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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa perehdytaan kiinteiston myyntiin valmistautumista myy-
jan nakokulmasta. Tarkoituksena on perehtya seikkoihin, jotka myyjan tulisi huo-
mioida jo siina vaiheessa, kun ajatus kiintean omaisuuden myymisesta heraa tai
on jollain aikavalilla tulossa ajankohtaiseksi. Suomessa tehtiin vuonna 2021 yh-
teensa yli 75 000 kiinteistonkauppaa, mukaan lukien lahjoina, vaihtoina ja muina
luovutuksina tehdyt kaupat. Pinta-alaksi muutettuna omistajaa vaihtoi yli 400 000

hehtaaria. (Maanmittauslaitos 2022, Tilastotietoa kiinteistokaupoista)

Kiinteistonkauppaa saadellaan useissa eri lainsaadannon kohdissa ja myyjan
vastuu ulottuu pitkalle, jopa vuosia kaupanteon jalkeen. Kyseessa on henkilota-
solla verrattain harvinainen kauppa, silla suomalaiset viihtyvat omissa kodeis-
saan jopa vuosikymmenia. Kiinteistdonkaupan luonne kuitenkin muuttuu huomat-
tavasti niissa tilanteissa, joissa myyjan asema on tavanomaisesta poikkeava tai

myyjaa sitovat erilaiset rajoitteet.

Opinnaytetyoni pohjautuu pitkalti Suomen kiinteistolainsaadantoon seka kaytan-
non tyossa kohdattuihin kysymyksiin ja toimintatapoihin. Kiintean omaisuuden
myymisesta on tunnettava lain vaatimukset, jotta voidaan tehda pateva ja osa-
puolia tyydyttava kauppasopimus. Ajatukseni tiivistaa kiinteistonkauppaa koske-
vaa materiaalia, lainsaadantoa ja toimintatapoja opinnaytetyoksi syntyi arjen koh-

taamisissa seka myyja- etta ostaja-asiakkaiden kanssa.



2 KIINTEAN OMAISUUDEN MYYMINEN

2.1 Kiinteisto

Koko Suomen valtio on jaettu maantieteellisesti kiinteistojarjestelman yksikoihin:
maanomistusoikeuden yksikaihin eli kiinteistoihin ja muihin rekisteriyksikoihin eli
yhteisiin alueisiin ja yleisiin teihin. Jokaisella rekisteriyksikolla on oma Kiinteisto-

tunnuksensa.

Yksittaisen kiinteiston rajat kayvat ilmi toimituskartoista seka rekisterikartoista.
Kiinteistbnmuodostamistoimituksen yhteydessa laadittu toimituskartta rajamerk-
keineen on oikeudellisesti sitova. Rekisterikartta taas kattaa koko maan voi-
massa olevat rekisteriyksikot seka tiedot kaavoista ja rasitteista. Sen tarkoituk-
sena on antaa yleiskuva Kiinteistdjaotuksesta. (Kiinteistdonmuodostamislaki
12.4.1995/554 1:2 §)

”Kiinteaa omaisuutta ovat kiinteistot, niiden maaraalat ja maaraosat ainesosineen
ja tarpeistoineen” (Haulos, Nevala, Sirén & Tolvanen 2019, 221). Kiinteiston alue
on Kiinteiston merkityksellisin aineosa. Muihin ainesosiin kuuluvat esimerkiksi
puusto, kasvillisuus ja alueen maa-ainekset seka rakennukset ja rakennelmat,
mikali niiden omistus on sama kuin maapohjalla. Mikali rakennuksilla on eri omis-

taja, ne ovat irtainta omaisuutta. (Haulos ym. 2019, 221)

2.2 Myyntityo

Kiinteiston omistaja voi ryhtya myyntitoimeen itse tai han voi tehda toimeksianto-
sopimuksen kKiinteistonvalitysliikkeen kanssa. Kiinteistonvalittdjan asema myyjan
asiamiehena myyntitoimeksiannon perusteella ulottuu myds huolenpitovelvolli-
suuteen ostajaa kohtaan. Valittajan kayttaminen ei vahenna eika poista myyjan
velvollisuutta antaa kaikki ostajan ostopaatoksen kannalta olennainen tieto.

Kiinteistonvalitystoimintaa saatelevat muun muassa laki kiinteistonvalitysliik-

keista, laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneiden valityksesta seka valtioneuvoston



asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista. Kiinteistonvalitystoimin-
taa valvoo Aluehallintovirasto (AVI). (Haulos ym. 2019, 547-548, 560)

Kiinteistonvalittajalla on ajankohtaista tietoa alueensa markkinoista ja hinnoitte-
lusta. Valitysliikkeilla on usein myos laaja ostajarekisteri tietyntyyppisille kohteille
seka hyva nakyvyys asuntomarkkinoilla. Toimeksiantosopimus valitysliikkeen
kanssa sisaltaa yksiloidyt tiedot palkkiosta, markkinoinnista seka oikeudesta koh-
teen kuvaamiseen ja kuvien kayttamiseen. Toimeksiantosopimuksen valityslain
mukainen enimmaisvoimassaoloaika on nelja kuukautta kerrallaan, mutta sita
voidaan jatkaa aikaisintaan kuukautta ennen sopimuksen paattymista samoilla
ehdoilla. Jatkosopimus on tehtava kirjallisesti ja vaatii molempien osapuolten al-
lekirjoitukset. (Haulos ym. 2019, 579)



