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In 2019, extensive changes were made to the Fund Transfer Tax Act 
(931/1996), because of which the reporting and sanctioning of the fund transfer 
tax changed. An obligation was added to real estate agents to give the transfer 
tax for the transactions of housing shares they made electronically, and in the 
future, sanctions were applied to failure to report. 
 
The aim of this study was to find out the experiences of real estate agents 
regarding the obligation to report the transfer tax electronically. The thesis fo-
cused on examining the obtained results and finding areas for development. 
The research was carried out as a quantitative survey through an internet sur-
vey. The survey was carried out in the spring of 2023. 71 members of the target 
group responded to the survey during the survey's opening hours. 
 
Based on the results of the study, it was found that the Real Estate Agents 
were generally very satisfied with the electronic declaration of the transfer tax. 
It was felt to make their work faster and easier. The responses also revealed 
needs for development, such as date errors, instructions, and the customer's 
personal tax view. 
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1 JOHDANTO 

Digitalisaatio on pitänyt verottajan viimevuosina kiireisenä, sillä Verohallinto on 

ollut yksi digitalisaation edelläkävijöistä vieden kankeana pidettyä valtion toi-

mijaa vahvasti digitalisempaan nykyaikaan. Veroilmoitusten antaminen on siir-

tynyt vahvasti verkkoon ja myös varainsiirtovero siirtyi vanhasta paperimallista 

nykyaikaan sen ilmoittamisen muuttuessa 1.11.2019. Muutoksen myötä yhtei-

söjen ja kiinteistövälittäjien tuli jatkossa antaa ilmoitukset sähköisesti vanhan 

paperisen ilmoituksen sijaan sekä ilmoituksen tietosisältöön ja maksamiseen 

tehtiin myös muutoksia. Samassa yhteydessä tuli voimaan laaja verotuksen 

sanktioita koskeva muutos, joka kohdistettiin, erityisestit ilmoitusvelvollisuuden 

laiminlyönteihin. (Varainsiirtoverolaki 931/1996.) 

 

Tämän opinnäytetyön aihepiirinä on tutkia miten kiinteistönvälittäjät ovat koke-

neet nämä varainsiirtoveron ilmoittamisvelvollisuuden muutokset päivittäi-

sessä työelämässään. Ovatko he kohdanneet haasteita ja miten ilmoittamis-

prosessia voisi mahdollisesti kehittää käyttäjäystävällisemmäksi. Opinnäyte-

työ toteutettiin yhteistyössä Verohallinnon kanssa, joka halusi selvittää käyttä-

jäkokemuksia sekä löytää mahdollisia kehittämiskohteita pystyäkseen kehittä-

mään omaa digitalisaatiotaan lisää. 

 

Varainsiirtovero koskettaakin suurinta osaa väestöstä jossain vaiheessa hei-

dän elämäänsä. Nyt kun järjestelmä on ehtinyt olla käytössä jo muutaman vuo-

den, on hyvä aika kartoittaa kokemuksia ja miettiä kuinka prosessia tai ohjeis-

tuksia voitaisiin kehittää. Mikäli sähköinen ilmoittaminen laajenisi jossain vai-

heessa myös muihin käyttäjiin olisi mahdolliset ongelmakohdat saatu jo korjat-

tua. 
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2 OPINNÄYTETYÖN TAUSTAA 

2.1 Verohallinto 

Verohallinto kuuluu valtiovarainministeriön alaisuuteen keräten veroista ja ve-

roluonteisista maksuista noin 95 %. Heidän tehtävänään on turvata yhteiskun-

nan toimintojen rahoitus toimittamalla verotus oikea aikaisena ja määräisenä. 

Verohallinto jakautuu useampaan yksikköön, jotka toimivat saumattomassa 

yhteistyössä keskenään. Heillä työskentelee noin 5 000 ihmistä ympäri Suo-

mea. Verohallinnon organisaatio jakautuu useampaan yksikköön kuten vero-

tusyksikköön, asiakkuusyksikköön, tuotehallintayksikköön, hallintoyksikköön, 

Esikunta- ja oikeusyksikköön, viestintäyksikköön, sisäisen tarkastuksen yksik-

köön, turvallisuus- ja riskienhallintayksikköön, harmaan talouden selvitysyksik-

köön ja tulorekisteriyksikköön (kuva 1). (Verohallinto, 2022a.)  

 

 
Kuva 1. Verohallinnon organisaatio. 
 
Verohallinto esittelee strategiansa yhdeksi elementiksi asiakaslähtöisyyden, 

joka ohjaa organisaation toimintaa vahvasti. Tavoitteena on helpottaa asiak-

kaan toimintaa käyttämällä asiakasymmärrystietoja kaikessa toiminnassa 

sekä lisätä ymmärrystä asiakkaan kokonaistilanteesta. Digitaalisen kehityksen 

myötä verotus tehdään siinä kohdassa, jossa verotettava tapahtuma syntyy 

eikä asiakkaiden tarvitse näin ollen miettiä verotusta. Näin se kulkeekin 



8 
 

vaivattomasti mukana arjessa. Strategisina tavoitteina on varmistaa verotulot, 

oikein ja oikeudenmukaisesti toteutettu verotus sekä positiivinen asiakaskoke-

mus. Tämän vuoksi tarvitaan asiakasymmärrystä ja asiakkaiden osallisuutta. 

Visiona on, että toiminta voisi jopa ylittää asiakkaiden odotukset. (Verohallinto, 

2022b.) 

 

Asiakaskokemus on noussutkin strategiseksi tavoitteeksi toimialasta riippu-

matta. Asiakaskokemus muodostuu aina asiakkaan näkökulmasta pitäen si-

sällään kaikki asiakkaan ja organisaation vuorovaikutushetket eli kosketuspis-

teet. Asiakaskokemuksesta onkin tullut tapa toteuttaa asiakaslähtöisyyttä käy-

tännössä. Asiakaslähtöisyys edellyttää organisaatiolta kykyä ennakoida asiak-

kaidensa tarpeiden muutoksia sekä niihin reagointia. Asiakaskokemus on 

myös organisaatioiden johtamisen vahvinta ydintä, vaikka se helposti jää liian 

vähälle huomiolle ja irralliseksi muusta toiminnasta. (Saarijärvi & Puustinen, 

2020, s.13–25.) 

2.2 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoite 

Tutkimuksen tavoitteena on luoda tietoa Verohallinnon käyttöön siitä, miten 

kiinteistönvälittäjät ovat kokeneet heihin kohdistuneen varainsiirtoveron säh-

köisen ilmoitusvelvollisuuden sekä sen mahdollisista ongelmista. Verohallinto 

saa tuloksista tärkeää tietoa, jolla on mahdollista kehittää prosessia, tarkistaa 

ohjeistusta sekä syventää ymmärrystä asiakaskäyttäytymisestä. Kun opitaan 

ymmärtämään kyseistä asiakasryhmää paremmin, voidaan oppia aidosti luo-

maan myös asiakasta helpottavia ratkaisuja. Kun nähdään asiakkaan haasteet 

ja todelliset kipupisteet on mahdollista kehittää myös strategian mukaista po-

sitiivista asiakaskokemusta. Tutkimusongelma on jaettu tutkimuskysymykseen 

ja pariin alakysymykseen. 

Miten kiinteistövälittäjät ovat kokeneet varainsiirtoveron ilmoittamiseen 

tulleet muutokset? 

 -Onko sähköinen ilmoittaminen helpottanut heidän toimintaansa? 

 -Mikä on koettu vaikeana tai haasteellisena? 
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-Miten Verohallinto on onnistunut toteuttamaan strategiaansa 

asiakaslähtöisyydestä kyseisen asiakasryhmän suhteen? 

2.3 Teoreettinen viitekehys 

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys rakentuu varainsiirtoveron sekä sen kiin-

teistövälittäjiin kohdistettavan sähköisen ilmoittamisvelvollisuuden ympärille. 

Sähköinen ilmoittaminen ja koko prosessi itsessään on mukana kohderyhmän 

päivittäisessä toiminnassa ohjaten sitä ja luoden heille käsityksen sen toimi-

vuudesta. Koska tutkimuksessa halutaan saada tietoa asiakasryhmän mah-

dollisista haasteista ja lisätä ymmärrystä heidän käytöksestään on tämän ko-

konaisuuden ymmärtäminen ja havainnollistaminen tärkeä osa koko tutki-

musta.  

2.4 Tutkimusmenetelmät ja tutkimuksen rakenne 

Tutkimusprosessi lähti liikkeelle Verohallinnon tarpeesta saada tietoa asiakas-

kokemuksista varainsiirtoveron sähköisestä ilmoittamisvelvollisuudesta. Säh-

köinen ilmoittamisvelvollisuus tuli yhteisöille ja kiinteistönvälittäjille marras-

kuussa 2019, eikä organisaatio ollut aikaisemmin teettänyt tutkimusta asiakas-

tyytyväisyydestä kyseiselle asiakasryhmälle tämän teeman tiimoilta. Tämän 

takia tämän tiedon tuottaminen oli ensiarvoisen tärkeää, jotta voidaan tarkas-

tella, onko onnistuttu organisaation asiakaslähtöisen strategian toteuttami-

sessa sekä pohtia, miten asiakaslähtöisyyttä voidaan aiheen ympärillä paran-

taa. 

 

Aiheen valinnan jälkeen tutustuin varainsiirtoveron lakimuutoksiin, lähdekirjal-

lisuuteen ja yleisesti kyseiseen verolajiin. Verohallinnon kanssa käydyn kes-

kustelun perusteella, päädyimme rajaamaan tutkimuksen alueen vain tiettyyn 

asiakasryhmään eli tässä tapauksessa kiinteistönvälittäjiin. Rajaukseen pää-

dyimme, sillä sähköinen ilmoittaminen on kyseiselle asiakasryhmälle suhteel-

lisen uusi prosessi ja voidaan pitää ilmeisenä, että tulevaisuudessa toivotaan 

kaiken ilmoittamisen siirtyvän sähköiseksi. Aiheen rajauksen jälkeen siirryttiin 
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valitsemaan tutkimusmenetelmää. Ennen tutkimusprosessin aloitusta tuli 

päättää miten tietoa lähdetään tuottamaan, eli miten tutkimusaineistoa lähde-

tään keräämään ja käytetäänkö mahdollisesti otantaa.  

 

Opinnäytetyö on kokonaisuudessaan jaettu yhdeksään päälukuun. Ensimmäi-

nen luku on johdanto, jonka tarkoituksena on johdatella lukija aiheeseen. Toi-

sessa pääluvussa käsitellään opinnäytetyön taustatekijät, sen tarkoitus ja ta-

voite sekä tutkimusongelmat. Lisäksi luvussa esitellään tutkimuksen teoreetti-

nen viitekehys sekä avataan tutkimuksen rakennetta ja kulkua. 

 

Kolmannessa pääluvussa käsitellään varainsiirtoveroa, sen teoreettista taus-

taa ja käsitteitä. Luvussa käydään läpi varainsiirtoveron määräytymisen perus-

teet sekä sen historiaa ja verolajin substanssia. Neljännessä luvussa käsitel-

lään kiinteistönvälittäjän sähköistä ilmoittamisvelvollisuutta, ilmoittamisen 

mahdollisuuksia ja sisältöä sekä sanktioita. 

