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Taman tyon tavoitteena oli selvittda, mika on digitaalinen asuntokauppa ja millaisia muutok-
sia se on tuonut asuntokauppaprosessiin. Selvityksessa asiaa tarkasteltiin kiinteistonvalitta-
jan, myyjan ja ostajan nakdkulmasta. Tdman lisaksi selvityksen kohteena oli digitaalisen
asuntokaupan mukanaan tuomat hyoddyt ja miten asiakkaat ovat ottaneet vastaan uuden
tavan tehda asuntokauppaa.

Selvitys toteutettiin vertailevana tutkimuksena. Vertailun tarkoituksena oli selvittaa, miten
asunto-osakkeen perinteinen kauppaprosessi muuttuu verrattuna digitaalisesti tehtavaan
asunto-osakkeen kauppaan. Selvityksessa avattiin molempien kauppatapojen prosesseja
seka havainnollisesti kaaviolla etta kirjoittamalla itse prosessi auki vaihe vaiheelta.

Opinnaytetyon teoreettinen viitekehys koostuu neljasta selkeasta kokonaisuudesta: asunto-
osakkeen kaupasta, digitaalisesta asuntokaupasta, tietosuojasta ja asiakaskokemuksesta,
joka on jaettu perinteiseen ja digitaaliseen asiakaskokemukseen. Naiden kokonaisuuksien
lisdksi selvityksen alussa kdydaan lapi yleista tietoa vuoden 2020 asuntomarkkinoista.
Lahdeaineistona kaytettiin alan kirjallisuutta, sahkoisia lahteita, verkkokirjoja ja lehtiartikke-
leita. Finlexin lainsdadantokokoelma oli myos yksi kaytetyista lahteista.

Selvityksen johtopaatoksien perusteella voidaan todeta digitaalisen asuntokaupan nopeut-
tavan kaupantekoprosessia. Sahkoisesti tehtava kauppa myds helpottaa ja vapauttaa aikaa
kaikille kaupan osapuolille. Digitaalinen asuntokauppa on myds turvallinen, koska prosessia
pystytddn seuraamaan koko ajan ja jokaisesta tehtavasta jaa digitaalinen jalki. Asiakkaiden
kokemukset palvelusta ovat olleet positiivisia ja erityisen tyytyvaisia ollaan palvelun vaivat-
tomuuteen ja siihen, ettéd kauppakirjan voi allekirjoittaa ajasta ja paikasta riippumatta.

Avainsanat asunto-osakkeen kauppa, asuntokauppa, digitaalinen asunto-
kauppa, tietosuoja, asiakaskokemus
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The purpose of this study was to explore the digital home sale is and define the changes it
has brought to the home sale process. The report looked into this topic from the perspective
of the real estate agent, the seller and the buyer. In addition, the study focused on the ben-
efits of digital home sales and investigated how the customers have adopted a new way of
doing home sales.

The study was conducted as a comparative study. The purpose on the comparison was to
find out how the traditional trading process for a housing share changes compared to the
digital housing share transaction. The study examined the processes of both trade methods
illustratively with a diagram and by describing the process itself, step by step.

The theoretical framework of the thesis consisted of four clear topics: housing-to-share
trade, digital home sale, data protection, and customer experience, which is divided into
traditional and digital customer experience. In addition to these topics, general information
on the 2020 housing market was reviewed at the beginning of the study. The source material
consisted of literature in the field, electronic sources, online books and journal articles.
Finlex’s body of legislation was also used as one of the sources.

Based on the conclusions of the study, it can be stated that the digital home sale is acceler-
ating the trading process. Electronic trading also facilitates and frees up time for all parties
of the transaction. The digital home sale is also safe and secure because it can be tracked
through the whole process and every task leaves a digital footprint. Customer’s experiences
of the service have been positive, and the customers are particularly pleased with the ease
of the service and the fact that the sales agreement can be signed regardless of the time
and the place.

Keywords Housing stock trade, home sale, digital home sale, data pro-
tection, customer experience
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1 Johdanto

Asunto-osakkeen kauppaan tuli muutoksia vuoden 2019 aikana, kun digitaalinen asunto-
osakkeen kauppa mahdollistui ja palvelu kaynnistyi kesalla 2019. Ajatus digitaalisesta
asuntokaupasta syntyi lakimuutoksen myéta, joka mahdollistaa asunto-osakkeiden digi-
talisoinnin. Lait, jotka koskevat edelld mainittua muutosta ovat laki huoneistotietojarjes-
telmasta ja laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannon voimaanpanosta.
Nama lait tulivat voimaan 1.1.2019. Lakimuutoksesta johtuen taloyhtididen osakeluette-
lot tullaan siirtdmaan sahkoiseen Huoneistotietojarjestelmaan. Tata jarjestelmaa yllapi-
tdd Maanmittauslaitos ja siitymaaikaa on annettu vuoden 2022 loppuun asti. (Osake-

huoneistorekisteri 2020.)

Paperisten osakekirjojen siirto digitaaliseen muotoon tulee siis kestdmaan vield muuta-
man vuoden. Taloyhtididen osakekirjoista suurin osa on viela paperisessa muodossa,
joten siitd syysta digitaalinen asuntokauppa palvelee tassa vaiheessa perinteisilld osa-
kekirjoilla tehtavaa asuntokauppaa. Digitaalisen asuntokaupan myé6ta paastad automa-
tisoimaan kasin tehtyja tyOvaiheita seka vaikuttamaan asuntokaupan lapimenoaikaan
nopeuttavasti. (DIAS 2020.)

Opinnaytetyon lahtdkohtana on tutkia, miten asunto-osakkeen kauppa on muuttunut di-
gitaalisen asuntokauppaprosessin kaynnistymisen myo6ta. Digitaalisen asuntokaupan
DIAS-jarjestelma on kuitenkin vield suhteellisen uusi palvelu, joka on ollut kaytdssa nyt
noin puolitoista vuotta. Ensimmaiset digitaaliset asuntokaupat on tehty kesdkuussa 2019

OP Koti Uusimaan toimesta.

Toimin itse kiinteistonvalittdjanad OP Kodissa ja t4han mennessa olen saanut olla mu-
kana reilussa 70 perinteisessa asuntokaupassa ja lahes kymmenessa DIAS-kaupassa.
Olen ollut aina kiinnostunut kaikista uusista sahkdisista ja digitaalisista palveluista ja so-
velluksista. Alkusyksysta 2019 minulle tarjoutui tilaisuus tehda Nurmijarven alueen en-
simmainen digitaalinen asuntokauppa ja siind yhteydessa syntyi ajatus tehda opinnay-

tetydni jollain lailla aiheeseen liittyen.
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1.1 Tavoite ja rajaus

Asuntokaupan tekeminen taysin etdna ja digitaalisesti on viela suhteellisen uusi toimin-
tamalli asuntomarkkinoilla. Palvelun uutuuden ja digitaalisuuden nakokulmasta on mie-
lenkiintoista tutkia ja selvittda, mitd mahdollisia hyotyja digitaalisella asuntokaupalla saa-
vutetaan, onko se turvallista ja miten myyjat ja ostajat ovat ottaneet vastaan uuden pal-
velun. Palvelussa on viela jonkun verran rajoitteita, jotka maarittavat sen, koska asunto-
kauppa on mahdollista tehdad DIAS-palvelun kautta, mutta naiden rajoitteiden poista-

miseksi tehdaan koko ajan kehitystyota.

Tybssa avataan perinteisen ja digitaalisen asuntokauppaprosessien kulkua seka kerro-
taan, mika digitaalinen asuntokauppa itse asiassa on ja miten nama kaksi prosessia toi-
mivat. Selvityksen tavoitteena on vertailla ndiden prosessien eroja eli mika muuttuu digi-
taalisen asuntokaupan myéta. Selvityksen yhtena oleellisena lahtdkohtana on ollut sel-

vittaa, mita etuja digitaalisella prosessilla mahdollisesti saavutetaan.

Digitaalisesti tehtavalla asuntokaupalla on my6s vaikutuksia kiinteistonvalittgjaan ja ha-
nen tekemaansa tyéhon, kuten myds myyjaan ja ostajaan. Naistad havaituista vaikutuk-
sista kerrotaan johtopaatoksissa. Selvityksen yhteydessa otetaan huomioon pankkeja,
verottajaa ja isannditsijaa koskevia rajapintoja, mutta ei pureuduta niihin syvemmin, ai-

noastaan siltd osin, kuinka ne nakyvat naiden prosessien rajapinnoissa.

DIAS-palvelun uutuuden vuoksi teoriapohjaista tietoa itse prosessista on suhteellisen
vahan ja suppeasti saatavilla. Selvityksen teoria nojaa digitaalisen asuntokaupan osalta
siksi paljolti DIAS-yhtion tekemaan DIAS-verkkosivustoon, siella olevaan tukiportaaliin
sekd DIAS-palvelusta kirjoitettuihin artikkeleihin. Perinteisestd asunto-osakkeen kau-
pasta l6ytyy hyvin teoriatietoa kirjoista ja erilaisista verkkojulkaisuista. Selvityksen johto-
paatdkset perustuvat osin myds henkilékohtaiseen kokemukseen asuntokauppojen lapi-

viennista, koska molemmat prosessit ovat minulle tuttuja.

Digitaalisesta asuntokaupasta on tahan mennessa ehditty tekemaan hyvin vahan tutki-
muksia, mutta ainakin Hdmeen ammattikorkeakoulusta 16ytyy yksi opinnaytetyo, joka liit-
tyy digitaaliseen asuntokauppaan. Palvelun yleistyessa ja kayttajakokemusten lisdanty-
essa aihe alkaa varmasti kiinnostaa useampiakin ja aihetta on mahdollisuus tutkia use-
ammastakin eri nadkokulmasta. Naista mahdollisista eri tutkimusvaihtoehdoista 16ytyy li-

saa kohdassa 8.2. Jatkoselvitysehdotuksia.
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Jokaisella valitysliikkeella on kaytossaan oma kiinteistonvalitysjarjestelma. Naissa jar-
jestelmissa saattaa esiintya joitain eroja, miten DIAS-palvelu etenee ja millainen kaytto-
liittyma kiinteistonvalittajalle nakyy. Koska itse pystyn tutkimaan digitaalista asuntokaup-
paa vain OP Kodin nakdkulmasta, selvitys rajataan kasittamaan vain OP Kodin kaytta-

maa Kipina-kiinteistonvalitysjarjestelmaa ja sita, miten DIAS-prosessi etenee Kipinassa.

Selvityksen toinen rajaus liittyy kaytettyjen asuntojen kauppaan, jotka ovat tassa selvi-
tyksessa tutkimuksen kohteena. Uudiskohdekauppaa ei tdssa selvityksessa kasitella ol-

lenkaan.

Keskeisimmat kysymykset, joihin talla selvitykselld haetaan vastauksia ovat:

e Mitka ovat perinteisen ja digitaalisen asuntokaupan erot?
o Mitka ovat digitaalisella asuntokaupalla saavutettavat edut?

¢ Millaisia ovat asiakkaiden kokemukset digitaalisesta asuntokaupasta?

Digitaalinen asuntokauppa on darimmaisen innovatiivinen ja mielenkiintoinen toteutus,
koska kyseessa on aivan uudenlainen tapa toteuttaa asuntokauppaa. Kuten jo aiemmin
on todettu, olen saanut itse olla mukana lahes kymmenessa DIAS-kaupassa ja koke-
mukset ovat olleet positiivisia. Olen henkilokohtaisesti kokenut palvelun kayton todella
yksinkertaisena ja helppona. Palvelu myos opastaa kayttajdansa johdonmukaisesti 1api
koko prosessin. Taman lisaksi myos ostajilta ja myyijiltd saadut kommentit ovat olleet

erittin positiivisia.

Naihin edellda mainittuihin asioihin viitaten olettamani selvityksen lopputulemasta on, etta
digitaalinen asuntokauppa helpottaa asunto-osakkeen kauppaa. Voidaan olettaa, etta
digitaalinen prosessi nopeuttaa lapimenoaikaa, tekee siitd turvallisemman seka antaa
aikataulullisesti joustoa kaupan kaikille osapuolille. Selvitys antaa kuitenkin vastaukset
naihin olettamiin, kun tutkitaan tarkemmin asuntokaupan prosesseja. Selvityksen poh-
jalta tutkitaan asuntokauppaa ja sen synnyttdmia tunteita myds asiakkaiden nakokul-

masta.
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1.2 Selvityksen tyyppi

Opinnaytetyoni on vertaileva selvitys. Selvitys perustuu jo olemassa olevaan tietoon.
Vertailevan eli komparatiivisen metodin ajatuksena on tarkastella tutkimuksessa esiinty-
vid prosesseja, joilla on selvasti yhteys toisiinsa, mutta kuitenkin ne eroavat toisistaan
toteuttamistavoiltaan. Selvitykseni perustuu reaalimaailmaan ja on taysin konkreettiaan
perustuva ns. empiirinen selvitys. Empiirinen selvitys jaetaan kolmeen eri alaryhmaan

toteavaan, ohjaavaan ja kehittdvaan. (Virtuaaliyliopisto 2020.)

