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Taman opinndytetydn tarkoituksena on selvittdaa, mita on digitaalinen asunto-
kauppa ja kdyda lapi sen eri vaiheita seka tutkia, miten sahkéinen asuntokaup-
paprosessi sujuu eri osapuolten kokemana. Lisaksi tutkimus selvittaa, mitka tekijat
koetaan digitaalisen asuntokaupan vahvuuksiksi ja mitka taas kehityskohteiksi.

Opinndytetyon teoreettinen viitekehys koostuu neljasta kokonaisuudesta. Ensin
kasitelldan digitaalisuutta ja sahkoistd asiointia. Toisessa osiossa maaritelldan
asunto-osaketta ja kdydaan lapi perinteista asuntokauppaa. Kolmannessa osiossa
tutkitaan, mita on digitaalinen asuntokauppa ja kdydaan lapi sen eri vaiheita. Nel-
jannessa osiossa tarkastellaan lyhyesti asuntomarkkinoiden tilannetta. Lahdeai-
neistona kaytettiin alan kirjallisuutta, verkkokirjoja seka sahkaoisia lahteita.

Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena kyselyna kyselylomakkeiden avulla. Pan-
keille, kiinteistovalittajille seka ostajille ja myyjille luotiin omat Google Forms- ky-
selylomakkeet. Kyselylomakkeet lahetettiin kiinteistovalittajille ja pankkitoimihen-
kiloille suoraan. Ostajille ja myyjille toteutettu kysely julkaistiin Facebookissa kah-
dessa eri keskusteluryhmassa. Vastauksia saatiin yhteensa 134 kappaletta.

Tutkimuksesta kavi ilmi, ettd asuntokaupan jokainen osapuoli on hyvin tyytyvai-
nen digitaaliseen asuntokauppaan. Sahkoéisen asuntokaupan vahvuuksiksi koettiin
sen helppous ja se, ettei ole aikaan ja paikkaan sidottu. Digitaalisessa asuntokau-
passa on kuitenkin vield kehitettavaa ja kehityskohteiksi koettiin epavarmuus siita,
missd vaiheessa asuntokauppa on menossa, seka prosessin hitaus.

Avainsanat asuntokauppa, digitaalinen asuntokauppa, sahkoinen asun-
tokauppa, digitaalisuus, digitaalinen asiakaskokemus
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The objective of this thesis was to find out what a digital housing transaction is
and to go through its different stages, as well as to study how different parties
experience the electronic housing transaction process. The factors are perceived
as the strengths of the digital housing trade, and the areas needed to development
further were also studied.

The theoretical framework of the thesis consists of four entities. First the digital
and electronic transactions are introduced. In the second section, housing share is
defined and a traditional housing transaction is processed. In the third section, a
digital housing trade and its various stages are discussed. The fourth section briefly
examines the housing market situation. Literature in the field, online books and
electronic sources were used as source material.

The research was carried out as a quantitative survey using questionnaires. Sepa-
rate Google Forms questionnaires were created for banks, real estate agents, and
buyers and sellers. The questionnaires were sent to real estate agents and banking
personnel directly. The survey for buyers and sellers was published on Facebook
in two different discussion groups. Total of 134 responses were received.

The research showed that every party in the housing transaction is very satisfied
with the digital housing transaction. The strengths of electronic housing sales were
easiness and the fact that it is not tied to time or place. However, there is still room
for development in the digital housing market, and the areas for development
were perceived as the uncertainty of where the housing market is going, as well
as the slowness of the process.

Keywords housing trade, digital housing trade, digitality, digital cus-
tomer experience
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta ja motivaatio

Digitaalinen asuntokauppa tarkoittaa sahkoista tapaa hoitaa asuntokauppa. Digi-
taalisesta asuntokaupasta kaytetaan yleisesti myos lyhennetta DIAS, joka tulee sa-
noista digitaalinen asuntokauppa. Digitaalinen asuntokauppa toteutetaan sahkoi-
sella tunnistautumisella kolmannen osapuolen tarjoamalla alustalla esimerkiksi Di-
gitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy:n DIAS-alustalla tai Suomen Asiakastieto Oy:n
Asuntokauppapalvelussa. (Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy 2022; Suomen
Asiakastieto Oy 2022)

Digitaalinen asuntokauppa on ollut mahdollista DIAS-alustalla kesdakuusta 2019,
kun vuonna 2019 astui voimaan laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaa-
dannén voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta. Lain myo6ta vanhojen
asunto-osakeyhtididen on siirrettdava osakeluettelon yllapito Maanmittauslaitok-
selle vuoden 2023 loppuun mennessa seka kaikki uudet asunto-osakeyhtitt perus-
tetaan suoraan digitaalisiksi. (Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy 2022; Finlex
2021)

Sahkdinen asuntokauppa on yleistynyt vahitellen ja on nyt mahdollista useimpien
pankkien, valitysliikkeiden seka rakennuttajien kanssa. Uskoisin ettd yleistymista
on vauhdittanut myds koronaepidemia, kun DIAS-kaupan ansiosta asuntokaup-
poja on voitu toteuttaa tehokkaasti ja turvallisesti, eika asiointia pankkikonttorilla

ole tarvittu lainkaan.

Koska digitaalinen asuntokauppa on yleistymassa niin poikkeusolojen kuin help-
poudenkin vuoksi, on aihe mielestani ajankohtainen. Kiinnostuin aiheesta tyos-
kennellessani aiemmin pankissa laina-asioihin liittyvissa asioissa ja paivittdin olin
tekemisissd asuntokauppoihin liittyvien kysymysten kanssa. Tydssani huomasin,

ettd prosessin kulku oli hieman epdaselva asuntokaupan kaikille osapuolille. Koska



digitaalisten asuntokauppojen teko on ollut mahdollista jo vdahdn aikaa, on mieles-
tani mielenkiintoista tutkia, miten kauppojen teko sujuu nykyaan eri osapuolien

kokemana.

Opinndytetydssani haluan selvittaa prosessin kulkua kaupan eri osapuolten nako-
kulmasta seka heidan kokemuksiaan siita, millaisia kehitysalueita prosessissa viela
on seka mitka ovat digitaalisen asuntokaupan edut ja millaisena DIAS-kaupan tu-
levaisuus nahdaan. Tutkimuksessa keskitytdan nimenomaan digitaaliseen asunto-
osakekauppaan ja digitaalinen kiinteistokauppa on rajattu tdman tutkimuksen ul-

kopuolelle.

Aihevalintaa puoltaa myos se, etta aihetta on tutkittu vasta melko vahan. Suurin
osa Theseuksessa olevista toista on tehty valitystoimiston tilaamana, jolloin nako-
kulma tutkimuksissa on hieman erilainen. Taman lisaksi koen, etta tulosten perus-
teella prosessia voidaan kehittaa seka lisatda ymmarrysta siitd, miten eri osapuolet

kokevat digitaalisen asuntokaupan sujuvuuden.

1.2 Tutkimusongelma ja tavoitteet

Valitsin opinnadytetyoni aiheeksi digitaalisen asuntokaupan ja itsedni kiinnostaa
tutkia prosessin sujuvuutta kdaytannossa eri osapuolten kokemana. Tutkimuksen
tavoitteena on selvittaa digitaalisen asuntokaupan eri vaiheet seka millaisia kehit-

tamisalueita seka vahvuuksia talla koetaan olevan.

Tutkimuksessa pyrin |6ytdamaan vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

1. Mitka ovat digitaalisen asuntokaupan vaiheet?
2. Mitka ovat digitaalisen asuntokaupan kehittdamisalueet?
3. Mita positiivisia vaikutuksia digitaalisella asuntokaupalla on ollut?

4, Miten eri osapuolet kokevat digitaalisen asuntokaupan?
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1.3 Tutkimusmenetelmat ja toteutus

Tutkimus on seka kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus etta kvantitatiivinen eli
maadrallinen tutkimus. Koska tutkimusaineisto koostuu sekda numeerisista tulok-
sista, mutta myos laadullisesta tiedosta on tutkimusaineisto monipuolisempaa.
Hyoédyntamalla molempia tutkimusmenetelmia, saan arvokasta tietoa mahdolli-
sista syistd numeeristen tutkimustulosten taustalla, ja tutkimus on syvallisempi ja

laadukkaampi kuin pelkalla kvantitatiivisella tutkimuksella.