 

Luvussa viisi esitellään opinnäytetyön tutkimusmenetelmät ja perustellaan va-

linnat. Lisäksi käydään läpi tiedon keruun ja tutkimustiedon analysoinnin väli-

neet. Luvussa kuusi esitellään tutkimustulokset, eli kiinteistönvälittäjien koke-

mukset varainsiirtoveron sähköisestä ilmoittamisvelvollisuudesta. Luvussa 

seitsemän esitellään tutkimuksen tuloksista tehtävät johtopäätökset, jotka tu-

keutuvat tuloksista saataviin tilastollisiin analyyseihin lisäksi tehdään mahdilli-

set jatkotutkimus ja kehittämisehdotukset. Luvussa kahdeksan tarkastellaan 

tutkimuksen eettisyyttä ja luotettavuutta sekä luvussa yhdeksän pohditaan 

koko tutkimusta. 
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3 VARAINSIIRTOVERO 

3.1 Sääntely 

Varainsiirtoverosta säädetään varainsiirtoverolaissa (VSVL 931/1996). Laki 

otettiin käyttöön vuoden 1997 alussa ja se korvasi vanhan leimaverolain (Lei-

maVL 662/1943). Kaikki ovatkin varmasti kuulleet vanhanajan leimaverosta 

leimakortteineen ja vanhempi sukupolvi käyttää tätä nimitystä edelleen. Va-

rainsiirtoverossa on kyse verosta, joka maksetaan, kun omaisuuserä siirtyy 

yhdeltä omistajalta toiselle.  

 

Yksinkertaisuudessaan luovutusten verotuksesta säädetäänkin siis varainsiir-

toverolaissa. Määttä ja Torkkel (2022, s.16) toteavatkin, että varainsiirtolaki 

poikkeaa esimerkiksi elinkeinotulon verottamisesta annetusta laista ja tulove-

rolaista, jotka pitävät sisällään lähinnä aineelliset säännökset. Näiden kahden 

lain menettelylliset säännökset ovat verotusmenettelylaissa, toisin kuin varain-

siirtoverolaki pitää sisällään niin aineelliset säännökset, verovalvontaa, veron 

palauttamista, muutoksenhakua kuin verotusmenettelyä sekä muita verolakei-

hin sisältyviä tarpeellisia säädöksiä. Varainsiirtoverolakia voidaankin tässä 

suhteessa pitää täydellisenä verolakina. 

 

3.2 Veron luonne ja menettely 

Varainsiirtoverolaki on puhtaasti fiskaalinen verolaki, jonka veronsaajana on 

valtio eivätkä esimerkiksi kunnat tai seurakunnat. Tämä tarkoittaa sitä, että sen 

ensisijaisena tarkoituksena on verotulojen kerryttäminen, joilla katetaan julki-

sen talouden rahoitustarvetta. Vuonna 2022 varainsiirtoverokertymä oli 936 

miljoonaa euroa, josta suurin osa kertyi asunto-osakkeiden ja kiinteistöjen kau-

poista. Verokertymä vaihtelee vuosittain sen ollessa sidoksissa asunto- ja kiin-

teistömarkkinoiden suhdannevaihteluihin sekä veron piiriin kuuluvien yritysjär-

jestelyjen määrästä. (Niskakangas ym., 2020, s.18; Torkkel, 2020, s.19–20; 

Verohallinto, 2023 a.)  
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Mikäli verotuksella pyritään pelkkään fiskaaliseen tavoitteeseen, voidaan ve-

rotus määritellä neutraaliksi. Tällöin siinä korostuukin se, että verosuunnittelun 

mahdollisuuksia tulisi olla mahdollisimman vähän sekä verokohtelun tulisi olla 

mahdollisimman neutraalia. Lailla ei siis tähdätä verovelvollisen käyttäytymis-

vaikutusten aikaansaamiseen. (Määttä & Torkkel, 2022, s.18; Wikström ym., 

2015, s.81–82.) 

 

Kuitenkin mikäli verotuksella pyritään fiskaalisten tavoitteiden lisäksi myös 

muihin tavoitteisiin, on kyseessä ohjaava verotus. Lähtökohtaisesti ohjailu ta-

pahtuu erilaisin verohelpotuksin eli erinäisten verotukien avulla. Tällainen ve-

rotuki syntyy, kun neutraalista verotuksesta poiketaan ohjausvaikutuksen ai-

kaansaamiseksi. Verotuesta on kyse vain silloin kun poikkeavan piirteen läh-

tökohtana on tukemistarkoitus. (Niskakangas ym., 2020, s.25.)  

 

Tunnetuin tällainen verotuki on varmasti oman vakituisen asunnon verovapaa 

luovutus. Mikäli verovelvollinen on omistanut ja asunut asunnossa yhtäjaksoi-

sesti kahden vuoden ajan on asunnon luovutusvoitto verovelvolliselle verova-

paata tuloa (Tuloverolaki 1992/1535, 48§ 1 mom. 4k.).  

 

Määttä ja Torkkel (2022, s.25) toteavat, että varainsiirtoveroon on kohdistettu 

yhteensä 11 verotukea. Näistä merkittävimpiä ovat julkisen kaupankäynnin 

kohteena olevan arvopaperin luovutuksen verovapaus (VSVL 931/1996, 15 

a§) ja ensiasunnokseen kiinteistön tai osakehuoneiston hankkivan verovapaus 

varainsiirtoverosta (VSVL 931/1996, 25§; VSVL 931/1996, 11§).  

 

Varainsiirtoveron verotusmenettely perustuu niin sanottuun itseverotukseen eli 

se on oma-aloitteisesti valtiolle maksettava vero. Muita oma-aloitteisia veroja 

ovat esimerkiksi työnantajasuoritukset ja arvonlisävero (Verohallinto, 2022 c). 

Varainsiirtoverossa tämä tarkoittaa sitä, että verovelvollisen tulisi itse laskea 

suoritettavan veron määrä sekä maksaa se oma-aloitteisesti Verohallinnolle. 

Veroa ei kuitenkaan tarvitse maksaa, mikäli veron määrä on vähemmän kuin 

10 euroa. (VSVL 931/1996, 27 §.) Verovelvollisen tulee antaa veroilmoitus kui-

tenkin myös sellaisissa tapauksissa, joissa veroa ei tule maksettavaksi. Oma-
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aloitteisessa verotuksessa Verohallinto ei siis laske ja maksuunpane veroa 

eikä muutoinkaan toimita verotusta. Verovelvollinen antaa itse veroilmoituksen 

ja hänelle syntyy verovelvoite eli velvollisuus maksaa vero tämän ilmoituksen 

perusteella. Verovelvollisen verovelvoite muodostaa täytäntöönpanoperus-

teen eli antaa velkojalle oikeuden periä laiminlyötyä velkaa esimerkiksi ulos-

oton kautta. Verohallinto seuraa ja valvoo, että ilmoitukset annetaan ajoissa, 

oikea sisältöisinä sekä vero suoritetaan määräpäivään mennessä. (Räbinä 

ym., 2017, s.187.) 

 

Oma-aloitteisessa verotuksessa myös veroilmoituksen korjauksien tulisi ta-

pahtua oma-aloitteisesti. Mikäli verovelvollinen huomaa, että veroilmoituk-

sessa on tapahtunut virhe, on hän velvollinen korjaamaan virheen oma-aloit-

teisesti. Esimerkiksi jos veron perustetta on ilmoitettu liian vähän, jolloin vero-

velvollisen olisi suoritettava lisää veroa. (Räbinä ym., 2017, s.188.) Mikäli va-

rainsiirtoveroa on suoritettu liikaa palauttaa Verohallinto liikaa maksetun veron 

verovelvollisen hakemuksesta, joka on tehty sille annetussa määräajassa. 

Tyypillisesti nämä ovat tilanteita, joissa ensiasunnon verovapauden edellytyk-

set täyttyvät jälkikäteen tai kauppa purkautuu virheen vuoksi. (VSVL 931/1996, 

40 §; VSVL 931/1996, 44§.) 

3.3 Verokanta 

Varainsiirtoverolaissa määritellään varsin lyhyesti, että ”valtiolle on suoritet-

tava varainsiirtoveroa kiinteistön ja arvopaperin luovutuksesta siten kuin tässä 

laissa säädetään” (VSVL 931/1996, 1§).  Vero-objekteja onkin kaksi, kiinteistöt 

ja arvopaperit, mutta verokantoja on kuitenkin kolme. Vero-objekteilla tarkoite-

taan tässä tapauksessa omaisuutta, jonka hankinnasta on maksettava veroa.  

Veroa ei ole porrastettu vaan eri vero-objekteista maksettava veron määrä on 

aina kiinteä prosentuaalinen osuus kauppahinnasta tai muun vastikkeen ar-

vosta, sovellettavan verokannan mukaan. (Verohallinto, 2022 d.) 

 

Ensimmäisenä vero-objektina ovat arvopaperit, jotka jakautuvat kahteen eri 

verokantaan. Näistä alhaisinta 1,6 % verokantaa sovelletaan liikeosakkeisiin 
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kuten esimerkiksi osakeyhtiön osakkeisiin, joista ei ole käyty kauppaa arvopa-

peripörssissä. Korkeampaa 2 % verokantaa sovelletaan asunto-osakkeisiin 

sekä kiinteistöyhtiöiden osakkeisiin. Näistä tavallisimpia ovat kerrostalo- tai ri-

vitalohuoneista ja autopaikka. Toisena vero-objektina ovat kiinteistöt ja raken-

nukset, joihin sovelletaan näistä korkeinta 4 % verokantaa. (Verohallinto, 2022 

d.) 

3.4 Verovelvollisuus 

Varainsiirtoverosta verovelvollinen on kiinteistön tai arvopaperin luovutuksen 

saaja eli ostaja (VSVL 931/1996, 4.1§; VSVL 931/1996, 15.1§). Mikäli samalla 

kauppakirjalla luovutetaan useita arvopapereita tai kiinteistöjä, joilla on use-

ampi ostaja eli luovutuksen saaja tulee jokaisen ostajan ilmoittaa ja maksaa 

osuutensa verosta itsenäisesti. Vaikka ostajat voivat sopimusoikeudellisesti 

sopia veron maksusta toisin, kuten esimerkiksi, että luovuttaja ja luovutuksen 

saaja maksavat veron puoliksi tai, että luovuttaja suorittaa veron kokonaisuu-

dessaan on Verohallintoon nähden luovutuksensaajan annettava veroilmoitus 

ja suoritettava vero. Luovutuksen saajat eivät myöskään vastaa toistensa 

osuudesta veroista. (Torkkel, 2020, s.107–108.)   

 

Vaikka varainsiirtoverosta verovelvollinen on luovutuksen saaja, on varainsiir-

toverolaissa säädetty eräiden luovutuksensaajien varainsiirtovapauksista. Esi-

merkiksi sen toisessa pykälässä säädetään verovapaista yhteisöistä, joita ovat 

"valtio ja sen laitokset, lukuun ottamatta valtion liikelaitoksia, Kansaneläkelai-

tos, Kera Oy, Teollisen yhteistyön rahasto Oy, Suomen Pankki, Suomen itse-

näisyyden juhlarahasto ja valtion vakuusrahasto” (VSLV 931/1996, 2§). Tork-

kel (2020) toteaa, että tässä on syytä huomata, että koska varainsiirtoverosta 

verovelvollinen on luovutuksensaaja, sovelletaan tätä pykälää vain luovutuk-

siin, joissa pykälässä kuvattu yhteisö on luovutuksensaajana. Mikäli luovutta-

jana on kuvatun lainen verosta vapaa yhteisö ja luovutuksensaajana muu taho, 

on vero suoritettava yleisten säännösten mukaan (s.108–109). 
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Varainsiirtovero kohdistuukin omaisuuden verottamiseen omistajanvaihdos ti-

lanteissa. Perusperiaatteena on, että veroa maksetaan vain vastikkeellisista 

luovutuksista, kuten esimerkiksi vaihdosta tai kaupasta. Vastikkeettomat saan-

not eli luovutukset, joissa omaisuuden luovuttaja ei saa vastiketta luovutukses-

taan on säädetty varainsiirtoverosta vapaiksi. Näistä yleisimpiä ovat lahja, pe-

rintö ja testamentti, joiden verotus tapahtuu lahja- ja perintöveron mukaan. 