Toteavan eli deskriptiivisen selvityksen tarkoituksena on kuvata ja selittaa tutkittavan ta-
pauksen eroja ja se vastaa yleisimmin kysymyksiin mita ja mika. Toteavan selvityksen
paaperiaatteena on keratad tutkittavasta aiheesta mahdollisimman objektiivista tietoa.
Objektiivisuudella tarkoitetaan selvitystiedon kiistattomuutta eli kdytannossa kaikki, jotka

tutkivat samaa aihepiiria, paatyvat samaan lopputulokseen. (Virtuaaliyliopisto 2020.)

Toteavassa tutkimuksessa keratdan ainoastaan tietoa tutkittavasta kohteesta eika pyrita
muuttamaan sitd miksikdan muuksi. Omassa tutkimuksessa kuvaillaan prosesseja juuri
sellaisina kuin ne ovat ja tehdaan vertailua naiden kahden prosessin valilla. Lisaksi joh-
topaatodksissa kuvataan asiakkailta saatua palautetta prosessin hyvista ja huonoista puo-
lista, mutta ndiden asiakasarvioiden pohjalta ei anneta prosesseihin eikd palvelun lapi-

viemiseen parannusehdotuksia. (Virtuaaliyliopisto 2020.)

1.3 Selvityksen vaiheet

Selvitys koostuu selkeistd kokonaisuuksista. Johdanto vei lukijan asuntokaupan uudis-
tuksiin ja niihin syihin, miksi digitaalista asuntokauppaa on lahdetty kehittamaan. Joh-
dannossa kerrotaan myos taman selvityksen taustoista, selvitystyypista ja tavoitteista.
Sen lisaksi kaydaan lapi syita siihen, miksi tata selvitysta on ylipaataan lahdetty teke-

maan eli mista syntyi idea ja kipina.

Selvitykseni ensimmaisessa vaiheessa tehdaan katsaus asuntokaupan nakymiin vuo-
den 2020 osalta. Asuntokauppakatsaus antaa hyvan kuvan siita, millaisissa haasteelli-
sissa olosuhteissa asuntokauppaa tehtiin kevaalla 2020. Seuraavaksi kaydaan lapi pe-
rinteistd asuntokauppaprosessia ja kuvataan asuntokaupan eri vaiheet tarkemmalla ta-

solla.
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Asuntokauppa on monitahoinen ja -vaiheinen prosessi, jonka aikana pitda ottaa huomi-
oon valtavasti eri muuttujia. Naiden ensimmaisten kappaleiden jalkeen lukijalle pitaisi
muodostua kuva siitd, millaiset tekijat ylipdataan vaikuttavat asuntokauppaan ja asunto-

markkinoihin seka millaisista erilaisista vaiheista asunto-osakkeen kauppaan koostuu.

Seuraava kokonaisuus pureutuu digitaaliseen asuntokauppaan, DIASiin. DIAS on jo
aiemmin todetusti vield suhteellisen uusi palvelu, johon liittyy tiettyja erityisvaatimuksia,
jotta asunto-osakkeen kauppa pystytdan viemaan digitaalisesti prosessin lapi. Tekstissa
on kuvattu digitaalisen asuntokaupan prosessi seka prosessikaaviona etta auki kirjoitet-
tuna. Talléin lukijan on helpompi ymmartda, mista digitaalisessa asuntokaupassa on

kyse ja millaisia eri vaiheita siihen liittyy.

DIAS-prosessiin liittyy oleellisena osana myds pankit, Verohallinto ja taloyhtididen isan-
naitsijat ja isannadintitoimistot. Naiden tahojen osalta ei pureuduta syvemmin heidan te-
kemiinsa toimenpiteisiin asuntokaupan yhteydessa kuin niiltd osin, miten ne liittyvat

asuntokauppaprosessiin ja niiden merkitykseen asuntokaupan kokonaisuudessa.

Digitaaliseen asuntokauppaan liittyy oleellisena osana myds erilaiset sahkdiset palvelut,
henkilGtietojen kasittely, tietojen siirtdminen digitaalisesti eri osapuolten kesken seka
sahkoinen, vahva tunnistautuminen ja sahkoinen allekirjoittaminen. Koska henkilbtieto-
jen kasittelya saantelee tarkasti tietosuoja-asetus, on tietosuojan nakdkulmasta otettu

kantaa digitaalisen asuntokaupan turvallisuuteen ja henkilotietojen kasittelyyn.

Asiakas ja asiakkaan kokema palvelukokemus on vahva ja merkittdva osa asuntokaup-
paa. Asiakaskokemuksen ja erityisesti digitaalisen asiakaskokemuksen teorian kautta
syvennytaan DIAS-kauppoja tehneiden asiakkaiden kokemuksiin. Tassa yhteydessa si-
vutaan myods perinteisella tavalla tehtyad asuntokauppaa ja siihen millaisia asiakastunte-

muksia ja -kokemuksia se asiakkaissa herattaa.

Selvityksen johtopaatoksissa vastataan selvityksen perusteena oleviin tutkimuskysy-
myksiin. Vastauksissa hyodynnetaan selvityksen pohjalta saatua teoriatietoja seka oma-
kohtaista kokemusta asuntokaupoista. Naiden kahden prosessin erot tuodaan esille tau-
lukon avulla, johon on koottu merkittdvimmat eroavaisuudet. Selvitys kootaan yhteen
viela paatantaluvussa, jossa arvioidaan selvityksen validiteettia ja reliabiliteettia. Lopuksi

kerrotaan vield omakohtaisista kokemuksista liittyen opinnaytetyon kirjoittamiseen.
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DIAS-palveluun liittyy useita rajapintoja, joihin voitaisiin laajentaa erilaisia syventavia tut-
kimuksia. Asuntokauppa on selkeasti digitaalisuuden murroksessa ja lisda sahkdisia pal-
veluita on tulossa useankin asuntopalveluihin liittyvan toimijan kehittdmana, mutta naista
mielenkiintoisista jatkoselvityskohteista kerrotaan tarkemmin selvityksen viimeisessa lu-

vussa.

2 Yleista asuntomarkkinatilanteesta

Asuntokauppa on pysynyt tasaisen viredna vuodesta toiseen ja alkuvuoden 2020 aikana
jopa kasvoi hieman. Suomen Kiinteistonvalittjien tekeman tutkimuksen mukaan alku-
vuonna 2020 kiinteistonvalittajat viela arvioivat osakehuoneistojen kysynnan kasvavan
tai pysyvan vahintaan ennallaan. Asuntomarkkinan kehitykseen vaikuttavat alueelliset
erot ovat kasvaneet Suomessa merkittavasti vime vuosina. Asuntojen kysyntaan, myyn-
tiaikoihin ja -hintoihin vaikuttaa suuresti myos tyopaikkojen keskittyminen suurempiin
kaupunkeihin ja kuntiin. (SKVL 2020.)

Asunto-osakkeen kauppa mullistui kesdn 2019 aikana, kun digitaalinen asunto-osak-
keen kauppa kaynnistyi. Digitaalisesti tehtyjen asuntokauppojen osuus on noussut tasai-
sesti syksyn 2019 ja alkuvuoden 2020 aikana. Tahan on vaikuttanut osaltaan myo6s pank-
kien panostus digitaaliseen asuntokauppaan ja DIAS-palvelu kattaakin jo 96 prosenttia

koko Suomen asuntolainamarkkinasta. (Yle 2020.)

Vuosi 2020 toi mukanaan uuden yllattavan kaanteen asuntomarkkinoille koronaviruksen
my6ta. Maaliskuussa 2020 asuntokauppa pysyi vield hyvalla tasolla ja vanhojen asunto-
jen osalta kauppoja tehtiin vield 3 prosenttia enemman verrattuna maaliskuuhun 2019.
Koronan ajateltiin vaikuttavan asuntojen hintoihin laskevasti, varsinkin, jos on ns. pakko-
myynti tilanteita tyollisyystilanteen heikentymisen vuoksi. Toisaalta pankkien tekemilla
nopeilla ratkaisuilla kuten muun muassa ilmaisilla lyhennysvapailla helpotettiin asunto-
velallisten talouden hoitoa ja ndiden toimenpiteiden toivottiin vaikuttavan vakauttavasti
asuntojen hintoihin. (OP 2020.)

Maaliskuussa 2020 digitaalisia asuntokauppoja tehtiin jopa 80 prosenttia enemman hel-
mikuuhun verrattuna. DIAS-kauppojen yhteenlaskettu arvo kasittaakin useilla kymme-
nilla miljoonilla euroilla tehtyja asuntokauppoja viikoittain. Asuntokauppa on selvasti mur-

roksessa ja digitaalisten palveluiden osuus tulee jatkossakin kasvamaan entisestaan.
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(Yle 2020.) Koronan aiheuttaman poikkeustilanteen vuoksi DIAS-kauppojen maarat |ah-

tivat valtavaan kasvuun ja kasvun etenemiselle ei nay loppua.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton mukaan asuntokauppa romahti huhtikuun 2020 ai-
kana noin 30 prosenttia verrattuna edelliseen vuoteen. Toukokuun aikana kauppaa teh-
tiin, mutta edelleen huomattavasti vahemman kuin aiemmin vastaavana ajankohtana.
Vasta kuukauden loppupuolella kysynta alkoi jalleen viritd. Kesdkuun 2020 aikana asun-
tokauppa Iahti jo selvasti nousuun ja myyntimaarat olivat hieman suurempi kuin aiempina
vuosina. (KVKL 2020.)

Hypoteekkiyhdistyksen Q3 asuntomarkkinakatsauksessa elokuussa 2020 kerrotaan
paakaupunkiseudun selviavan koronan aiheuttamasta iskusta asuntomarkkinoille yllat-
tavan hyvin. Suurimmat vaikutukset ndkyvat maakuntakeskuksissa, joissa hintojen en-
nustetaan laskevan noin prosentin verran. Paakaupunkiseudulla laskua ei vastaavasti
ole ndkyvissa, vaan hintojen odotetaan nousevan syksyn aikana noin prosentin verran

ja vuonna 2021 kasvua odotetaan olevan jopa +2,5 prosenttia. (Hypo 2020.)

Kauppamaarat padkaupunkiseudulla ovat laskeneet verrattuna edelliseen vuoteen,
mutta odotettua kdannosta pois kaupungeista kehyskuntiin ei juurikaan ole tapahtunut.
Voidaankin sanoa, ettd kaupungistuminen ainoastaan rauhoittui. Oman asunnon osta-
misesta haaveileville tai jo asuntovelallisilla Hypon ennuste lupaa hyvaa matalan korko-
tason jatkuvuuden takia. Korkojen nousua ei ole nakyvissa lahivuosina. Asuntomarkki-
noita on tuettu myds Finanssivalvonnan toimesta nostamalla asuntolainojen lainakattoa
90 prosenttiin. Silla odotetaan olevan myonteista vaikutusta omistusasuntojen ostamis-
halukkuuteen. (Hypo 2020.)

3 Asunto-osakkeen kauppa

Asunto-osakkeen kauppaa saadellaan asuntokauppalailla. Asuntokauppalain ensimmai-
sessa luvussa 1 momentissa maaritelldan lain soveltamisesta asunto-osakkeiden hallin-
taan liittyvdan kauppaan. Lain mukaisesti asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osake-
yhtiébn osaketta, joka yksin tai yhdessa oikeuttaa asuinhuoneiston hallintaan. (Asunto-
kauppalaki 1994, 1 luku 3§ 1 momentti.)

Kun myyjan ja ostajan valiset tarjousneuvottelut on saatu paatokseen ja kaupan ehdoista

on sovittu kirjallisella ostotarjouksella molempien osapuolten allekirjoituksin, sen jalkeen
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asiaa etenee Kiinteistonvalittajan toimesta kaupantekoa kohti. Valittaja laatii ostotarjouk-
sen pohjalta kauppakirjaluonnoksen, jonka han Iahettda hyvissa ajoin ennen kaupante-
koa myyjalle ja ostajalle luettavaksi. Saman aikaisesti kiinteistonvalittadja varaa ajan os-
tajan pankista kaupantekotilaisuutta varten. (Osuuspankki 2020.) Aika varataan yleisesti
soittamalla pankkien asiakaspalveluun tai ollaan yhteydessa pankkien kiinteistonvalitta-

jille antamiin séhkopostiosoitteisiin.

Kiinteistonvalittaja Iahettaa kauppakirjan myyjan ja ostajan pankeille seka tilaa osakekir-
jan kaupantekotilaisuuteen ostajan pankkiin. Asuntokauppa tehdaan melkein poikkeuk-
setta ostajan pankissa, asuntolainaan liittyvien vakuuksien ja panttausten vuoksi. Osa-
kekirjatilaus tehdaan yleensa siina vaiheessa, kun kauppa-aika on saatu sovittua ja

useimmiten pitda olla myos valmiiksi nimettyna asuntokauppaa hoitava pankkivirkailija.