Tassa tutkimuksessa tutkin eri asuntokaupan osapuolien kokemuksia digitaalisesta
asuntokaupasta kyselylomakkeiden avulla. Kyselylomakkeet ovat sahkoéisia ja si-
saltavat seka monivalintakysymyksia etta avoimia kysymyksia. Julkaisen linkin ky-
selylomakkeelle myyjijille ja ostajille Facebookissa erilaisissa ryhmissa, jotta otanta
on mahdollisimman laaja. Pankeille ja kiinteistovalittajille Iahetan lomakkeet suo-

raan toimipaikoille.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Opinnaytetyo koostuu kolmesta osasta: johdannosta, teoriaosuudesta seka empii-
risesta osuudesta. Johdannossa esittelen aiheen taustaa, tutkimuskysymyksen
seka tutkimuksen tavoitteet. Teoriaosuudessa maaritelldaan aluksi digitaalisuutta,
tutustutaan sahkoiseen asiointiin, lohkoketjuteknologiaan ja digitaaliseen asiakas-
kokemukseen. Taman jalkeen kasittelen seka perinteista etta digitaalista asunto-

kauppaa seka ndiden eri vaiheita.

Empiirisessa osassa kaydaan lapi tarkemmin tutkimusmenetelmat, tutkimuksen
vaiheet seka tutkimustulokset ja niistd tehdyt johtopaatokset. Taman lisdksi arvi-
oidaan tutkimuksen luotettavuutta ja pohditaan yleisesti tehtya tutkimusta pro-

sessina ja tuodaan esille jatkotutkimusehdotuksia.
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2 DIGITALISOITUMINEN JA SAHKOINEN ASIOINTI

2.1 Mita on digitalisoituminen?

Digitalisaatio on niin sisaisten kuin ulkoisten toimintatapojen uudistamista, pro-
sessien digitalisointia seka palveluiden sahkoistamista. Digitalisaatio johtuu digita-
lisoitumisesta. Digitalisoitumista siis tapahtuu, kun asioita, esineita tai prosesseja
digitalisoidaan joko kokonaan tai osittain. Toisin sanoen joitain asioita muutetaan
analogisesta digitaaliseksi. Tallainen esimerkki voisi olla siirtyminen kirjasta e-kir-
jaan tai kun VHS muuttui DVD:ksi ja siita edelleen suoratoistopalveluksi. Digitali-
saatio muuttaa ihmisten kayttaytymista, markkinoiden dynamiikkaa seka yritysten

toimintaa. (llmarinen & Koskela 2015, 45., Sosiaali- ja terveysministerio 2016.)

My®s liiketoimintoja digitalisoidaan. Aikaisemmin hakemuksia on taytetty paperi-
sena, kun digitalisaation myo6ta se voidaan tehda sahkoisesti verkkopalvelussa. Ny-
kydan harva asiakas enda asioi pankkikonttorissa ja mobiilista on tullut asiakkaiden
pankkiasioiden hoitamisen padkanava. (Gerdt & Eskelinen 2018. 493., Iimarinen

& Koskela 2015, 46.)

Digitalisaatio muuttaa maailmaa nopeissa sykleissa luoden uusia vaihtoehtoja van-
hoille ja tutuille toiminnoille. Digitalisaatio on muuttanut monia asioita viime vuo-
sien aikana, mutta suurimmat muutokset ovat todennakdisesti vield edessapain.
Suomi on yksi maailman karkimaista sahkoisissa palveluissa ja suomalaisilla on tut-
kimusten mukaan EU-maiden paras digiosaaminen. (llmarinen & Koskela 2015,

114., Sosiaali- ja terveysministerio 2016.)

Asiakkaat vaativat palveluilta entistd enemman ja uusille sukupolville digitaalisuus
on jopa oletusarvo. Kayttajalahtdisyys on olennainen osa digitalisaatiota, eli on
tarkea huolehtia, ettd asiakas on kehityksen keskitssa. (Sosiaali- ja terveysminis-

terio 2016.)
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2.2 Tunnistaminen, todentaminen, tunnistautuminen

Henkilon luotettava yksildinti on tarpeen tietokantoja ja rekistereita varten. Hen-
kilollisyyden todistamista kutsutaan todentamiseksi, siind palvelu todentaa kayt-
tajan oikeaksi tai vaaraksi. Henkilon tunnistaminen tapahtuu kayttdjatunnuksella
ja salasanalla. Salasanan avulla varmistetaan, etta henkild on juuri se, joka vaittaa
olevansa. Mikali kayttajatunnus ja salasana tasmaavat, palvelu avataan. Salasana
on kuitenkin epavarma tunnistustapa, silla se voi paatya vaariin kasiin tai sen voi

arvata. Siksi on kehitetty vahvan tunnistamisen menetelmia. (Jarvinen 2022, 15.)

Vahvalla sahkoéisella tunnistamisella tarkoitetaan henkil6llisyyden todentamista
sahkodisesti. Vahva sahkoinen tunnistaminen mahdollistaa kuluttajille turvallisen
tavan vahvistaa henkil6llisyytensa erilaisissa sahkdisissa palveluissa ja sahkodisen
asiointipalvelun tarjoajat voivat tunnistaa asiakkaansa. Vahvoja tunnistautumis-
palveluita ovat pankkien verkkopankkitunnukset, teleyritysten mobiilivarmenteet,
Digi- ja vaestotietoviraston kansalaisvarmenne poliisin myontamalla henkilokor-
tilla seka erilaiset muut organisaatiokorteilla rekisteroidyt tunnistusvalityspalve-
lut. Tunnistuspalveluiden vaatimuksista saddetaan laissa ja Liikenne- ja viestinta-
virasto Traficomin Kyberturvallisuuskeskus valvoo vaatimusten noudattamista,
antaa lakia tarkentavia maardyksia seka yllapitaa julkista rekisteria vaatimukset

tayttavista tunnistuspalveluiden tarjoajista. (Kyberturvallisuuskeskus 2023.)

Tunnistus on vahva silloin, kun yhdistetaan vahintaan kaksi tunnistustekijaa. Tun-
nistusta varten pankit kehittivat TUPAS-jarjestelman, joka tulee sanoista turvalli-
nen pankkiasiointi. TUPAS-tunnistautuminen perustui alun perin asiakasnume-
roon ja kertakayttoisten tunnusten listaan. Nykyaan lista on korvattu alypuheli-
messa toimivalla tunnuslukusovelluksella tai tunnuslukulaitteella. TUPAS-tunnuk-
silla voi tunnistautua nykyaan pankin lisaksi myds eri viranomaisten palveluihin.

(Jarvinen 2022, 84-85, 88.)
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Pankkitunnukset ovat henkil6kohtaisia, eika niita saa toinen henkil6 kayttaa. Tama
mainitaan selvasti sopimusehdoissa. Mikali ehtoja rikotaan, pankki irtisanoo sopi-
muksen, eika tunnuksia voi enaa kayttaa. Laki vahvasta tunnistamisesta ja sahkoi-
sesta luottamuspalveluista (617/2009) sekd maksupalvelulaki (290/2010) velvoit-

tavat noudattamaan sopimusehtoja. (Jarvinen 2022, 91.)

Pankkitunnusten lisdksi tunnistautuminen onnistuu osaan palveluista myds mobii-
livarmenteella. Mobiilivarmenteella kirjautuminen on yhta turvallista kuin pankki-
tunnuksilla. Mobiilivarmenteella tunnistauduttaessa palvelu lahettda tunnistus-
pyynnon ja operaattori pyytaa todennusta puhelimen naytolle syotettavalla PIN-
koodilla. Taman jalkeen puhelin lahettaa vahvistuksen operaattorille, joka lahet-

taa henkilétiedot vahvistusta pyytaneelle palvelulle. (Jarvinen 2022, 92-93.)

2.3 Tietosuoja

Teknologian kehittyminen ja globalisaatio ovat muuttaneet tapaa, jolla henkil6tie-
toja kerataan ja kasitelldaan. Taman myota on syntynyt uudenlaisia oikeudellisia
ongelmia niin henkil6tietojen kuin tietosuojan osalta. Henkilotietolainsaadannon
tarkoituksena on turvata yksityiselaman suojaa ja muita yksityisyyden suojaa tur-
vaavia perusoikeuksia henkilotietoja kasiteltdessa ja varmistaa hyvan tietojenka-
sittelyn kehittdminen ja noudattaminen. (Korpisaari, Pitkdnen & Warma-Lehtinen

2018, XIX, 16.)