Poikkeuksina ovat tilanteet, joissa perinnönjaossa tai osituksessa on jouduttu 

käyttämään vastikkeena pesän ulkopuolisia varoja. Tältä osin, jolta on käytetty 

ulkopuolisia varoja, tulee suorittaa varainsiirtoveroa. Eli tilanteissa, joissa 

saanto jakautuu vastikkeelliseen ja vastikkeettomaan osaan tulee varainsiirto-

vero suorittaa vastikkeellisen saannon osasta. (Niskakangas ym., 2020, s. 

164.) 

 

Varainsiirtoverovelvollisuuteen liittyy myös muita tilanteita, joissa verovelvolli-

suutta tulisi tarkastella. Tässä luvussa onkin käsitelty vain muutama esimerkki, 

jotta voidaan ymmärtää, ettei rajanvetoa verovelvollisuudesta voi tehdä pel-

kästään omaisuuden luovutussaannon perusteella. Luovutuksen vastikkeelli-

suutta voitaisiin pitää hyvänä lähtökohtana verovelvollisuudelle, mutta sitä-

kään ei voida pitää absoluuttisena perusteena tutustumatta varainsiirtoverola-

kiin. Verovelvollisuutta tuleekin punnita aina tarkasteltavana olevan luovutus-

saannon perusteella. Esimerkiksi mikäli yhtiöön sijoitetaan muuna pääomasi-

joituksena eli apporttiomaisuutena kiinteistö tai arvopaperi, tulee näistä suorit-

taa veroa, vaikka vastiketta ei muodostukaan (VSVL 931/1996, 4.4§; VSVL 

931/1996, 15.3§). 

3.5 Varainsiirtoveron peruste eli veropohja 

Varainsiirtoveroa maksetaan kauppahinnasta sekä muista vastattavaksi ote-

tuista vastikkeista kuten esimerkiksi yhtiölainaosuudesta. Asunnon velaton 

hinta pitää sisällään niin kauppahinnan kuin osakkeisiin mahdollisesti kohdis-

tuvan yhtiölainaosuuden. Veron perusteena tuleekin siis pitää velatonta hintaa. 

Veron määrää laskettaessa ei ole merkitystä maksetaanko yhtiölaina pois kau-

panteon yhteydessä vai suoritetaanko sitä jatkossa kuukausittain 



16 
 

rahoitusvastikkeen muodossa, vaan osakkeisiin kohdistuva yhtiölainan osuus 

lasketaan aina mukaan veron perusteeseen. (Verohallinto, 2022 e.) 

 

Esimerkki asunto-osakkeen varainsiirtoveron laskemisesta. 

 

Asunto-osakkeissa sovellettava verokanta on 2 % kuten luvussa 3.3 kerrottiin. 

Erkki ostaa asunto-osakkeen, jonka myyntihinta on 57 000 euroa sekä osak-

keisiin kohdistuu 143 000 euroa yhtiölainaa. Asunnon velaton hinta on näin 

ollen 200 000 euroa. Varainsiirtoveron perusteena on asunnon velaton hinta, 

joten Erkki maksaa varainsiirtoveroa 4 000 euroa (200 000 euroa* 2 %). (Ve-

rohallinto, 2022 e.) 

 

Mikäli kauppa tapahtuu vaihtokaupalla, tulee siitä myös maksaa varainsiirto-

veroa. Vaihdettaessa varainsiirtoveron alaista omaisuutta toiseen, tulee kaik-

kien vaihtokaupan osapuolien tehdä varainsiirtoveroilmoitus ja maksaa varain-

siirtoveroa luovuttamansa vastikkeen käyvän arvon mukaan. Mikäli vaihtokau-

passa maksetaan välirahaa, lasketaan se mukaan vastikkeeseen. Varainsiir-

toveroa tuleekin maksaa luovutetun omaisuuden sekä välirahan yhteenlaske-

tusta arvosta. Vastavuoroisesti välirahan saajan luovutetun omaisuuden ar-

vosta vähennetään hänen saamansa väliraha. (Verohallinto, 2022 f.) 

 

Esimerkki vaihtokaupan varainsiirtoveron laskemisesta. 

 

Erkki luovuttaa vaihdossa asunto-osakkeet, joiden velaton hinta on 200 000 

euroa. Osakkeiden lisäksi Erkki maksaa välirahaa Irmalle 25 000 euroa. Irma 

luovuttaa Erkille vaihdossa asunto-osakkeet, joiden velaton hinta on 225 000 

euroa. (Verohallinto, 2022 f.) 

 

Erkin tulee maksaa vero luovuttamiensa asunto-osakkeiden arvon sekä väli-

rahan yhteenlasketusta arvosta eli 225 000 euron perusteella. Erkki maksaa 

varainsiirtoveroa 4 500 euroa (225 000 euroa *2 %). (Verohallinto, 2022 f.) 

 

Irman tulee maksaa vero luovuttamiensa asunto-osakkeiden arvon 225 000 

euron mukaan, josta vähennetään Irman saama väliraha 25 000 euroa. Irma 
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maksaa varainsiirtoveroa 200 000 euron perusteella eli 4 000 euroa ((225 000 

euroa- 25 000 euroa) *2 %). (Verohallinto, 2022 f.) 

 

Kiinteistönvälittäjän olisikin tärkeää tuntea varainsiirtoveron perusteet menet-

telyineen sillä hän on tärkeässä roolissa kiinteistö ja asuntokaupan toteuttami-

sessa. Tuntemalla säädökset voi kiinteistönvälittäjä varmistaa, että luovutus 

toteutetaan oikein sekä hän osaa kertoa asiakkaalleen veroseuraamuksista. 

Kun asiat hoidetaan oikein alusta lähtien, vältytään mahdollisilta ongelmilta 

sekä myöhäisemmiltä vero- tai muilta taloudellisilta ongelmilta. Mielestäni 

alusta asti oikein tehdyt asiat myös lisäävät välittäjän luotettavuutta ja vähen-

tävät välittäjältä turhia myöhäisempiä asiakkaan yhteydenottoja. 

4 KIINTEISTÖVÄLITTÄJÄN SÄHKÖINEN ILMOITTAMISVEL-
VOLLISUUS 

4.1 Kiinteistönvälittäjän tekemä kauppa 

Kiinteistönvälittäjän tekemien asunto-osakkeiden kaupat poikkeavat menette-

lyllisesti normaalista varainsiirtoveron ilmoittamisesta sillä kiinteistönvälittäjä-

kaupassa ilmoitusvelvollinen on kiinteistönvälittäjä. Ennen marraskuuta 2019 

tuli varainsiirtovero välittäjän tekemissä kaupoissa maksaa kaupanteon yhtey-

dessä ja välittäjän tuli täyttää paperinen varainsiirtoveroilmoitus. Välittäjä vah-

visti allekirjoituksellaan valvoneensa varainsiirtoveron maksamisen sekä antoi 

ostajalle ilmoituslomakkeen, joka toimi todistuksena suoritetusta verosta. Vä-

littäjän tuli toimittaa varainsiirtoveroilmoitus Verohallinnolle kaupantekokuu-

kautta seuraavan kuukauden 15.päivä mennessä. (Lehikoinen & Määttä, 

2019, luku 7.3.) 

 

Muutoksena aikaisempaan säädettiin kiinteistönvälittäjille velvollisuus antaa 

varainsiirtoveroilmoitus sähköisesti marraskuusta 2019 alkaen. Vanha paperi-

nen varainsiirtoveroilmoituksen lomake poistui käytöstä, sekä ensimmäistä 

kertaa myöhässä annetuista ilmoituksista sanktioita kohdistettaisiin välittäjiin. 
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Sanktioita on käsitelty tarkemmin kohdassa 4.3. Uudistuksen myötä varainsiir-

toveroilmoitus tuli jatkossa antaa sähköisesti kaupanteon yhteydessä. Mikäli 

ilmoituksen antaminen ei esimerkiksi teknisten haasteiden vuoksi onnistuisi 

kaupanteon yhteydessä, tulisi se antaa viivytyksettä kaupanteon jälkeen. (Kiin-

teistönvälitysalan Keskusliitto, n.d.)  

4.2 Ilmoittaminen 

Kiinteistönvälittäjän tulee antaa varainsiirtoveroilmoitus sähköisesti, mutta hän 

ei kuitenkaan voi antaa sitä OmaVeron kautta tekemistään kaupoista. Ilmoi-

tuksen antaminen onnistuu kiinteistönvälittäjien käyttämien järjestelmien 

kautta, mikäli niissä on rajapinta Verohallintoon. Varainsiirtoveroilmoituksen 

antaminen onnistuu myös Lomake.fi palvelun kautta. Tässä palvelussa välit-

täjä voi antaa ilmoituksen ilman valtuutusta henkilönä tai valtuutettuna edusta-

mansa kiinteistönvälitysyrityksen puolesta. (Verohallinto, 2023 b.) 

 

Välittäjien tekemät kaupat ovat kuitenkin suurilta osin siirtyneet digitaaliseen 

kaupankäyntijärjestelmään eli DIASiin. DIASissa kaikki kaupan osapuolet pys-

tyvät hoitamaan velvollisuutensa sähköisesti ja koko kauppa voidaan hoitaa 

kokonaisuudessaan sen kautta ilman paikka ja aika sidonnaisuuksia. (Digitaa-

linen asuntokauppa DIAS Oy, 2023.)  DIAS-kaupat toteutetaan kiinteistönvä-

littäjien käyttämien välitysjärjestelmien kautta, joista on rajapinta Verohallin-

toon myös varainsiirtoveron ilmoittamista varten. Tällaisia välitysjärjestelmiä 

ovat esimerkiksi: Helmi, Kipinä, KIVI ja Linear. (Digitaalinen asuntokauppa 

DIAS Oy,2022.) 

4.3 Sanktiot 

Ilmoitusmuutosten yhteydessä myös sanktioihin tehtiin laajoja muutoksia. 

Muutosten seurauksena sanktiointi kohdistuu jatkossa myös ilmoitusvelvolli-

suuden laiminlyöntiin. Mikäli kaupat tehdään kiinteistönvälittäjän välityksellä, 

tulee aikaisemmasta poiketen mahdollinen myöhästymismaksu välittäjän mak-

settavaksi, jos ilmoitus annetaan myöhässä. Sanktiointi kohdistetaan 
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kiinteistönvälittäjään, koska hänellä on tekemästään asunto-osakkeiden kau-

pasta ilmoittamisvelvollisuus. (Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto, 2019.) 

 

Myöhästymismaksu määrätään verovelvolliselle tai verosta vastuussa ole-

valle, mikäli veroilmoitus annetaan myöhässä tai puutteellinen ilmoitus korja-

taan oma-aloitteisesti 60 päivän kuluessa veroilmoituksen antamisen määrä-

päivästä. Myöhästymismaksua määrätään verosta luonnolliselle henkilölle 50 

euroa tai verosta vastuussa olevalle 100 euroa veroilmoitukselta. (VSVL 

931/1996, 36 b §.) Toiminimellä yritystoimintaa harjoittava kiinteistönvälittäjä 

katsotaan tässä tilanteessa luonnolliseksi henkilöksi (Yrittäjät, n.d.). 