Valittajan tehtavana on myos varmistaa, ettd kaupantekoon liittyvat kaikki asiakirjat ovat
ajan tasalla. Jos kohteesta on tehty kosteusmittaus tai kuntotarkastus, on raportin |1api-
kaymiseen osapuolille varattava aikaa muutamasta paivasta viikkoon. Ostotarjouksen
hyvaksymisestd menee normaalisti 1-3 viikkoa kaupantekotilaisuuteen. Kaupantekoti-
laisuuteen kokoontuu myyja, ostaja ja kiinteistonvalittaja sekd pankin edustaja. (Nordea
2020.)

Kaupantekotilaisuudessa myyja ja ostaja allekirjoittavat kauppakirjan ja valittaja tekee
omistajuuden muutokseen liittyvat siitomerkinnat osakekirjaan, jonka myyja kuittaa alle-
kirjoituksin sekd nimen selvenndkselld. Pankki puolestaan maksaa kauppahinnan, vali-
tyspalkkion ja ostajalle kohdistuvat kaupan varainsiirtoverot, jos ostaja on varainsiirtove-
rovelvollinen. Kaikkineen kaupantekotilaisuuteen pitda varata aikaa noin puolesta tun-

nista tuntiin. (Huoneistokeskus 2018.)

Kaupantekotilaisuus jarjestetaan yleisimmin keskella tyopaivaa pankkien aukioloaikana.
Tama tarkoittaa useimmiten myyjan ja ostajan kannalta sita, ettd osapuolet joutunut 1ah-
temaan kaupantekoon tyOajalla. Tama vaatii normaalisti tdiden jarjestelyita, valilla jopa

vapaapaivia, jos kaupantekotilaisuus pidetdan kaukana omasta ty6- tai asuinpaikasta.

Kaupantekotilaisuuden jalkeen kiinteistonvalittaja lahettéa varainsiirtoveroilmoituksen
sahkoisesti Verohallinnolle. Varainsiirtoverosta ja ilmoituksen lahettamisesta lisaa koh-

dassa 3.6 seka 3.7. Valittajan tehtavana on ilmoittaa asunto-osakeyhtion isannoitsijalle
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tehdysta kaupasta ja omistajuuden muutoksesta. Naista kiinteistonvalittajalle kuuluvista

velvoitteista tarkemmin luvussa 3.8.

3.1 Asuntokauppaprosessi

Asuntokauppaprosessi ei ole juurikaan muuttunut vuosien saatossa. Perinteisessa asun-
tokaupassa ei ole mitdan rajoitteita tai edellytyksia kaupan tekemisen suhteen, kuten
digitaalisessa asuntokaupassa. ltse kaupan valmistelu ja lapikaynti vaatii enemman fyy-
sisia tyovaiheita kuin digitaalinen asuntokauppa.

Toki kiinteistonvalittajan pitaa kiinnittda erityistd huomiota kaupantekoon, jos toisena
osapuolena on kuolinpesa, edunvalvottava tai edunvalvontavaltuuksella tehtava kauppa.
Naihin tapauksiin liittyy aina maistraatti tai vahintadankin maistraatin leimalla hyvaksytty
asiakirja tai asiakirjoja, mutta ammattitaitoinen kiinteistonvalittaja osaa olla avuksi myos

naissa tapauksissa.

Oheisessa kuviossa 1 on kuvattu, mitd vaiheita perinteiseen asuntokauppaan kuuluu.

Seuraavissa luvuissa on kerrottu tarkemmin néista vaiheista ja mita ne pitavat sisallaan.

* Kaupan ehdot

Ostotarjouksen Y,
hyvaksyminen

* Myyjdlle, ostajalle ja pankeille

Kauppakirja-
luonnos
~
* Kaupantekotilaisuuden varaaminen
* Osakekirjan tilaus kaupoille
Kaupanteon
valmistelut
~
* Kaupan osapuolet tapaavat pankissa
* Kauppakirjan allekirjoitus
Kaupanteko- * Osakekirjan siirtomerkinnat
tilaisuus
~

* Pankki maksaa kauppahinnan, varainsiirtoveron ja valityspalkkion
Pankin
velvollisuudet

* Vilittaja kopio kaupanteon jalkeen asiakirjat ja ldhettda asiakirjat isannoitsijalle =>
muutokset osakeluetteloon
Kaupanteon * \Valittajad lahettaa varainsiirtoveroilmoituksen sahkoisesti Verohallintoon

JELLE

Kuvio 1. Asuntokauppaprosessi.
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3.2 Kauppakirja

Kiinteistonvalittaja laatii hyvaksytyn ostotarjouksen pohjalta kauppakirjan. Kauppakirjaan
viedaan kaikki ne asiat, joista on sovittu ostotarjousta neuvoteltaessa. Kauppakirjassa

pitda nakya yhteisesti sovitut kaupan ehdot, muun muassa:

myyjan ja ostajan tiedot henkilétunnuksineen

asunto-osakeyhtién nimi ja osoite

myytavien osakkeiden numerot ja maara

myytavan osakkeen yksiloiva tunniste yhtiossa eli huoneiston numero

tiedot myytavasta osakkeesta, huoneistoselitelma ja pinta-ala

kauppahinta (eriteltynd myyntihinta ja mahdollinen lainaosuus) sekd maksuehdot

osakekirjojen luovuttamisajankohta

S e

omistus- ja hallintaoikeuden siirtymishetki ja milloin osakkeeseen kohdistuvat
maksut siirtyvat ostajan vastuulle

¢ varainsiirtoveron maksaminen ja ilmoitusvelvollisuus

Kauppakirjaan on hyva kirjata, jos osakkeessa on jotain erityista, joka kannattaa erikseen
maininta kauppakirjassa, esimerkiksi taloyhtiooén paatetyt lahiaikoina toteutettavat re-
montit, asunto-osakkeen hallinta on kuulunut kuolinpesalle tai ollut vuokrattavana. Nai-
den lisaksi pitda olla listattuna kaikki ne asiakirjat, jotka ostaja on saanut haltuunsa os-

totarjouksen tekemisen yhteydessa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

3.3 Lunastuslauseke

Kaupantekoa voi rajoittaa myos asunto-osakeyhtidssa kaytdssa oleva lunastuslauseke.
Lunastuslausekkeella voidaan maarata osakkeenomistajan, yhtion tai jonkun muun hen-
kilon oikeudesta lunastaa osake, kun omistusoikeus on siirtymassa uudelle omistajalle
muulta kuin asunto-osakeyhtiolta. Lunastuslausekkeessa on myds maarattava, kenella
kaikilla on oikeus osakkeen lunastamiseen. (Asunto-osakeyhtilaki 2009, 2 luku 5 § 1

momentti.)

Pahimmillaan yhtidjarjestyksessa mainittu lunastuslauseke saattaa johtaa siihen, etta
ostaja menettda oikeuden ostamiinsa osakkeisiin, kun lunastaja haluaa lunastaa kyseen-
omaiset osakkeet itselleen ostajan sopimalla kauppahinnalla. Tassa tapauksessa osta-

jalle palautuu jo maksettu kauppahinta sekd maksetut varainsiirtoverot, jos asiakas ei
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ole ollut ensiasunnon ostaja. Aikaa prosessiin kuitenkin kuluu muutamasta viikosta, jopa

muutamaan kuukauteen. (Alinen 2017.)

3.4 Osakekirjan siitomerkinnat

Osakekirja luovutetaan Asuntokauppalain 6 luvun 4 pykalan mukaisesti kaupantekotilai-
suudessa, jos koko kauppahinta maksetaan kerralla. Osakekirja luovutetaan ostajalle
asianmukaisilla siirtomerkinndilld varustettuna, kun kauppahinta on maksettu. Merkinta
tehdaan sille varattuun kohtaan osakekirjassa, yleensa osakekirjan sisasivulle. (Nevala
& Palo & Sirén & Haulos 2010,191.)

Siirtomerkinnat osakekirjaan tekee kiinteistonvalittaja. Siirtomerkinndista pitaa kayda ilmi
selvasti kenelle siirto tehdaan, paikkakunta ja paivamaara seka siirtajan allekirjoitus ni-
menselvennyksineen. Jos ostaja on tarvinnut asunto-osakkeen ostoa varten asuntolai-
naa, ottaa pankki osakekirjan haltuunsa ja antaa siita kopion kiinteistonvalittajalle ja os-

tajalle.

Jos ostaja ei vastaavasti tarvitse asuntolainaa asunto-osakkeen ostoa varten, niin ostaja
saa osakekirjan haltuunsa kaupantekotilaisuudessa. Myds tassa tapauksessa pankkivir-
kailija ottaa osakekirjasta kopion, jonka kiinteistonvalittaja toimittaa kaupanteon jalkeen
taloyhtion isannditsijalle. Taman ja muiden tarvittavien dokumenttien pohjalta isannditsija

kirjaa uuden omistajan osakasluetteloon.

3.5 Kauppaan liittyvien maksujen suorittaminen

Kun kauppakirja on allekirjoitettu, pankin toimesta hoidetaan kauppahinnan maksu myy-
jalle. Pankki hoitaa kauppahinnan maksamisen lisdksi myds kiinteistonvalittajan valitys-
palkkion sekd kaupan varainsiirtoveron. Lisaa varainsiirtoveron maksamisesta seuraa-
vassa luvussa. Maksujen jalkeen kaikki kaupan osapuolet saavat kuitit maksetuista suo-
rituksista. (Nordea 2020.)

3.6 Varainsiirtovero

Asunto-osake maaritelladn arvopaperiksi, josta on suoritettava varainsiirtoverolain 17 §

mukaisesti varainsiirtovero. Asuntokaupan yhteydessa osakkeen luovutuksesta on an-
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nettava ilmoitus Verohallinnolle. Asunto-osakkeen varainsiirtoveron maara on 2 prosent-
tia velattomasta kauppahinnasta. Velaton kauppahinta koostuu asunto-osakkeen myyn-

tihinnasta ja mahdollisen yhtiélainaosuudesta. (Vero 2020.)

Varainsiirtoverovelvollisia ovat kaikki muut paitsi ensiasunnon ostaja. Ensiasunnon os-

tajan osalta pitaa tayttya Varainsiirtoverolain 2 luvun 11 momentin mukaiset kohdat:

¢ ostaja kayttdd hankittua asuntoa vakituisena kotinaan ja on lunastanut sen hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista vahintaan puolet

¢ ei ole aiemmin omistanut vahintdan puolta asuinrakennuksesta tai asunto-osak-
keen hallintaan oikeuttavista osakkeista

¢ on ennen kauppakirjan allekirjoittamishetkelld 18—39-vuotias

¢ muuttaa asuntoon kaupanteosta kahden kuukauden sisalla

(Varainsiirtoverolaki 1996, 2 luku 11 §.) Autopaikkaosakkeen osalta varainsiirtovero on
maksettava aina. Verovelvollinen on myos ensiasunnon ostaja, vaikka muutoin ensi-

asunnon varainsiirtoverovapauden edellytykset tayttyisivat.

Varainsiirtovero on maksettava Varainsiirtoverolain 3 luvun 21 § kolmannen momentin
mukaisesti luovutussopimuksen tekemisen yhteydessa, kun luovutus tapahtuu kiinteis-
tonvalittdjan avulla. DIAS-kaupassa kiinteistonvalittaja Iahettda verottajalle sahkodisesti
varainsiirtoveroilmoituksen kaupan syntymisen jalkeen. Tastd lisdd seuraavassa lu-

vussa.

3.7 Varainsiirtoveroilmoitus

Varainsiirtoveron ilmoittamisen kaytantd muuttui marraskuussa 2019. Muutoksen jal-
keen jokainen verovelvollinen sai oman henkildkohtaisen varainsiirtoveron viitenumeron,
jota kdytetdan aina veron maksamiseen. Varainsiirtoveroilmoitus tehddan muutoksen jal-
keen sahkdisesti ja ilmoitus tehddan aina ainoastaan oman varainsiirtoveron osalta eli
samalla ilmoituksella ei voi hoitaa useamman luovutuksensaajan varainsiirtoveroilmoi-
tusta. (Vero 2019.)

Eduskunnan vahvistaman (12.1.2018) lakipaketin mukaan 1.11.2019 tai sen jalkeen teh-

tavien asunto-osakkeiden kauppojen osalta, kiinteistonvalittdjan on tehtava varainsiirto-
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veroilmoitus sahkdisesti. Myds ilmoitusvelvollisuuden sanktiointiin tehtiin muutoksia. Jat-
kossa ilmoitusvelvollinen on vastuussa varainsiirtoveroilmoituksen tekemisestd maara-
ajassa. Laiminlyonnit johtavat mahdollisiin myohastymismaksuihin ja veronkorotuksiin,

joista vastaa kiinteistonvalittaja. (Vero 2019.)

