut-

taa kustannusten arviointia.

15.2 ASP-tili ja sddstdminen

Nordean asiakkaista, jotka ovat hankkimassa ensiasuntoa, noin 20 prosenttia kéyttad
ASP-tilid. Moni ensiasuntoon sddstdva aloittaa sddstamisensd ASP-tililld, mutta ei
vélttdmattd ota ASP-lainaa vaan tavallisen asuntolainan. Tama selittyy sill4, ettd taval-
lisessa asuntolainassa on télld hetkelld keskimédrin paremmat ehdot. Ehdoista kerro-
taan tarkemmin tdmén luvun seuraavassa kappaleessa ”Asuntolainat”. ASP-tilid ja lai-
naa ei markkinoida aktiivisesti, mutta kaikki tiedot 10ytyvat kuitenkin Nordean www-
sivuilta ja asiakkaalla on oikeus valita minkd lainan haluaa ottaa. ASP-jirjestelmai ei
ole jarkevaa markkinoida, silld edut, kuten korkosuoja, ovat menettdneet merkityk-
sensd laskeneen korkotason vuoksi. Tavallisen asuntolainan ehdot ja korko ovat
useimmissa tilanteissa ASP-lainaa paremmat, koska ASP-sddnnokset kulkevat yleensa

jélkijunassa eivétkd ehdi muuttumaan markkinan mukana.

ASP-tilille sddstdminen ei velvoita ASP-lainan ottamiseen. ASP-tilille on sédastettiva
vihintédn kahden vuoden ajan eli kahdeksan vuosineljanneksen ajan vihintién 50 eu-
roa kuukaudessa ja maksimissaan 3 000 euroa tai 150 euroa vuosineljdnneksittdin. Ti-
lille talletetuille varoille maksetaan yhden prosentin lisdkorkoa ja timén liséksi Nordea
maksaa ASP-tilin talletuksille neljin prosentin lisdkorkoa tallentamisen aloittamisvuo-

delta ja enintdén viideltd seuraavalta kalenterivuodelta. Téllaista talletuskorkoa ei
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makseta muille sddstotileille, joten tdimd ASP-tilin etu on merkittdvd. Nordean asiak-

kaista suurin osa sddstdd vain vaaditun kymmenen prosenttia asunnon kauppahinnasta.

ASP-tili on hyva sddstdmismuoto ja sitd suositellaan erityisesti asiakkaille, joilla ei ole
valttdméttd muuta omaisuutta, jota voisi pantata lainan vakuudeksi tai vanhempia,
jotka voisivat tulla asuntolainan takaajiksi. ASP-lainan ehdot ovat melko jaykkia ta-
valliseen asuntolainaan verrattuna. ASP-lainassa laina-aika voi olla maksimissaan 25
vuotta, johon sisdltyy maksimissaan kahden vuoden lyhennysvapaa. Lyhennysvapaan
aikana lainasta maksetaan vain korot, ei lyhennyksid, eli lainapddoma ei véhene. Ly-
hennysvapaata kdytettdessd ASP-lainassa, laina-aika ei pitene vaan lainalyhennys nou-
see, jotta laina saadaan maksettua 25 vuoden aikana. Kun taas tavallisessa asuntolai-
nassa lyhennysvapaat pidentévit laina-aikaa, jolloin lainalyhennys ei muutu. Tavalli-

sessa asuntolainassa laina-aika voi olla jopa 35 vuotta.

15.3 Asuntolainat

ASP-lainaa kéyttdville vaatimukset poikkeavat hieman tavallisen asuntolainan vaati-
muksista. Téarkein vaatimus on velallisen riittdvét tulot, riippumatta lainamuodosta.
Velallisen pitdd pystyd maksamaan lyhennysti ja lyhennyksen jélkeen pitdd jadda ra-
haa vield eldmiseen. Nordean laskiessa asiakkaan maksukykya ja lainan mééria, tu-
loista huomioidaan tietyt pakolliset menot, joiden laskentaan Nordealla on valmiit
summat. Néiden liséksi pitdd ottaa myds huomioon esimerkiksi taloudessa olevien au-
tojen méira ja niistd johtuvat kulut. Yhteenlasketuista kuluista muodostuu késitys lai-
nanhakijan taloudesta ja sithen kohdistuvista menoista. Tuloja ja menoja tutkitaan kuu-
kausitasolla ja tulosten perusteella lasketaan lainapddoma ja kuukausittainen mak-
suerd, jonka velallinen pystyy maksamaan. Henkilolle tiytyy jaadd joka kuukausi
tietty summa menojen jélkeen eldmistd varten, jota kutsutaan suojaosuudeksi. Suoja-
osuus otetaan huomioon maksukykya arvioidessa. Asuntolainat neuvotellaan aina asi-

akkaan etujen mukaisesti.

Ostettava asunto toimii aina lainan vakuutena 75 prosenttiin asti asunnon hankintahin-
nasta eli velattomasta hinnasta. Téstd esimerkkind asunto, jonka hankintahinta on

100 000 euroa eli asunto toimii lainan vakuutena 75 000 euroon asti. Loput lainasta eli
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25 000 euroa on rahoitettava omilla siddst6illd tai hankittava vakuuksilla. ASP-lainan
ehtona on 10 prosentin omarahoitusosuus eli kyseisessd esimerkissa pitdisi olla 10 000
euroa omia sddstdjd, jotta ASP-laina voitaisiin myontdd. Tamén jélkeen lainasta puut-
tuu 15 000 euron edestd vakuuksia tai sddstdjd ja ASP-lainassa tima osuus voidaan
vakuuttaa ilmaisella valtiontakauksella. ASP-lainaa voidaan myontdd 90 prosenttia

asunnon hankintahinnasta.

ASP-lainalla on paikkakuntakohtaiset enimmadisméérdt, mutta isommissa kaupun-
geissa, varsinkin padkaupunkiseudulla timd summa ei usein riitd asunnonhankintaan,
joten tarvitaan lisdlainaa. ASP-lainaa hyodyntiva henkild voi siis ottaa ASP-lainan
lisdksi lisdlainan, mutta lisdlainalle vaaditaan omat vakuudet. Lisdlainalle voi ottaa

maksullisen valtiontakauksen, joka maksaa 2,5, prosenttia takauksen maarasta.