EU:n yleinen tietosuoja-asetus eli GDPR (General Data Protection Regulation) tuli
sovellettavaksi toukokuussa 2018 ja se sdantelee tietosuojaa EU:n alueella. Ase-
tuksessa ei ole saddelty ehdottomia sdadnt6jd, vaan henkiltietojen kasittelya oh-
jaavat periaatteet, joiden mukaan rekisterinpitajat voivat vapaasti valita omat toi-
mintatapansa. Asetus on sama kaikissa EU-maissa, joten oikeudet ovat yhtenaiset

kaikille EU-kansalaisille. (Jarvinen 2022, 132., Korpisaari ym. 2018, 23.)

Tietosuoja-asetuksessa henkilotietoja kerdavaa tahoa kutsutaan rekisterinpita-

jaksi, joka voi olla esimerkiksi yhdistys, koulu tai viranomainen. Rekisterinpitajan
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vastuulla on henkil6tietojen kasittelyn suunnittelu, toteutus ja valvonta. Rekiste-
rinpitdjan tulee myods laatia seloste henkilotietojen kasittelyyn liittyvista toimista.
Selosteessa tulee kuvata esimerkiksi mita henkil6tietoja organisaatiossa kayte-

tdan, mihin tarkoitukseen ja mihin maihin niita siirretdan. (Jarvinen 2022, 136.)

Rekisterinpitajan velvollisuuksiin kuuluu huolehtia siita, etta kerataan vain toimin-
nan kannalta perusteltuja tietoja. Tietoja tulee lisdksi kasitelld asianmukaisesti ja
virheelliset tai vanhentuneet tiedot tulee poistaa valittomasti. Lisaksi tietoja saa
kasitelld vain niin kauan kuin se on tarpeen ja sen jalkeen tuhottava turvallisesti.

(Jarvinen 2022, 139.)

Kansalaisen oikeuksiin sen sijaan kuuluu oikeus saada tietoa henkil6tietojensa ka-
sittelystd seka oikeus tietojen oikaisemiseen sekd oikeus vaatia henkil6tietojen
poistamista yritysten jarjestelmista. Lisaksi rekisterdidylla on oikeus saada omat
henkilotiedot, jotta voi halutessaan siirtaa tiedot toiselle rekisterinpitajalle. (Jarvi-

nen 2022, 147., Korpisaari ym. 2018, 171.)

Tietosuoja tarkoittaa siis jokaisen yksilon oikeutta omiin henkil6tietoihin ja etta
hanen yksityisyytensa tulee suojata, kun henkil6tietoja kasitellaan. Tietosuojan
merkitys kasvaa jatkuvan digitalisaation vuoksi ja digitalisoituminen vaikuttaa sii-
hen, miten henkil6tietoja kasitellaan. Jokaisen niin yksilon kuin yrityksen tuleekin
tarkastella omaa toimintaansa ja kiinnittdad huomiota mihin annamme ja talle-

tamme henkil6tietoja. (Aalto-Setala & Viitaila 2018, 3.)

2.4 Digitaalinen asiakaskokemus

Janne Loytdnan ja Katleena Kortesuon kirjassa Asiakaskokemus: Palvelubisnek-
sestd kokemusbisnekseen asiakaskokemus maaritelldan nain: ”Asiakaskokemus
on niiden kohtaamisten, mielikuvien ja tunteiden summa, jonka asiakas yrityksen

toiminnasta muodostaa.” Maaritelman mukaan kokemukseen vaikuttavat siis tun-



15

teet ja alitajuiset tulkinnat. Tama tarkoittaa sita, ettei ole taysin mahdollista vai-
kuttaa siihen millaisen asiakaskokemuksen asiakas muodostaa. (Loytdna & Korte-

suo 2011, 17-18.)

Digitaalisesta asiakaskokemuksesta puhutaan silloin, kun asiakas kayttaa mita ta-
hansa paatelaitetta, johon palvelu on tuotettu digitaalisessa muodossa, toteut-
taakseen jonkin haluamansa operaation tai osan siitd. Onnistunut digitaalinen
asiakaskokemus syntyy, kun asiakkaan tarve on ymmarretty oikein ja prosessit tu-
kevat asiakastarpeen toteuttamista, jarjestelmat tukevat prosesseja ja verkkopal-
velun kaytettavyys pohjautuu asiakkaan kayttaytymisen ymmartamiseen. (Filenius

2015, 64-66.)

Asiakaskokemus on myds aina yksilollinen ja asiakkaan sanotaan olevan aina oike-
assa, silla han tulkitsee asiaa omasta ndakokulmastaan. Yksilolliseen nakdkulmaan
vaikuttaa ainakin asiakkaan osaaminen ja asenne. Osaamisen merkitys korostuu
digitaalisissa palveluissa, koska ne edellyttavat taitoa hyddyntada teknisia laitteita,

jotta palvelua voi kayttaa. (Filenius 2015, 46-47.)

Asiakaskokemus on yksil6llisyyden lisdaksi myos tilannekohtaista. Tunnetila vaihte-
lee sen mukaan, kuinka kiireellisesta tai tarkedsta asiasta on kyse. Digitaalisessa
kanavassa ei ole hyvia, eika huonoja paivia, joten kokemus on tasalaatuinen. Suu-
rin haaste on kehittaa digitaalinen palvelukokemus sellaiseksi, etta se tayttaa asi-

akkaan tarpeet ja jattaa positiivisen tunnejaljen. (Filenius 2015, 48-50.)

Kuitenkin toimivatkin prosessit saattavat tuottaa asiakkaalle huonon asiakaskoke-
muksen, mikali yrityksessa ei ole varauduttu kasvavaan IT-kapasiteetin tarpee-
seen, silla IT-ympariston toimivuus vaikuttaa suoraan asiakaskokemukseen. (Gerdt

& Eskelinen 2018, 223-225)

Digitalisaation myota asiakkaiden tapa ostaa, hankkia tietoa ja kuluttaa palveluita
on muuttunut taydellisesti. Asiakkaat myos jakavat kokemuksia, vaihtavat mielipi-

teita aivan uudella tavalla. Asiakas sanelee yha useammin missa, milloin ja miten
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han haluaa asioida. Digitaalisuuden myo6ta asiakkaille on tarjolla vaihtoehtoja ym-
pari maailman. Asiakkaat vaativat palveluita helppoutta ja nopeutta. Palvelut tulisi
olla saatavilla jokaisena paivana kellon ympari, jonka lisaksi palvelujen kayton tu-

lee olla sujuvaa ja vaivatonta. (Ilmarinen & Koskela 2015, 118-121)

lImarisen ja Koskisen mukaan digitaalisuus vaatii asiakkailta uusia taitoja ja val-
miuksia. Osaaminen, tottumukset seka suhtautuminen digitalisaatioon jakaa asi-
akkaita. Heidan mukaansa jako ei ole taysin ikdasidonnaista, mutta vahva korrelaa-

tio tdhan on kuitenkin olemassa. (llmarinen & Koskela 2015, 133.)

2.5 Lohkoketjuteknologia

Lohkoketju tarkoittaa ohjelmistopohjaista tilikirjamenetelmaa, jossa jokainen loh-
koketjuun tehtava transaktio tulee osaksi samaa katkeamatonta ketjua. Ketju siis
kasvaa jatkuvasti tapahtumien myo6ta, eika sita voi vaarentaa tai muuttaa jalkeen-
pdin. Lohkoketjun avulla voidaan siis todentaa kaikki siihen liittyvat transaktiot.
Bitcoin on ensimmainen lohkoketjuohjelmisto, mutta tallainen lohkoketjuohjel-
misto voidaan luoda koskemaan lahes mitad tahansa esineita tai asioita, jolloin voi-

daan seurata esimerkiksi omistusta tai sopimuksen vaiheita. (Andersén 2021, 97.)