Asunto-osakkeen kaupassa, joka on hoidettu kiinteistonvalittajan toimesta, varainsiirto-
veroilmoituksen hoitaminen on valittgjan vastuulla. Varainsiirtoveroilmoitus on tehtava
viipymatta kaupantekotilaisuuden jalkeen sahkdisesti Verohallinnolle. Kun Verohallin-
nolta on saatu vastaanottokuittaus varainsiirtoveroilmoituksesta, valittaja tulostaa sen ja

toimittaa ostajalle tiedoksi. (Vero 2020.)

3.8 Valittajan velvollisuudet kaupanteon jalkeen

Kaupantekotilaisuuden jalkeen kiinteistonvalittajan velvollisuutena on toimittaa tarvitta-
vat dokumentit isannaitsijalle seka Verohallinnolle. Isannditsija tarvitsee kaupan asiakir-
jat merkitdkseen uuden omistajan osakasluetteloon. Kiinteistonvalittdjan tulee toimittaa
isannoitsijalle vahintdan kopio, mielelldan yksi alkuperainen, allekirjoitettu kauppakirja,
kopio osakekirjasta, josta I6ytyy asianmukainen siitomerkinta, kuitti varainsiirtoveron

maksusta seka varainsiirtoveron ilmoitusosa. (Nevala ym. 2010, 115.)

4 DIAS - digitaalinen asuntokauppa

Digitaalinen asuntokauppa palveluna on kaynnistynyt vuoden 2019 aikana ja sen tek-
nista alustaa varten on perustettu marraskuussa 2018 yhteisyritys nimeltd DIAS Oy. Di-
gitaalisen kaupanteon teknisena alustana toimii DIAS-jarjestelma. Yrityksessa oli ensi-
vaiheessa mukana Aktia, Danske Bank, Osuuspankki ja S-Pankki. Pankkien lisaksi yri-
tyksen omistajina toimivat Alma Talent Oy seka teknologiayritys Tomorrow Tech. Alma
Talent Oy on ostanut DIAS Oy:sta viiden prosentin osuuden, koska haluaa olla aktiivi-

sesti mukana kehittdmassa tulevaisuuden asuntopalveluita. (DIAS 2020.)

Tana paivana DIAS-jarjestelmassa ovat mukana Aktia, Danske Bank, Osuuspankki,
Saastopankkiryhma, POP-pankkiryhma, Handelsbanken, Nordea, Suomen Hypoteek-
kiyhdistys seka useampia rakennusliikkeita. DIAS-pankit kattavat jo 96% kaikesta asun-
tolainakannasta. Nykyaan DIAS-palvelu on kaytettavissa useimmilla kiinteistonvalitta-
jilla, koska mukaan ovat lahteneet myds Alma Media ja Sanoma, joiden kiinteistonvali-

tysjarjestelmat ovat yleisimmin kaytettyja valitysjarjestelmia. (DIAS 2020.)
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Digitaalisen asuntokaupan palvelua voi kuvata hyvin virtuaalisena asuntokauppapdy-
tana, jossa kaikki kaupan osapuolet kokoontuvat hoitamaan oman osuutena kauppaan
liittyvissa vaiheissa taysin sahkaoisesti. Alla oleva kuvio 2 osoittaa, mitka kaikki tahot osal-

listuvat asuntokauppaan.

MYYJA

VALITTAIA OSTAJA

VEROTTAJA PANKKI

Kuvio 2. Virtuaalinen asuntokauppapoyta.

Valittaja valmistelee kaupantekoon liittyvat asiat kuntoon ennen DIASin kaynnistamista.
Tama kasittad muun muassa ostotarjouksen ehdoista sopimisen ja ostotarjouksen hy-
vaksynnan ja kauppakirjaluonnoksen kirjoittamisen. Ensimmaisessa vaiheessa on tar-

keinta varmistaa kaupan soveltuvuus DIASIin. (DIAS 2020.)

Ennen kaupan tekemista ostaja ja myyja sopivat omien pankkiensa kanssa asunnon ra-
hoittamiseen liittyvat asiat kuntoon. Kun rahoituspaatokset ovat kunnossa, valittaja Ia-
hettda kaupan osapuolille kauppakirjaluonnoksen luettavaksi. Kun myyja ja ostaja ovat

hyvaksyneet kauppakirjan, taman jalkeen digitaalinen kauppa voidaan kaynnistaa.

Pankit tekevat digitaalisen asuntokauppaprosessin kdynnistamisen jalkeen omat tarkas-
tuksensa kauppaan liittyen. Pankki ei enaa tassa vaiheessa tarkasta kauppakirjan sisal-
t0a, vaan haluaa varmistaa kaupan edellytysten tayttymisen pantinhaltijan ja asuntolai-
noituksen tarjoajan roolista. Ensin tarkastuksen tekee myyjan pankki ja taman jalkeen
kaupan edellytykset tarkastaa ostajan pankki. Tavoitteena on paasta kaynnistdmaan al-

lekirjoitusvaihe viiden pankkipaivan kuluessa kaupan kaynnistamisesta. (DIAS 2020.)
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Pankin tarkastusten ja hyvaksynnan jalkeen valittaja paasee kaynnistamaan kauppakir-
jan allekirjoitusvaiheen. Kiinteistonvalittdja saa tiedon kaupan etenemisesta allekirjoitus-
vaiheeseen omaan valitysjarjestelmaansa. Allekirjoitusvaiheessa myyja ja ostaja kayvat
allekirjoittamassa kauppakirjat omilla verkkopalvelutunnuksillaan turvallisesti verkkopan-
kissa. (DIAS 2020.)

Allekirjoitusten jalkeen pankit hoitavat kauppaan liittyvan rahaliikenteen ja verojen mak-
samisen seka tekee tarvittavat siirtomerkinnat osakekirjaan. Naiden toimenpiteiden jal-
keen valittaja hoitaa omat velvollisuutensa, toimittaa ostajalla tarvittavat dokumentit mak-
setuista varainsiirtoveroista ja valittaa isannaitsijalle kaikki omistajuuden muutokseen liit-
tyvat asiakirjat. (DIAS 2020.)

Digitaalisen asuntokaupan prosessi vaatii kuitenkin valittajalta kaupantekoon liittyvaa ko-
konaisuuden hallintaa. Ennen kaupanteon kaynnistdmista valittdjan on selvitettava
asunto-osakkeen sopivuus digitaaliseen asuntokauppaan. Talld hetkelld digitaalisessa
kaupanteossa on viela joitakin rajoitteita ja tietyt kriteerit pitaa tayttya, jotta kauppa voi-
daan suorittaa DIAS-palvelussa. Naista DIAS-kaupan edellytyksista tarkemmin luvussa
4.2. (DIAS 2020.)

Palvelua kehitetdan jatkuvasti. Syksyn 2019 jalkeen ja kesalla 2020 on jo ehtinyt tulla
muutoksia DIAS-jarjestelmaan ja prosessin kulkuun. Taman on aiheuttanut muun mu-
assa Verohallinnon muutostyd, jossa varainsiirtoveron kasittely muuttui verovelvollisten
henkilokohtaisten viitenumeroiden lisayksen vuoksi seka varainsiirtoveroilmoituksen te-
kemiseen sahkoisesti. Tastd muun muassa lisdd kohdassa 4.9. Kesan 2020 palveluun
tulleet muutokset koskevat pankkien tarkastusten aikarajoja ja tavoitteena on saada jo-

kainen asuntokauppa prosessin lapi viidessa arkipaivassa. (DIAS 2020.)

4.1 DIAS-prosessi

Alla olevassa kuviossa 3 on havainnollistettu DIAS-prosessi. Tassa kappaleessa kerro-
taan tarkemmin, miten prosessi etenee vaihe vaiheelta ja mitd nama vaiheet pitavat si-

sallaan.
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1 2 3 4 5
Kaupan Vilittaja kaynnistaa Pankit tarkastavat Ostaja ja myyja Kauppa on syntynyt ja
ehdoista sovitaan DIAS-kaupan omasta kaupan allekirjoittavat pankit hoitavat maksut,
vélitysjarjestelmastaan kaupan merkinnét ja osake-
digitaalisesti kirjojen siirron

16

Valittéja tekee varain-
siirtoveroilmoituksen ja
toimittaa tarvittavat
asiakirjat isannaitsijalle

Kuvio 3. DIAS-prosessi (DIAS 2020).

4.2 Digitaalisen asuntokaupan edellytykset

Digitaalisessa asuntokaupassa on vield muutamia rajoittavia ehtoja, jotka pitdd ottaa

huomioon ennen kuin voidaan varmistua siitd, onnistuuko kaupan tekeminen DIAS-

kauppana. Tallad hetkelld voimassa olevia rajoituksia kaupan osalta ovat seuraavat sei-

kat:

¢ ostaja tarvitsee asuntolainaa asunto-osakkeen ostoa varten

¢ kaikilla myyja osapuolilla taytyy olla sama pankki, jolla on valmiudet DIAS-kaup-
paan

¢ kaikilla ostajilla taytyy olla sama pankki, jolla on valmiudet DIAS-kauppaan

¢ osakekirja myyjan pankin hallussa ja siirtyy vakuudeksi ostajan pankkiin

¢ ostajien rahoitus tulee pankista

¢ koko kauppasumma maksetaan kerralla

¢ myyijien ja ostajien pitaa olla yksityishenkiloita (yritysten ja kuolinpesien tekemien
asunto-osakkeiden kauppa ei viela tassa vaiheessa ole mahdollinen)

¢ kauppa taytyy hoitaa yhdelld kauppakirjalla

¢ taloyhtion osakeluettelo ei saa olla sahkoinen eika se saa siirtya Huoneistotieto-

jarjestelmaan kaupan aikana

Rajoitukset yritysten ja kuolinpesien osalta johtuvat siita, etta jokaisen myyjan ja ostajan

pitaa olla oikeustoimikelpoinen yksityinen henkild, jolla on hallussaan henkilokohtaiset
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verkkopankkitunnukset. Nama edella mainitut vaateet liittyvat palvelussa kaytettavaan

tietosuojaan ja henkildllisyyden todentamiseen. (DIAS 2020.)

4.3 Autopaikkaosakkeen myyminen DIAS-palvelussa

Myés autopaikkaosakkeen osalta on muutamia rajoittavia tekijoita, jotka pitdd huomioida
ennen kaupantekoa. Autopaikkaosake on mahdollista ottaa osaksi DIAS-kauppaa, jos
kyseisen Kiinteistonvalitysyrityksen oma jarjestelma tukee tatd mahdollisuutta. Monissa
valitysjarjestelmissa autopaikan kauppa suoritetaan omana toimeksiantonaan ja néin ol-

len myds omana kauppana. (DIAS-opas.)

OP Kodin Kipina-jarjestelmassa tata rajoitetta ei ole, vaan autopaikkaosakkeen kaupan
voi hoitaa DIASissa, jos se tehdaan samalla kauppakirjalla kuin asunto-osakkeen
kauppa ja sen kauppahinta sisaltyy myyntihintaan. DIAS-palvelussa ja Kipina-jarjestel-
massa on eriteltynd oma osakesarja autopaikkaosakkeelle. Tassa yhteydessa valittajan
on oltava erittdin tarkka ja huolellinen, koska osakesarjojen numeroiden taytyy tdsmata

ja varainsiirtoveroilmoitus taytyy tarkastaa huolellisesti osakesarjan osalta.

Jos myyijalla tai ostajalla ei ole autopaikkaosakkeen myyntiin/ostoon tarvetta rahoituk-
selle, on siind tapauksessa tarkastettava etukateen pankilta, soveltuuko kauppa tehta-
vaksi DIASina. DIAS-kaupassa lunastuslausekkeella varustetusta osakkeesta on mah-

dollisuus tehda kauppa, mikali kauppahinta maksetaan yhdessa erassa. (DIAS-opas.)

4.4 DIAS-kauppakirja

DIAS-prosessiin lahteva kauppakirja pitaa olla muotoilultaan hieman poikkeava ns. nor-
maalista asunto-osakkeen kauppakirjasta. Digitaalisen asuntokaupan kauppakirjassa ei
saa olla viitteitd kaupantekotilaisuuteen ja kauppakirjassa on hyva korostaa, ettd kaup-
pakirja allekirjoitetaan digitaalisesti. Erikseen pitaa olla huomioituna kauppahinnan ja va-
lityspalkkion maksu, omistusoikeuden siirtyminen, osakekirjaan tehtavien siirtomerkinto-
jen valtuutus myyjaosapuolelta sekd varainsiirtoveron maksamisen valtuutukset osta-
jalta. (DIAS 2020.)