Tavallisessa asuntolainassa, niin kuin ASP-lainassakin, ostettava asunto toimii lainan
vakuutena 75 prosenttiin asti. Ensiasunnon ostajan omarahoitusosuus tavallisessa
asuntolainassa on viisi prosenttia asunnon hankintahinnasta eli velattomasta hinnasta.
Téstd esimerkkind asunto, jonka hankintahinta on 100 000 euroa ja lainan vakuutena
on 75 000 euroa asunnosta ja 5 000 euroa eli viiden prosentin omarahoitusosuus. Lo-
puille 20 000 eurolle tdytyy hankkia muita vakuuksia tai rahoittaa muulla tavalla.
Usein lisdvakuutena kdytetddn vanhempien asuntoa, henkildtakaus ei endd nykyéén
kelpaa. Tavalliseen asuntolainaan voi myos ostaa valtiontakauksen. Talloin valtionta-
kauksen hinta on 2,5 prosenttia vakuutettavasta summasta. Tédssd esimerkissd 20 000
eurolle tarvittava valtiontakaus maksaisi 500 euroa. Omarahoitusosuuden voi myds
korvata esimerkiksi rahasto-osuuksilla tai omalla omaisuudella, jota pystyy panttaa-
maan lainan vakuudeksi. Tavallista asuntolainaa voidaan myontdd 95 prosenttia tai

jopa 100 prosenttia, jos omarahoitusosuus korvataan muulla omaisuudella.

15.4 Ajankohtaista

Nordean kaikista lainoista noin 80% kohdistuu kasvukeskuksiin (Helsinki, Tampere,

Turku ja Oulu) ja vain 20% pikkupaikkakunnille. Kasvukeskuksissa on nykyééan suuri
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kysynté ja koko ajan rakennetaan uusia taloja, jotta saadaan tarjonta vastaamaan ky-
syntdd. TyOpaikat ovat sijoittuneet suuriin kaupunkeihin, jonka takia asuntojen ky-
syntd on kasvanut suurissa kaupungeissa. Pikkupaikkakuntien asuntojen hinnat ovat
edullisempia kuin kasvukeskusten, koska palvelut ovat keskittyneet suurien kaupun-
kien keskustoihin. Kasvukeskuksien asuntojen hintojen odotetaan nousevan lahitule-

vaisuudessa samaan aikaan kun pikkupaikkakuntien hinnat saattavat jopa laskea.

Nordea tarjoaa 18-28-vuotiaille asiakkailleen Check-In -asiakasohjelman. Asiakasoh-
jelma sisdltad esimerkiksi kayttotilin, kortin, vuokravakuustilin, opinto- ja asuntolai-
nan jdrjestelypalkkiot edullisemmin sekd Check-In-asiakkaan vakuutuspaketin. Va-
kuutuspaketti siséltdd matka-, koti- ja tapaturmavakuutukset edullisemmin kuin yksit-
tdin ostettuina ja Check-In-asiakkaana vakuutuspaketin saa jopa 20 prosenttia edulli-
semmin. Asuntolainanjérjestelypalkkio on 200 euroa Check-In-asiakkaalle, kun nor-

maalisti se olisi 0,4 prosenttia, mutta vahintdan kuitenkin 300 euroa lainapddomasta.

15.5 Esimerkkihenkilot

Asiantuntijalle esitettiin tiedot opinndytetyOssé esiintyvistd esimerkkihenkiloistd ja
ndiden tietojen pohjalta asiantuntija antoi suuntaa antavat laskelmat asuntolainoista.
Ensimmaéinen esimerkki on aviopari, joka asuu vuokralla kaksiossa ja heidén tavoit-
teenaan on l0ytdd Porista 130 000 €-150 000 € hintainen omakotitalo. Nykyinen
vuokra on 700 euroa kuukaudessa ja esimerkissd on kidytetty Nordean valmiita talou-
den menoerid. Avioparilla molemmilla on vakituinen tydsuhde ja bruttotulot kuukau-
dessa yhteensd ovat 4 000 euroa, nettona 2 800 euroa. Aviopari on sddstdnyt ASP-
tilille kolmen vuoden aikana 400 euroa kuukaudessa, joten sddstdjd on kertynyt yh-
teensd 14 400 euroa. Pariskunta on miettinyt myos lisdlainan mahdollisuutta, jos sopi-
vaa asuntoa ei 16ydy ASP-lainan kaupunkikohtaisen maksimimééran, 150 000 euroa,
puitteissa. Annettujen tietojen perusteella kyseinen aviopari saisi 150 000 euron asun-
tolainan, johon on luettu mukaan 35 000 euron lisdlaina. [lman lisdlainaa Porissa saisi
lainaa 115 000 euron ASP-lainan. Pariskunnalla olisi siis mahdollista osta 164 400 eu-
ron hintainen asunto, joka koostuu asuntolainasta (150 000 €) ja omista sddstoistd
(14 400 €). Kuukausierd tdmén suuruiseen lainaan 25 vuoden laina-ajalla olisi 899 eu-

roa kuukaudessa Nordean asiantuntijan mukaan.
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Toinen esimerkki on yksin asuva henkild, joka etsii 70 000 €-80 000 € hintaista
asunto-osaketta. Henkil6 asuu vuokralla yksidssd, jonka vuokran suuruus on 500 euroa
kuukaudessa. Henkil6 on vakituisessa tyOsuhteessa ja hdnen kuukausipalkkansa brut-
tona on 2 500 euroa, nettona 2 000 euroa. Henkil6 on sdistidnyt ilman ASP-tilid 200
euroa kuukausittain kolmen vuoden ajan, joten sddstdjd on kertynyt yhteensid 7 200
euroa. Naill4 tiedoilla esimerkkihenkil6 voisi saada jopa 120 000 euroa lainaa, jolloin
25 vuoden laina-ajalla kuukausierdn suuruus olisi 719 euroa. Koska henkil6llé ei ole
ASP-tilia, hén tarvitsee vakuuksia lainalleen. Henkil6114 on mahdollisuus ostaa asunto,
joka maksaa 127 200 euroa, joka koostuu asuntolainasta (120 000 €) ja omista sdis-
toistd (7 200 €). Henkil6lld on myods mahdollisuus ostaa valtiontakaus, joka on 2.5
prosenttia vakuutettavasta mééréstd. Jos hén ei osta valtiontakausta, toinen vaihtoehto
on antaa muita vakuuksia, kuten vanhempien asunto. Vakuutettava summa lasketaan
vihentdmaélld asunnon vakuusarvo (75 prosenttia) lainapddomasta. Néiden erotus on

summa, jolle vakuuksia tarvitaan.