3 KIINTEISTON PERUSTIEDOT

3.1 Myyntiasiakirjat ja kiinteistotietojarjestelma

Suomessa Maanmittauslaitos pitaa ylla rekisteria kiinteistdista. Maanmittauslai-
tos on valtion viranomainen. Asemakaava-alueella, pois lukien ranta-asema-
kaava-alueet, kiinteistorekisterinpitaja voi olla myos kunta. Henkildasiakkaat voi-
vat tilata asiointipalvelun kautta ajantasaiset tiedot kiinteistdosta. (Haulos ym.
2019, 232)

Kiinteistorekisteriotteen (kuva 1) perustietoja ovat kohteen kiinteistétunnus, re-
kisterdintipaiva ja pinta-ala. Lisaksi talta otteelta 10ytyvat tiedot rekisteriyksikon
muodostumisesta, alueen kaavatiedot, kiinteiston rasitteet ja kayttdoikeudet (toi-
sen kiinteiston omistajalla oikeus kayttaa rasitettua kiinteistéa) seka osuudet yh-
teisiin alueisiin, jotka tarkoittavat kiinteiston olevan omistajana jossain toisessa
alueessa, esimerkkina mainittakoon vesialueet. Rasitteet ovat sitovia ja ne seu-

raavat aina mukana kiinteistonkaupassa. (Haulos ym. 2019, 345)

Kiinteistorekisteriotteelta selviaa siis kiinteistonkaupassa usein kysymyksia ai-
heuttavat kulkuoikeudet kiinteistolle, yksityistiet seka kaavat, joiden maaraykset
esimerkiksi kiinteistolle rakentamista varten ovat merkittavia ostajan tulevaa kayt-
totarkoitusta ajatellen. Kaavamerkinnat ja maaraykset taas Ioytyvat kyseisen kun-
nan tai kaupungin virallisesta karttapalvelusta, ja yleensa naihin linkki on esimer-
kiksi kunnan kotisivuilla. Kaava-asioissa tietoja voi kysya myos suoraan kunnan
kaavoitusviranomaiselta ja rakennusvalvonnasta. Kunnassa suunnitteilla olevat

hankkeet selviavat kaavoituskatsauksesta.
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KIINTEISTOREKISTERIOTE 6.5.2021 Sivu 1(1)

- KT’ Rekister iyksikkod 8514 18-2-46 KONULA
Perustiedot

Kirfeisttumus 851-418-2-46 Redusterdrsipvm 2.4.1997

MNrm KONULA Kokanaspnta-aa 0,4040 ha

Redusto sy sl Tila Masprta-ada 0,4040 ha

Kurta Tomio @s1) Palsien iumara 1

Ausiovite 1879
Muo dostumistiedot

Kimeisttamius i vimnomaep 83
Lohkominen Rekissranspem: 2.4.1997

Rolustoyksikit p madrdaat, josta md rekustesylsikid on muodostunt

Mapirta-ala
Mawaal Ra kst oryksiko sia (ha}
851-418-2-34-M501 851-418-2-34 PERTANNIEMI
851-418-2-34-M502 851-418-2-34 PERTANNIEM|
Yhisansd ¥ 851-418-2-M masddasta (ha) 0,4040
Muodosimsheken pnta-ai yhiesnsd ha) 04040

Erottamattomat miaraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat ja rakennuskiellot

1} Yieiskaava(851-141209§103) Kaavan asusiounnus
Hyviksymis-vahvstanispom: 14.122009  vomasntucpwm 16.12.2010 MMLMV11514/4232012

Rasitteet, kilyttdolkeudet ja kiyttorajoitukset

1} Teokeus (000-2017-K31292) /Leveys: T m
Refisteonipvm: 30.6.2017
Vomaartuapvm 4.4, 1985
Addstovine: 418:206, 18:79
Omouons: 851-418-2-33 TUPALA, 851-418-2-46 KOWULA, 851-418-2-47 PERTANNIEMI
Rasitonut §51-418-2-46 KOIVULA 851-418-2-47 PERTANNIEMI

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistotoimitukset ja vi ais paatokset

Muita tietoja

Tuostetlu kintesitieof jestimanty 6 52021

Kintasireksien Jedasss va olls puuliats |8 epltarkiuuisia
Reustestodasta katso tarkammn www maanmSausiatos Srekssertedot

Kuva 1. Kiinteistorekisteriote

Kiinteistorekisterin karttaotteelta (kuva 2) saa yleiskuvan rajapyykkien paikoista
maastossa, kiinteistoon kuuluvat erilliset palstat sijainteineen ja karttamerkin-
noista Ioytyvat mm. yksityistiet, veto-ojat ja runkovesilinjojen sijainnit. Kiinteisto-
jen tarkat ulottuvuudet maaraytyvat kuitenkin maastoon rakennettujen rajamerk-
kien, kiinteistotoimituskarttojen ja asiakirjojen perusteella. (Haulos ym. 2019,
233-234)
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KT KIINTEISTOREKISTERIN KARTTAOTE 6.5.2021 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikko 851-418-2-46 KOIVULA