 

Esimerkki myöhästymismaksuista. 

 

Esimerkki 1. Erkki on ostanut asunto-osakkeet, joiden kauppa tehtiin Kiinteis-

tönvälitys Oy:n kautta. Erkki maksoi varainsiirtoveron kaupanteon yhteydessä. 

Kiinteistönvälitys Oy antaa varainsiirtoveroilmoituksen Erkin puolesta, mutta 

ilmoitus annetaan myöhässä. Verohallinto määrää Kiinteistönvälitys Oy:lle 

myöhästymismaksun 100 euroa. 

 

Esimerkki 2. Erkki on ostanut asunto-osakkeet, joiden kauppa tehtiin toiminimi 

I. Välittäjän kautta. Erkki maksoi varainsiirtoveron kaupanteon yhteydessä, 

mutta kiinteistönvälittäjä Irma antaa varainsiirtoveroilmoituksen vasta kaupan-

tekokuukautta seuraavan kuukauden 25. päivä. Verohallinto määrää kiinteis-

tönvälittäjä Irmalle myöhästymismaksun 50 euroa. 

5 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS 

5.1 Kvantitatiivinen tutkimus 

Tämä tutkimus on empiirinen tutkimus, joka suoritetaan määrällisenä eli kvan-

titatiivisena tutkimuksena. Kvantitatiivisessa tutkimuksessa tarkoituksena on 
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selittää, kuvata, kartoittaa, vertailla tai ennustaa ihmisiä koskevia ominaisuuk-

sia ja asioita. Tämän vuoksi tutkimus alkaa teoriasta ja mitattavat asiat muo-

dostetaan pääsääntöisesti myös näistä. Kartoittavassa tutkimuksessa etsitään 

uusia näkökulmia. Sen avulla voidaan löytää tutkittavasta asiasta keskeisiä 

teemoja, malleja, luokkia ja tyypittelyä. (Vilkka, 2007, s. 19–27.) 

 

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa mittaustulokset perustuvat kerättyyn dataan, 

joka kuvataan numeerisena ja tavallisesti tutkimusaineistot ovat suuria. Miltei 

kaikkea voidaan mitata numeerisesti sekä tällaisen datan käsitteleminen ana-

lysoitaessa on vaivatonta. (Nummenmaa ym., 2019, s. 16.) 

 

Yksi tehokkaimmista ja taloudellisimmasta kvantitatiivisista menetelmistä on 

kerätä tietoa tutkimuslomakkeen avulla. Tällöin puhutaan Survey-tutkimuk-

sesta (Heikkilä, 2014, s. 17). Tätä menetelmää sovellettiin myös tässä opin-

näytetyössä. 

 

Toisaalta opinnäytetyössä on myös tapaustutkimuksen piirteitä, koska sillä py-

ritään ymmärtämään tapausta kokonaisuutena. Tapaustutkimus sopii tavalli-

sesti vastaamaan kysymyksiin, miten ja miksi. (Laine ym., 2007, s. 10). Kuten 

tässä tutkimuksessa kysymykseen miten kiinteistövälittäjät ovat kokeneet va-

rainsiirtoveron ilmoittamiseen tulleet muutokset? 

 

5.2 Tiedon keruu 

Tutkimuksen tiedonkeruu suoritettiin internetkyselyllä, johon vastaaminen on-

nistui tietokoneella, mobiililaitteella ja tabletilla. Internetissä toteutettujen kyse-

lyiden etuna voidaan pitää niiden nopeutta saada palautteet käsiteltäväksi ja 

analysoitavaksi. Parhaiten tämä soveltuukin käytettäväksi silloin, kun on mah-

dollista saada edustava otos, eli mahdollisimman suuri joukko. Kyselyiden to-

teuttamiseksi on olemassa internet pohjaisia ohjelmia, jossa vastaukset tallen-

tuvat sähköiseen tietokantaan ja aineiston käsittely on mahdollista heti aineis-

ton keruun päätyttyä. (Heikkilä, 2014, s. 66–67.)  
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Internetin välityksellä tehtäessä kyselyä, on syytä etukäteen selvittää, onko tä-

män tyyppinen kysely paras kyseiselle kohderyhmälle (Valli & Perkkilä, 2018, 

s.100). Digitalisaation myötä kiinteistönvälittäjien toimintaympäristö on muut-

tunut merkittävästi. Asuntokaupassa on siirrytty osittain digitaliseen asunto-

kauppaan DIAS-palvelun myötä sekä asunto-osakkeiden varainsiirtoveroilmoi-

tus tulee antaa sähköisesti. Potentiaaliset asiakkaat etsivät heitä kiinnostavien 

kohteiden myynti-ilmoitukset suurimmilta osin internetissä olevista myyntipor-

taaleista. Covid-19 pandemia pakotti myös kiinteistönvälittäjiä sopeuttamaan 

omaa toimintaansa ja asuntonäyttöjä siirryttiin pitämään etänä verkon välityk-

sellä, jolloin saatiin vähennettyä ihmisten välisiä kontakteja. Pääsääntönä voi-

daankin pitää, että jokaisella kiinteistönvälittäjällä on jonkinlainen verkkoyh-

teys käytössään. Lisäksi välittäjät ovat kiireisiä, joten kyselyyn vastaamisen 

tulee olla mahdollisimman helppoa ja nopeaa. Kokonaisuutta tarkasteltaessa 

koen tämän tyyppisen kyselyn olevan paras tapa kartoittaa kyseisen asiakas-

ryhmän kokemuksia tutkittavasta asiasta. 

5.2.1 Kyselylomake 

Määrällisessä tutkimuksessa kyselylomake on yleisin tapa kerätä aineistoa. 

Tässä kuitenkin korostuu hyvän suunnittelun merkitys, sillä kysymyksiä ei voi 

tarkentaa jälkikäteen. Tämän vuoksi olisi tärkeää rakentaa kysely mahdollisim-

man yksiselitteiseksi, jotta vastaaja ymmärtää sen kuten tutkija on tarkoittanut. 

Helpoin tapa olisi käyttää valmista jo aikaisemmin testattua kyselylomaketta. 

Kyselyssä tulisikin pyrkiä mahdollisimman yksiselitteisen lomakkeen luontiin, 

mutta kysymyksistä tulisi löytyä jokaiselle sopiva vastausvaihtoehto, jotta vas-

taaja kykenisi esittämään oman aidon mielipiteensä. Onnistunut lomake joh-

dattelee vastaajaa kysymysten mukaisesti oikeaan suuntaan, kuin käyden 

vuoropuhelua vastaajan kanssa. (Valli, 2018, s.226.) 

 

Kyselylomakkeen alkuun tulisi sijoittaa helppoja kysymyksiä, jotta saadaan he-

rätettyä vastaajan mielenkiinto. Myös lomakkeen ulkonäköön tulisi kiinnittää 

huomiota, sillä se vaikuttaa vastaajan päätökseen siitä, vastaako hän 
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kyselyyn. Hyvän tutkimuslomakkeen tunnusmerkkeinä voidaankin pitää esi-

merkiksi sitä, ettei se oli liian pitkä, sen ulkoasu on siisti ja selkeä, kysymykset 

etenevät loogisessa järjestyksessä sekä kysytään vain yhtä asiaa kerrallaan. 

Kysymykset tulisi myös numeroida juoksevasti ja vastaajan tulisi kokea kyse-

lyyn vastaaminen tärkeäksi. (Heikkilä, 2014, s. 46–47.) 

 

Tässä opinnäytetyössä käytetty kyselylomake (liite 2) luotiin tutkimukseen tar-

vittavan teorian pohjalta. Tutkimuskysymykset sisälsivät valmiita vastausvaih-

toehtoja tai Likertin asteikolla toteutettuja kysymyksiä, joita tavallisesti käyte-

tään mielipideväittämissä (Heikkilä, 2014, s. 49). Kyselylomakkeella oli yh-

teensä 16 kysymystä. Jokaiseen kysymykseen oli kirjoitettu selkeä ja lyhyt oh-

jeistus kysymykseen vastaamiseen. Vastausvaihtoehdoissa oli myös otettu 

huomioon, että kaikki eivät välttämättä halua vastata kysyttyyn asiaan tai osaa 

vastata, jonka vuoksi vastausvaihtoehdoissa oli myös vaihtoehdot ”en halua 

vastata” tai ”en osaa sanoa”. 

 

Kysymykset 1–6 selvittivät vastaajan taustamuuttujia, kuten sukupuolta, kou-

lutustaustaa, ikää ja työskentelyä. Nämä kysymykset kysyttiin, jotta voitaisiin 

saada tietoa siitä, että vaikuttaako kiinteistönvälittäjän tausta hänen kokemuk-

siinsa sähköisestä ilmoittamisesta. Nämä olivat kaikki monivalintakysymyksiä, 

joissa oli vastaajalle annettu valmiit vastausvaihtoehdot. 

 

Kysymykset 7–8 selvittivät vastaajan varainsiirtoveron ilmoittamiseen käyttä-

mää järjestelmää sekä kuukaudessa annettujen ilmoitusten keskimääräistä 

määrää. Myös nämä kysymykset kysyttiin, jotta voitaisiin ymmärtää onko käy-

tettävällä järjestelmällä tai annettujen ilmoitusten määrällä vaikutusta koke-

muksiin. Kysymyksessä 7 kysyttiin, että kuinka monta varainsiirtoveroilmoi-

tusta välittäjä tekee keskimäärin kuukaudessa. Se toteutettiin monivalintaky-

symyksenä, jossa oli valmiit vastausvaihtoehdot. Kysymyksessä 8 kysyttiin va-

rainsiirtoveron ilmoittamiseen käytettyä järjestelmää. Vastauskentässä oli val-

miita vastausvaihtoehtoja, mutta vastaajan oli mahdollista valita tästä useampi 

vaihtoehto sekä vastausvaihtoehdoissa oli myös avoin kenttä oman vastauk-

sen kirjoittamista varten. 
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Kysymyksessä 9 selvitettiin varainsiirtoveron sähköisessä ilmoittamisessa 

kohdattuja haasteita. Vastaajan oli mahdollista valita jälleen useampi vastaus-

vaihtoehto sekä täyttää avoimeen kenttään oma vastauksensa. Tämä kysy-

mys vastaa myös tutkimuskysymykseen ”Mikä on koettu vaikeana tai haas-

teellisena?”. 

 

Kysymyksissä 10–11 selvitettiin ohjeistuksen riittävyyttä ja mistä vastaaja on 

lähtenyt selvittämään ohjeita ongelmatilanteissa. Kysymys 10 antaa osittaisen 

vastauksen tutkimuskysymykseen ”Miten kiinteistönvälittäjät ovat kokeneet 

varainsiirtoveron ilmoittamiseen tulleet muutokset?”, sillä kysymys mittaa ko-

kemuksia ohjeistuksen suhteen. Kysymyksen 11 vastaukset taas voivat antaa 

vastauksia tutkimuskysymykseen ”Miten Verohallinto on onnistunut toteutta-

maan strategiaansa asiakaslähtöisyydestä kyseisen asiakasryhmän suh-

teen?”. Molemmissa kysymyksissä oli annettu valmiit vastausvaihtoehdot sekä 

kysymyksessä 11 oli myös avoin kenttä. 