Jokaisella valitysliikkeellda on omat, valmiit kauppakirjapohjat, joiden pohjalta kauppakirja
laaditaan. Ohessa on kuitenkin muutamia DIAS-palveluun kirjattuja esimerkkeja siita,

miten kauppakirjassa suositellaan huomioitavaksi digitaalisesti tehtava kauppa. Nama
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ovat apuna ja helpottavat ymmartdmaan kaupantekoprosessia ja sen taustaa, jos jossain
vaiheessa kaupan tekemisen jalkeen joudutaan palaamaan tehtyyn kauppaan. (DIAS
2020.)

Maksuehtoihin taytyy kirjata mainita koko kauppahinnan maksamisesta yhdessa erassa
kauppakirjan allekirjoituksen jalkeen. Kuten aiemmin DIAS-kaupan edellytyksissa mai-
nittiin, maksuehtoinen kauppa ei ole mahdollinen digitaalisessa asuntokaupassa tassa
vaiheessa. (DIAS 2020.)

Omistusoikeuden siirtyminen kirjataan kauppakirjalla aina kauppahinnan maksamisen
yhteyteen eli esimerkkina voi olla "Omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy, kun koko
kauppahinta on maksettu” (DIAS 2020). Myyjan velvollisuudesta luovuttaa osakekirja so-
vittuna ajankohtana on mainittu Asuntokauppalain 6 luvussa 4§ ja DIAS-kaupassa osa-
kekirjan luovutus voidaan ilmaista esimerkiksi seuraavalla tavalla: "Osakekirja luovute-
taan siitomerkinnalla varustettuna ostajan pankille kauppakirjan allekirjoitusten jalkeen

allekirjoitusprosessissa annettujen valtuutusten jalkeen” (DIAS 2020).

Varainsiirtoveron maksamisesta osakkeen kaupassa on saadetty Varainsiirtoverolain 3
luvussa 21 §, joka velvoittaa varainsiirtoveron maksamiseen osakkeen kaupan yhtey-
dessa. Tasta syysta kauppakirjaan on hyva lisatd maininta veron maksamisesta erikseen
esimerkiksi seuraavalla tavalla: "Tastd kaupasta menevasta varainsiirtoverosta (veron
maara euroissa) euroa vastaa ostaja. Veron maksaa ostajan pankki tdman kauppakirjan

allekirjoitusprosessissa antamin valtuuksin” (DIAS 2020).

Jos ostaja on ensiasunnon ostaja, myos DIAS-kauppakirjaan tulee kirjata tasta maininta.
Asian voi kirjoittaa kauppakirjaan seuraavasti: "Ostaja on oman ilmoituksensa mukaan
varainsiirtoverolain 25§ tarkoittama ensiasunnon ostaja. Ostaja vastaa varansiirtove-

rosta, elleivat verovapauden edellytykset tayty”.

Kauppakirjan allekirjoittamiseen ja hyvaksymiseen on myds hyva kiinnittdd huomiota,
koska kauppakirjaa ei allekirjoiteta kaupantekotilaisuudessa. Kauppakirjan allekirjoitus-

kohtaan voidaan kirjata seuraavaa:

"Myyija ja ostaja ovat seka velvolliset suorittamaan tdhan kauppakirjaan perustuvat mak-
susitoumuksensa ja muut velvoitteensa, ettd oikeutetut saamaan tahan kauppakirjaan

perustuvat oikeudet vain edellyttaen, etta aikaisemmin eraantynyt velvoite on suoritettu.
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Taman kauppakirjan hyvaksymme allekirjoituksillamme ja sitoudumme sitd noudatta-
maan. Tama kauppakirja on laadittu ja allekirjoitettu digitaalisesti. Allekirjoitetut kauppa-
kirjat toimitetaan kummallekin kaupan osapuolelle, taloyhtion isdnnditsijalle ja kaupan

valittdjana toimineelle kiinteistonvalitysliikkeelle” (DIAS 2020).

Kun valittdja on saanut kauppakirja valmiiksi, han lahettdd sen molemmille osapuolille
luettavaksi. Kauppakirjan lukemiseen osapuolille on varattava aikaa noin 1-3 paivaa.
Kun valittdja on saanut myyjalta ja ostajalta kuittauksen, etta kauppakirja on hyvaksytty,

han paasee kaynnistamaan DIAS-kaupan.

4.5 Kaupan kaynnistaminen ja pankkien tarkastukset

Kiinteistonvalittajalla on tdssad vaiheessa valmis kauppakirja ja han paasee kaynnista-
maan DIAS-prosessin littdmalla omaan valitysjarjestelmaansa kauppakirjan ja vaaditta-
vat liitetiedostot. Liitetiedostot, jotka tarvitaan osaksi DIASia on vahintdan isannoéitsijan-
todistus, joka useissa tapauksissa on toimitettu jo hyvissa ajoin etukateen ostajan pan-
kille tiedoksi. (DIAS 2020.) Kaupan kaynnistamisen jalkeen kiinteistonvalittdjan saa tie-
don kaupan kaynnistymisesta omaan sahkdpostiinsa, jossa ilmoitetaan, ettd kauppa on

lahetetty DIASIin pankkien valmisteltavaksi.

Myyjan ja ostajan pankit saavat tiedon kaynnistetysta DIAS-kaupasta heti kiinteistonva-
littajan tekeman kaynnistyksen jalkeen. Myyjan ja ostajan pankit tekevat omat tarkastuk-
sensa kauppaan. Myyjan pankki toimittaa ostajan pankille siirtositoumuksen osakekirjan
siitdmisesta kaupanteon jalkeen. Ostajan pankki vastaavasti selvittaa, etta rahoitusjar-

jestelyt ovat kunnossa ostajan osalta. (DIAS 2020.)

Heinakuun 2020 alussa DIAS-toimintamalliin on tullut muutoksia ja nykyaan ei enaa an-
neta aikatauluarvioita kaupan valmistumisesta palveluun pankkien toimesta. Taman
muutoksen jalkeen DIAS-kaupan lapimenon tavoiteaikataulu on viisi pankkipaivaa. Mi-
kali jostain syystd kaupan valmisteluun menee pidempi aika kuin viisi pankkipaivaa,
DIAS ilmoittaa siita kiinteistonvalittajalle kayttoliittyman kautta. (DIAS 2020.)

Myyjan pankilla on velvoite kuitata tarkastus suoritetuksi viimeistdan neljan pankkipaivan
kuluessa kaupan aloittamisesta. Kun myyjan pankki on suorittanut kuittauksen, ostajan

pankki suorittaa oman kuittauksensa viiden pankkipaivan kuluessa kaupan kaynnistami-
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sesta. Kun myyjan ja ostajan pankeilta on saatu hyvaksynta kaupalle, DIAS-kayttoliit-
tyma ilmoittaa kiinteistonvalittajalle, ettd kauppa on valmiina allekirjoitusvaiheeseen.
(DIAS 2020.)

4.6 Kauppakirjan allekirjoitukset

Kiinteistonvalittaja paasee kaynnistamaan allekirjoitusvaiheen valittomasti pankeilta tul-
leen valmistumiskuittauksen jalkeen. Allekirjoituskutsut l1ahtevat valittomasti osapuolille

heidan ilmoittamaansa sahkdpostiosoitteeseen palvelun toimesta. (DIAS 2020.)

Tassa yhteydessa kiinteistonvalittdjan on hyva olla yhteydessa kaupan molempiin osa-
puoliin ja ilmoittaa kaupan etenemisesta allekirjoitusvaiheeseen. Nain ollen kaupan osa-
puolet osaavat tarkkailla sdhkdpostejaan, koska myyjan ja ostajan pitda kayda allekirjoit-
tamassa kauppakirja 24 tunnin sisalla vaiheen kaynnistamisesta. Muussa tapauksessa

kauppa peruuntuu ja prosessi joudutaan aloittamaan alusta.

DIAS | Zioer-

Tervetuloa tekeméén
asuntokauppaa verkossa

1. Tunnistaudu palveluun
2. Lataa ja tarkasta asiakirjat
3. Allekirjoita asiakirjat

DIAS hoitaa puolestasi rahaliikenteen, omistajuuden muutoksen,
ja varainsiirtoveron i

[JHyvaksyn palvelun kéyttsehdot

Kuvio 4. DIAS-palvelu, allekirjoitusvaiheen tunnistautuminen (DIAS 2020).

Allekirjoitusvaiheessa palvelu ohjaa kayttajan osoitteeseen sign.dias.fi. Edella oleva ku-
vio nelja nayttda asiakkaalle avautuvan sivundkyman. Tassd ensimmaisessad naky-
massa asiakas hyvaksyy palvelun kayttéehdot, jonka jalkeen han paasee valitsemaan
oman verkkopankkinsa ja tunnistautumaan palveluun vahvasti omilla pankkitunnuksil-
laan. Alla olevassa kuviossa viisi ovat kuvakkeina kaikki ne pankit, jotka ovat mukana

DIAS-palvelussa.
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Digitaalinen Tunnistautuminen

asuntokauppa

A kt i a A [BELELS] Bank | Handelsbanken
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Kuvio 5. DIAS-palvelu, tunnistautuminen (DIAS 2020).

Kauppakirjan allekirjoitus hoidetaan sahkdisella allekirjoituksella. Allekirjoitusvaiheessa
myyja ja ostaja antavat pankille valtuutuksen maksujen hoitamiseen ja osakekirjan siir-
tamiseen. Maksuilla tarkoitetaan tassa yhteydessa kauppasumman siirtdmista, varain-
siirtoverojen ja valityspalkkion maksamista. (DIAS-opas.) Omistajuuden muutos on si-

dottu kauppakirjan allekirjoitus paivamaaraan.
4.7 Sahkdinen allekirjoitus

Tana paivana verkkopalveluita tarjoavia yrityksia on valtavasti ja niiden kayttjille on aa-
rimmaisen tarkeaa, etta tarjottava palvelu on luotettava ja turvallinen. Asiointi on siirtynyt
entistd enemman verkkoon ja naille verkkopalveluille on asetettu luotettavuusvaatimuk-
sia. Naista luotettavauusvaatimuksista on saadetty EU:ssa elDAS-asetuksella (EU)
910/2014. Suomessa sahkoisia luottamuspalveluita valvova taho on Liikenne- ja viestin-

taviraston alainen Traficomin Kyberturvallisuuskeskus. (Traficom 2020.)

Aiemmin EU-asetukset koskivat vain sahkdista allekirjoitusta. Tana paivana asetus on
laajentunut koskemaan myds muun muassa sahkdisia leimoja, sdhkdisia aikaleimoja ja
verkkosivustojen todentamista. (Traficom 2020.) Nama liittyvat oleellisesti DIAS-palve-

lussa kaytettavaan sahkoiseen allekirjoittamiseen ja tietojen valittamiseen.
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Vahva sahkdinen tunnistautuminen on mahdollista erilaisilla varmenteilla. Tana paivana
kaytossa olevia sahkoisen tunnistautumisen valineitéd ovat sahkdinen henkilokortti, Tu-
pas-pankkivarmenne, mobiilivarmenne ja naiden lisaksi viela Katso-tunniste, jota voi-
daan kayttdd mm. Lahi-Tapiolan, DNAn ja Fennian verkkopalveluissa. (Varanka & Ma-

kikangas & Hyypia & Jalonen & Samppala 2017, 36.)

Sahkoinen tunnistautuminen on tédnd paivana turvallista ja se mahdollistaa erilaisten
asiakirjojen allekirjoittamisen ajasta ja paikasta riippumatta. Eduskunta on saatanyt lain
sahkadisista allekirjoituksista vuonna 2009, joka perustana on ollut muun muassa sahkai-
sen asioinnin tietosuojan ja tietoturvan edistaminen. Vahva tunnistautuminen perustuu
allekirjoittavan henkildn yksiléimiseen ja tunnistamiseen. Sahkoisen varmenteen avulla
todetaan asiakkaan henkildllisyys ja varmistetaan tietojen salaaminen. (Varanka ym.
2017, 36.)

4.8 Kauppaan liittyvien maksujen hoitaminen

Kun myyja ja ostaja ovat allekirjoittaneet kauppakirjan, tieto valittyy pankeille, jotta ne
voivat hoitaa kauppaan liittyvat maksuvelvoitteet omalta osaltaan. Ensin ostajan pankki
suorittaa kauppahinnan maksun myyjan pankille sek& hoitaa mahdolliset varainsiirtove-

rojen maksut Verohallinnolle, jos asiakas on varainsiirtoverovelvollinen. (DIAS 2020.)

Kun myytavan osakkeen kauppahinnan maksu nakyy myyjan pankissa, pankki hoitaa
myyjan kanssa sopimansa velvoitteen kauppahinnasta pois. Yleensd nama velvoitteet
tarkoittavat jaljella olevaa asuntolainaa tms. Myyjalle maksettavasta kauppahinnasta va-
hennetdaan myds valityspalkkiolasku, joka on toimitettu myyjan pankille automaattisesti
DIASin kaynnistamisen yhteydessa. Loppu kauppahinta siirretdan myyjan pankkitilille.
(DIAS 2020.)