Lohkoketjua ei hallinnoi vain yksi keskitetty instituutio, kuten pankki tai valtion or-
ganisaatio, vaan se tallennetaan yhta aikaa useina kopioina useille itsenaisille tie-
tokoneille, jotka yhdessa yllapitavat tietoja. Mika tahansa tietokoneista voi tehda
muutoksia tilikirjaan, mutta ainoastaan tietyn konsensusprotokollan mukaisesti.
Tama tarkoittaa siis sitd, ettd kuka tahansa tilikirjaa yllapitavista toimijoista voi
tehda uusia merkint6ja, mutta joka kerralla hyvaksyntaan vaaditaan kaikkien toi-
mijoiden yhteisymmarrys eli konsensus. Kun yhteisymmarrys on saavutettu kaikki
verkossa olevat tietokoneet pdivittavat omat kopionsa tilikirjasta yhtdaikaisesti.

(Johansson, Eerola, Innanen & Viitala 2019, luku 1.0.2)
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3 ASUNTO-OSAKE JA ASUNTOKAUPAN VAIHEET

Asunnon ostaminen on yksi ihmisen elaman isoimpia hankintoja. Tavallisesti aluksi
tutustutaan markkinoilla olevaan tarjontaan, tehdaan tarjous ja neuvotellaan kau-
pasta. Tassa luvussa tutustutaan asunto-osakkeeseen seka kdydaan lapi asunto-
kaupan eri vaiheita, pois lukien asunnon etsimisvaiheen, silla talla ei ole vaikutusta

varsinaisen asuntokaupan kulkuun. (Kasso 2006, 7.)

3.1 Asunto-osake

Asunto-osakeyhtiona pidetdaan osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestykseen kirjattuna
tarkoituksena on omistaa ja hallita yhta tai useampaa rakennusta, jossa huoneis-
tojen lattiapinta-alasta on yhteenlaskettuna yli puolet maaratty yhtidjarjestyk-
sessd  osakkeenomistajien  hallinnassa  oleviksi  asuinhuoneistoiksi. (L

22.12.2009/1599, 2§)

Asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osaketta, joka tuottaa hallin-
taoikeuden asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestyksessa maariteltyyn huoneistoon tai
muuhun osaan yhtion rakennuksessa. Huoneiston kayttotarkoitus voi olla myo6s
jokin muu kuin asunto, mutta toisaalta osakkeisiin liittyvan tilan ei tarvitse olla eril-

linen huoneisto. (Kasso 2014, 17.)

Asunto-osakkeita voi olla kdytannossa missa tahansa asumismuodossa niin kerros-
taloissa, luhtitaloissa, rivitaloissa, paritaloissa kuin erillistaloyhtidissa yksittadisina

omakotitaloina. (Koivumaki 2020, 37.)

Asunto-osakkeen kaupassa kohteena ovat osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn huo-
neiston hallintaan asunto-osakeyhtitssa. Asunto-osakeyhtion osakkeet ovat nu-
meroitu ja yhtidjarjestyksesta kay ilmi, minka huoneiston hallintaan kukin osake-
ryhma oikeuttaa. Huoneistoa ei siis voi saada omistukseen suoraan, silla asunto-

osakeyhtio omistaa huoneiston osana rakennusta. (Linnainmaa & Palo 2000, 15.)
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Asunto-osaketta ostettaessa on tutustuttava moniin taloyhtion dokumentteihin,
joita ovat isannditsijantodistus, energiatodistus, taloyhtion yhtidjarjestys, tilinpaa-
t0s, toimintakertomus seka korjaussuunnitelma. Isannditsijantodistus on isannoit-
sijan laatima ja allekirjoittama lausunto, johon on koottuna kaikki oleelliset asiat
yhtiosta ja asunto-osakkeesta. Viimeisimmassa vahvistetussa tilinpaatoksesta il-
menee taloyhtion menot ja tulot seka tiedot siita mihin rahaa on kaytetty. Toimin-
takertomuksessa kerrotaan, mita asioita on tapahtunut sind vuonna ja seuraavan
vuoden talousarviosta kay ilmi, miten tulot ja menot ennustetaan seuraavan vuo-

den osalta muodostuvan. (Koivumaki 2020, 35., OP 2022a.)

Energiatodistus on virallinen dokumentti, jonka tulee laatia energiantodistuksen
laatijan patevyyden saanut henkild. Energiatodistus on lain mukaan laadittava Ia-
hes jokaisesta kiinteistdsta 10 vuoden valein. Energiatodistus kuvaa rakennuksen
energiatehokkuutta. Energiatehokkuus jaetaan luokkiin A-G. A tarkoittaa vahiten
energiaa hukkaavaa. Energiatodistus tarvitaan ennen asuntokauppaa ja niiden
kayttda asuntokaupoissa valvoo Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA. (Ta-

loustaito 2023.)

YhtiGjarjestys on lain mukaan pakollinen asiakirja osakeyhtidille. Yhtidjarjestys on
julkinen asiakirja ja se sisdltda asunto-osakeyhtion kaupparekisteriin ilmoittamat
tiedot yhtidsta muun muassa yhtion toiminimi, kotipaikka ja toimintasaannét. En-
nen asunnon ostoa yhtidjarjestyksestd on hyva tarkistaa esimerkiksi vastikkeet,
joita osakkailta peritdan, yhtidlainaosuuden poismaksuoikeudesta, onko kiinteisto
oma vai vuokrakiinteistd ja onko lunastuslauseketta. (Kauppalehti 2023., Koivu-

maki 2020, 35-36.)

Tutustumisen arvoisia dokumentteja ovat myos yhtiokokouksen poytakirja, pitkdan
tdhtdimen suunnitelma, kaavaote ja myyntiesite, mikali asuntoa myy kiinteistova-
littaja. Naistd dokumenteista saattaa kdyda ilmi oleellisia tietoja, jotka voivat vai-
kuttaa ostopdatokseen, esimerkiksi tulevien vuosien remontit tai onko lahistolle

tulossa uusia rakennuksia. (Koivumaki 2020, 36-37.)
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3.2 Asunto-osakkeen kauppa

Kaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovutusta, jossa vastikkeeksi saadusta omai-
suudesta luovutetaan maksuvaline, joka on tavallisesti rahaa. Tama maksuvali-
neen kaytto erottaa kaupan vaihdosta, jossa luovutetaan vastineeksi jotain muuta

omaisuutta. (Kasso 2014. 197.)

Asunto-osakekauppa on niin arvopaperin kuin irtaimen omaisuuden kauppaa. Ir-
taimen omaisuuden kaupassa ei ole varsinaisia muotovaatimuksia, kuten kiinteis-

tokaupassa. (Kasso 2014. 198.)

Asunto-osakkeen kaupassa sovelletaan asuntokauppalakia, joka on tehty suojaa-
maan sekd myyjan, etta ostajan oikeuksia. Asuntokauppalaissa saadetaan niin uu-

den kuin kaytetyn asunnon myynnista kuin kaupan virheista. (Remax 2021.)

3.2.1 Tarjous ja sopimuksen syntyminen

Sopimuksen tekeminen alkaa tavallisesti siitd, etta toinen kaupan osapuoli tekee
toiselle tarjouksen, tavallisimmin ensimmaisen tarjouksen asuntokaupassa tekee
ostaja. Talloin kyseessa on ostotarjous. Myos myyja voi tehda ostajalle tarjouksen,
jolloin kyseessa on myyntitarjous. Tarjous tarkoittaa halua tehda osapuolten vali-
nen sopimus. Asuntokaupassa téallainen haluttu sopimus on kauppakirja. (Kasso

2006, 65.)

Sopimus syntyy, kun tarjouksen tekija on saanut vastapuolelta hyvaksyvan vas-
tauksen. Tall6in kyseessa on esisopimus, eli sopimus lopullisen kaupan tekemi-
sesta. Jo tallainen sopimus on osapuolia velvoittava. Tama tarkoittaa sita, etta mi-
kali toinen osapuoli jostain syysta kieltaytyisi viemasta kauppaa loppuun, vastaa
kieltdytyja toiselle osapuolelle aiheutuneesta vahingosta. Tavallisesti korvausvas-
tuusta sovitaan etukateen. Tarjouksen antamista ja sen hyvaksymista tulisikin har-
kita tarkkaan, eika tarjousta pida tehda, ellei ole valmis tayttamaan sopimuksen

ehtoja. (Kasso 2006, 66.)