16 OSUUSPANKIN VASTAUKSIEN ANALY SOINTI

16.1 Ensiasunnon ostajat

Osuuspankin asiantuntijan kokemuksen mukaan ensiasunnon ostajia 10ytyy joka ika-
luokasta, mutta suurin osa ensiasunnon ostajista on yli 20-vuotiaita. Juuri 18-vuotta
tayttineitd ja yli 39-vuotiaita ensiasunnon ostajia on hyvin véhén. Lainan hakijalta
vaaditaan riittdvdd maksukykyd lainan maksamiseen ja mahdollisia lisdvakuuksia lai-
nalle. Lainan hakijan maksukayttdytymisen historia on tirkeéa eli taustat ovat sellaiset,

ettd luottotietomerkint6ja ei ole.

Vain pieni osa ensiasunnon ostajista ostaa vanhempiensa talon ensiasunnokseen.
Haastateltavalla on ollut muutamia téllaisia tapauksia. TAimé& voi johtua siitd, ettd omat
vanhemmat voivat vield asua omassa asunnossaan eivétkd ole halukkaita luopumaan
asunnosta. Suurimmalla osalla ensiasunnon ostajista, jotka ostavat asunnon nuorella

1dll4, asuntojen hinnat litkkuvat noin 100 000 euron paikkeilla, mutta hinta riippuu
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siitd mistd pain taloa ostetaan. Haastateltava tydskentelee Lansi-Suomen Osuuspan-
kissa, joten hinnat ovat timéan alueen tason mukaisia ja suuntaa antavia. Jos ensiasun-
non ostajalle on kertynyt enemman sddstdjd ja mahdollisesti my0s ikdd, voi ensiasun-
non hinta kuitenkin olla ldhemmas 200 000 euroa. Hinnat selittyvét ostajan vaatimien

ominaisuuksien, sijainnin ja asumisajan mukaan.

Suurin osa ensiasunnon ostajista ostaa asunto-osakkeen, mutta kiinteiston ostajiakin
16ytyy. Ensiasunnon ostajista 10ytyy my0s nuoria pariskuntia, joiden haaveena on os-
taa omakotitalo ensiasunnokseen. Ensiasunnon ostajat ostavat suurimmaksi osaksi en-
siasunnokseen kiytettyjd vanhoja kohteita, silld uudiskohteet ovat yleensi niin kalliita,
ettd ensiasunnon ostajilla ei vélttdmattd ole edellytyksid niin suuren lainan nostami-
selle. Vuokran mééri ei anna kérjistettynd osviittaa siitd, kuinka paljon lainaa henkild
pystyy lyhentdmain kuukausittain. Vuokralla ollessa asumismenot pystytddn arvioi-
maan melko tarkasti, mutta omistusasunnossa voi ilmetd yllattavia kustannuksia, esi-
merkiksi ldmminvesivaraajan hajoaminen. Tdmén takia asuntolainan lyhennyseri ei
voi olla yhtd suuri kuin maksettavan vuokra maéré, koska lainan liséksi tulee muita

asumiskuluja.

16.2 ASP-tili ja sddstdminen

Asiantuntijan mukaan ASP-sddstdjien mddrd on ollut koko ajan kasvussa ja sddstdjia
tulee jatkuvasti lisdd, ldhes viikoittain. ASP-tilid mainostetaan esimerkiksi erilaisissa
opiskelijoiden tilaisuuksissa, OP-mobiilissa, verkkoviesteissd op.fi sivuilla sekd mo-
nilla muilla sivuilla py6rii mainoksia muun muassa ASP-tilistd. Moni nuori tietda
ASP:std, mutta monella voi olla erikoisia harhakésityksia tilistd. Tilille ei ole pakko
saastid rahaa kuukausittain, sddstoméérét ja talletuskerrat vaikuttavat vain sithen, mil-

lion tavoite saavutetaan.

Lainanhakijan kannattaa kdydd pankissa mahdollisimman aikaisin asunnon ostoa
miettiessd. Pankissa aikaisin kdyminen on jdrkevad, silld tdlloin ei tule esimerkiksi
pettymysta siité, ettd ei saakaan haluttua lainasummaa. Lainanhakuprosessin voi aloit-
taa tekemdlld verkossa lainahakemuksen ja ndin lainahakuprosessi ldhtee kayntiin.

Pankin kanssa keskustellessa saadaan selville lainanlyhennykset, vakuusvaatimukset
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ja voiko hakija saada edes lainaa. Verkossa taytetyn lainahakemuksen jdlkeen, voi lai-
nanhakija saada lainalupauksen jo heti, mutta yleensa pankki ottaa lainanhakijaan yh-
teyttd ja sopii mahdollisen lainaneuvotteluajan. Lainaneuvottelussa selvitetddn maksu-
kyky, vakuusasiat ja etsitidn mahdollista kohdetta. Kohteen 16ydyttyd viimeistelldén

lainan yksityiskohdat toteutuvan kauppahinnan mukaan.

Lainanhakijan talouden tulot ja menot selvitetddn lainanhakuprosessin alussa. Asiak-
kaan tuloja voidaan selvittdé esimerkiksi palkkalaskelmasta. Jos palkka vaihtelee, voi-
daan tulot arvioida keskimédardisten vuositulojen mukaan. Asiakkaalla voi olla myds
muita tuloja, kuten etuuksia, esimerkiksi lapsilisd. Jos lainanhakija on yrittéj4, tarvi-
taan tulojen ja menojen selvittimiseen myos tilinpddtds ja muita dokumentteja. Pan-
keilla on tietyt menoerét, jonka avulla pankki pystyy laskemaan lainan mééréa ja suo-
jaosuuden, joka tdytyy jdddd menojen jilkeen henkildlle eldmistd varten. Pankki ha-
luaa myos tietdd mahdolliset harrastuskustannukset ja selvittdd mahdolliset muut lai-
nat, jotka vaikuttavat henkilon maksukykyyn ja kuukausittaisiin menoihin. Lainaneu-
votteluissa on tirkedd selvittdd myos ostettavan kohteen kuukausittaiset asumiskulut,
jotta pankki pystyy arvioimaan lainan maksuerin jilkeen maksettavaksi jadvat muut
kulut. Monissa tapauksissa menojen kohdalla riittdd pelkkéd asiakkaan itse kertoma
tieto, mutta joissain tapauksissa vaaditaan myds tositteita ndhtdvéksi, varsinkin silloin,

kun on kyse isoista summista.