Kauppaan liittyvat maksut suoritetaan saman paivan aikana, jos ostajan pankista hoide-
taan kauppahinnan maksu ennen kello 14. Tama edellyttaa sen, ettd kauppakirja on al-
lekirjoitettu myyjan ja ostajan toimesta ennen kello 14. Taman kellonajan jalkeen ostajan
pankin toimesta siirretyt maksut suoritetaan viimeistddn seuraavana pankkipaivana.
(DIAS 2020.)
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4.9 Varainsiirtoveroilmoitus DIASissa

Kiinteistonvalittajien vastuulla on jatkossakin varmistua siita, ettd varainsiirtovero on
maksettu ennen ilmoituksen lahettamistd. Kuten kohdassa 4.3. Autopaikkaosakkeen
myyminen DIAS-kaupan yhteydessa on mainittu, valittdjan on oltava huolellinen ja tar-
kastettava, ettd jokainen osakesarja on syotetty Kipina-kiinteistonvalitysjarjestelmaan

omana tietorivinaan.

OP Kodilla kdytéssa olevaan Kipina-kiinteistonvalitysjarjestelmaan syétetdan ensin kau-
pan tiedot, jossa on eriteltyna kauppahinta seka erilliselld osakesarjalla ostettavien tilo-
jen osuus kauppahinnasta. Nama tilat voivat olla esimerkiksi autotalli, autokatos tai va-
rasto. Naista tiloista varainsiirtovero suoritetaan aina ostajan varainsiirtoverostatuksesta

huolimatta.

Taman jalkeen ostajan tiedoissa taydennetaan mahdolliset lisdtiedot muun muassa tieto,
onko asiakas ensiasunnon ostaja. Tarvittavien tietojen syéttamisen jalkeen, valittaja
kaynnistaa tilisiirron muodostamisen. DIAS-kaupoissa tilisiirto siirtyy automaattisesti va-

litysjarjestelmaan tallennettaviin asiakirjoihin.

Kaupanteon jalkeen, kun pankki on maksanut ostajien osalta varainsiirtoveron, DIAS ra-
japinta saa tiedon suoritetuista maksuista ja lahettdd varainsiirtoveroilmoituksen auto-
maattisesti verottajalle. Verohallinnolta tulee ilmoitus varainsiirtoveron maksusta, jonka

valittaja tulostaa ja 1ahettda asiakkaalle sdhkdisesti.

4.10 Omistajuuden muutokset

Asunto-osakeyhtidlain toisen luvun 13 § mukaisesti osakehuoneistorekisteriin kirjattuun
osakeluetteloon on viipymatta kirjattava tehdyt muutokset. Osakeluetteloon voi tehda
omistusoikeuden siirtymistd koskevan ilmoituksen vasta, kun varainsiirtovero on mak-
settu ja suorituksesta on annettu kirjallinen selvitys, joka on paivatty. DIAS-kaupassa
myyja valtuuttaa allekirjoitusvaiheessa oman pankkinsa tekemaan siirtomerkinnan osa-
kekirjaan. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 2 luku 13 §.)
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Pankin tehtavana on siirtomerkinnan tekemisen jalkeen skannata osakekirja DIASIin ja
ostajan pankille. Pankilla on tahan aikaa kolme vuorokautta edellisen vaiheen eli kaup-
paan liittyvien maksujen suorittamisen jalkeen. (DIAS 2020.) Kaikki dokumentit siirtyvat

automaattisesti DIASista Kipina-kiinteistonvalitysjarjestelmaan.

Kaupan viimeisena vaiheena on asiakirjojen lahettdminen taloyhtién isdnnditsijalle. La-
hetettavat asiakirjat ovat allekirjoitettu kauppakirja, siitomerkinndin varustettu osake-
kirja, kuitti maksetusta varainsiirtoverosta seka varainsiirtoveroilmoitus. Naiden tietojen
pohjalta isannaitsija voi vakuuttua siita, etta uusi omistaja todenmukaisesti omistaa huo-

neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. (Hyva valitystapa 2019, 53.)

5 DIAS-palvelun tietosuoja

HenkilGtietojen kasittelya koskeva yleissdados on tietosuoja-asetus (TSA). Ennen tieto-
suoja-asetusta kaytdssa on ollut henkildtietodirektiivi, jonka tarkoituksena on ollut lisata
yksityisyyden suojaa nimenomaan verkkoymparistossa ja toisaalta auttaa digitaalitalou-
den kasvua. Yhtenaisella lainsaadannalla on pyritty myos vahvistamaan ihmisten luotta-
musta verkkopalveluita kohtaan. Tietosuoja-asetuksessa saadetaan henkilttietojen ke-
raamista, tallentamista, kayttamisesta, luovuttamisesta, siirrosta ja muusta kasittelysta.
(Korpisaari & Pitkdnen & Warma-Lehtinen 2018, 34-38.)

DIAS-palvelussa asuntokauppaan osallistuvat tahot ovat kiinteistonvalittaja, myyja, os-
taja, myyjan ja ostajan pankit seka verottaja. Jokaisella nailla taholla on oma rekisteri
henkilGtietojen kasittelylle, joka maarittelee heidan vastuunsa henkilotietojen luottamuk-
sellisesta kasittelysta. (DIAS 2020.)

5.1 Tietosuojaseloste yritysasiakkaille ja sidosryhmille DIAS-alustalla

DIAS-palvelussa on erillinen tietosuojaseloste yritysasiakkaiden, sidosryhmien ja verk-
kosivuston kavijdiden henkildtietojen suojaamisesta. Tietosuojaselosteessa kerrotaan
tarkasti, miten edelld mainittujen ryhmien henkilGtietoja kasitellaan palvelussa. Yritysten
edustajien tiedoista kasitelldan perustietoja, markkinointitietoja seka yhteydenpitoon liit-

tyvia tietoja. Henkilotietoja kasitelldan paasaantoisesti vain Euroopassa. (DIAS 2020.)

Henkilbtietojen kasittelyn tarkoituksena on asiakassuhteinen luominen ja yllapitdminen,

digitaalisen asuntokaupan tuotteiden suunnittelu ja kehittdminen, viestinta seka erilaiset

ﬂ7 Metropolia



25

tyytyvaisyys- ja markkinatutkimukset. Tarkeana yksityiskohtana voisi viela mainita vaa-
rinkaytoésten, petosten ja rikosten havainnointi, estdminen ja selvittdminen. Tietojen ka-
sittelyn oikeusperusteeksi DIAS perustelee asiakassuhteiden yllapidon seka naille ta-
hoille kohdennetun markkinoinnin. (DIAS 2020.)

5.2 Henkildtietojen kasittely DIAS-palvelussa

DIAS-palvelussa kasitelldaan asiakkaiden, ostajien ja myyjien, henkilétietoja sign.dias.fi -
sivustolla. Digitaalisen asuntokaupan aikana lahetettavia ja kasiteltavia henkilotietoja
ovat kauppaa tekevien osapuolten nimet, osoitteet, henkilétunnukset sekd maksutiedot.
Naiden tietojen lisaksi palvelussa kasitellaan pankkiyhteystietoja seka rajapintoja viran-

omaistahoihin kuten muun muassa Verohallintoon. (DIAS 2020.)

Henkilbtietoja kaytetdan asuntokauppaprosessin lapiviemiseksi sekéd lakisdateisten vel-
voitteiden tayttamiseksi. Henkilotietojen siirtdminen ja luovuttaminen on kirjattu tietosuo-
jaselosteeseen ja tietoja siirretdan vain siina tapauksessa, etta se on tarpeellista proses-

sin kannalta. Tallaisia tilanteita voi olla seuraavat:

¢ asuntokauppaan liittyvat tahot
¢ valtuutetut palvelun tarjoajat

¢ oikeudellisiin tai tietoturvaan liittyvat syyt

Henkilotietoja sailytetaan lain edellyttdman ajan tai jonkun muun lain edellyttdman syyn
ajan esimerkiksi kirjanpitovelvollisuuden tai mahdollisten vaateiden kasittelyn vuoksi. Jo-
kaisella DIAS-palvelua kayttavalla taholla on oikeus saada tieto itsestaan keratyista tie-
doista, vaatia niiden korjaamista tai poistamista. Asiakkailla on my6s muutamia muita
oikeuksia liittyen henkilGtietojen kasittelyyn, oikeus vastustaa tietojen kasittelya johonkin
erityistilanteeseen liittyvalla perusteella, rajoittaa tietojen kasittelya seka oikeutta oikeuk-
sien kayttamiseen. Asiakas saa myds siirtdd omat tietonsa jollekin toiselle rekisterinpita-
jalle niin halutessaan. (DIAS 2020.)

6 Asiakaskokemus - perinteisesta digitaaliseen

Ihan ensimmaiseksi on syytd maaritella, mitd on asiakaskokemus ja miten se kasitetaan.
Asiakaskokemukselle on useampia maaritelmia, mutta Janne Léytanan ja Katleena Kor-

tesuon mukaan se on:
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"Asiakaskokemus on niiden kohtaamisten, mielikuvien ja tunteiden summa, jonka asia-

kas yrityksen toiminnasta muodostaa” (Loytana & Kortesuo 2011, 11).

Asiakaskokemuksen muodostumiseen vaikuttavat useat seikat muun muassa yrityksen
brandi, asiakkaan aiemmat kokemukset, yrityksen nettisivut, yrityksesta kirjoitetut artik-
kelit seka sosiaalisen median keskustelut. Yritys ei myoskaan voi hallita asiakaskoke-
musta taysin pelkastaan ulkoisten tekijdiden avulla. (Léytana, Janne & Kortesuo, Kat-
leena 2011.)

Hyvan asiakaskokemuksen peruspilareita ovat tehokkuus, helppous ja tunne. Tehokkuu-
della tarkoitetaan asiakaskokemuksen ndkokulmasta prosessien toimivuutta eli jarjes-
telma toimii juuri niin kuin pitaa ilman hairiotekijoita. Asioiden hoitaminen sujuvasti, no-
peasti ja yksinkertaisesti luo asiakkaalle kokemuksen helppoudesta. Kaytannossa tama
voi tarkoittaa esimerkiksi sita, etta asiakas saa asiansa hoidettua kerralla kuntoon. (Kor-
kiakoski 2019, 50.)

Asiakaskokemuksen merkityksellisin osa-alue on tunne, jonka osuus asiakaskokemuk-
sesta on jopa kaksi kolmasosaa. Asiakkaan kokema tunne on se asia, joka jaa paallim-
maisend hanen mieleensa. Se voi olla positiivinen, neutraali tai negatiivinen. Positiivi-
seen asiakaskokemukseen liittyy tunne siita, ettd asiakkaasta oltiin kiinnostuneita, hanta
kuunneltiin ja huomioitiin ja jos mahdollista, han sai jotain enemman kuin han osaisi
odottaa. (Korkiakoski 2019, 51.)

OP ryhmassa asiakaskokemuksen johtaminen on yksi keskeisimmista strategisista pai-
nopisteista vuodelle 2020. OP Kodit ovat OP ryhman itsenaisia tytaryhtioita, jotka nou-
dattavat emoyhtion strategiaa kaikessa toiminnassaan. Ylivertaisen asiakaskokemuksen
tuottaminen on jokaisen tyontekijan vastuulla myos silloin, kun palveluita siirretadan digi-
taaliseen muotoon. Talldin korostuu entistd enemman jokaisen osa-alueen saumaton

toimivuus asiakkaan suuntaan. (Osuuspankki 2019.)

Digitalisaation kehittyminen ja erilaiset kaytettavissa olevan teknologiat mahdollistavat
yrityksille tilaisuuden erottautumiseen kilpailevista yrityksista. Digitalisuuden myéta asia-
kaskokemuksen kehittdmisen tarkeimmat osa-alueet ovat asiakkaille palvelun nopeus,
mahdollisuus personointiin ja palvelun kayttajaystavallisyys. Naita osa-alueita varten pi-
taa olla rakennettuna hyva ja toimiva teknologiaymparisto. (Gerdt, Belinda & Eskelinen
Sanna 2018, 56.)
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Asiakaskokemuksen johtaminen on jatkuvaa kehittdmista, silla tdna paivana asiakkaiden
odotukset muuttuvat huimaa vauhtia. Asiakkaiden odotuksiin vaikuttaa myos muiden
kayttajien kokemukset, joita han sitten peilaa itse saamaansa palveluun. Asiakas odottaa
myo0s tietoa olevan hyvin saatavilla ja kaytettavissa olevan tiedon lapinakyvyytta. Tekno-
logian kehittymiselld on myds vaikutusta asiakkaiden odotuksiin ja yritykset joutuvat pa-
nostamaan entista enemman uusiin teknologioihin ja verkkopalveluihin nopealla tahdilla.
(Gerdt ym. 2018, 71.)