20

Mikali asunnosta tehdaan useampia tarjouksia, voi myyja vapaasti paattaa minka
tarjouksista hyvaksyy, tai hyvaksyykoé mitaan. Myyjan ei ole siis pakko myyda asun-
toa, vaikka saisi siita tdyden pyyntihinnan tarjouksen. Myyja voi valita ostajan tai
jdada odottamaan ensimmaisen tarjouksen saatuaan ilmaantuuko muita ostajia.
Useamman tarjouksen saatuaan myyja voi myos tehda ostajille ns. toisen kierrok-

sen, jolloin on mahdollisuutta vield korottaa tarjousta. (Laki24. 2023.)

Tavallisesti tarjoukseen asetetaan maaraaika vastauksen antamista varten. Ellei
vastausta anneta madraajassa, tarjous raukeaa eikd se enda velvoita tekijaansa.
Mikali myyjan vastaus ei tdysin vastaa tehtya tarjousta, tulkitaan tama vastatar-
joukseksi. Tarjouksen tekijalla on myds mahdollisuus tehda ehdollinen tarjous. Tal-
lainen ehdollinen tarjous antaa ostajalle mahdollisuuden vetaytya kaupasta esi-
merkiksi, jos pankki ei myontaisikaan lainaa. Ennen tarjouksen jattamista tulisi kui-
tenkin neuvotella laina-asiat kuntoon pankin kanssa ja varmistaa, etta lainalupaus

on voimassa. (Etuovi 2023., Kasso 2006, 67.)

Asuntokaupassa ostaja maksaa tavallisesti kasirahan, jonka on tarkoitus toimia
erdanlaisena varausmaksuna. Lopullisen kaupan synnyttya kasiraha muuttuu
osaksi kauppahintaa. Jos kauppa jostain syysta peruuntuu muusta kuin tarjouksen
tekijdsta johtuvasta syystd, on kadsiraha palautettava viipymatta ostajaosapuolelle.
Myyja ei myoskaan voi kdsirahan vastaanotettuaan ottaa enaa toista tarjousta tai

useampia kasirahoja. (Kasso 2006, 69.)

Tarjous voidaan tehda myos ilman kasirahaa. Tallin sovitaan sopimussakosta eli
vakiokorvauksesta, joka toimii ostajan ja myyjan turvana, jottei kumpikaan osa-
puolista vetaytyisi kevein perustein hyvaksytysta ostotarjouksesta. Osapuolet so-
pivat etukdteen paljonko sopimuksen rikkova osapuoli maksaa korvausta toiselle,
jos vetaytyy lopullisesta kaupasta. Sakko voi kuitenkin olla maksimissaan nelja pro-

senttia kauppahinnasta. (Kasso 2006, 70., Koivumaki 2020, 67.)

Tarjous kannattaa tehda aina kirjallisesti ja siina tulee kaupan ehdot kirjata ylos

mahdollisimman kattavasti ja selkedsti. Sopimuksen tulisi sisdltaa ainakin kaupan
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osapuolet, kaupan kohde, kauppahinta, maksuehdot, omistusoikeuden siirtymi-
nen, vakuudet, osakekirjojen siirtyminen ja sailytys, huoneiston hallinnan luovu-
tus, vastikevastuu, huoneistoon tutustuminen, ostajan saamat asiakirjat ja tiedot,
asunnon varustus sekd mahdolliset muut ehdot. Tarjouksen voimassaoloaika tulisi
myos kirjata tarjousasiakirjaan. Voimassaoloaika kannattaa pitaa lyhyena ja aset-
taa korkeintaan muutamaan vuorokauteen. Mikéali mukana on kiinteistonvalittaja,
tulee taman huolehtia siitd, etta tarjouksesta laaditaan asiakirja, johon merkitaan

kaikki tarjouksen ehdot. (Kasso 2006, 70., OP 2022a., Remax 2021a.)

Ostotarjous on my6s mahdollista tehda ehdollisena. Ostaja voi halutessaan aset-
taa tarjoukseen esimerkiksi ehdon, etta tarjous astuu voimaan vasta kun nykyinen
asunto on myyty. Yleinen ehto on myos lainansaantiehto, jolloin ostotarjous ei ole
sitova, mikali ostaja ei saa jarjestettya laina-asioita pankin kanssa. Ehdollisissa os-
totarjouksissa sovitaan yleensa jokin maaraaika, jonka aikana myyja ei myy asun-

toa toiselle ostajalle. Jos sovittu ehto ei toteudu, sopimus raukeaa. (Remax 2021a.)

3.2.2 Kauppakirja ja -ehdot

Asunto-osakekauppa on oikeustoimi, jossa osakkeen omistajuus vaihtuu. Kauppa-
kirja onkin tdman vuoksi tarkea ja virallinen asiakirja, joka turvaa niin ostajan kuin
myyjan asemaa. Taman vuoksi on my6s maaritelty tarkasti mitka asiat kauppakir-

jasta tulisi l0ytya. (Versus asunnot 2023.)

Kauppakirjan laatiminen on myyjan vastuulla. Ostajan on kuitenkin hyva olla pe-
rilla kauppakirjan muotovaatimuksista. Myyjaa ei velvoiteta kayttamaan kiinteis-
tovalittajaa kauppakirjan laadinnassa, vaan voi laatia sen itsekin. Riskina on kui-
tenkin, ettei kauppakirja taytakdadan muotovaatimuksia ja ole nain ollen sitova ja

pateva. (Versus asunnot 2023.)

Asunto-osakkeen kauppakirja tulisi aina tehda kirjallisesti vahintaan kahtena kap-
paleena, jolloin kummallekin sopijapuolelle on omansa. Kauppakirjasta tulee

kayda ilmi kaikki sovitut kauppaehdot, kuten tiedot myyjasta ja ostajasta, asunto-
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osakeyhtion nimi ja osoite, osakkeiden numerot ja maara seka huoneiston nu-
mero, tiedot huoneistosta, kauppahinta ja maksuehdot, osakekirjojen luovuttami-
nen, omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisaika, vastikevastuun siirtyminen seka
maininta varainsiirtoveron maksamisesta. Kauppakirjassa tulee mainita myos
asunnon virheet seka tulevat remontit ja asiakirjat joihin ostaja on saanut tutustua
ennen kaupantekoa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Kaytetyn asunnon myyminen

2021.)

Ennen kauppakirjan allekirjoittamista ostaja ja myyja neuvottelevat asunnon
kauppahinnasta, maksu- ja kauppaehdoista. Kauppahinta jakaantuu tavallisesti
kahteen osaan. Kauppahinnan lisdaksi kauppakirjaan merkitdan myés osakkeiden
velaton hinta, mikali osakkeisiin kohdistuu osuus taloyhtion lainoista. Mikali yhtio-
velkaa ei ole, kauppahinta on sama kuin velaton hinta. Koska yhtiélainaa makse-
taan yhtidvastikkeiden muodossa, sovitaan siitd, etta ostaja vastaa lainaosuudesta

kaupan jalkeen. (Kasso 2006, 71.)

Maksuehtoihin merkitddan maksuerat ja erdpdivat, maksamattomalle osuudelle
mahdollinen korko seka viivastyskorko. Mikali maksuaika on pitka, on hyva sopia
korosta, mutta tavallisesti muutaman viikon tai parin kuukauden maksuaika on ko-
roton. Viivastyskorko maaraytyy lain mukaan. Asuntokaupoissa viivastyskorko on
seitsemadn prosenttiyksikkda yli puolivuosittain maarattavan viitekoron. Mikali
kauppahintaa ei makseta yhdella kerralla kaupanteossa, kauppahinnan erapaivat

tulee merkita selvasti kalenteripaivina. (Kasso 2006, 72.)

Kun kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupanteonyhteydessa, siirre-
tdan samalla omistusoikeus ja luovutetaan osakekirjat ostajalle tai ostajan pan-
kille. Kun kauppahinta maksetaan osissa, on kyseessd maksuehdollinen kauppa.
Tall6in omistusoikeuden siirtdminen edellyttaa, etta kauppahinnasta on maksettu
vahintadn 20-30 % kaupanteon yhteydessa ja loput sovitun aikataulun mukaan.
Osakkeisiin siirto tulee merkita heti, kun omistusoikeus on siirtynyt. Osakkeet jaa-

vat kuitenkin myyjalle tai myyjan pankille vakuudeksi, kunnes kauppahinta on
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maksettu. Kun omistusoikeus on kauppaehtojen mukaan siirtynyt, osakekirjaan

tehdaan siirtomerkinta. (Kasso 2006, 72-73.)