ASP-tilille on sddstettivd 10 prosenttia asunnon kauppahinnasta véhintddn kahden
vuoden ajan, eli kahdeksan vuosineljdnnestd. Toiset sddstdvat vain vaaditun 10 pro-
senttia, mutta 16ytyy my0s niitd ihmisid, jotka sddstavit tilille kaksinkertaisen madran.
Loytyy my0s thmisid, joilla vaadittu sddstdaika ei ole vield tiynnd ja ensiasunnon os-
tajat ovat 10ytdneet jo sopivan asunnon ja haluaisivat ostaa kyseisen asunnon. Téllai-
sessa tilanteessa voidaan myoOntdd viliaikaislaina eli niin sanottu tavallinen pankki-
laina, jonka tarkoituksena on rahoittaa asunto siihen asti, kunnes ASP-sddstotavoite on
tdynnd. Tamdn jilkeen laina muutetaan ASP-lainaksi. Tdstd aiheutuu joitakin lisékus-

tannuksia, jotka kannattaa ottaa huomioon.
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16.3 Asuntolainat

Monella sddstdjdlld saattaa olla ASP-tili kdytossddn, mutta ei lopulta pdddy ASP-
lainaan. ASP-lainan korkosuoja on voimassa ensimmadiiset kymmenen vuotta, mutta
koron tdytyy nousta lihes neljdén prosenttiin, jotta korkosuojasta olisi hyotyé velalli-
selle. Tdma tarkoittaa sitd, ettd tdlla hetkelld ASP-lainan korkosuoja ei ole endd niin
hyva. Tdmén takia moni nuori paityy ottamaan tavallisen pankkilainan pankin omalla
korkokatolla tai kiintedlld korolla, koska haluaa paremman turvan omalle lainalleen.

Talla hetkelld korkotaso on niin matala, ettei ASP-lainan korkosuojalla ole merkitysta.

Erityisesti uudiskohteita kaupataan pienelld myyntihinnalla, mutta ndissi kohteissa on
usein paljon yhti6lainaa, joka tulee ostajan maksettavaksi kuukausittaisena pddoma-
vastikkeena. Asunnon ostaja voi ostaa asunnon myyntihinnalla tai velattomalla myyn-
tihinnalla, mutta yhtidlainan miiré otetaan huomioon asiakkaan maksukykya lasket-
taessa, silld yhti6laina on lainaa, joka on maksettava pois, vaikka velkojana on yhti6
eikd pankki. Asunnon ostajan eldméntilanne voi vaikuttaa sithen, kannattaako yhtio-
laina maksaa kokonaan pois eli ottaa huomioon asuntolainan méaérassa tai jattad mak-
settavaksi yhtidlle kuukausittain. Yhtiolaina kannattaa maksaa kokonaan pois, jos os-
tajalla on esimerkiksi tarkoitus asua asunnossa pitkdén. Yhtidlaina voidaan jattda huo-
mioimatta asuntolainan méérdssé, esimerkiksi tilanteessa, jossa ostaja aikoo myyda
asunnon tulevaisuudessa. Erityisesti sijoittajia saattaa kiinnostaa ostaa asunto pienella

myyntihinnalla missé yhtidlainaa on vield jéljella.

ASP-lainassa on tietyt paikkakuntakohtaiset enimméismadrét ja Porissa timd madrd
on 115 000 euroa. Porissa asuntojen hinnat ovat keskitasoa alhaisemmat, joten Porista
voi 10ytad sopivan asunnon pelkélld ASP-lainalla. Suuremmissa kaupungeissa asunto-
jen hintatasot ovat korkeammat ja yleensa tarvitaan vield lisdlainaa. Omien sdistdjen
merkitys on keskeisessd osassa tarvittavaa lainamairaa laskettaessa. Jos omia sdéstdja
on paljon, saattaa ASP-lainan paikkakuntakohtainen lainamiérd riittdd asunnon os-
toon. Esimerkkind Porista ostettu talo, joka maksaa 130 000 euroa. Henkil6114 on omia
sddstdja 15 000 euroa eli henkil6lle riittdd 115 000 euron ASP-laina, joka on maksimi

lainamé&éra Porissa.
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Pankin etu on aina asiakkaan etu eli mikéd on asiakkaan taloudellisen tilan kannalta
jarkevad. Kun asiakas selviytyy lainoistaan ja asiakkaan talous voi hyvin, on se myds
pankin etu. Ensiasunnon voi ostaa ASP-lainalla, jos on sédastinyt ASP-tilille tai ottaa
tavallisen asuntolainan. Jos asiakkaalla ei ole antaa vakuuksia lainalle, ainoa keino
rahoittaa asunto on ottaa ASP-laina, koska ASP-lainassa on valtiontakaus eiké sithen
tarvita muita vakuuksia. Jos asiakkaalla taas on omaa rahaa tai vanhempien asunto
vakuutena, voidaan hinelle myontdd tavallinen asuntolaina. Tavallisen asuntolainan
takauksina vanhempien asunnon lisdksi voidaan kayttdd esimerkiksi Osuuspankin
omaa lainatakausta. Tdma tarkoittaa sitd, ettd jos lainanhakijalla on Finanssivalvonnan
edellyttdma minimi omarahoitusosuus, voi olla, ettd pankki voi kayttia lisivakuutena
pankin omaa luottotakausta. Tdma luottotakaus edellyttdd, ettd lainanhakija on hoita-

nut raha-asiansa kiitettdvélla tavalla ja on Osuuspankin asiakas.