Kiintelstotunnus: 851-418-2-46
Nimi: KONULA

Rekssteriyksikkolaji: Tila
Kunta: Tornio (851)
1

Rekisteriyksikon alueella on yleiskaava

rmen

851-418-2-52

7m (K31282)

851-418-2-31

851-418-2-2

0
\ nsuuﬁ A
H & 1:1.000

Koordinaatisto: ETRS-TM35FIN
Taustakartta on viitteellinen,

[

Kartat © MML, kunnat

Kuva 2. Kiinteistorekisterin karttaote

Lainhuutotodistuksesta selviaa kiinteiston omistajatiedot. Siita selviaa myos, mi-
kali lainhuuto on jostain syysta jadnyt hakematta. Selvennyslainhuutoa voidaan
hakea tilanteessa, jossa omistajatiedot halutaan ajan tasalle ilman luovutusta,
esimerkiksi silloin kun kyseessa on kuolinpesien perimat kiinteistot. (Maanmit-

tauslaitos 2022)
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Rasitustodistukselle kirjataan kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset (tieto mahdolli-
sista panttikirjoista), erityiset oikeudet (vuokraoikeus, hallinta-, elake- tai kaytto-

oikeus) seka muistutustiedot (hallinnanjakosopimukset, ulosmittausmerkinnat).

Vuokraoikeustodistuksella on kiinteistdlla olevan vuokralaisen tiedot, vuokranan-
tajan tiedot seka vuokraoikeuden rekisterdinti- seka vuokrasopimuksen paatty-
mispaiva. Vuokraoikeuden tunnus on niin sanottu laitostunnus, jossa kiinteisto-

tunnuksen perassa on merkinta -L ja jokin numero. (Maanmittauslaitos 2022.)

3.2 Mpyyjan ja ostajan velvollisuudet

Kiinteistonkaupassa noudatetaan kiinteistolainsaadantéa. Kiinteistonkaupasta
saadetaan tarkemmin maakaaressa. Tietyissa tapauksissa sovelletaan myos oi-
keustoimilakia, asuntomarkkinointiasetusta, etuostolakia seka varainsiirtoverola-
kia. Lainsaadannossa kiinteistokaupan osapuolia sitovat ostajan ennakkotarkas-

tusvelvollisuus (MK 2:22 §) ja myyjan tiedonantovelvollisuus.

Maakaaren mukaan myyjalla on laaja tiedonanto- ja selonottovelvollisuus kiin-
teistdn laatua (MK 2:17 §), vallintaa (MK 2:18 §) ja oikeudellista (MK 2:19 §) ase-
maa koskevissa asioissa. Kiinteistonkaupassa myyjan antamat tiedot kohteesta
eivat saa olla virheellisia tai harhaanjohtavia, ja myyjan on ennen kaupantekoa
myOs oikaistava havaitsemansa ostajan virheellinen kasitys, mikali se vaikuttaa
kiinteiston soveltumiseen johonkin ostajan tarkoittamaan kayttoon. Myyjan tulee
iimoittaa, mikali hanella ei ole viranomaisen paatoksen vuoksi oikeutta maarata
myytavasta Kkiinteistosta tai sen luovutuksesta, esimerkiksi ulosmittauksen
vuoksi. Lisaksi myyjan tulee antaa ostajalle tieto muun muassa voimassa ole-
vasta kaavasta, rakennuskiellosta tai mikali kiinteistolla sijaitsevien rakennusten,
laitteiden tai tavanomaisen kiinteistoon kuuluvan tarpeiston omistaja on joku muu
kuin myyja. (Haulos ym. 2019, 348-350)

Valttdadkseen virhevastuun, myyjan tulisi hankkia mahdollisimman laajat tiedot
sellaisista merkittavista seikoista, joita ei voida olettaa ostajan havaitsevan oman

ennakkotarkastusvelvollisuutensa puitteissa, ja jotka tulevat jatkossa vaikutta-
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maan kaupan toteutumiseen tai sen ehtoihin. Ostajan tavanomainen ennakkotar-
kastusvelvollisuus tarkoittaa kaytannossa huolellista tutustumista kiinteistoon il-
man mittauksia ja rakenteiden tutkimista. Mikali ostaja ei ennen kauppaa selvita
havaitsemaansa vikaa, sen aiheuttamaan mahdollisesti suurempaan vaurioon-
kaan ei kaikissa tapauksissa voi kaupan jalkeen virheena vedota. (Tunne talosi,

turvaa kauppasi-opas, 3)

Kiinteistoon liittyvien asiakirjojen osalta Maakaaressa ei ole saadetty erityisia tar-
kastusvelvoitteita, mutta kaupankayntia sujuvoittaakseen ostajalle tulisi esittaa
aiemmin mainitut KTJ-asiakirjat, kaavaote, liittymasopimukset (vesi, sahko, vie-
marointi, turvalaitteet jne.) seka rakennuslupapiirustukset tai muut olemassa ole-
vat selvitykset rakennuksesta. Vanhempien rakennuksien osalta piirustuksia voi
joskus joutua kysymaan kunnan rakennusvalvonnasta. (Haulos ym. 2019, 349-
350)