 

Kysymyksessä 12 selvitettiin, että onko Verohallinto määrännyt vastaajalle 

kiinteistönvälittäjän myöhästymismaksua myöhässä annetusta ilmoituksesta. 

Tällä kysymyksellä haluttiin selvittää, onko mahdillisilla saaduilla sanktioilla ne-

gatiivisia vaikutuksia heidän kokemuksiinsa.  

 

Kysymyksessä 13 oli esitetty erilaisia väittämiä, että miten sähköinen ilmoitta-

misvelvollisuus on vaikuttanut vastaajan työskentelyyn. Vastausvaihtoeh-

doissa on käytetty Likertin asteikkoa eli 5-portaista asteikkoa, jonka ääripäät 

ovat täysin samaa mieltä (5) - täysin eri mieltä (1) (Kananen, 2011, s.34). Vas-

taaja valitsee asteikosta parhaiten omaa käsitystään vastaavan vaihtoehdon. 

Tämä kysymys vastaa myös tutkimuskysymykseen ”Miten kiinteistövälittäjät 

ovat kokeneet varainsiirtoveron ilmoittamiseen tulleet muutokset?” sekä sen 

vastauksista voidaan suodattaa vastauksia myös kysymyksiin ”Onko sähköi-

nen ilmoittaminen helpottanut heidän toimintaansa?” ja ”Miten Verohallinto on 

onnistunut toteuttamaan strategiaansa asiakaslähtöisyydestä kyseisen asia-

kasryhmän suhteen?”. 
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Kysymyksessä 14 haluttiin tietää kuinka välittäjät näkevät sen, jos sähköinen 

ilmoittaminen tulisi laajenemaan kiinteistökauppoihin sekä kysymyksessä 15 

kysyttiin kouluarvosanaa sähköiselle ilmoittamiselle. Molemmilla kysymyksillä 

saadaan vastaus kysymykseen ”Miten kiinteistövälittäjät ovat kokeneet varain-

siirtoveron ilmoittamiseen tulleet muutokset?” sekä näiden kautta voidaan tar-

kastella myös tutkimuskysymystä ”Miten Verohallinto on onnistunut toteutta-

maan strategiaansa asiakaslähtöisyydestä kyseisen asiakasryhmän suh-

teen?”. Kysymyksessä 16 kysyttiin mahdollisia kehittämiskohteita. Vastauk-

seen oli annettu avoin vastauskenttä. 

 

 

 

Ennen varsinaisen kyselylomakkeen julkaisua, testattiin kyselylomaketta nel-

jällä henkilöllä. Saadun palautteen perusteella lisättiin kysymyksiin muutamia 

vastausvaihtoehtoja sekä muokattiin paria kysymystä selkeämmäksi.  

5.2.2 Otanta 

Tutkimuksen alussa on syytä miettiä, tehdäänkö tutkimus kokonaistutkimuk-

sena, jossa perusjoukon eli populaation jokainen yksikkö otetaan mukaan tar-

kasteltavaksi. Mikäli perusjoukko on suuri ei koko populaation tarkastelu ole 

välttämättä mahdollista. Tällöin vaihtoehtona on tehdä otantatutkimus. Otan-

tatutkimuksessa tarkastellaan vain osaa populaatiosta. Näitä tehdäänkin pal-

jon, sillä niiden hallinta on helpompaa ja tulokset saadaan nopeammin käyt-

töön kuin kokonaistutkimuksessa. Koko populaatiosta otettujen otantayksiköi-

den tulisi vastata mahdollisimman hyvin perusjoukon ominaisuuksia ja jokai-

sella populaation otantayksiköllä tulisi olla mahdollisuus tulla valituksi otok-

seen, jotta tulos olisi edustava. (Nummenmaa ym., 2019, s. 25–26.)  

 

Opinnäytetyössäni tutkittavien perusjoukoksi voidaan katsoa kaikki kiinteistön-

välittäjinä toimivat henkilöt. Välittäjinä toimivista henkilöistä ei kuitenkaan ollut 

saatavissa kattavaa rekisteriä sekä välittäjien määrä vaihtelee markkinasuh-

danteiden mukaan. Koska koko perusjoukkoa on mahdotonta tavoittaa, totesin 
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parhaaksi vaihtoehdoksi toteuttaa tutkimukseni otantatutkimuksena harkin-

nanvaraisella otoksella. Olenkin pyrkinyt valitsemaan tutkimusyksiköt niin, että 

ne edustaisivat perusjoukkoa mahdollisimman hyvin mm. ominaisuuksien ja 

taustamuuttujien suhteen (Heikkilä, 2014, s.39). 

 

Otannan tutkimusyksiköksi eli kyselyn kohderyhmäksi valitsin Suomen Kiin-

teistönvälittäjät ry:n jäsenet. Suomen kiinteistönvälittäjien ry on suomen suurin 

kiinteistönvälittäjien ammattijärjestö. Sen jäsenet ovat ammattitaitoisia kiinteis-

tönvälittäjiä, jotka noudattavat välityslainsäädännön ja hyvän välitystavan mu-

kaisia toimintatapoja. Järjestön tavoitteena on edistää kiinteistönvälitysalan 

ammattitaitoa ja kehittää alan toimintaa Suomessa. Se tarjoaa koulutusta ja 

neuvontaa jäsenilleen, valvoo jäsentensä toimintaa, kehittää yhteistyötä alan 

muiden toimijoiden kanssa sekä kuluttajat voivat luottaa siihen, että heidän 

asuntokauppansa hoidetaan ammattimaisesti, mikäli he valitsevat välittäjäk-

seen yhdistyksen jäsenenä olevan välittäjän. Heidän verkostoonsa kuuluu noin 

500 kiinteistönvälitystoimistoa ja 1 700 välittäjää ympäri suomea. (Suomen 

kiinteistönvälittäjät ry, n.d.) 

 

Kiinteistöalan Koulutussäätiön rahoittaman tutkimuksen mukaan vuonna 2017 

suomessa on ollut noin 1 500 välitysliikettä, jossa on työskennellyt noin 4 000 

kiinteistönvälittäjää (Tuimala, 2017, s.3). Valitsemani otannan tutkimusyksikön 

jäsenmäärä oli noin 500 kiinteistönvälitystoimistoa ja 1 700 välittää, joten pei-

latessa tätä vuoden 2017 tietoon välitysliikkeiden ja välittäjien eli perusjoukon 

määrästä koen otokseni riittävän kattavaksi ja edustavaksi pienoiskuvaksi pe-

rusjoukosta. Suomen Kiinteistönvälittäjien ry:n jäsenkirje lähetetään vain sen 

jäsenille, eli sen vain jäsenet saivat linkin tutkimuksen kyselyyn. Koen kohde-

ryhmän olleen myös tämän takia tarkasti rajattu. 

5.2.3 Toteuttaminen 

 

Tutkimuksen kysely toteutettiin internet-kyselynä käyttäen Google Forms - työ-

kalua. Linkki kyselyyn jaettiin Suomen Kiinteistönvälittäjät ry:n jäsenkirjeen 
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yhteydessä kaikille sen jäsenille 13.3.2023. Kirjeessä linkin yhteydessä oli 

saateviesti (Liite 1), jossa oli kerrottu mm. kyselyn tarkoituksesta, tutkimustu-

losten julkaisemisesta sekä korostettu sitä, että yksittäistä vastaajaa ei voida 

tunnistaa vastauksista (Hirsijärvi ym., 2007, s. 199). Kysely oli avoinna 

20.3.2023 asti. Kyselyn aukioloaikana kyselyyn tuli niin niukasti vastauksia, 

että vastausaikaa pidennettiin 1.4.2023 asti. Muistutuksen kyselyyn osallistu-

misen mahdollisuudesta sekä vastausajan pidennyksestä lähetettiin sähkö-

postitse Suomen Kiinteistönvälittäjät ry:n jäsenvälittäjille. 

 

Suunnitellessani opinnäytetyöni kyselyn toteutusta, tiedostin internetkyselyi-

den suurimman haasteen olevan vastauskato, joka riippuu vastaajajoukosta ja 

siitä kuinka tärkeäksi he kokevat aiheen sekä, että tutkija usein joutuu muis-

tuttamaan tutkimukseen vastaamisen mahdollisuudesta (Hirsijärvi ym., 2007, 

s. 191). Tiesin kiinteistönvälittäjien olevan kiireisiä, mutta ajattelin aiheen ole-

van heille merkityksellinen. Tätä ajatusta silmällä pitäen asetin ennen kyselyn 

julkaisua tavoitteeksi saada vastauksia 150 kappaletta. 

5.3 Tulosten analysointi 

Saatuja tutkimustuloksia ja tutkimisaineistoa analysoidaan havainnollistamalla 

kohderyhmän vastauskäyttäytymistä. Kyselyn toteuttamiseen valikoitui 

Google Forms työkalu, koska sillä saadaan automaattisesti luotua havainto-

matriisi, jolloin virheiden mahdollisuus on ehkäisty. Lisäksi se luo automaatti-

sesti annettujen vastausten pohjalta jokaista kysymystä kuvaavat taulukot ja 

kaaviot. Kuvia ja kaavioita käytetään tutkimusten tulosten esittelyssä havain-

nollistamisen apuvälineenä. Mikäli vastaajien vastauksissa ilmenee suurta ha-

jontaa, selvitetään vastaajien taustamuuttujien vaikutusta heidän antamiin 

vastauksiinsa.  

 

Mielipidekysymyksien tulkinnassa käytetään prosenttijakaumien lisäksi paino-

tettua keskiarvoa, sillä se on havainnollisempi tapa esittää ja analysoida saa-

dut vastaukset. Painotettu keskiarvo lasketaan kertomalla jokaisen väittämä 

kohdan numeraalinen arvo (1–5) siihen vastanneiden vastaajien lukumäärällä. 
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Jokaisesta vastausvaihtoehdosta saadut summat lasketaan yhteen, jonka jäl-

keen saatu summa jaetaan vastaajien kokonaismäärällä. (Kananen, 2011, s. 

97–98.) 

6 TUTKIMUSTULOKSET 

6.1 Taustatekijät 

Kyselyyn vastasi internetkyselyn aukioloaikana yhteensä 71 kohderyhmään 

kuulunutta vastaajaa. Seuraavissa kuvioissa esitellään vastaajien taustateki-

jöitä. 

 

Vastaajista naisten osuus oli suurempi (kuvio 2), heidän osuutensa ollessa yh-

teensä miltei 58 prosenttia (41 kappaletta). Miehien osuus vastaajista oli noin 

42 prosenttia (30 kappaletta) eikä vastaajista kukaan ollut valinnut sukupuo-

lekseen vastausvaihtoehtoa ”muu”. Vastaajien ikäjakauman (kuvio 3) suurin 

vastaajaryhmä olivat yli 54-vuotiaat, joiden osuus oli vastaajista noin 40 pro-

senttia (28 kappaletta). Seuraavaksi isoin vastaajaryhmä olivat 35–44-vuoti-

aat, joiden osuus oli 31 prosenttia vastaajista (22 kappaletta). Kaksi muuta 

vastaajaryhmää olivat suhteellisen tasaväkisiä 45–54-vuotiaiden osuuden ol-

lessa 14 prosenttia (10 kappaletta) ja 25–34-vuotiaiden vastaajien osuuden 

ollessa noin 16 prosenttia (11 kappaletta). 
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Kuvio 1. Sukupuoli. 
 

 
Kuvio 2. Ikä. 
 