On tyypillistd, ettd asuntolainan alussa lainanhakija ottaa muutaman kuukauden va-
paan lainanmaksusta. Téllaiseen tilanteeseen voi olla syynd esimerkiksi se, ettd hen-
kil6 asuu vield vuokralla. Lyhennysvapaa helpottaa taloudellista tilannetta, esimer-
kiksi silloin, kun henkild joutuu vield maksamaan vuokraa vuokra-asunnosta ennen
vuokrasopimuksen pédttymistd. Monissa tapauksissa asuntoa remontoidaan alussa,
jolloin rahaa kuluu remontointiin ja lyhennysvapaat helpottavat taloutta remontin ai-
kana. Voi olla my0s tilanteita, joissa asunnon ostaja haluaa kartuttaa omia sddstojaén
kayttdessddn sddstonsd ostettuun asuntoon. Jotkut hakevat myos niin sanottua remont-
tilainaa asuntolainan lisdksi, ja téllainen laina on useimmissa tapauksissa kulutus-
luotto, koska summat ovat melko pienid. Kulutusluoton voi taata esimerkiksi vanhem-
mat, mutta on olemassa my0s vakuudettomia luottoja eli tdsmiluottoja. Tdsmiluottoa

voidaan myontdd 8 000 euroon asti.

16.4 Ajankohtaista

Kéaynnissd oleva koronatilanne on vaikuttanut selkeésti ensiasunnon ostajien lainan
hakemiseen ja asuntokauppojen miériin. Korona on aiheuttanut ihmisille esimerkiksi
lomautuksia, jotka vaikuttavat ihmisten maksukykyyn ja talouteen. Taloudellisen ti-
lanteen ollessa epdvarma, ithmiset eivét uskalla ottaa uusia lainoja ja miettivit miten

selvidvit nykyisten lainojen maksusta. Koronan takia asuntokauppoja on lykkaéntynyt



81

ja jopa peruuntunut. Koronaepidemian alkaessa lainahakemusten mééra tippui, mutta
touko-kesdkuuhun mennessi lainahakemuksia on alkanut tulemaan enemmaén. Thmiset
ovat siis rohkaistuneet jonkin verran, mutta edelleen peldtdéin mahdollista lomautusta

tai muita koronasta aitheutuvia taloudellisia muutoksia.

Osuuspankki on asiakasomisteinen pankki, joten heilld on bonusjirjestelmé. Asiakas
hy6tyy bonusjirjestelmén kautta, esimerkiksi noin 250 euroa bonuksia vuodessa siind
tapauksessa, jos asiakkaalla on 100 000 euron asuntolaina Osuuspankilta. Kertyneista
bonuksista vihennetddn pankin palvelumaksut ja jiljelle jidneet bonukset voidaan
kayttdaa esimerkiksi kotivakuutuksen maksamiseen, jossa omistaja-asiakkailla on omat
alennetut vakuutusmaksunsa. Osuuspankilla on hyvid etujirjestelmé ja lainansaajat
voivat saada oman henkil6kohtaisen yhteyshenkilon, johon voi tarvittaessa olla yhtey-
dessd. Osuuspankissa on laajat palvelut, muun muassa lakipalvelut. Asiakkaista huo-

lehditaan siis kokonaisvaltaisesti.

17 INTERNETKYSELYN VASTAUKSIEN ANALYSOINTI

17.1 Tulokset

Kyselyyn tuli vastauksia yhteensd 224 kappaletta. Kyselyyn vastanneista 58 prosenttia
oli miehid, 42 prosenttia naisia ja nolla prosenttia muita. Jakauma nékyy alla olevasta

ympyrikaaviosta.
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SUKUPUOLI

Hm Nainen ®Mies HMuu

Kuvio 1. Sukupuolijakauma

Alhaalla olevasta pylviskaaviosta nékyy eriteltynd naisiin ja miehiin mika ikédluokka
on ostanut eniten ensiasuntoja. Kuvassa vasemmalla on henkiloméarét ja oikealla ika-
luokat. Isoin joukko sekd michisti ettd naisista on ostanut ensiasuntonsa 21-25-vuoti-
aana, miehistd 25,8 prosenttia ja naisista 19 prosenttia. Suurimmat ik&luokat molem-
missa sukupuolissa ovat 21-25-vuotiaat ja 26-30-vuotiaat. Miehistd yksikddn vastan-

neista ei ole ostanut ensiasuntoa yli 41-vuotiaana ja naisista vain yksi henkild.
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Mies Nainen

Kuvio 2. Naisten ja miesten iét eriteltyind
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Kyselyyn vastanneista 44 prosenttia on idltddn 21-25-vuotiaita, 31 prosenttia 26-30-
vuotiaita, 14 prosenttia 18-20-vuotiaita, 11 prosenttia 31-40-vuotiaita seké 0,004 pro-

senttia yli 41-vuotiaita.

IKA

W18-20 m21-25 m26-30 m31-40 m4l+

Kuvio 3. Ikdjakauma

Alhaalla olevasta pylvidsdiagrammista ndkyy kuusi suurinta kaupunkia, joista ensi-
asunto on ostettu. Kyselyyn tuli yhteensi 95 eri kaupunkia/kuntaa, josta ensiasunto on
ostettu. Eniten vastanneista on ostanut ensiasuntonsa Lahdesta ja Oulusta. Kyselyyn
tuli paljon vastauksia, joissa ensiasunto on ostettu eri paikkakunnista ja esimerkiksi

ndma paikkakunnat on mainittu vain kerran: Kannus, Raisio, Perho ja Imatra.
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KUUSI SUURINTA KAUPUNKIA
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Kuvio 4. Suurimmat kaupungit

Maakuntakohtaisesti eniten asuntoja on ostettu Uusimaalta ja Varsinais-Suomesta. Ja-

kauma on kuitenkin hyvin laajaa eiki selkeité eroja ole havaittavissa.

KUUSI SUURINTA MAAKUNTAA
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Kuvio 5. Suurimmat maakunnat

Suurin osa kyselyyn vastanneista on rahoittanut ensiasuntonsa tavallisella asuntolai-
nalla, 178 henkil64 eli 79 prosenttia kaikista vastanneista. ASP-tilin asuntolainaa en-

siasuntonsa ostoon on kayttdnyt 40 henkil6a eli 18 prosenttia. Pieni osa on kertonut
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rahoittaneensa ensiasuntonsa vain pelkilld omilla sadstoillddn, kuusi henkildd eli 3 pro-

senttia.