3.3 Kuntotarkastus ja energiatodistus

Asuinrakennusten kunnolla on iso merkitys kiinteistonkaupassa ja se vaikuttaa
suurelta osin kohteen hinnanmuodostukseen. Huolellisesti tehty puolueeton kun-
totarkastus tarvittavine lisatutkimuksineen antaa hyvan pohjan ostajalle kohtee-
seen tutustumiseen ja luo myyjalle turvaa kaupantekoon. Kuntotarkastuksen teet-
taminen jo myynnin suunnitteluvaiheessa antaa hyvat Iahtékohdat hinnoitteluun
ja totuudenmukaiseen markkinointiin. Usein ostajan ensimmainen askel kohti
esittelya ja tarjouksen tekemista, on kuntotarkastukseen tutustuminen. Useimmat

rahoittajatkin vaativat kohteesta kuntotarkastuksen lainan myontamista varten.

Kuntotarkastuksen sisaltd ja raportointi perustuu Rakennustiedon julkaisemien
KH-korttien suoritusohjeeseen. Pakollista patevyytta kuntotarkastaijille ei ole Suo-
messa maaritelty, mutta FISE Oy myéntaa hakemuksesta Asuntokaupan kunto-
tarkastajan (AKK) vapaaehtoisia patevyyksia. Kuntotarkastuksesta on laadittava
kirjallinen raportti. Kauppakirjassa on mahdollista yksildida kuntotarkastuksen pe-
rusteella todettujen virheiden ja vaurioiden vastuista. Tallaiset vastuunrajoituseh-
dot tulee yksiloida riittavalla tarkkuudella eivatka ne saa olla kohtuuttomia. Mah-
dollisten kaupan jalkeisten riitatilanteiden valttamiseksi kauppakirjan laadinnassa
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kannattaa kayttaa kiinteistonvalittajaa tai lakimiesta. (Tunne talosi, turvaa kaup-

pasi-opas, 4)

Kuntotarkastaja vastaa kuluttajasuojalain mukaisesti toimeksiannosta suhteessa
tilaajaan, joka on kuluttaja. Kuntotarkastaja on vastuussa vain omasta tyostaan
ja reklamaatiotilanteessa vaihtoehtoina ovat sopimuksen purkamisen lisaksi palk-
kion alentaminen tai palautus. Mikali kaupanteon jalkeen kohteessa ilmenee vika,
jota kuntotarkastuksessa ei mainita, vastuu virheesta on myyjalla. (Kilpailu- ja ku-
luttajavirasto 2022)

Laki rakennuksen energiatodistuksesta maaraa, etta myyntitilanteessa pienta-
losta tulee olla laadittuna energiatodistus (kuva 3). Energiatodistusmenettely li-
saa mahdollisuuksia energiatehokkuuden vertailuun, edistaa energiatehokkuutta
seka uusiutuvan energian kayttéa. Ymparistoministerid vastaa energiatodistuk-
siin liittyvasta lainsaadannosta, ja Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
valvoo energiatodistusten laadintaa ja kayttoa seka yllapitaa rekistereita ja vastaa
seuraamusten maaraamisesta. Energiatodistus on laskennallinen ja pohjautuu
laskettuun energiatehokkuuden vertailulukuun eli E-lukuun. Todistus on voi-
massa 10 vuotta ja sen hankinnasta on vastuussa kiinteiston omistaja tai joissa-
kin tapauksissa kiinteiston haltija. Energiatodistuksen voi laatia ainoastaan ener-

giatodistuksenlaatijan patevyyden saanut henkild.
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ENERGIATODISTUS 2018

Willa ARA
Mallikatu 1
15140, LAHTI

101089527F
2005
A Yhden asunnon talot

1422018

Todistuksen laatija Yritys

HET-PRAVSTROM, TESTKORTI844 Viitys Oy
Yrittzjnkaty 1
15140, LAHTI

Sahkiinen allekirjoitus:
HST-PRAVETROM, TESTRORTZ844
15.2.2018 13, 3047

Todistuksen laatimispaivi: Viimainen volmassaolopdivi
15.2.2018 15.2.2028

Kuva 3. Energiatodistus (Motiva 2022, Energiatodistusmalli)

Kevennettya energiatodistusmenettelya voidaan kayttaa tapauksissa, joissa koh-
teen myyntihinta on alle 50.000 euroa, kohde myydaan lahisukulaisten valilla tai
jos kohde ei ole julkisessa esittelyssa tai myynnissa. Talloin energiatehokkuutta
kuvataan tunnuksella H. Todistusta ei toimiteta energiatodistusrekisteriin, mutta
se suositellaan liitettavaksi kauppakirjaan. Kevennetyn energiatodistuksen laati-
jan patevyydesta ei saadeta laissa.