Kaikki toimivat asiakassuhteet perustuvat luottamukseen. Luottamus on se tekija, joka
sitouttaa asiakkaat yritykseen. Luottamus edellyttaa yritykselta palvelun saatavuutta, ta-
saista laatua seka toimivaa teknologiaa. Tana paivana verkkopalveluiden toimintavar-
muuden odotetaan olevan huikealla 99 prosentin tasolla eli tarkoittaa sita, etta jarjestel-
mien toimivuudessa ei saa olla poikkeamia lahtdkohtaisesti ollenkaan. (Gerdt ym. 2018,
74.)

Digitalisaation avulla yritykset voivat muuttaa liiketoimintaansa entista enemman asia-
kaslahtdisemmaksi. Digitalisaation kehityksella on vaikutusta myos yrityksen tyontekijoi-
den. Tyo6tehtavat helpottuvat ja yksinkertaistuvat. Uusien teknologioiden kayttdé mahdol-
listaa myOs uudenlaisten ja mielenkiintoisten tyovalineiden kayton. Asiakkaille nama
muutokset eivat valttamatta ndy suurina muutoksina, vaan ne tekevat heidan asioinnis-
taan helppoa, sujuvaa ja yksinkertaista, joka vaikuttaa asiakaskokemukseen positiivi-
sesti. (Gerdt ym. 2018, 234.)

Digitaalinen asuntokauppa on hyva esimerkki uuden teknologian hyddyntamisesta ja
asuntokauppaprosessin tehostamisesta. Taman palvelun myétd mahdolliset virheet on
pystytty minimoimaan ja prosessin turvallisuus on taattu, koska sitd pystytdan seuraa-
maan vaihe vaiheelta. Jokaisesta prosessin aikana tehtavasta suorituksesta ja klikkauk-
sesta jaa sahkdinen jalki jarjestelmaan. Palvelu on kehitetty helpottamaan asiakkaan
asiointia ja toki se tarjoaa myos kiinteistonvalittajalle uuden tavan hoitaa monivaiheinen

asuntokauppa vahemmilla tydvaiheilla, turvallisemmin ja nopeammin.

7 Johtopaatokset

Téassa luvussa vastataan selvityksen alussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Selvityk-
seni tavoitteena oli avata ja havainnollistaa molempien asuntokauppaprosessien kulkua

vaihe vaiheelta seka verrata naiden prosessien merkittavimpia eroja. Selvityksen aikana
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otettiin kantaa myds digitaalisen asuntokaupan hyétyihin, tietoturvaan seka asiakkaiden
kokemuksiin palvelusta, jonka aikana ei tavata kaupan osapuolia lainkaan.

7.1 Perinteisen ja digitaalisen asuntokaupan erot

Taman selvityksen ensimmaisena tavoitteena oli selvittda, mikd muuttuu, kun verrataan
perinteista asuntokauppaa digitaalisesti tehtdvaan asuntokauppaan. Kerron myoés, miten
asuntokaupan lapivieminen muuttuu kdytannéssa myyjan, ostajan ja kiinteistonvalittajan

nakokulmasta.
Merkittavimmat erot naiden kahden prosessin valilla liittyy itse fyysiseen kauppatapah-

tumaan ja asiakirjoihin liittyviin merkint6ihin. Kuviossa kuusi on kerrottu tiivistetysti nai-

den kahden kauppatapahtuman keskeisimmat erot.

Perinteinen Digitaalinen

asuntokauppa asuntokauppa DIAS

Kaupanteon valmistelut,
aikavaraus pankkiin, Valittaja kaynnistaa kaupan
osakekirjan tilaus, omasta valitysjarjestelmasta
aikataulujen yhteensovittaminen

Kauppakirjan allekirjoitus
digitaalisesti 24h aikana, ei
paikkaan sidottu

Kaupantekotilaisuus pankissa,
kaupan osapuolet paikalla

Valittaja tekee siirtomerkinnat Pankki tekee osakekirjojen
osakekirjaan siirtomerkinnat

Kuvio 6. Asuntokauppaprosessien keskeisimmat erot.

Perinteisessa asuntokaupassa kiinteistonvalittajan, myyjan ja ostajan taytyy tavata toi-
sensa pankissa kaupantekotilaisuudessa, johon kiinteistonvalittaja on varannut hyvissa
ajoin seka ajan etta paikan. Tama vaatii kaikilta osapuolilta aikojen yhteensovittamista ja
yleensa erityisjarjestelyitd, jotta he paasevat kaupantekotilaisuuteen. Kaupantekotilai-
suudet ovat yleensa keskellad paivaa pankkien aukioloaikojen puitteissa.

DIAS-kaupassa vastaavasti kiinteistonvalittdjan kaynnistaman kaupan jalkeen, myyja ja
ostaja saavat omiin sdhkdposteihinsa ilmoituksen, koska kauppakirja on valmiina allekir-
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joitettavaksi. Kaupan kaynnistamisesta allekirjoitusvaiheeseen menee noin viisi pankki-
paivaa, jos osapuolten rahoitusasiat ovat kunnossa ennen kaupan kaynnistamista.
Kauppakirja taytyy allekirjoittaa 24 tunnin sisalla allekirjoitusvaiheen kaynnistamisesta.
Nain kaupan osapuolille jaad vuorokausi aikaa hoitaa allekirjoitukset itselleen sopivaan
aikaan esimerkiksi illalla kotona rauhassa oman tyopisteen aarella tai kotisohvalla mo-

biililaitteella.

Suurimmat haasteet digitaalisessa asuntokaupassa ovat vield sen asettamat rajoitukset
muun muassa kuolinpesien osalta, yritysten ja sdhkoisen osakekirjan osalta. Naiden ra-
joitusten poistamiseksi tehdaan koko ajan kehitysty6ta ja varmasti lahitulevaisuudessa

namakin DIAS-kauppaa rajoittavat tekijat saadaan mukaan palveluun.

Asiakirjojen ja omistajuuden muutoksiin liittyvat merkinnat ovat myds erilaiset kuin perin-
teisessa asuntokaupassa. Perinteisessa kauppamuodossa kiinteistonvalittaja on tehnyt
osakekirjaan siirtomerkinnat myyjalta ostajan nimiin, jonka myyja sitten kaupanteon yh-
teydessa kuittaa allekirjoituksellaan. Digitaalisessa asuntokaupassa myyja vastaavasti

valtuuttaa pankin tekemaan siirtomerkinndn omasta puolestaan.

My@és varainsiirtoveron maksamisen todentaminen kaupanteon yhteydessa on kuulunut
ja kuuluu edelleen kiinteistonvalittajan hoidettaviin velvollisuuksiin. Digitaalisen asunto-
kaupan mydéta pankki hoitaa verojen maksamisen ja l&hettda kuitin maksetusta verosta
kiinteistonvalittajan kiinteistonvalitysjarjestelmaan. DIAS-palvelu lahettdd automaatti-
sesti tiedon maksetusta verosta Verohallintoon. Verohallinnolta tulee ilmoitus makse-
tusta varainsiirtoverosta kiinteistonvalitysjarjestelmaan, josta valittaja l1ahettaa ilmoituk-

sen ostajalle tiedoksi.

7.2 Digitaalisella asuntokaupalla saavutettavat edut

Toisena selvityskysymyksena oli selvittda digitaalisen asuntokaupan tarjoamat merkitta-
vimmat hyddyt. Digitaalisen asuntokaupan lapimenoprosessi on nopeampi verrattuna
perinteiseen tapaan, joka taas vapauttaa aikaa enemman itse myyntitydhén. Myoés kau-
pan osapuolten kesken sovittava kaupantekoaika on huomattavasti helpompaa, koska

se ei vaadi fyysista lasndoloa keneltakaan.

DIAS-prosessi on myds turvallinen. Kiinteistonvalittajan ei tarvitse huolehtia osakekirjan

tilaamisesta ja varmistaa sen perille saapumista ostajan pankkiin, vaan valittajalla on
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koko ajan reaaliaikainen tieto siita, miten prosessi etenee ja jokaisesta DIAS-palvelussa
tehtavasta toimenpiteesta jaa digitaalinen jalki, joten huijauksen mahdollisuus on kay-

tanndssa olematon digitaalisessa asuntokaupassa.

DIAS-kaupassa voidaan turvata kaikkien tietojen ja maksujen kohdistuminen oikeille ta-
hoille. Asiakkaat voivat luottaa siihen, etta kaikki toimenpiteet hoituvat asiakkaiden kan-
nalta taysin sahkoisesti ja turvallisesti. Turvallisuutta takaa myds se, etta DIAS-jarjes-
telma on hajautettu ja kayttajat paasevat kasiksi vain hanelle tarkoitettuun materiaaliin.
(DIAS 2020.)

Asiakkaiden osalta tdma vaikuttaa positiivisesti myos kauppatapahtumaan. Kaupanteko
saadaan vietya lapi nopeamassa ajassa ja ei tarvitse jannittda useita viikkoja, tuleeko
kauppoja vaiko ei, kun kaupanteko voidaan kaynnistaa pian hyvaksytyn ostotarjouksen
allekirjoittamisen jalkeen. Digitaalinen asuntokauppa mahdollistaa my0s asiakkaille va-
pauden kauppakirjan allekirjoittamiseen missa ja milloin se heille parhaiten sopii. Digi-

taalisia asuntokauppoja on tehty jo esimerkiksi ulkomailta kdsin ja myds lentokoneesta.

Kuten jo aiemmin kirjoitin, asuntokauppaa tehtdessa on hyva ottaa huomioon asiakkaat
ja heidan tarpeensa. Vaikka suurimmalta osalta asiakkaista on saatu positiivista pa-
lautetta palvelusta, on olemassa myds ihmisia, joille tietotekniikka ei valttamatta ole niin
tuttua, sujuvaa ja jokapaivaista. Tasta syysta kiinteistonvalittaja voi tilanteen mukaan
hoitaa kaupan allekirjoitusvaiheen vaikkapa asiakkaan kanssa yhdessa, jos asiakas ko-
kee saavansa tasta turvaa ja apua. Varsinkaan, jos hanella ei ole I&hipiirissad ihmisia,

jotka voivat olla mukana tukena prosessissa.

Vaikka mikaan ei esta tekemassa kauppaa myos perinteisella tavalla, digitaalisuus asun-
tokaupassa on tullut jaadakseen. Pankit pyrkivat voimakkaasti ohjaamaan asuntokaup-
poja verkkoon helpottaakseen ja vapauttaakseen omalta osaltaan henkilékunnan resurs-
seja muuhun tekemiseen. Myds digitaalisen kaupankaynnin osaaminen pyritdan keskit-
tamaan pankeissa tietylle osastolle ja ihmiselle. Osa pankeista on my6s alkanut veloittaa

asiakkailtaan maksun, jos kauppa tehdaan perinteisena, fyysisena asuntokauppana.

Vaikka digitaalisella ja perinteisella tavalla tehdysséa asuntokaupassa on muutamia eroja
ja digitaalisuudessa selkeitd hyodtyjakin muun muassa turvallisuusndkdkulmasta katsot-

tuna merkittavin yhteinen asia molempien kauppatapojen osalta on edelleen asiakas.
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Asiakaskokemusta ei pida unohtaa ja tarkeaa on pitda kirkkaana mielessa asuntokaupan

merkityksellisyys sen osapuolille. Siita lisda seuraavassa luvussa.

7.3 Asiakaskokemuksia digitaalisesta asuntokaupasta

Tahan mennessa olen paassyt olemaan itse mukana useammassa digitaalisen asunto-
osakkeen kaupassa. Ensimmaisen DIAS-kauppani tein lokakuussa 2019. Se oli ensim-
mainen Nurmijarven alueella tehty digitaalinen asuntokauppa, joten paasin pioneerina

kokeilemaan uutta palvelua ja sen toimivuutta.

Olen lahettanyt jokaisen tehdyn digitaalisen asuntokaupan jalkeen omille asiakkailleni
sahkdpostilla onnitteluviestin kaupan johdosta, puhelinsoiton lisdksi. Siind samassa yh-
teydessa olen pyytanyt lyhyesti heiltd kokemuksia tehdysta DIAS-kaupasta. Kaikki saa-
mani palautteet siis perustuvat asiakkaideni henkildkohtaisiin kokemuksiin ja virallisia

kyselyita tai selvitystuloksia asiakaskokemuksista ei selvitykseni tueksi ole.

Kaikkineen saamani palaute on ollut arimmaisen hyvaa ja positiivista. Asiakkaat ovat
pitdneet myds siitd, ettei tarvitse kesken tydpaivan Iahtea pankkiin asuntokaupoille, vaan
sen voi hoitaa illalla kotisohvalta. Silloin on aikaa lukea rauhassa lapi viela mahdollisesti
kauppakirja, tehda valtuutukset pankeille (rasti ruutuun) ja allekirjoittaa kauppakirja.

Kommentit ovat olleet sujuvaa, yksinkertaista, nopeaa ja vaivatonta.