ENSIASUNNON RAHOITUS

MW Tavallisella asuntolainalla  m ASP-tilin asuntolainalla M Pelkilla omilla saastailla

Kuvio 6. Ensiasunnon rahoitustapa

Saatujen vastauksien pohjalta laskettiin keskiarvo ensiasunnon hinnaksi ja tulokseksi
saatiin 141 776, 79 euroa. Ensiasunnon hinta -kysymyksessa ei ollut etukiteen valitta-
via vaihtoehtoja, vaan jokainen vastaaja sai itse kirjoittaa vapaasti oman ensiasuntonsa
hinnan. Edullisimmat ensiasunnot ovat maksaneet 12 000-50 000 euroa ja kalleimmat

asunnot ovat maksaneet 250 000-450 000 euroa.

Kiinteistonvalittdjan kdyttdminen ensiasunnon ostossa on varsin yleistd vastaajien kes-
ken. Jopa 74 prosenttia kaikista vastanneista kertoi kéyttdneensé kiinteistonvalittajaa
tehdessddn asuntokaupat. Vain 26 prosenttia kyselyyn osallistuneista vastasi, ettd ei

kdyttanyt asunnon ostoon kiinteistonvalittdjas.
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KAYTITKO KIINTEISTONVALITTAJAA?

mKylls mEi

Kuvio 7. Kiinteistonvalittdjan kidyttd ensiasunnon ostossa

Suurempi osa vastanneista osti ensiasuntonaan osakehuoneiston kuin kiinteiston. 63
prosenttia vastanneista hankki ensiasunnokseen osakehuoneiston, kun taas 37 prosent-
tia kertoi hankkineensa kiinteiston. Kysymykseen laitettiin selkeyden vuoksi sulkuihin
mitd osakehuoneistolla ja kiinteistolld tarkoitetaan. Osakehuoneistolla tarkoitetaan

kerrostaloa tai rivitaloa ja kiinteistolld omakotitaloa.

OSAKEHUONEISTO VAI KIINTEISTO?

W Osakehuoneisto W Kiinteisto

Kuvio 8. Ensiasunnon talotyyppi
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Mikili vastaaja vastasi ostaneensa kiinteiston eikd osakehuoneistoa, kysyttiin tarken-
tava kysymys, sijaitseeko kiinteistd omalla vai vuokratontilla. 84 prosenttia vastasi
ensiasunnon sijaitsevan omalla tontillaan ja vain 16 prosenttia kertoi ensiasunnon si-

jaitsevan vuokratontilla.

SUJAITSEEKO KIINTEISTO OMALLA VAI
VUOKRATONTILLA?

W Omalla Vuokra

Kuvio 9. Kiinteiston tontin omistus

Suurin osa vastanneista koki asuntokaupan onnistuneen ilman ongelmia, 95 prosenttia
vastanneista eli noin 212 henkil6d. Vain harva koki asuntokaupassa ongelman, viisi
prosenttia vastanneista eli noin 12 henkilod. Mikéli asuntokaupat eivét onnistuneet on-
gelmitta, sai vastaaja halutessaan kertoa miksi asuntokaupat eivit onnistuneet ja mitd
ongelmia tuli vastaan. Kaikki 12 henkil6d vastasivat vapaavalintaiseen kysymykseen

ja kertoivat miti ongelmia asuntokauppaan liittyen heilla oli.

Kyselyyn vastanneista monet henkil6t, joilla oli ongelmia asuntokaupassa, kokivat on-
gelmien liittyvén jollakin tapaa kiinteistonvalittdjadn. Muutama vastaaja kertoi vilit-
tdjan olleen aivan hukassa ja viimeiset avaimet saatiin kiinteistonvalittdjalta vasta kah-
den kuukauden jdlkeen, kun henkil6t olivat asuneet jo uudessa talossa. Toisessa ta-
pauksessa kiinteistonvélittdja jitti ilmoittamatta, milloin talossa katkeaa sdhkot. Jotkut
kokivat kiinteistonvalittdjin my0s valehdelleen tai pimittdneen tietoja tulevista remon-
teista. Kiinteistonvélittdjad paljasti remontit vasta silloin, kun henkil6t olivat allekirjoit-

tamassa ensimmaistd kirjallista tarjousta. Erdédssd tapauksessa kiinteistonvalittdjd ei
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onnistunut toimittamaan asiakirjoja isdnnditsijélle useista huomautuksista huolimatta
ja yhdessi vastauksessa kiinteistonvilittdja yritti huijata ostajia, silld tiesi ostajien ole-
van ensiasunnon ostajia. Vastauksessa ei ole tarkemmin kerrottu milla tavalla kiinteis-
tovélittdja yritti huijata. My0Os isdnnditsijdn toimia on moitittu. Yhdesséd tapauksessa
joko isdnnditsijé tai kiinteistonvalittdja ei kertonut taloyhtidssd parin vuoden péésti
toteutuvasta kalliista julkisivuremontista, vaikka ensiasunnon ostajat olivat kyselleet

téallaisia asioita.

Yhdesséd vastauksessa kerrottiin talon oston viivédstyneen, silld toinen myyjistd oli
edunvalvonnan alaisena ja myyntid varten myyjén tuli hakea Digi- ja vdestotietoviras-
tolta lupaa myyda talo. Luvan saaminen viivistyi ja lopulta luvan saamisessa meni 1,5
kuukautta. Yhdessé tapauksessa talokauppa piittyi kaupan purkamiseen. Syyné pur-
kuun oli 1,5 kuukautta oston jilkeen havaitut laajat mikrobivauriot. Kaupan purun ker-
rottiin olevan osittain riitaisa. Asuntokauppojen muita ongelmia olivat pankin huono
palvelu, silld pdétds piti saada nopealla aikataululla ja toisessa tapauksessa myyjé kuoli

kesken asunnonostoprosessin.

ONNISTUIKO ASUNTOKAUPAT ONGELMITTA?

mKylls mEi

Kuvio 10. Asuntokauppojen onnistuminen
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17.2 Saatujen vastauksien pohdinta

Suurin osa kyselyyn vastanneista ensiasunnon ostajista olivat ensiasunnon ostohet-
kelld 21-25-vuotiaita. Tastd voidaan todeta, ettd harvemmin ensiasuntoa ostetaan juuri
18-vuotiaina. Pankkien haastatteluissa kidvi myds ilmi, ettd suurin osa on 22-25-vuoti-
aita, mutta 10ytyy myds déripditd. Eniten ensiasuntoja on ostettu Uusimaalta, 16,5 pro-
senttia kaikista vastanneista, Varsinais-Suomesta 13,8 prosenttia sekd Pohjois-Pohjan-
maalta 11,6 prosenttia. Tama selittyy silléd, ettd kyseisissd maakunnissa on isot kau-
pungit pddkaupunkeina ja ndin ollen ndissd maakunnissa on enemmén tarjontaa seka

kysyntéa.