Energiatodistusta ei vaadita rakennuksista, 1) joiden kerrosala on alle 50m?; 2)
loma-asumiseen tarkoitettu asuinrakennus, jota ei kayteta majoituselinkeinon
harjoittamiseen; 3) maaraajan paikallaan pysytettava tai tilapainen rakennus,
jonka kayttdaika on enintaan kaksi vuotta; 4) teollisuus- ja korjaamorakennus; 5)
muuhun kuin asuinkayttoon tarkoitettumaatilarakennus, jossa energiantarve on

vahainen tai jota kaytetaan alalla, jota koskee kansallinen alakohtainen energia-
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tehokkuussopimus; 6) rakennus, jota kaytetaan hartauden harjoittamiseen ja us-
konnolliseen toimintaan; 7) rakennus, jota suojellaan rakennusperinnén suojele-
misesta annetun lain (498/2010), kaavassa annetun suojelumaarayksen tai maa-
ilman kulttuuri- ja luonnonperinndn suojelemisesta tehdyn yleissopimuksen
(SopS 19/1987) mukaiseen maailmanperintdluetteloon hyvaksymisen nojalla
osana maarattya ymparistoa tai sen erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten
ansioiden vuoksi silta osin, kuin sen luonne tai ulkonakoé muuttuisi energiatehok-
kuutta koskevien vahimmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei
voida hyvaksya ja 8) sellainen puolustushallinnon kaytdssa oleva rakennus, jo-

hon tai jonka kayttdéon liittyy salassa pidettavaa tietoa. (Motiva 2022)
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4 MYYJAN ASEMA

4.1 Kiinteiston omistaja

Oikeus kiinteistdon myyntiin on omistajalla. Omistusoikeuden voi tarkastaa lain-
huutotodistuksesta. Lainsaadannossa ei ole maaritelty kelpoisuusvaatimuksia
kiinteistOkaupan osapuolille. Kauppaa tehtaessa on kuitenkin huomioitava
muissa laeissa, kuten avioliitto- tai holhoustoimilaissa, annetut rajoitukset. Yh-
teisomistuksessa olevan kiinteiston myymiseen tarvitaan kaikkien omistajien
suostumus, mutta yksi yhteisomistajista voi myyda oman osuutensa erikseen.
Yhteisomistukseen sovelletaan yhteisomistuslakia (180/1958). Yhteisomistajiksi
luetaan myos avopuolisot, joiden omistusosuudet ovat yhta suuret, ellei kauppa-
kirjassa ole muuta sovittu. Yhdenkin kiinteiston osuuden eli maaraosan myynti on
kiinteistonkauppaa ja siina on noudatettava maakaaren 2:1-muotoa ja ostajan on

haettava maaraosalle lainhuuto. (Haulos ym. 2019, 355-357)

4.2 Avioliitto ja rekisteroity parisuhde

Tapauksissa, joissa myyja on avioliitossa tai rekisterdidyssa parisuhteessa, tar-
vitaan yhteisena kotina pidetyn kiinteiston myyntiin, vaihtoon, lahjoittamiseen
seka apporttiin (kiinteiston sijoittaminen osakepaaomana) puolison Kirjallinen
suostumus (AL 1:38.1 §). Sdannds koskee myos vuokraamista seka kaytto- ja
hallintacoikeuden luovuttamista. Rakentamattoman kiinteiston luovutukseen ei
tarvita puolison suostumusta eika silloin, jos kiinteistostd myydaan maaraala,
joka jaa yhteisena kotina kaytettavan rakennuksen ja sen piha-alueen ulkopuo-
lelle. Kirjaamismenettelyssa asiaa arvioidaan vaestotietojarjestelman luovutus-
hetken asumistietojen mukaan. Mikali puoliso on muuttanut pois kiinteistolta en-
nen luovutusajankohtaa, suostumusta ei tarvita. Tilapaisen muuton ollessa ky-

seessa suostumus tarvitaan.

Avioliiton vallintarajoitukset paattyvat vasta kun ero ja ositus ovat lainvoimaiset.
Mikali puolisoilla on avio-oikeuden poissulkeva avioehto, katsotaan vallintarajoi-
tuksen paattyvan jo avioeroon. Rajoitus ei koske avioliiton purkautumisen jalkeen
hankittua kiinteistéa. (Haulos ym. 2019, 357-359)
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Suostumus on tehtava kirjallisesti. Sen tulee olla paivatty, allekirjoitettu ja kahden
esteettoman henkilon oikeaksi todistama. Kauppakirjaan sisaltyvan suostumuk-
sen todistajaksi riittdad kaupanvahvistaja. Sahkéinen suostumus on mahdollista
tehda silloin, kun koko luovutus tehdaan sahkodisessa kaupankayntijarjestel-
massa. (Avioliittolaki 6:66 §)

4.3 Edunvalvonta ja holhous

Holhoustoimi valvoo sellaisten henkildiden etua ja oikeutta, jotka eivat vajaaval-
taisuuden (alaikaisyys tai vajaavaltaiseksi julistettu taysi-ikdinen), sairauden,
poissaolon tai muun syyn vuoksi pysty itse pitamaan huolta taloudellisista asiois-
taan. Alaikaisen edunvalvojana voi toimia oma huoltaja tai tuomioistuin voi maa-
rata tehtavaan jonkun muun henkilon. Taysi-ikaisen edunvalvoja on tuomioistui-
men tai holhousviranomaisen tehtavaan maaraama henkild. (Laki holhoustoi-
mesta 1.4.1999/442 1:1-2 §)