Hallintaoikeus ja omistusoikeus ovat yleensa samalla henkil6lla, mutta joissain ti-
lanteissa myos eri tahoilla. Esimerkiksi hallintaoikeus voi testamentin perusteella
olla toisella ja omistusoikeus toisella. Omistusoikeus antaa vapauden myyda ja
vuokrata asuntoa. Hallintaoikeus taas antaa oikeuden kayttda asuntoa ja asua
siind. Omistusoikeus ja hallintaoikeus siirtyvat sen mukaan, mita kauppakirjalla on
sovittu. Omistusoikeus voi siirtya kaupantekotilaisuudessa, vaikka osa kauppahin-

nasta jaisi viela maksamatta. (Suomen Kiinteistovalittajat ry, 2022a.)

Huoneiston hallintaocikeuden siirtymisajankohdasta tulisi sopia jo ostotarjouk-
sessa, mutta kuitenkin viimeistaan kauppakirjassa. Hallintaoikeuden siirtyminen
voidaan sopia tapahtuvaksi tiettyna padivana tai vasta kun kauppahinta on mak-
settu kokonaisuudessaan. Kauppakirjassa on hyva sopia ostajalle maksettavasta
viivastyskorvauksista, mikali hallinnan luovutus ei tapahdukaan sovittuna ajankoh-
tana. Viivastyssakon sijaan kauppahinnan maksu voidaan liittaa huoneiston hallin-
nan luovutukseen eli asunnon vapautumiseen. Talldin osa kauppahinnasta makse-
taan vasta, kun huoneisto luovutetaan ostajan kayttoon. (Kasso 2006, 74., Suomen

Kiinteistovalittajat ry, 2022a.)

Vastikevastuu siirtyy yleensa kokonaisuudessaan silloin kun huoneiston hallinta
luovutetaan ostajalle. Rahoitusvastikevastuu voi kuitenkin siirtyd jo omistusoikeu-

den siirtyessa ostajalle. (Kasso 2006, 74.)

Huoneiston varusteista kannattaa sopia huolellisesti ennakkoon, silla ndma ai-
heuttavat usein tulkintakysymyksida mita kuuluu kauppaan ja mita ei. Tavanomai-
set asunnon tarpeistoon kuuluvat laitteet ja esineet kuuluvat kauppaan, ellei toisin
sovita. Tallaisia esineita ovat esimerkiksi jaa- ja pakastinkaappi ja astianpesukone,
kun ovat kiinteasti sijoitettuja niille varattuun tilaan. Varusteet kannattaa eritella
kauppakirjassa selvyyden vuoksi, silld aina ei ole selvaa onko kyseessa kiintea ka-

luste vai irtaimistoon kuuluva kaluste. (Kasso 2006, 75-76.)
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Ostajan tulee tutustua huoneistoon ja tarkistaa sen kunto jo ennen kuin jattaa os-
totarjouksen. Kiinteistovalittajan ja myyjan velvollisuuksiin kuuluu kertoa ostajalle

kaikki ostopaatokseen vaikuttavat tekijat. (Kasso 2006, 76.)

3.2.3 \Varainsiirtovero

Osakekaupassa ostajan on maksettava varainsiirtovero. Vero maksetaan kaupan-
teon yhteydessa silloin kun kauppa tehdaan kiinteistovalittajan valityksella, eika
kyseessa ole uudiskohde. Valittajan tulee laskea varainsiirtoveron osuus ja ilmoit-
taa summa ostajalle jo ennen kaupantekoa, jotta ostaja voi varautua varainsiirto-
veron maksuun kaupantekotilaisuudessa. Mikali kiinteistovalittdajaa ei ole tai ky-
seessa on uudiskohde, vero tulee maksaa kahden kuukauden kuluessa omistusoi-

keuden siirtymisesta. (Kasso 2006, 75., Koivumaki 2020, 74., Verohallinto 2023.)

Asunto-osakkeen varainsiirtovero on kaksi prosenttia velattomasta kauppahin-
nasta. Ensiasunnon ostajan ei kuitenkaan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa lain-
kaan. Ensiasunnon ostajan kriteerit maaritelladn varainsiirtoverolaissa. (Koivu-

maki 2020, 69.)

Ensiasunnon ostajan tulee olla 18—-39-vuotias. Hanen tulee kaupan jalkeen omis-
taa asunnosta vahintadn 50 %. Han ei ole saanut ennen tata kauppaa omistaa
asunto-osakkeesta tai asuinrakennuksesta yli 50 prosenttia. Ostettava asunto tu-
lee tulla ostajan vakituiseksi asunnoksi ja muuttaa tdhan asumaan kuuden kuukau-
den kuluessa kaupanteosta. Vaikka ei joutuisi maksamaan varainsiirtoveroa, tulee
joka tapauksessa tehda varainsiirtoveroilmoitus. (Koivumaki 2020, 69., Vero

2023a.)

3.2.4 Kaupantekotilaisuus

Asuntokaupat tehdaan yleensd aina ostajan pankissa. Kaupantekotilaisuudessa
ovat mukana ostaja, myyja, kiinteistovalittdja seka pankin edustaja. Kiinteistova-
littaja selvittaa kaikille osapuolille sopivan ajankohdan, varaa ajan asuntokaupoille

seka ilmoittaa kaupan osapuolille missa pankissa kaupat tehdaan, osoitteen seka
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pankkivirkailijan nimen. Ostaja menee pankkiin allekirjoittamaan laina-asiakirjat
30 minuuttia ennen varsinaisen kaupantekotilaisuuden alkua, ellei ole allekirjoit-
tanut niita ennen asuntokauppatilaisuutta digitaalisesti. Kiinteistovalittaja ja
myyja tulevat paikalle vasta, kun varsinainen kaupantekotilaisuus alkaa. (Koivu-

maki 2020, 73., OP 2022a., Nordea 2023.)

Kiinteistovalittaja tilaa osakekirjan myyjan pankista ostajan pankkiin. Osakekirjan
siirtoon tulee varata useita arkipdiva aikaa. Mikali osakekirja ei ole myyjan pan-
kissa lainan vakuutena, myyjan tulee ottaa alkuperdinen osakekirja mukaan kau-
pantekotilaisuuteen. Kiinteistovalittaja toimittaa kauppakirjan vahintaan 2-3 arki-
pdivaa ennen asuntokauppatilaisuutta seka ostajalle etta myyijalle tutustuttavaksi.
Kauppakirja toimitetaan myos sekd ostajan ettd myyjan pankeille. (Koivumaki

2020, 73-74.)

Itse kaupantekotilaisuudessa tarkistetaan kaupan osapuolten henkildllisyydet.
Kauppakirjan sisalté kaydaan lapi ja kaikilla osapuolilla on mahdollisuus kommen-
toida sen sisaltoa viela tassa vaiheessa. Kauppakirjan ldapikdyminen on erittain tar-
keda, jotta varmistutaan siitd, etta sisaltd on osapuolten mukaan kunnossa, eika
lisattavaa enaa ole. Taman jalkeen kauppakirja allekirjoitetaan. (Koivumaki 2020,

76.)

Mikali osakekirja on vield paperinen, tehdaan siihen paivatty ja allekirjoitettu siir-
tomerkinta ja osakekirja siirretdaan ostajalle. Taman jalkeen maksetaan tarvitta-
essa varainsiirtovero ostajan henkilékohtaisen viitenumeron perusteella. Taman
lisdksi Verohallinnolle ilmoitetaan maksettu vero tai tehdaan selvitys, etta ostaja
on kayttanyt ensiasunnon ostajan verovapauden. (Koivumaki 2020, 77., OP

2022a., Nordea 2023a.)

Taman jalkeen kiinteistovalittdja ja pankkivirkailija tarkistavat kauppasumman ja
onko kasiraha maksettu. Sen jalkeen pankkivirkailija siirtdad kauppasumman myy-
jalle. Summa tarkistetaan viela kertaalleen, jonka jalkeen myyja ja ostaja kuittaa-

vat, ettd kauppasumma on siirretty ja vastaanotettu. (Koivumaki 2020, 77.)
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Myds kauppojen jalkeen on huolehdittava erilaisista toimenpiteista. Kiinteistova-
littdja toimittaa taloyhtion isannoitsijalle allekirjoitetun kauppakirjan, kopion osa-
kekirjasta, jossa nakyy siirtomerkinta, kuitti maksetusta varainsiirtoverosta seka

muut oleelliset asiakirjat esimerkiksi kuolinpesaan liittyen. (Koivumaki 2020, 77.)