Vastaajista yli puolet olivat suorittaneet toisen asteen tutkinnon (kuvio 4). Hei-

dän osuutensa vastaajien kokonaismäärästä oli noin 54 prosenttia (38 kappa-

letta). Toiseksi suurin vastaajaryhmä oli suorittanut korkeakoulututkinnon. Hei-

dän osuutensa oli noin 39 prosenttia (28 kappaletta). Vastaajista noin 6 pro-

senttia (4 kappaletta) ilmoitti korkeimmaksi suorittamakseen koulutukseksi 

vastausvaihtoehdon ”kansakoulu, keskikoulu, peruskoulu” sekä noin 1 pro-

sentti (1 kappale) valitsi vastauksista vaihtoehdon ”en halua vastata”. Vastaa-

jissa painottuivat LKV tutkinnon suorittaneet (kuvio 5) vastaajat. Vastaajista 

noin 80 prosenttia (57 kappaletta) kertoikin suorittaneensa LKV tutkinnon. Noin 

20 prosenttia (14 kappaletta) ei ollut suorittanut LKV tutkintoa. Tutkinnon suo-

rittaneiden painotusta selittää tutkimuksen kohderyhmä, sillä LKV tutkintoa pi-

detään alalla yleisesti arvostettuna todistuksena kiinteistönvälittäjän hankki-

masta osaamisesta. Toisaalta LKV tutkinnon suorittaneet henkilöt saattoivat 

nähdä tutkimukseen vastaamisen myös merkityksellisempänä sillä heidän 

voisi olettaa pysyvän kiinteistönvälitys alalla tai haluavan kehittää alaa. 
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Kuvio 3. Korkein suoritettu tutkinto. 

 
Kuvio 4. LKV tutkinnon suorittaneet. 
 
 
Vastaajien joukossa painottuivat erityisesti kiinteistönvälittäjinä jo ennen mar-

raskuuta 2019 aloittaneet vastaajat (kuvio 6), joita vastaajista oli noin 90 pro-

senttia (64 kappaletta). Vastaajista noin 10 prosenttia (7 kappaletta) oli aloitta-

nut kiinteistönvälittäjänä marraskuun 2019 jälkeen. Kun suurin osa vastaajista 

on ilmoittanut toimineensa välittäjinä jo ennen marraskuuta 2019 on kyselyllä 

tavoitettu hyvin sellaisia vastaajia, joiden kokemukset todellisuudessa perus-

tuvatkin varainsiirtoveron ilmoittamisen muutokseen sillä he ovat toimineet vä-

littäjinä myös jo ennen muutosta. 

 

 Itsenäisenä yrittäjänä toimivien ja työsuhteessa olevien (kuvio 7) osuus oli ta-

saväkinen. Vastaajista noin 49 prosenttia (35 kappaletta) ilmoitti toimivansa 

yrittäjinä ja niin ikään myös toiset noin 49 prosenttia (35 kappaletta) työskenteli 
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työsuhteessa. Vain noin 1 prosentti (1 kappale) valitsi vastausvaihtoehdon ”en 

halua vastata”. 

 

 
Kuvio 5. Kiinteistönvälittäjinä jo ennen marraskuuta 2019 toimineet. 

 
Kuvio 6. Kiinteistönvälittäjänä työsuhteessa ja yrittäjänä toimivat. 
 

6.2 Varainsiirtoveron sähköinen ilmoittaminen 

Tässä kappaleessa käydään läpi tutkimuksen kannalta keskeisiä, varainsiirto-

veron sähköiseen ilmoittamiseen liittyviä tuloksia ja kokemuksia. Osion vas-

taukset on annettu monivalintatyökalulla, jossa vastaajalle on annettu valmiita 

vastausvaihtoehtoja tai vastaajan on pitänyt valita omaa tilanneettaan kuvaava 

vastaus tai vaihtoehtoisesti on esitetty väittämiä, joiden vastausvaihtoehdot 

ovat olleet eri mieltä, osittain eri mieltä, en osaa sanoa, osittain samaa mieltä 

ja täysin samaa mieltä. 
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Vastaajista suurin joukko eli 69 prosenttia (49 kappaletta) vastasi tekevänsä 

0–5 kappaletta varainsiirtoveroilmoituksia kuukaudessa (kuvio 8). Noin 20 pro-

senttia (14 kappaletta) kertoi tekevänsä 6–10 kappaletta, noin 6 prosenttia (4 

kappaletta) vastasi tekevänsä 11–15 ja niin ikään myös toiset 6 prosenttia (4 

kappaletta) vastasi tekevänsä yli 20 kappaletta varainsiirtoveroilmoituksia kes-

kimäärin kuukaudessa. 

 
Kuvio 7. Tehtyjen varainsiirtoveroilmoitusten määrä kuukaudessa. 
 
Varainsiirtoveron ilmoittamiseen suurin osa vastaajista käytti ”kivi” palvelua 

sen saadessa 58 kappaletta vastauksia (kuvio 9).  ”Linears” palvelua kertoi 

käyttävänsä 7 vastaajaa ja ”lomake.fi” palvelua 5 vastaajaa. ”Lomake.fi” pal-

velun käyttäjistä kuitenkin 3 kappaletta kertoi käyttävänsä myös ”kivi” palvelua, 

eli pelkkää ”lomake.fi” palvelua käytti 2 vastaajaa. Yksi vastaajista vastasi 

vaihtoehdon ”ei mitään edellä olevista”, mutta ei kertonut vastauksessaan tar-

kemmin, että mitä palvelua käyttää. ”Kipinä” palvelua kertoi käyttävänsä 2 kap-

paletta vastaajista ja yksi vastaaja käytti ”helmi” palvelua. Tässä kysymyk-

sessä vastaajan oli mahdollista valita vastaukseensa useampi palveluntarjo-

ajia, mikäli käytti useampaa järjestelmää ilmoittamiseen. 
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Kuvio 8. Varainsiirtoveron ilmoittamiseen käytetyt järjestelmät. 
 
 
 
Vastaajista 21 kappaletta vastasi, ettei ole kohdannut haasteita varainsiirtove-

ron sähköisessä ilmoittamisessa (kuvio 10). Vastausvaihtoehdoista ”ilmoituk-

sen täyttövirheet” sai 16 vastausta ja ”aikaa vievä ilmoitusprosessi” 15 vas-

tausta. 10 oli kohdannut tietoteknisiä haasteita, 7 vastausta sai ohjeistuksen 

puute sekä 5 vastausta sai järjestelmän kustannukset. Tässä osiossa oli jäl-

leen mahdollista valita useampi vastaus, jotta vastaaja voisi valita kaikki koh-

taamansa ongelmat. Lisäksi vastausvaihtoehdoissa oli avoin osio, jonne vas-

taaja sai täyttää itse vastauksensa. Avoin osio sai 4 vastausta, jotka olivat seu-

raavan laisia: 

 

” Järjestelmä väittää päivittävänsä diaskaupassa päivänmäärät it-

sestään, mutta ei sitä kuitenkaan tyhjentävästi aina tee. Vaikka 

sähköiseen veroilmoitukseen täyttää manuaalisesti oikean omis-

tusoikeuden siirtymispäivän, pysyy allekirjoituspäivä kuitenkin eri 

järjestelmän kohdasta poimitussa alustavassa tiedossa, jonka jär-

jestelmä pakottaa täyttämään kauppoja valmistellessa. Tämä joh-

taa usein ilmoituksen puutteellisuuteen ainakin allekirjoituspäivän 

osalta. Myös perinteisessä kaupassa ilmoitukseen käsin täytetty 

kauppapäivä ei päivity, vaan jää roikkumaan alustavasti annet-

tuun kaupanselvityksen mukaiseen päivänmäärään, jota välittäjät 
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usein unohtaa päivittää. Tämä johtaa turhiin ja aiheettomiin myö-

hästymismaksuihin. Vaikka ilmoitus on annettu ajoissa, tulkitsee 

verottaja sen myöhästyneeksi. Korvaavastakin ilmoituksesta tulee 

myöhästymismaksu, jos sitä ei ole 7 vrk kuluessa tehty, joten sa-

kon tullessa oikaisupyyntö ja korvaava ilmoitus johtavat samaan 

lopputulokseen. Lisäksi sähköisellä lomakkeella ei voi ilmoittaa 

samaan aikaan huoneiston kanssa esim. autopaikkaosakkeen 

kaupasta samojen osapuolien välillä. Sen joutuu täyttämään erik-

seen lomakepalvelussa. Tässäkin siis puutteita.” (Vastaaja 25) 

 

” Manuaalinen muokkaus haastavaa esim. poikkeustilanteissa” 

(Vastaaja 48) 

 

” välitysohjelmassa kaupanpäättämis osiossa varainsiirtovero il-

moitus osio on sijoitettu "huonosti". on mahdollista epähuomiossa 

unohtaa lähettäminen.” (Vastaaja 9) 

 

” Aluksi asiaan piti perehtyä, ei vaikea.” (Vastaaja 58) 

 
Kuvio 9. Varainsiirtoveron sähköisessä ilmoittamisessa kohdatut haasteet. 
 
Noin 60 prosenttia (41 kappaletta) koki saaneensa riittävän ohjeistuksen va-

rainsiirtoveron sähköiseen ilmoittamiseen (kuvio 11) ja noin 37 prosenttia (26 

kappaletta) oli sitä mieltä, että ohjeistus olisi voinut olla vieläkin selkeämpää. 
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Noin 6 prosenttia (kappaletta) koki, etteivät olleet saaneet riittävää ohjeistusta. 

Ongelmatilanteissa apua haettiin useimmiten verohallinnon ohjeista, joka sai 

26 kappaletta vastauksia tai kollegalta senkin saadessa 26 kappaletta vas-

tauksia (kuvio 12). Verohallinnon puhelinpalvelu sai 14 vastausta ja järjestel-

mäntoimittajan vastasi 7 kappaletta vastaajista. Lisäksi vastaajilla oli mahdol-

lisuus kertoa oma vaihtoehto, jonka valitsi yhteensä 4 kappaletta vastaajista. 

Heidän vastauksensa olivat: ”oma huomioiminen/ tietoisuus välitysohjelman 

ongelmaan”, ”kokeilemalla”, ”ei ole ollut ongelmia” ja ”hallintojohtajalta”. Myös 

tässä osiossa vastaajan oli mahdollista valita useampi vastaus, mikäli koko 

sen tarpeelliseksi. Yhteensä 6 vastaajaa oli valinnut vastaukseensa useam-

man kuin yhden vaihtoehdon. Vastaajista 3 kappaletta oli valinnut ”verohallin-

non ohjeista” ja ”verohallinnon puhelinpalvelusta” vastausvaihtoehdoista mo-

lemmat. Kolmen muun vastaukset olivat ”verohallinnon ohjeista ja kollegalta”, 

”kollegalta ja järjestelmäntoimittajalta” sekä ”järjestelmäntoimittajalta ja kokei-

lemalla”. 

 
Kuvio 10. Kokemukset riittävän ohjeistuksen saannista varainsiirtoveron säh-
köiseen ilmoittamiseen. 
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Kuvio 11. Mistä on lähdetty selvittämään ohjeita ongelmatilanteissa. 
 
Kiinteistönvälittäjän myöhästymismaksun myöhässä annetusta ilmoituksesta 

oli onnistunut välttämään yli puolet vastaajista (kuvio 13). Noin 54 prosenttia 

(38 kappaletta) vastasi, ettei ole saanut kiinteistönvälittäjän myöhästymismak-

sua, joka määrätään myöhässä annetusta ilmoituksesta. Noin 47 prosenttia 

(33 kappaletta) vastasi saaneensa myöhästymismaksun. 