Kiinteistonkaupassa edunvalvojan toimivaltaa on kuitenkin rajoitettu ja kaupalle
tarvitaan aina holhousviranomaisen eli Digi- ja vaestottietoviraston (ent. maist-
raatti) lupa. Sdannos koskee myds edunvalvojina toimivia vanhempia. Lupa tar-
vitaan myds muun muassa maanvuokrasopimuksiin, kiintean omaisuuden hank-
kimiseen seka panttioikeuden perustamiseen. Luvan hakijana toimii edunvalvoja.
(Laki holhoustoimesta 1.4.1999/442 5:34 §)

Tallaisessa tapauksessa kiinteistonkauppa voidaan tehda lykkaavin ja purkavin
ehdoin (omistusoikeuden siirto ja kauppahinnan maksu vasta lupapaatoksen jal-
keen) esisopimuksella tai ilman sopimusta, jolloin kauppakirjaluonnos toimitetaan
edunvalvojalle ja kaupantekoon voidaan alkaa, kun lupa on myodnnetty. Aikaa voi

kulua jopa useampi kuukausi. (Haulos ym. 2019, 363)

4.4 Kuolinpesa

Jos kiinteiston omistaja on kuollut, myyntiin voi ryhtya vasta perunkirjoituksen jal-

keen. Perunkirjoitus on tehtava viimeistaan kolme kuukautta vainajan kuolinpai-
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vasta, ja perukirjaan tulee liittdd katkeamaton sukuselvitys hanen koko elinajal-
taan. Kuolinpesan osakkaiksi lasketaan perilliset, yleistestamentin saajat ja vai-

najan elossa oleva puoliso.

Kiinteistbnkauppaan tarvitaan kaikkien osakkaiden suostumus. Perukirjaan on
merkitty kaikki kuolinpesan osakkaat henkilotietoineen ja se toimii luotettavana
asiakirjana kiinteistonkaupassa niin ostajalle kuin esimerkiksi kiinteistonvalitta-
jalle. Halutessaan kuolinpesa voi hakea kiinteistolle selvennyslainhuutoa, jolloin

perukirja ei ole enaa valttamaton myynnin yhteydessa. (Haulos ym. 2019, 361)

Perunkirjoituksessa tulee maaritella kiinteistolle arvo. Puolueettoman ja mahdol-
lisimman realistisen arvion tulevaa myyntia varten voi hankkia kiinteistonvalitta-
jalta. Asiantuntijan tekemasta arviosta voi hyotya tulevaisuudessa, mikali peri-
kunta paattaa myyda kiinteiston. Usein osakkailla voi olla erilaisia nakemyksia
myyntihinnasta, kun ei valttamatta tunneta kyseisen alueen markkinoita tai kiin-
teiston ominaisuuksia riittavan hyvin. Kuolinpesan osakkaiden tulee myos huo-
mioida lainsaadantdéa edella mainitun holhoustoimen osalta: lupa kaupalle tulee

hakea holhousviranomaiselta kaikkien edunvalvonnassa olevien osalta.



20

5 KAUPPA

5.1 Kauppakirja

Kiinteistonkauppa on tehtava aina kirjallisesti. Kaupan osapuolten tai heidan val-
tuuttamiensa henkildiden on allekirjoitettava kauppakirja joko kaupanvahvistajan
lasna ollessa tai sahkodisessa kaupankayntijarjestelmassa, jolloin on kaytettava

luotettavaa, vahvaa sahkdista tunnistautumista. (Maakaari 12.4.1995/540 2:1.1-

28§)

Laki maarittelee kauppakirjan minimivaatimukset. Kauppakirjassa tulee olla luo-
vutustarkoitus, kiinteiston yksilointi, myyjan ja ostajan tiedot seka kauppahinta ja
mahdollinen muu vastike. Myyjalla on oikeus saada kauppahintana vain kauppa-
kirjaan merkitty kauppasumma. (Maakaari 12.4.1995/540 2:1.3 §)

Mikali myyja valtuuttaa toisen henkilon puolestaan tekemaan kaupan, on valta-
kirja tehtava kirjallisesti. Siina tulee nimeta asiamies, kaupan kohteena oleva kiin-
teistd ja myyjan on allekirjoitettava se kasin. Sahkodisessa kaupankayntijarjestel-
massa on mahdollista kayttdd myos sahkoistd valtakirjaa. (Maakaari
12.4.1995/540 2:3 §)

Etenkin rakennetun kiinteiston osalta kauppakirjan tulisi olla lain minimivaatimuk-
sia kattavampi asiakirja. Myyjan vastuu ulottuu vield vuosia kaupanteon jalkei-
seen aikaan. Maaramuotoisen kauppakirjan vaatimuksesta huolimatta kiinteis-
tonkaupassa noudatetaan myo6s sopimusvapauden periaatetta (MK 2:9), jota kui-
tenkin on rajoitettu tietyiltd osin yksilGitaviin ehtoihin ja ehtoihin, joista ei voi sopia
ostajan vahingoksi. Lisaksi kokonaan patemattdmia ovat lunastus- ja takaisinos-
toehto, ostajan maaraamisvaltaa rajoittava ehto, myyjan kaupanvastuuta rajoit-
tava ehto ja sopimaton tai lainvastainen ehto (MK 2:11) Mikali kiinteisto tai silla
olevat rakennukset ovat laadultaan tai kunnoltaan normaalista tai oletetusta poik-
keavia, niissa on tiedossa olevia vaurioita tai esimerkiksi kuntotarkastuksessa il-
menneita vikoja, tulisi tallaiset seikat kirjata kauppakirjaan. (Haulos ym. 2019,
370-375)
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Kauppakirjassa tulee sopia, miten kiinnityksia vastaavat panttikirjat luovutetaan
ostajalle. Pantatuista eli lainan vakuutena olevista kiinnityksista pankki antaa siir-
tositoumuksen ostajalle tai ostajan pankille. Panttikirjat ovat nykyaan yleisimmin
sahkoisia, mutta kirjallisiakin viela I0ytyy. Kaupan vakuusjarjestelyissa myyjan tu-
lisi ensimmaisena ottaa yhteys omaan pankkiin. Panttikirjojen siirtoon tulee va-
rata aikaa 1-2 vilkkkoa ennen varsinaista kaupantekotilaisuutta. (Haulos ym. 2019,
383-384)