Mikali taloyhtid kuuluu huoneistotietojarjestelmaan, mutta osakekirja on vield pa-
perinen, tulee ostajan hakea omistusoikeuden rekisterdintia Maanmittauslaitok-
selta kahden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituksesta tai omistusoikeu-
den siirtymisesta. Talloin ostajan tulee myos toimittaa paperinen osakekirja mita-
toitavaksi Maanmittauslaitokselle. Mikali huoneistolla on jo sdhkdinen omistaja-
merkintd, tulee ostajan hakea omistusoikeuden rekisterdintia Maanmittauslaitok-
selta kauppakirjan allekirjoituksen jalkeen. Mikéali huoneisto toimii asuntolainan
vakuutena, voi ostajan pankki toimia asiamiehena ja hakea omistuksen ja pant-

tauksen rekisterdintid. (Huoneistotietojarjestelma 2023.)
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4 DIGITAALINEN ASUNTOKAUPPA

Digitaalisella eli sahkdisella asuntokaupalla tarkoitetaan sita, etta kaikki kauppaan
liittyva hoidetaan sahkoisia kanavia pitkin. Kun perinteisesti on aiemmin kokoon-
nuttu pankkiin myyjan, ostajan, pankin edustajan sekd mahdollisen asunnonvalit-
tdjan kanssa, voidaan tdsta prosessista luopua sdahkdisen tunnistautumisen ja
Maanmittauslaitoksen digitaalisten palveluiden avulla, eikda konttorikdynti ole
enaa pakollinen. Kiinteistovalittdja hoitaa talldin kaupan dokumentit valmiiksi di-
gitaaliseen jarjestelmaan ja paperit allekirjoitetaan verkkopankkitunnuksilla. (An-

dersén 2021, 151., Etuovi.com 2020., OP 2022a.)

Asuntokaupassa pankin rooli on ollut perinteisesti isompi, kun asunto-osakeyhtitn
osakekirjat toimivat mahdollisen asuntoluoton vakuutena, jolloin pankki on sailyt-
tanyt osakekirjat pankin kassaholvissa. Vaikka suurin osa osakekirjoista on van-
hemmissa asunnoissa vield paperisia, tullaan fyysisista osakekirjoista luopumaan,
kun uudet asunto-osakeyhtiot eivat painata niitd enda lainkaan ja vanhat osake-
kirjat sahkdistetadn Maanmittauslaitoksen Huoneistotietojarjestelmaan. Taman
jalkeen voidaan puhua taysin digitaalisista asuntokaupoista. (Andersén 2021, 151—

152., Etuovi.com. 2020.)

Huoneistotietojarjestelmadan kootaan tiedot osakehuoneistojen, kuten asuntojen
ja autopaikkojen omistuksista, panttauksista ja rajoituksista. Osakehuoneiston
sdhkdinen omistajamerkinta korvaa siis paperisen osakekirjan kokonaan, mika
mahdollistaa taysin digitalisoidun kaupan. Digitaalista asuntokauppaa tarjoaa Suo-
messa useampikin taho, joissa osassa hyddynnetdan lohkoketju-teknologiaa. (An-

dersén 2021, 152.)

Ruotsissa digitaalinen asuntokauppa on ollut mahdollista jo vuodesta 2018 [ahtien
ja jo seuraavana vuonna 90 prosenttia kaikista Ruotsissa tehtavistd asuntokau-
poista tehtiin tuon palvelun kautta. Ruotsissa on myds laskettu, etta palvelu tuo
vuodessa kaikkiaan jopa 400 000 tyotunnin saastot, kun mukaan lasketaan niin

pankkien kuin kiinteistovalittdjien saamat saastot. (Asiakastieto 2019.)



28

Tassa luvussa kasittelen tarkemmin huoneistotietojarjestelmaa ja selvitan digitaa-

lisen asuntokaupan edellytyksia seka vaiheita.

4.1 Huoneistotietojarjestelma

Séhkdinen huoneistotietojarjestelma on otettu kayttéon vuonna 2019, kun laki
huoneistotietojarjestelmasta astui voimaan. Huoneistotietojarjestelmaan kera-
taan tiedot osakehuoneistojen omistuksista, panttauksista ja rajoituksista. Sahkaoi-
nen merkinta osakehuoneistotietojarjestelmadssa korvaa jatkossa paperisen osa-
kekirjan kayton, jolloin tata fyysista asiakirjaa ei tarvita jatkossa osakehuoneisto-

jen vaihdannassa tai lainan vakuutena. (Osakehuoneistorekisteri 2023.)

Huoneistotietojarjestelmaa yllapitaa Maanmittauslaitos, mutta rekisterin kehityk-
sessa on olleet mukana myos Patentti- ja rekisterihallitus, Verohallinto seka Digi-

ja vaestotietovirasto. (Osakehuoneistorekisteri 2023.)

Vanhojen eli ennen vuotta 2019 perustettujen taloyhtididen siirtyminen huoneis-
totietojarjestelmaan tapahtuu kahdessa vaiheessa. Ensin taloyhtion tulee siirtaa
yhtion osakeluettelo huoneistotietojarjestelmaan ja vasta tdman jalkeen osak-
keenomistajat voivat hakea omistamilleen huoneistoille omistuksen rekisteréintia

Maanmittauslaitokselta. (Osakehuoneistorekisteri 2023.)

Vanhojen asunto-osakeyhtitiden tulee siirtdaa osakeluettelo huoneistotietojarjes-
telmaan vuoden 2023 loppuun mennessa. Osakeluettelon siirron jalkeen osak-
keenomistaja voi koska tahansa hakea osakehuoneistonsa omistuksen rekisteroin-
tia. Rekisterdintia on kuitenkin haettava 10 vuoden kuluessa osakeluettelon siir-
rosta. Rekisterdinnin yhteydessa osakekirja mitatoidaan. (Osakehuoneistorekis-

teri 2023.)

Omistuksen rekisterdinti on pakollista kuitenkin siina vaiheessa, kun huoneisto

vaihtaa omistajaa ensimmaisen kerran osakeluettelon siirron jalkeen. Tall6in uu-
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den omistajan on haettava omistuksen rekisteréintia Maanmittauslaitokselta kah-
den kuukauden kuluessa kaupanteosta tai omistuksen siirtymisesta. (Osakehuo-

neistorekisteri 2023.)

Kaikki vuonna 2019 ja sen jalkeen perustetut asunto-osakeyhtiot seka keskindiset
kiinteistoosakeyhtiot perustetaan Patentti- ja rekisterihallituksen YTJ-palvelussa.
Palvelun kautta tiedot yhtidistd, osakehuoneistoista ja niiden omistajista siirtyy
suoraan huoneistotietojarjestelmaan. Aina kun osakehuoneisto vaihtaa omistajaa
tai se pantataan, muutokset rekisterdidaan huoneistotietojarjestelmaan uuden

omistajan tai pantinhaltijan hakemuksesta. (Osakehuoneistorekisteri 2023.)

Huoneistotietojarjestelman tarkein tavoite on parantaa osakehuoneistojen omis-
tajamerkintOjen saatavuutta ja niiden luotettavuutta. Huoneistotietojarjestelma
helpottaa taloyhtididen, isannditsijoiden, kiinteistovalittdjien, pankkien seka jul-
kishallinnon toimintaa. Myds kansalaisten tiedonsaantimahdollisuudet paranevat,
kun tiedot omistajista ja panttauksista |6ytyvat viranomaisen yllapitamasta rekis-
terista. Huoneistotietojarjestelman avulla voidaan my0s tuottaa tietoa tutkimusta
ja tilastointia varten seka erilaisiin yhteiskunnan tarpeisiin. (Osakehuoneistorekis-

teri 2023., L 1328/2018, 28§)

4.2 Digitaalisen asuntokaupan alustat

DIAS on Suomessa kehitetty digitaalisen asuntokaupan alusta, joka toimii ostajien,
myyjien, kiinteistovalittdjien, pankkien seka rakennuttajien valisena jarjestel-
mand, joka mahdollistaa kauppaan liittyvien tietojen vaihtamisen seka maksujen

siirtymisen oikeille tahoille. (Aktia Kiinteistovalitys 2022.)