Asiakkaat, joiden kanssa olen tehnyt DIAS-kaupat, ovat jo aiemminkin tehneet asunto-
kauppoja, vaikkakin perinteisessa muodossaan. He kokivat, etta tilanne ei enaa ole niin
jannittava kuin esimerkiksi ensiasuntoa ostettaessa. Kiinteistonvalittdjan onkin hyva pun-
taroida jokainen valmisteilla oleva digitaalinen asuntokauppa seka siihen osallistuvan

myyjan ja ostajan tilanne aina erikseen.

Digitaalisessa asuntokaupassa myyjan ja ostajan kohtaaminen saattaa jaada kokonaan
pois ja siksi kauppatapahtuma voidaan kokea asiakaskokemuksen nakoékulmasta kyl-
maksi. Asuntokauppaan liittyva tilanteen arvokkuus ja merkityksellisyys vahenee, jonka
vuoksi kiinteistonvalittdjan on mietittava, millaisilla toimenpiteilld tasta kaupasta saisi di-

gitaalisuudesta huolimatta asiakkaille ikimuistoisen ja merkittavan.
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Vaihtoehtoina voisi olla tilaisuuden jarjestdmisen vaikkapa toimistolla tydajan jalkeen,
jossa molemmat osapuolet tapaavat, allekirjoittavat kauppakirjan tietokoneella tai mobii-
lilaitteella ja kaupanteon kunniaksi kiinteistonvalittaja voi jarjestda kahvitilaisuuden. Vas-
taavasti kiinteistonvalittaja voi kaupanteon jalkeen kutsua osapuolet vaikkapa kahvilaan,
jossa tavataan, vaihdetaan puhelinnumeroita ja sovitaan viela tarkemmin esimerkiksi va-

pautumiseen liittyvista asioista.

Positiiviseen asiakaskokemuksen jattamiseen asiakkaalle kiinteistonvalittajalla on monia
ratkaisuja kuten edella on tullut todettua. Kaupantekoon liittyvista asioista ja kaytanteista
kannattaa keskustella my6s kaupan osapuolten kesken ja kysya heidan toiveitaan kau-
panteon suhteen. Nama ovat darimmaisen tarkeitd ja merkityksellisia asioita kaupan
osapuolille ja he arvostavat sita, ettd kokevat tulevansa kuulluiksi ja myos heidan toivei-

taan otetaan huomioon.

Omasta kokemuksestani suosittelen kiinnittdmaan naihin asioihin todella paljon huo-
miota ja nimenomaan asiakaskokemuksen nakdkulmasta. Nama ovat juuri niitd asioita,
jotka vaikuttavat siihen, millaisen muistijaljen asiakkaalle haluaa itsestaan jattaa.
Omasta puolestani olen ollut tyytyvainen kaikkiin tekemiini digitaalisiin asuntokauppoihin
ja jos kaupan edellytykset antavat mydden, tulen tekemaan myds tulevaisuudessa kaikki

asunto-osakkeen kauppani DIAS-palvelussa.

8 Paatanto

8.1 Selvityksen validiteetti ja reliabiliteetti

Selvityksia ja tutkimuksia tehtaessa niiden luotettavuutta pitda pystya mittaamaan ja ar-
vioimaan ja naissa yhteyksissa puhutaan tavallisesti tutkimuksen validiteetista ja relia-
biliteetista. Tutkimuksen validiteetin eli patevyyden perusteella voidaan tulkita, miten
paikkansa pitavasti tutkimusmenetelma kykenee mittaamaan juuri sita, mita sen on pi-
tadkin mitata. Validiteetti jaetaan viela kahteen eri nakokulmaan, sisaiseen ja ulkoiseen
validiteettiin. (Hiltunen 2009.)

Sisaisella validiteetilla viitataan tutkimuksen teoreettiseen kasitteistdon ja miten hyvin
mittaustulokset vastaavat esitettyja kasitteita. Ulkoinen validiteetti vastaavasti tarkoittaa
tutkimuksen ulkopuolisten tutkijoiden paasemistd samaan tutkimustulokseen kuin alku-

peraisen tutkimuksen tekija. (Haltia & Nieminen 2013, 5.)
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Selvityksen validiteetti on riittdva, koska vertailevan selvityksen tulokset vastaavat selvi-
tyksen alussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Selvityksen validiteettia olisi voitu kenties
parantaa ja syventaa kysely- ja/tai haastattelututkimuksella. Kyselyssa olisi voitu selvit-
taa perinteisen ja digitaalisen asuntokauppaprosessin eroja laajemmin usean kiinteis-
tonvalittadjan kokemusten perusteella. Haastattelututkimuksella olisi voitu saada tasmal-
lisempid kokemuksia asiakkaiden mielipiteista, ajatuksista ja tunteista digitaalisesta
asuntokaupasta. Toki uskon vastausten pysyvat suhteellisen samankaltaisina kuin mita

tassa selvityksessa on tullut esille.

Reliabiliteetilla eli luotettavuudella tarkoitetaan tutkimuksen toistettavuutta luotettavasti
niin, ettd sama lopputulos syntyy uudestaan ja uudestaan, samankaltaisella mittausta-
valla. Tutkimuksen mittaustulokset eivat siis voi olla sattumanvaraisia. (Hiltunen 2009.)
Molemmissa asuntokauppa tavoissa reliabiliteettia voidaan tarkastella tutkimalla ja ha-
vainnollistamalla prosessin pysyvyytta ja palvelun lapimenoa samankaltaisena kerrasta

toiseen.

Selvityksessa kaytetyn aineiston pohjalta uusintaselvitys johtaa todennakoisesti saman-
kaltaiseen lopputulokseen perinteisen ja digitaalisen asuntokauppaprosessien eroja ver-
tailtaessa. Tama johtuu siita, ettd perinteisesta asuntokauppaa on toteutettu samalla ta-
valla vuosikymmenet ja prosessiin ei ole tullut juurikaan muutoksia lukuun ottamatta va-
rainsiirtoveron kasittelya. Perinteistd asuntokaupan prosessia ei voi muuttaa. Asiat on
tehtava tietyssa jarjestyksessa, jotta kaupanteko etenee kohti asuntokauppa tilaisuutta.
Myé6s henkilokohtainen lasndolo kaupan osapuolilta vaaditaan eikd kauppaa voida hoi-

taa etayhteyksien avulla.

Digitaalinen asuntokauppa taas vastaavasti on taysin automatisoitu tekninen koko-
naisuus, joka etenee loogisesti 1api koko asuntokauppaprosessin. Digitaalista asunto-
kauppaa ei voida tehdd milldadn muulla tavalla kuin kdymalla prosessi lapi vaihe vai-
heelta. Lisaksi DIAS-palvelusta saatujen positiivisten kayttdjakokemusten pohjalta voi-
daan yhtya selvityksessa todettuihin johtopaatoksiin, jotka tukevat vallalla olevaa kasi-
tysta digitaalisen asuntokaupan helppoudesta, vaivattomuudesta seka palvelun turvalli-

suudesta. Naiden perustelujen pohjalta selvityksen reliabiliteetti on hyvalla tasolla.
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8.2 Jatkoselvitysehdotuksia

DIAS-prosessissa on paljon erilaisia rajapintoja, joita olisi mielenkiintoista tutkia jatkossa.
Digitaalisten asuntopalveluiden kehitys jatkuu koko ajan ja jo nyt on paljon erilaisia pal-
veluita ja jarjestelmia, jotka ovat tyon alla. Asuntokauppaan liittyvia tulevaisuuden hank-
keita ovat muun muassa sahkdinen osakekirja, sdhkdinen huoneistotietojarjestelma ja

sita kautta Maanmittauslaitoksen tarjoama rajapinta isanndintitoimistoihin.

Sahkoinen huoneistotietojarjestelma on otettu kayttéon vuonna 2019. Huoneistotietojar-
jestelman yllapidosta vastaa Maanmittauslaitos. Jarjestelman tarkoituksena on koota yh-
teen asuinhuoneistoja ja autopaikkoja koskevat tiedot, omistussuhteet sekd panttaukset
ja mahdolliset rajoitukset. Jatkossa enda paperisia osakekirjoja ei paineta, vaan ne tul-
laan korvaamaan sahkoisilla omistajamerkinnéilla. Sahkdinen omistajamerkinta kelpaa

jatkossa myos lainan vakuudeksi. (Huoneistotietojarjestelma 2020.)

Uuteen huoneistotietojarjestelmaan liittyy valtavasti erilaisia kokonaisuuksia, joista voisi
hyvin tehda kohdistettuja tutkimuksia. Tutkia voisi kokonaisuutena huoneistotietojarjes-
telmaa, mita vaikutuksia silld on asunto-osakkeen kauppaan, mihin hankkeella on pyritty,
mitd vaikutuksia silla on taloyhti6édn, osakkeenomistajaan jne. Hankkeeseen liittyy myds
uutta lainsaadantéa kuten laki huoneistotietojarjestelmasta seka laki huoneistotietojar-
jestelmaa koskevan lainsaadannon voimaanpanosta, jotka ovat olennainen osa koko-

naisuutta.

Kaikkineen hanke on darimmaisen mielenkiintoinen ja siitd on saatavissa kohtuullisen
hyvin ajantasaista tietoa, koska hanke on juuri talla hetkelld kdynnissa. Kehitystyossa
ovat olleet mukana patentti- ja rekisterihallitus, Verohallinto, Digi- ja vaestotietovirasto.

(Huoneistotietojarjestelma 2020.)

8.3 Opinnaytetydn oma arviointi

Tama opinnayte antaa lukijallaan hyvan yleiskuvan siitd, miten asuntokauppa etenee
tarjousvaiheesta kaupantekotilaisuuteen. Lukijoiden joukossa on varmasti paljon niita,
joille asuntokauppojen tekeminen on jo tuttua, mutta toisaalta joukossa on varmasti myos
niitd, jotka haaveilevat ensiasunnon ostamisesta. Taman luettuaan osaa varmasti jo
miettia etukateen asuntoa etsittdessa, kumpi kaupantekotapa on itselle mieluisampi ja

ottaa asia puheeksi hyvissa ajoin kiinteistonvalittdjan kanssa.
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On sitten edessa perinteinen tai digitaalinen asunto-osakkeen kauppa, yksi tarkeimpia
asioita, mihin kannattaa panostaa, on luotettavan ja ammattitaitoisen kiinteistonvalittajan
kayttaminen. Han osaa auttaa ja kertoa prosessin etenemisesta ja pitda kaupan osapuo-
let koko ajan tietoisina asian kulusta. Valilla asuntokauppaan liittyy yllattavia asioita, jo-

ten siina vaiheessa on hyva, etta tukena on luotettava valittaja.

Olen kayttanyt tydssani laajalti erilaisia lahteita, kirjallisia ja sahkdisia. Kirjallisten lahtei-
den pieneen maaraan on vaikuttanut kirjastojen sulkeutuminen koronan vuoksi, mutta
onneksi tana paivana on hyvin saatavissa myos e-kirjoja. Hieman haasteelliseksi lahtei-
den kayttaminen tuli DIAS-palvelun osalta, koska kyseessa on niin uusi ja tuore palvelu,
siité ei ole paljoakaan kirjallisuutta saatavissa. Suurin osa julkaisuista on erilaisia haas-

tatteluja seka lyhyita informatiivisia artikkeleita.

Opinnaytetyon tekeminen on ollut haastavaa, mutta samalla mielenkiintoista. Valilla on
tullut hetkia, kun tuntui, ettei kirjoittaminen etene mihinkaan ja tuli kyseenalaistettua koko
aihepiiria. Pieni tauko kirjoittamisesta auttoi taas jatkamaan ja yhtakkia huomasinkin, etta

paljon uusia ajatuksia ja ideoita vieda ty6ta eteenpain on syntynyt vahan kuin itsestaan.

Itselle on ollut darimmaisen tarkeaa ja valaisevaa huomata, miten pieni osa kokonai-
suutta on ollut itse tekstin kirjoittaminen. Tyon kokonaisuuden hahmottaminen, tietojen
hakeminen ja lukeminen, asiaan perehtyminen seka fokuksen pitdminen tarkasti tydssa

vie valtavasti aikaa ja on se suurin ja isoin osa opinndytetydn tekemista.

Teoreettisen viitekehyksen hahmottaminen ja tutustuminen erilaisiin tutkimusmenetel-
miin on ollut todella mielenkiintoista ja avartavaa. Opinnaytetydn kirjoittamisen aikana
olen oppinut paljon uutta ja taidot tiedon etsimiseen ja hakemiseen on kasvanut. Myds
oman ajattelun tydstdminen on kehittynyt ja osaan jatkossa ehka paremmin etsia juuri
oikeanlaista tietoa oikeaan tarpeeseen. Aion kayttda oppimiani taitoja jatkossa tydela-

massa ja ehkapa viela uusien opintojen parissa.
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