Hallintaoikeuden siirrosta eli muuttopaivasta kannattaa sopia hyvissa ajoin. Mikali
siita ei ole muuta paatetty, ostajalla on oikeus kiinteiston hallintaan heti allekirjoi-
tettuaan kauppakirja. Jos myyja on vuokrannut rakennuksen, sitoo vuokrasopi-
mus ostajaa huoneenvuokralain mukaisesti ja vapautuminen ostajan omaan
kayttoon voi vieda useita kuukausia. Vuokralaiselle on ilmoitettava kaupasta seka
muutoksista vuokranmaksussa. Vuokravakuuden siirrosta ostajalle on sovittava
erikseen. (Haulos ym. 2019, 385)

5.2 Kauppa ja kaupanvahvistus

Kiinteistbnkauppa on tehtava aina kaikkien osapuolten lasna ollessa (pl. sahkoi-
sessa kaupankayntijarjestelmassa tehty luovutus). Kaupanvahvistaja tarkistaa
kaupan osapuolten henkildllisyydet, kauppakirjan oikeellisuuden seka luovutetta-
van rekisteriyksikon. Ainoastaan kaupanvahvistajan todentamalle luovutukselle
voi hakea lainhuutoa eli omistusoikeuden kirjaamista. Kaupanvahvistaja voi os-

tajan pyynnosta kaynnistaa lainhuudatusprosessin.

Laki kaupanvahvistajista maaraa, etta kaupanvahvistajana voi toimia tietyn virka-
aseman perusteella tai Maanmittauslaitoksen maaraamana. Toimintaa valvoo ja
rekisteria yllapitaa Maanmittauslaitos. Kaupanvahvistajan kulusta osapuolet voi-

vat sopia kauppakirjassa. (Maanmittauslaitos 2022, Huoneistot ja kiinteistot)
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5.3 Kauppahinnan maksu ja panttikirjat

Kauppakirjasta on kaytava ilmi kauppahinta tai muu vastike. Vastikkeena voi olla
esimerkiksi toinen kiinteisto. Maksuaikatauluista on mahdollista halutessaan so-
pia myos vahvistetun kauppakirjan ulkopuolella. Mikali osapuolet hyvaksyvat kor-
kolain mukaisen viivastyskoron, erillista lauseketta ei ole valttamatonta kauppa-

kirjaan merkita.

Kauppahinta voidaan maksaa kaupantekotilaisuudessa ja kauppahinta kuitata
maksetuksi pankin antamalla tositteella. Kateiskauppa on useista mahdollisista
ja sallituista variaatoista huolimatta selkein ja turvallisin tapa, eika huolta maksun
saamisen ongelmista paase syntymaan. Talldin omistusoikeus vastuineen voi-
daan siirtaa ostajalle saman tien. Myyja tai myyjan pankki luovuttaa myds mah-

dolliset hallussaan olevat panttikirjat kauppahinnan maksua vastaan.

Mikali kauppahinnan maksulle sovitaan jokin muu tapa, myyja voi pidattaa itsel-
ldan omistusoikeuden siihen asti, kunnes kauppahinta on kokonaan maksettu.
Omistuksenpidatysehdon lisaksi kannattanee kuitenkin kirjata myos purkava
ehto, jolloin myyjalla on oikeus kaupanpurkuun maksujen laiminlyontitapauk-
sessa. Sopimussakkona myyjalla on oikeus pidattdaa maksetusta osuudesta va-
kiokorvaus, mikali tdma on maaritelty kauppakirjassa. Myyjan on kolmen kuukau-
den kuluessa ehdon voimassaolon paattymisesta aloitettava perinta oikeusteitse.

Kaupanpurkua varten on tehtava kanne. (Haulos ym. 2019, 375-379)

5.4 Toimenpiteet kaupan jalkeen

Kaupan jalkeen myyjan tulee tehda luovutuksesta ilmoitus verottajalle. Vero.fi-
sivustolta 16ytyy tarkemmat ohjeistukset erilaisiin tilanteisiin, mutta paaasialliset
toimintatavat kiinteistonkaupan jalkeen ovat joko luovutusvoiton/-tappion tai ve-

rovapaan luovutuksen ilmoitukset.