 

 
Kuvio 12. Kiinteistönvälittäjän myöhästymismaksun saaneet. 
 
 
Väittämään ”sähköinen ilmoittaminen on tehnyt työskentelystäni nopeampaa” 

vastasi 30 kappaletta vastaajista olevansa täysin samaa mieltä (kuvio 14). 28 

kappaletta vastasi olevansa osittain samaa mieltä. 6 kappaletta vastaajista va-

litsi vaihtoehdon, ettei osaa sanoa ja toiset kuusi olivat osittain eri mieltä. Vain 
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yksi vastaajista valitsi vaihtoehdon eri mieltä. Tarkasteltaessa vastauksia pai-

notetun keskiarvon kautta, saatiin keskiarvoksi 4,1. Toisena väittämänä oli 

”sähköinen ilmoittaminen on tehnyt työskentelystäni tehokkaampaa” (kuvio 

15). Tähän väittämään tuli eniten vastauksia vaihtoehtoon osittain samaa 

mieltä, jonka vastasi 28 kappaletta vastaajista. 26 kappaletta vastaajista oli 

väittämän kanssa täysin samaa mieltä. 12 kappaletta vastaajista valitsi vaihto-

ehdon en osaa sanoa, 4 kappaletta oli osittain eri mieltä ja yksi vastaaja oli eri 

mieltä väittämän kanssa. Painotetuksi keskiarvoksi vastauksille saadaan 4,0 

joka sekin on kiitettävällä tasolla. 

 
Kuvio 13. Sähköinen ilmoittaminen on tehnyt työskentelystäni nopeampaa, 
helpompaa. 
 
Kokemus väitteestä ”sähköinen ilmoittaminen on helpottanut arkistointia” ke-

räsi kaikista väittämistä eniten täysin samaa mieltä vastauksia (kuvio 15). Täy-

sin samaa mieltä väittämän kanssa oli 40 kappaletta vastaajista ja osittain sa-

maa mieltä 25 kappaletta. 4 kappaletta vastaajista olivat valinneet vaihtoehdon 

en osaa sanoa ja 2 kappaletta oli osittain eri mieltä. Kukaan vastaajista ei ollut 

väittämän kanssa eri mieltä. Painotetuksi keskiarvoksi väittämän vastauksille 

saatiin 4,4 joka jää vastauksista korkeimmaksi keskiarvoksi. Myös väittämään 

”sähköinen ilmoittaminen on helpottanut tietojen käsittelyä” tuli 30 kappaletta 

täysin samaa mieltä vastauksia ja 35 kappaletta osittain samaa mieltä vas-

tauksia. Väittämän kanssa oli osittain eri mieltä 3 kappaletta vastaajista ja niin 
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ikään 3 kappaletta vastasi vaihtoehdon en osaa sanoa. Myös tämän väittämän 

painotettu keskiarvo jäi kiitettävälle tasolle ollen 4,3. 

 

 
Kuvio 14. Sähköinen ilmoittaminen on helpottanut arkistointia, helpottanut tie-
tojenkäsittelyä. 
 
 
 

Väittämässä ”sähköinen ilmoittaminen on vähentänyt virheitä ilmoituksissa” 

koki 26 kappaletta vastaajista olevansa täysin samaa mieltä väittämän kanssa 

ja 18 kappaletta osittain samaa mieltä (kuvio 16). 15 kappaletta koki, ettei osaa 

sanoa, 8 kappaletta oli osittain eri mieltä ja 4 kappaletta koki olevansa eri 

mieltä väittämän kanssa. Painotetuksi keskiarvoksi tälle saatiin 3,8 joka on yl-

lättävän hyvällä tasolla. Sähköinen järjestelmä varmasti estää osan täyttövir-

heistä, mutta inhimillisille virheille on siinäkin tilaa. Väittämä ”sähköinen ilmoit-

taminen on vaikuttanut positiivisesti asiakaspalveluun” sai eniten ”en osaa sa-

noa” vastauksia sillä kyseisen vastausvaihtoehdon valitsi 29 kappaletta vas-

taajista. Kuitenkin väittämän kanssa täysin samaa mieltä oli 22 kappaletta vas-

taajista ja 14 kappaletta osittain samaa mieltä. Yhteensä 6 kappaletta vastaa-

jista oli väittämän kanssa osittain eri mieltä tai eri mieltä näiden vastausten 

jakautuen tasan molempiin vastausvaihtoehtoihin. Vaikka kysymys sai ”en 

osaa sanoa” vastauksia oli sen painotettu keskiarvo kuitenkin 3,7. Kysymyk-

seen vastaamisesta saattoi tehdä vaikeaa se, että kaikki eivät välttämättä ym-

märtäneet mahdollista linkittymistä heidän asiakaspalveluunsa. 
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Kuvio 15. Sähköinen ilmoittaminen on vähentänyt virheitä ilmoituksissa, vai-
kuttanut positiivisesti asiakaspalveluun. 
 
Väittämä ”sähköinen ilmoittaminen on vaikuttanut positiivisesti liiketoimintaan” 

sai kaikista väittämistä eniten en osaa sanoa vastauksia (kuvio 17). Kyseisen 

vastausvaihtoehdon valitsi vastauksekseen 46 kappaletta vastaajista. 10 vas-

taajaa oli väittämän kanssa täysin samaa mieltä ja 6 vastaajaa oli osittain sa-

maa mieltä. 3 vastaajaa koki olevansa eri mieltä sekä 6 vastaajaa koki ole-

vansa osittain eri mieltä. Vaikka ylempien vastausten keskiarvojen perusteella 

voisi ajatella esimerkiksi arkistoinnin helpottumisen ja työskentelyn nopeutu-

misen vaikuttaneen positiivisesti liiketoimintaan jäi väittämän painotettu kes-

kiarvo vain 3,2. Vastaajista 31 kappaletta koki myös olevansa täysin samaa 

mieltä väittämän kanssa ”uusi ilmoitusprosessi on tuntunut helpolta”. 16 kap-

paletta vastaajista olivat osittain samaa mieltä ja 15 kappaletta ei osannut sa-

noa. Yksi vastaaja oli väittämän kanssa eri mieltä ja 8 kappaletta vastaajista 

oli osittain eri mieltä. Väittämän keskiarvo jäi kiitettävälle tasolle sen ollessa 

4,0. 
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Kuvio 16. Sähköinen ilmoittaminen on vaikuttanut positiivisesta liiketoimin-
taan, tuntunut helpolta. 
 
 
Vastaajista noin 48 prosenttia (34 kappaletta) koki hyvänä asiana sen, mikäli 

varainsiirtoveron sähköinen ilmoittamisvelvollisuus laajenisi myös kiinteistö-

kauppoihin (kuvio 18). Vastaajista noin 13 prosenttia (9 kappaletta) ei osannut 

sanoa millaisena asian kokisi. Noin 39 prosenttia (28 kappaletta) koki asian 

huonona. Kun vastaajista suurin osa vastasi pitävänsä asiaa hyvänä tai ei 

osannut ottaa kantaa, voidaan kiinteistönvälittäjien kuitenkin päätellä suhtau-

tuvan myönteisesti lakisääteisiin velvoitteisiinsa. Velvoitteiden ja myyntitapah-

tuman kokonaisvaltainen hoitamista voidaan pitää merkkinä myös heidän am-

mattitaidostaan sekä sen voidaan ajatella tekevän työskentelystä tehokkaam-

paa, kun mahdolliset myöhäisemmät turhat asiakaskyselyt jäävät pois.  

 

Tutkimuksen tärkeimpänä tavoitteena oli selvittää kiinteistönvälittäjien koke-

muksia varainsiirtoveron sähköisestä ilmoittamisvelvollisuudesta. Noin 20 pro-

senttia (14 kappaletta) antaisi varainsiirtoveron sähköiselle ilmoittamiselle ar-

viointiasteikolla tyydyttävä 1–5 kiitettävä, kouluarvosanan 5 eli kiitettävän. Vas-

taajista suurin osa eli noin 61 prosenttia (43 kappaletta) antaisi arvosanan 4. 

Arvosanan 3 antaisi noin 16 prosenttia (11 kappaletta) vastaajista ja noin 4 

prosenttia (3 kappaletta) antaisi arvosanan 1. Arvosanoista lasketuksi keskiar-

voksi saadaan 3,92 (kuvio 19). 
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Kuvio 17. Mielipiteiden jakautuminen, jos varainsiirtoveron ilmoittamisvelvolli-
suus laajenisi kiinteistökauppoihin. 
 
 

 
Kuvio 18. Varainsiirtoveron sähköisen ilmoittamisen arvosana. 
 
Vastaajilla oli myös mahdollisuus antaa avoimessa kysymyksessä parannus-

ehdotuksia varainsiirtoveron sähköiseen ilmoittamiseen. Avoimeen kenttään 

saatiin 11 vastausta, jotka olivat seuraavan laisia: 

 

” Enemmän aikaa, koska tilanteet ovat erilaisia ja kiire on nykyään 

kaiken ilmoittamisen kanssa. Varsinkin DIAS kaupoissa pitäisi 

aina tehdä ilmoitus ennen kaupan lopullista valmistumista ja tämä 

tarkoittaa mielestäni turhaa valvomista. Miksi esimerkiksi kuu-

kausi ei riitä kun aiemmin saattoi mennä useampi kuukausi? 
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Paremmat ohjeet asiakkaille, nyt välittäjien tekemistä ilmoituksista 

näkyy asiakkaan omaverossa erikoinen teksti/herja ja tästä tulee 

jatkuvasti kysymyksiä. Lomake.fi voisi olla huomattavasti selke-

ämpi. ” (Vastaaja 20) 

 

” Vastaan tulee välillä huoneistoja, jossa on useampia osakesar-

joja. Esim: huoneistoon kohdistuvat osakkeet 1–2 ja 5–10 niin 

sähköisessä varainsiirtoveroilmoituksessa kysytään molemmille 

osakesarjoille oma hinta. Sitä pitäisi selkeyttää.” (Vastaaja 4) 

 

” Kiven kautta toimii loistavasti. MUTTA, jos joutuu käyttämään lo-

meke.fi ilmoittamiseen niin se on aivan kamala lomake. Todella 

hankala käyttää. Aina välillä sitäkin tarvitaan.” (Vastaaja 11) 

 

” Olisi paljonkin mutta vastaaminen lyhyesti tässä ei ole järkevää. 

Vaatisi enemmän aikaa ja paremman alustan sillä jutusta tulee 

helposti pitkä. ” (Vastaaja 35) 

 

” Päivämäärä virheitä tuntuu tulevan, vaikka ilmoitus tehdään oi-

keassa ajassa, liittynee kivi-järjestelmään. ” (Vastaaja 23) 

 

” Esikatseluvaiheessa olevan ilmoituksen lähetysmahdollisuus os-

tajalle suoraan järjestelmästä.” (Vastaaja 10) 

 

” Aiemman vastaukseni mukaiset puutteet ja epäselvyydet pitäisi 

poistaa / selkeyttää.” (Vastaaja 25) 

 

” Mahdollisuus tehdä ilmoitus ”käsin”, jos tarpeen tilanteen vaa-

tiessa.” (Vastaaja 48) 

 

” kaikki ok, ilmoittaminen helppoa ja nopeaa.” (Vastaaja 66) 

 

” Hankala lomake.fi kautta.” (Vastaaja 7) 

 



42 
 

” Eipä oikeastaan” (Vastaaja 64) 

7 JOHTOPÄÄTÖKSET 

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittää kiinteistönvälittäjien kokemuksia varain-

siirtoveron sähköisestä ilmoittamisvelvollisuudesta, sen vaikutuksista ja mah-

dollisista haasteista. Tutkimuksen tarkoituksena oli tuottaa Verohallinnolle tie-

toa kiinteistönvälittäjien kokemuksista asiakasymmärryksen syventämiseksi 

sekä löytää sähköisestä ilmoittamisesta mahdollisia kehittämiskohteita asia-

kaslähtöisyyden parantamiseksi.  