79 prosenttia kyselyyn vastanneista on rahoittanut ensiasuntonsa tavallisella asunto-
lainalla ja vain 18 prosenttia on kertonut rahoittaneensa ensiasunnon ASP-lainalla.
Nama tulokset yllattivit jonkin verran, silld oletettiin ASP-lainan olevan kéytetympi
kuin tavallinen asuntolaina. ASP-lainan valtiontakaus arvioitiin suositummaksi miti
se todellisuudessa on. Pankkien haastattelujen jdlkeen ymmarrettiin, ettd ASP-lainan
korkosuoja ei mydskidédn ole télld hetkelld merkittévai etu johtuen matalasta korkota-
sosta. Vain kolme prosenttia kyselyyn vastanneista on rahoittanut ensiasuntonsa pel-
killd omilla sdédstoilld. Omilla sdéstdilla ostettujen asuntojen keskiarvoksi saatiin
128 000 euroa, joka on hintatasoltaan keskitasoa. Kaikkien ostettujen asuntojen keski-
hinnaksi saatiin 141 777,00 euroa. Asuntojen hinnat vaihtelivat melko paljon, mutta
keskiarvon mukaan voidaan todeta, ettd ensiasunnot ovat hinnaltaan keskitasoa. Edul-
lisin asunto on maksanut 12 000 euroa ja kallein 450 000 euroa. Yleisimmat ensiasun-

not ovat kuitenkin maksaneet 100 000 euron molemmin puolin.

Suurin osa, 74 prosenttia kaikista kyselyyn vastanneista on kayttanyt kiinteistonvalit-
tdjdad ostaessaan ensiasunnon. Kiinteiston ensiasunnokseen ostaneista 41,5 prosenttia
on kdyttanyt kiinteistonvalittdjdé ja osakehuoneiston ostaneista 77,5 prosenttia. Tulos-
ten perusteella voidaan sanoa, etté kiinteistonvélittdjan kdyttd asuntokaupoissa on suo-
sittua. Kiinteistonvalittdjan kayttd asuntokaupoissa on jiarkevid, koska hyvé kiinteis-
tonvélittdja selvittdd tarpeelliset tiedot myytdvéstd kohteesta, esittelee kohteen ja ker-
too ostajille kaikki tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostopditokseen ja tekevit hoitavat
ostoon liittyvit paperityot ja talokaupat lainmukaisesti. Kiinteistokaupoissa kiinteis-

tonvélittdjaa ei ollut kiytetty edes puolissa tapauksissa. Tama yllétti, silld kiinteiston
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ostossa ostajalle siirtyy iso vastuu ja omistus asunnosta. Syitd vihéiselle kiinteiston-
valittdjan kiytolle kiinteistonkaupoissa voivat olla esimerkiksi sukulaisluovutukset eli
on ostettu kiinteisto joltakin ldhisukulaiselta ja asunto on entuudestaan tuttu, joten on

tultu sithen tulokseen, ettd kiinteistonvélittdjaa ei tarvita.

Kyselyyn vastanneista henkil6istd suurin osa on ostanut ensiasunnokseen osakehuo-
neiston, noin 63 prosenttia. Osakehuoneisto on helppo valinta ensiasunnoksi, sillé siind
el ole niin paljon vastuuta kuin kiinteistossd. Osakehuoneistossa on jaettu vastuu talo-
yhtion kanssa, joten se tuo tiettyd turvaa. Taloyhtid voi pitdd huolen esimerkiksi pi-
hasta ja yleisistd rakenteista. Osakehuoneiston omistajalla on kuitenkin vastuu oman
huoneiston kunnossapidosta. Kiinteistdssé taas vastuu on kokonaan omistajalla. Kyse-
lyssd kiinteistdn ostajista 84 prosenttia on kertonut ostaneensa ensiasunnon omalta
tontilta eli suurin osa. Vuokratontit eivét ehki ole niin suosittuja, silld tontti ei talloin
ole oma ja vuokratontista tiytyy maksaa vuokraa ja taytyy selvittda kuinka pitkéd vuok-

rasopimus olisi kyseessé ja onko vuokrasopimusta mahdollista uusia.

Suurin osa asuntokaupoista onnistui ilman ongelmia. Vain viisi prosenttia koki asun-
tokaupan teossa ongelmia. Tuloksista voidaan todeta, ettd suurin osa kaupoista onnis-
tuu siis ilman ongelmia, mikd on mukava todeta. Suurin osa ongelmatapauksista liittyi
kiinteistonvalittdjiin tai heiddn toimiinsa. Tdma tuntuu harmilliselta, silld kiinteiston-
valittdjalla on iso rooli asuntokauppojen onnistumisessa. Ensiasuntojen ostajat ovat
usein kokemattomia asuntokaupoissa ja luottavat kiinteistonvalittdjan asiantuntemuk-
seen. Kiinteistonvalittdjin taytyisi toimia ostajan sekd myyjan etujen mukaisesti ja olla
aidosti kiinnostunut heidén tarpeistaan. Mikali kiinteistonvilittdjd toimii epdammatti-
maisesti, tieto vélittdjan huonosta palvelusta levidd nopeasti. Tima on huono asia kiin-
teistonvalittdjan kannalta, silld vélittdjd voi menettdd ndin asiakkaita. Asuntokaupoissa
litkkkuu suuri mééré rahaa ja asiakkaat haluavat sijoittaa rahansa hyvin ja olettavat, etta
heille on annettu oikeaa tietoa. Ilman kiinteistonvélittdjaa tehdyissé talokaupoissa, os-
tajalla on vastuu selvittdd kuka taloa myy, onko lainhuuto kiinteistoon ja selvittid,

kuka talon omistaa ja onko omistaja esteeton myymaéén talon.