Luovutusvoitto lasketaan joko vahentamalla myyntihinnasta ostohinta, varainsiir-

tovero ja voitonhankkimiskulut (toimitusmaksut, valityspalkkio) tai hankintameno-
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olettamaa kayttamalla alle 10 vuotta omistuksessa olleen kiinteiston myyntihin-
nasta vahennetdan 20% ja yli 10 vuotta omistuksessa olleesta 40%. Luovutus-
voitosta maksetaan vero 30% 30 000 euroon asti ja 34% sen ylittavalta osalta.
Lahjana tai perintona saadun kiinteiston myyntihinnasta vahennetaan lahja- tai

perintdverotusarvo.

Kiinteiston myynnin katsotaan olevan verovapaata, mikali myyja on omistanut
kiinteiston kaksi vuotta yhtajaksoisesti ja han itse tai joku perheesta (puoliso ja
alaikaiset lapset) on asunut siina vahintaan kaksi vuotta yhtajaksoisesti. Verova-
paan kiinteiston myyntitappiota ei voi vahentaa verotuksessa. (Verohallinto 2022.

Asunnon myynti)

Maakaaren mukaan kaupanteon jalkeen vaaranvastuu on ostajalla. Talléin ostaja
vastaa Kkiinteistolle tulipalon, myrskyn, vahingonteon tai muun myyjasta riippu-
mattoman syyn vuoksi tapahtuneesta vahingosta huolimatta siita onko kiinteiston
hallinta viela siirtynyt ostajalle. Vakuutusten voimassaolo on syyta ulottaa ainakin
ostajan omistusoikeuden siirtymiseen ja myyjan hallintaoikeuden luovutukseen
asti. On hyva varmistaa, etta ostaja on tehnyt sopimuksen omaan vakuutusyhtio-
Onsa ajoissa. Myos irtaimiston vakuutusasiat on syyta huomioida hallintaoikeu-
den siirtymisen aikaan. Vaaranvastuusta on mahdollisuus sopia kauppakirjassa

myo6s muulla tavalla. (Haulos ym. 2019, 386)

Myyijan tulisi pyrkia pitamaan tallessa kaikki tekemansa liittymasopimukset. Ylei-
simmat vesi- ja sahkodlaitoksen kanssa tehdyt liittymasopimukset seuraavat kiin-
teiston mukana ja kauppakirjassakin I10ytyy yleensa maininta niista. Tavallisimmin
ostajan vastuulla on toimittaa sopimusyhtidille kopio kauppakirjasta, jonka perus-

teella littymat rekisterdidaan uuden omistajan nimiin.
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6 POHDINTA

Suomen lainsdaadantd saatelee kiinteistonkauppaa useasta lahtékohdasta. Kau-
pan osapuolille on maaritelty vastuut tietojen antamisesta ja selvittamisesta seka
velvollisuus ostettavan kohteen tarkastamisesta. Kiinteistonkaupassa kauppakir-
jalle annetaan muotovaatimukset seka sopimusvapautta, mutta toisaalta pidate-
taan ehtoja, jotka voivat vahingoittaa ostajan asemaa. Myyjan vastuu kiinteiston

virheesta on ajallisesti verrattain pitka.

Kiinteistonkaupassa on paljon kasitteita, jotka eivat valttamatta kovinkaan tuttuja
tai ne ovat muuntuneet kansankielella tarkoittamaan eri kokonaisuuksia. Eras tal-
lainen, johon tydssani kiinteistonvalittdjana usein térmaan, on termi “kiinteistd”.
Hyvin usein kiinteistoksi mielletaan jokin rakennus. Myodskaan termien "vuokraoi-
keus” ja “kiinteistd” valilla ei valttamatta ole selvaa eroa. Kiinteistonkaupassa tu-

lee tunnistaa namakin kasitteet ja niiden erityispiirteet.

Keskusteluissa asiakkaiden kanssa olen havainnut usein varautuneisuutta kiin-
teiston myyntia kohtaan. Taysin tarkkaa rajausta siihen, mihin myyjan vastuu ra-
joittuu, onkin vaikea kertoa. Vastuukysymysten lisaksi kiinteistonkaupan muoto-
seikat ovat usein epaselvia. Kauppakirjan sisaltoa laki ei maarittele kovin tarkoin,
mutta osapuolten turvaksi ja vaarinkasitysten valttamiseksi se tulisi laatia mah-
dollisimman kattavaksi. Myoskin erilaisissa elamantilanteissa kiinteiston myymi-

nen voi poiketa ihan perusmuotoisimmasta kauppatilanteesta.

Paras neuvo kiinteistda myyvalle, on kehottaa kertomaan ostajalle ainakin kaiken
minka tietda ja mielelldan vahan enemman. Myyjan selonottovelvollisuutena lain-
saadannossa katsotaan myos ne asiat, jotka myyjan olisi pitanyt tietaa. Kyse voi
olla myyjan kannalta vahapatoisesta asiasta, mutta ostajalle silla on suuri merki-
tys. Paljon tietoa on saatavilla, kunhan vain osaa oikeasta paikasta etsia. Kiin-
teistonkauppaa varten on saatavilla neuvontaa kiinteistonvalittgjilta tai lakimie-
hiltda. Epavarmuuden hetkelld kannattaakin asiantuntijan puoleen kaantya mata-

lalla kynnyksella.
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