 

Johtopäätökset rakentuvat tutkimuskysymyksiin saatujen ratkaisujen perus-

teella. Tärkein tutkimuskysymys olit ”Miten kiinteistövälittäjät ovat kokeneet va-

rainsiirtoveron ilmoittamiseen tulleet muutokset?”. Tätä tutkimuskysymystä oli 

tuettu vielä kolmella alakysymyksellä, jotka olivat: ”Onko sähköinen ilmoittami-

nen helpottanut heidän toimintaansa?”, ”Mikä on koettu vaikeana tai haasteel-

lisena?” ja ”Miten Verohallinto on onnistunut toteuttamaan strategiaansa asia-

kaslähtöisyydestä kyseisen asiakasryhmän suhteen?”. 

 

Tutkimuksesta saadun aineiston perusteella kiinteistönvälittäjien kokemuk-

sista on mahdollista tehdä selkeitä johtopäätöksiä. Kun kysymyksinä esitettiin 

erilaisia väittämiä siitä, miten varainsiirtoveron sähköinen ilmoittaminen on vai-

kuttanut heidän työskentelyynsä, saatiin kaikissa väittämissä painotetulla kes-

kiarvolla tarkasteltuna hyvät lukemat. Lisäksi kysymykseen ”Onko sähköinen 

ilmoittaminen helpottanut heidän toimintaansa?” voidaan todeta, että on.  Vas-

tausten perusteella se on nopeuttanut heidän työskentelyään, helpottanut ar-

kistointia ja tietojen käsittelyä.  

 

Tutkimuskysymykseen ”Mikä on koettu vaikeana tai haasteellisena?” saatiin 

vastaukseksi tietotekniset haasteet, järjestelmien kalliit kustannukset, ohjeis-

tuksen puute ja aikaa vievä ilmoitusprosessi. Kuitenkin moni vastaajista totesi, 
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ettei ole kohdannut haasteita. Viimeistä tutkimuskysymystä ”Miten Verohallinto 

on onnistunut toteuttamaan strategiaansa asiakaslähtöisyydestä kyseisen 

asiakasryhmän suhteen?” voidaan tarkastella yhteenvedon kautta. Todetaan, 

että sähköinen ilmoittaminen on koettu hyvänä asiana ja sillä on ollut kiinteis-

tönvälittäjien työskentelyyn suoraan positiivisia vaikutuksia. Lisäksi välittäjien 

suhtautuminen mahdolliseen ilmoittamisen laajenemiseen oli myönteistä sekä 

varainsiirtoveron sähköisen ilmoittamisen saama arvosana oli kiitettävän ra-

joilla, voitaisiin todeta Verohallinnon myös onnistuneen toteuttamaan omaa 

strategian mukaista asiakaslähtöisyyttään. 

 

Itse pääkysymykseen ”Miten kiinteistövälittäjät ovat kokeneet varainsiirtoveron 

ilmoittamiseen tulleet muutokset?” saadaan mielestäni selkeäksi vas-

taukseksi, että muutokset on koettu positiivisena asiana, jotka helpottavat 

myös heidän työskentelyään tehden siitä tehokkaampaa ja sitä kautta toivot-

tavasti myös tuottavampaa. 

 

Kiinteistönvälittäjien kokemuksia varainsiirtoveron sähköisestä ilmoittamisvel-

vollisuudesta ei ollut tutkittu aikaisemmin ja tämän tutkimuksen johdosta saa-

tiin hyvää tietoa, jonka pohjalta voidaan tehdä kehitysehdotuksia sekä lähteä 

suorittamaan mahdollisia jatkotutkimuksia. Muutamassa vastauksessa esiin 

noussutta ongelmaa päivämäärien suhteen tulisi selvittää mahdollisesti järjes-

telmätarjoajien kanssa, onko heidän järjestelmässään ongelmaa, rajapinnassa 

vai Verohallinnon järjestelmässä. Tulevatko päivämäärät oikeasti virheellisinä 

vai onko ne alunalkaenkin ilmoitettu väärin? Pystyttäisiinkö tämä virhe korjaa-

maan, mikäli vika olisi järjestelmissä?  

 

Lisäksi vastaaja 20 kertoi, että kiinteistönvälittäjän antamassa varainsiirtove-

rossa näkyy asunnon ostajalle omaverossa erikoinen herja. Onko asiakkaan 

näkymää omaverossa mahdollista kehittää niin, että ilmoituksessa ei näy tätä 

herjaa tai olisiko herjaan mahdollista lisätä esimerkiksi info painike, jossa olisi 

kerrottu miksi tällainen herja näkyy. 

 

Vastauksissa nousi esille myös selkeämpien ohjeiden tarve erikoisemmissa 

tapauksissa. Vaikkakin varainsiirtoveron ilmoittamiseen on kattavat 
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ohjeistukset vero.fi sivulla, voitaisiin kuitenkin tarkastella tulisiko kiinteistönvä-

littäjille tehdä oma ohjeistuksensa erityistilanteita varten. Saisiko näitä ohjeita 

kerättyä heille helposti löydettävään muotoon esimerkkien muodossa. Mikäli 

kiinteistönvälittäjät löytäisivät ohjeet helposti ongelmatilanteissa, voitaisiin tällä 

saada vähennettyä myös yhteydenottoja puhelinpalveluun sekä vähentää 

mahdollisia virheitä ilmoituksissa. 

8 TUTKIMUKSEN EETTISYYS JA LUOTETTAVUUS 

Tässä opinnäytetyön tutkimuksessa on noudatettu Tutkimuseettisen neuvotte-

lukunnan ohjeistusta hyvästä tieteellisestä käytännöstä. Tutkimus on suoritettu 

rehellisesti noudattaen huolellisuutta sekä sen tulokset ovat julkisesti saata-

villa. Tutkimusprosessin alussa on ilmoitettu tutkimuksen yhteistyökumppani 

ja tutkimuksen kaikissa vaiheissa on kunnioitettu ja turvattu kyselyyn vastan-

neiden anonymiteettiä. Esitetyistä tuloksista ei voida siis tunnistaa yksittäistä 

vastaajaa. Kyselyllä kerätty materiaali on ollut vain tutkijan saatavilla ja se on 

hävitetty tulosten analysoinnin jälkeen. (Tutkimuseettinen neuvottelukunta, 

2023.) 

 

Jokaisessa tutkimuksessa tulisi olla myös luotettavuustarkastelu. Tässä opin-

näytetyössä luotettavuuskysymys on huomioitu jo työn suunnitteluvaiheessa 

valittaessa esimerkiksi tutkimusmenetelmiä ja otosta. Valittu otos rajattiin tar-

kasti ja se vastaa perusjoukkoa. Otos voidaan yleistää koko populaatioon eli 

kiinteistönvälittäjiin. Lisäksi työn kaikki vaiheet on pyritty dokumentoimaan ja 

perustelemaan mahdollisimman tarkasti. (Kananen, 2011, s. 118–124.)  

 

Tutkimuksessa käytetyn otoksen kohderyhmä rajattiin tarkasti, jotta se vastaisi 

perusjoukkoa. Kyselylomakkeen linkki jaettiin kohderyhmälle suljetussa kana-

vassa, jotta pystyttiin turvaamaan mahdollisimman tarkka aineistonkeruu koh-

deryhmältä. Kyselylomakkeesta oli pyritty tekemään mahdollisimman selkeä, 

jotta siihen olisi helppo vastata. Kyselylomake myös testattiin neljällä henkilöllä 
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ennen sen julkaisua mahdollisten epäselvien kysymysten pois sulkemiseksi. 

Tutkimuksen luotettavuutta olisi voitu lisätä, mikäli otoskokoa olisi saatu suu-

remmaksi. Vaikka otoskoko jäi pieneksi, olivat saadut vastaukset suhteellisen 

yksimielisiä ja toistivat paljon itseään. Koska vastaukset toistivat itseään, ei 

vastaajien taustamuuttujien vaikutusta vastauksiin edes lähdetty selvittämään, 

sillä vastauksista oli jo nähtävissä, ettei sillä ollut vaikutusta. 

 

Tutkijana tiedostin oman työasemani vaikutuksen tutkimuksen toteuttamiseen. 

Työskentelen Verohallinnolla ja minulle oli valmiiksi muodostunut jo oma käsi-

tys kyseisestä tapauksesta. Valittu tutkimusmetodi valittiin myös sitä silmällä 

pitäen, että saatu tulos olisi aito eikä tutkijan omat mielipiteet tai käsitykset 

pääse vaikuttamaan saatuun tulokseen. Tutkijana koen, että pystyin pysy-

mään objektiivisena ja tutkimustulokset edustavat tutkittavien aitoja mielipiteitä 

ja kokemuksia ilman tutkijan vaikuttamista asiaan. 

9 POHDINTA 

Miettiessäni koko opinnäytetyöprosessia voisin todeta sen olleen todella pitkä 

ja välillä jopa haasteellinen oppimismatka. Aihetta ja tutkimusmetodeja valites-

sani en osannut edes ajatella, että miten vaikeaa voisi vastausten saaminen 

kyselyyn ollakaan. Vaikka sainkin linkin kyselyyni jaettua jäsenkirjeen kautta, 

jäi vastausmäärä kuitenkin alle tavoitteeni. Koen, että vaikka vastausten mää-

rässä ei päästy tavoitteeseeni, ei työni silti epäonnistunut. Mielestäni sain hy-

vän otoksen sekä arvokasta tutkimustietoa tutkitusta aiheesta. Koen myös on-

nistumista tutkimusmetodi valinnastani, sillä oma ennakkokäsitykseni tutki-

muksen tuloksesta oli täysin toinen kuin saatu lopputulos. Koenkin, että tutki-

muksen toteuttaminen kyselynä, jossa tutkija ei pääse suoraan vuorovaikutuk-

seen vastaajan kanssa, auttaa tutkijaa pysymään objektiivisena. Tutkijalle ei 

tule näin mahdollisuutta ohjailla tai johdatella vastaajaa omien ennakkokäsi-

tystensä kautta.  
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Kokonaisuudessaan tutkimus oli Verohallinnon edustajan sekä minun mieles-

täni onnistunut ja sillä saatiin Verohallintoa kiinnostavaa tärkeää tietoa. Käy-

mämme keskustelun perusteella olemme päättäneet viedä huomatut epäkoh-

dat päivämäärien ja omavero näkymän suhteen tuotekehitykselle tiedoksi. Hei-

dän tehtäväkseen jää pohtia, onko näiden epäkohtien selvittäminen tarpeel-

lista ja voidaanko niitä korjata tai käyttäjä kokemusta parantaa. Lisäksi olimme 

molemmat samaa mieltä siitä, että ohjeistuksien tavoitettavuutta olisi hyvä tar-

kastella. Lisäksi sovimme, että tulen pitämään esityksen tutkimuksestani ja 

siitä saaduista tuloksista muille varainsiirtoveron kanssa työskenteleville vir-

kailijoille tai mahdollisesti koko kyseisen verolajin henkilöstölle. 
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