Yhdessé tapauksessa asuntokaupat jouduttiin purkamaan laajojen mikrobivaurioiden

takia, jotka havaittiin 1,5 kuukauden paisté ostosta. Téstd vastauksesta ei saada tietdd,
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onko asunnolle tehty erilaisia kuntotutkimuksia tai muita mittauksia. Asuntoa ostetta-
essa on hyvin tirkedd tutkia asunnon kuntoa ja pyytdd myyjaltd/kiinteistonvalitta-
jaltd/isannoitsijéltd tarvittavat asiakirjat, joista nidkee esimerkiksi asunnon kunnon ja
tehdyt ja tulevat remontit. Asunnon osto on iso ja aikaa vieva prosessi, johon on syyta
paneutua huolellisesti ja selvittdd etukéteen kaikki asuntokauppaa koskevat tiedot.
Mitd paremmin selvitystyd on tehty, sitd todenndkdisemmin asuntokaupat onnistuvat

ongelmitta ja ostettu talo vastaa toiveita.

Muut asunnon ostoon liittyvét ongelmat olivat luonteeltaan yksittdistapauksia, esimer-
kiksi myyjdn dkillinen menehtyminen asuntokaupan aikana. Téllaisia kertaluontoisia
tapauksia on mahdotonta ennakoida ja vaikuttaa niiden toteutumiseen. Yksittéista-

paukset ovat niin yksil6llisié, ettd niiden seurauksia ei pystytd analysoimaan.

Internetkyselyn tuloksia voidaan pitéé luotettavina, silld kyselyyn vastasi suuri joukko
thmisid. Kyselyyn vastanneet koostuivat eri ikdisistd ihmisistd, miehistd ja naisista
sekd eri puolella Suomea asuvista henkildistd. Kyselyé ei olisi voitu pitdé luotettavana,
mikadli kysely olisi toteutettu vain yhdelle sukupuoliryhmalle, koska ndin ollen vas-
taukset eivét olisi olleet totuuden mukaisia, silla talloin kyselyssa olisi ollut vain yhden
sukupuoliryhmin ndkdkulma asiasta. Kyselyyn vastanneiden ikdjakauma oli myos
laaja, joten saatiin eri ikdisten henkildiden vastauksia. Kyselyn runsaan osallistujaméaa-
rdn ja laajan ikd- sekd paikkakuntajakauman ansiosta kysely on luotettava ja antaa to-

denmukaista tietoa tutkittavasta kohteesta.

Jatkotutkimusaiheena kyseiselle opinndytetyolle voisi olla esimerkiksi kiinteistonva-
littdjédn toiminnan tutkiminen, koska saatujen tulosten perusteella, ensiasunnon osta-
jien asuntokaupoissa ilmenneet ongelmat kohdistuivat kiinteistonvélittdjin toimin-
taan. Kiinteistonvalittdjdn toimintaa voitaisiin tutkia erilaisten lakien kautta ja tuoda
esille, millainen vastuu kiinteistonviélittdjdlla on asuntokaupoissa ja miten viélittdjan

tulisi toimia ammattimaisesti.
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LIITE 1

Lomakelkysely

1) Sulupuoli:
a) Nainen b) Mies ¢) Muun

1) 2.Ika:
Vapaa

3}) Minki ikiiseni ostit ensiasunnon?
Vapaa

4) Milti paikkakunnalta ostit ensiasunnon?
Vapaa

5) Millid rahoitit ensiasunnon?
a) ASP-tilin asuntolainalla b) tavallizella asuntolainalla ¢} pelkilli sddstéilld

6) Kuinka paljon ensiasunto malisoi?
Vapaa

7y Kiytitkd asuntolkanpassa kiinteistonvilittdjia?
a) kvl b) ei

3) Olike ensiasunto osakehuoneisto vai kiinteisto?
a) osakehuoneisto b) kiinteistd

9) Omnnistoniko asuniokaupat ongelmitta?
a) kvllih) el

10) Jos vastasit ei, miti ongelmia koitui? Kerro myis oliko kyseessd osakehuoneisto vai
kiinteistd.
Vapaa
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LIITE 2

Pankkien haastattelukysymykset

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

Mink3 ikéiset hakevat eniten ensiasunnon ostoon lainaa?

Kuinka suurella osalla ensiasunnon ostajista on kiiytossi ASP-tili?

Kuinka moni ostaa vanhempiensa talon ensiasuntona?

Onko ensiasuntoon s#fstdvit thmiset tietoisia ASP-tilistd? Miten mainostatte ASP-t1lid?
Miti vaatimuksia pankillanne on ensiasunnon ostoon?

Mink4 hintaista taloa ostetaan eniten?

Kuinka moni ostajista ottaa vieli ASP-lainan lisdksi lisélainan?

Kumpia on enemmiin: osakehuoneiston vai kiinteistén ostajia? Minkd takia pifidytisn valittuun
vaihtoechtoon?

Ostetaanko enemmiin uusia vai vanhoja taloja?
Miten pankki suhtautuu myyntihinnalla ostettuun asuntoon vs. velattomalla myyntihinnalla?

Voiko ensiasunnon ostaja ostaa asunnon myyntihintaan eiké velattomaan hintaan?

Onko kiynyt tapauksia, joissa henkilst ovat ostaneet asunnon myyntihinnalla tietdméttiin, ettd
asuntoon kohdistuu yhtidlainaa (pidomavastike)?

Onko korona vaikuttanut ensiasunnon ostajien lainan hakemiseen ja asuntokauppojen méidriin?

Missé vaiheessa ensiasunnon ostajan kannattaa kiiydi pankissa? Onko ensin pitinyt sifistid
jotain? Miss# vaiheessa kannattaa alkaa katsomaan asuntoa?

Miten lamnanhakuprosessi etenee kiytinndssi?

Kauan ihmiset ovat sdéstineet keskimiisirin ASP-tilills, ja ovatko s#dsténeet juuri 10 % vai
enemmén?

Kumpi on pankin kannalta kannattavampaa: ottaako ostaja ASP-lainan vai tavallisen
pankkilainan?

Ottaako moni/pyytiaks moni lyhennysvapaata esimerkiksi alussa?

Ostajilla, kenelli ei ole ASP:td vaan tavallinen asuntolaina: mitd takauksia ihmiset kiiyttavit
téssd tilanteessa?

Miten lamnanhakuprosessissa selvitetdéin talouden tulot ja menot?

Minki suuruista lvhennystd vuokralla asuva ensiasuntoa hankkiva henkild pystyy lyhentdméin?
Eli mitd osviittaa ostaja saa maksamastaan vuokran mééristé koskien ensiasunnon ostoa.

Jos on pankkinne asiakas, saako ensiasunnon ostaja vield jotain lisdetuja?