Alustalla asuntokaupan tapahtumat voidaan suorittaa automatisoidusti yhdessa
prosessissa ja uusi omistuskirjaus tehdaan viranomaisten yllapitamaan rekisteriin.
Jarjestelman kehittamisessa on ollut mukana laajasti eri toimijoita asuntokauppa-

markkinoilta. (Johansson ym. 2019, 203.)
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DIAS-alusta toimii suljetun lohkoketjuteknologian avulla. Suljettu lohkoketju-
verkko mahdollistaa taysin turvallisen kaupankayntialustan, koska tiedot tallentu-
vat ainoastaan kaupan osapuolina olevien pankkien ja viranomaisten tietokantoi-

hin. (Heino 2018.)

4.3 Digitaalisen asuntokaupan edellytykset

Digitaalinen asuntokauppa on ollut mahdollista kesdakuusta 2019 |ahtien asunto-
osakkeilla, joissa on paperinen osakekirja. Osakekirjojen digitalisoiminen etenee
vaiheittain. Kaikki uudet asunto-osakkeet perustetaan nyt suoraan digitaalisiksi,
mutta vanhojen osakeyhtididen osakasluetteloiden digitalisointi alkoi vuonna
2019 ja on maara paattya vuoden 2023 loppuun mennessa. Koska suurin osa osa-
kekirjoista on vield paperisia, aloitettiin digitaalinen asuntokauppa paperisilla

osakkeilla. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022.)

Ostajien ja myyijien tulee olla oikeustoimikelpoisia yksityishenkil6ita, eivatka esi-
merkiksi edunvalvonnan alaisia tai ulosotossa olevia. Myodskaan yritys ei voi olla
digitaalisen asuntokaupan toisena osapuolena. Myyjdana voi kuitenkin olla myos

jakamaton kuolinpesa. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022a.)

Kaikilla myyjilla seka kaikilla ostajilla tulee olla sama pankki, jotta digitaalinen
asuntokauppa on mahdollista toteuttaa. Pankkien tulee myo6s olla DIAS-jarjestel-
massa mukana. Ostajilla tulee myos olla rahoitus pankin kautta ja osakkeen tulee
paatya lainan vakuudeksi. Kaikilla allekirjoittavilla osapuolilla tulee myds olla hen-
kilokohtaiset pankkitunnukset, sahkopostiosoite seka internet yhteys kaytetta-

vissa. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Qy, 2022a., Huoneistokeskus 2018.)

Digitaalinen asuntokauppa edellyttaa, ettd kauppa tehdaan kiinteistovalittajan
avulla. Valittdjan tulee olla mukana DIAS:ssa. Kauppa tulee tehda yhdelld kauppa-
kirjalla ja kaupassa tulee olla yksi maksuerd, jonka maksamiseen omistusoikeuden

siirtyminen on sidottu. DIAS-kaupan voi kuitenkin tehda myos asunto-osakkeesta,
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jonka siirtoa rajoittaa yhtiojarjestyksen lunastuslauseke, mikali kauppahinta mak-
setaan tasta huolimatta yhdessa erdssa. Yhtidlainan poismaksusta tulee sopia pan-
kin kanssa ja se hoidetaan DIAS-kaupan ulkopuolella. (Digitaalinen asuntokauppa

DIAS Oy, 2022a., Danske Bank A/S 2023.)

4.4 Digitaalisen asuntokaupan vaiheet

DIAS-kauppa etenee aina tietyssa jarjestyksessa vaihe vaiheelta. Vaiheet on tiivis-
tetysti kuvattu kuvassa 1. Kun myyja on hyvaksynyt tarjouksen, tulee ostajan olla
yhteydessa pankkiinsa ja kertoa niin valittajalle kuin pankille, etta haluaa tehda

kaupat digitaalisesti. (Nordea Bank Oyj 2023.)

Digitaalisen asuntokaupan ensimmainen vaihe on kaupan kaynnistaminen. Kau-
pan kdynnistdminen on suositeltavaa aloittaa heti, kun kauppakirja on valmis ja
molemmat kaupan osapuolet ovat hyvaksyneet sen. Kiinteistovalittdja kaynnistaa
kaupan valitysjarjestelmansa kautta ja lahettaa kaupan valmisteluun tarvittavat
tiedot ja liitteet. Han voi seurata kaupan etenemista oman valitysjarjestelmansa

kautta. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022b.)

Mikali osakekirja ei ole lainan vakuutena, vaan on myyjan hallussa, tulee myyjan
toimittaa osakekirja omaan pankkiinsa osana kaupan valmistelua. Valittaja tarvit-
see osakekirjakopion kaupan liitteeksi kdynnistdessaan kauppaa. Kopiosta tulee
selvitd siirtomerkintahistoria. Tata ei kuitenkaan nayteta allekirjoituspalvelussa,
vaan se on ainoastaan tiedoksi pankeille. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy,

2022e.)

Taman jalkeen pankit tarkistavat tiedot ja valmistelevat kaupan. Valmistelun kesto
vaihtelee, silla tahan vaikuttaa erilaiset pankkien prosessit seka asiakkaan tilanne.
DIAS lahettaa sahkopostitse ilmoituksen, kun kaupan osapuolen oma pankki aloit-
taa kaupan valmisteluvaiheen. Tavallisimmin DIAS-kauppa on valmis allekirjoitet-

tavaksi noin viiden pankkipaivan kuluttua. Tata voi kuitenkin pidentaa lainojen uu-
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delleenjarjestely, ostajan keskeneraiset lainaneuvottelut tai erilaiset vakuusjarjes-
telyt. Yleensa pankkien valmistelun aikana ostaja sopii kaikki rahoitukseen liittyvat
asiat lainaan ja vakuuksiin liittyen ja myyja puolestaan sopii oman pankkinsa
kanssa rahaliikenteeseen liittyvat asiat, kuten mahdolliset lainojen poismaksut.
(Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022b., Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy,
2021.)

Kun pankit ovat kuitanneet valmistelut tehdyksi, voi valittaja kaynnistaa allekirjoi-
tusvaiheen vilitysjarjestelmansa kautta. Kaupan osapuolet saavat sahkopostiinsa
kutsun allekirjoittamaan dokumentit 24 tunnin kuluessa. Molemmat osapuolet
tunnistetaan allekirjoitusvaiheessa vahvalla tunnistautumismenetelmalla eli hen-
kilokohtaisilla verkkopankkitunnuksilla tai matkapuhelinoperaattoreiden tarjoa-
man mobiilivarmenteen avulla. DIAS kadyttdaa suljettua lohkoketjuteknologiaa,
jossa tiedot tallennetaan hajautetusti kaupan osapuolina olevien pankkien tieto-
kantoihin. Tama lisaa digitaalisen asuntokaupan ja DIAS-alustan turvallisuutta ja
luotettavuutta. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022b., Digitaalinen asunto-
kauppa DIAS Oy, 2021., Nordea Bank Oyj 2023., POP Pankki 2023.)

Kauppakirjan allekirjoittamisen lisdksi ostaja valtuuttaa pankkinsa maksamaan
kauppahinnan sekd mahdollisen varainsiirtoveron. Myyja puolestaan valtuuttaa
oman pankkinsa siirtamaan kauppahinnan tililleen ja maksamaan valityspalkkion
seka tekemadan siirtomerkinnat osakekirjoihin. DIAS ilmoittaa sahkdpostitse, kun
kaikki kaupan osapuolet ovat allekirjoittaneet kauppakirjan. (Digitaalinen asunto-

kauppa DIAS Oy, 2022b., Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2021.)

Allekirjoitusten jalkeen ostajan pankki siirtaa kauppahinnan myyjan pankin tilille
sekd maksaa mahdollisen varainsiirtoveron. Myyjan pankki maksaa valityspalkkion
sekd myyjalle siirrettdavan osuuden kauppahinnasta. Maksut suoritetaan saman
pdivan aikana tai viimeistddn seuraavana pankkipdivana. Myyjan pankki tekee li-
saksi osakekirjaan siirtomerkinnan, skannaa merkityn osakekirjan alustalle ja la-
hettda osakekirjan ostajan pankille, joka kuittaa vastaanotettuaan osakekirjan. Va-

littdjan tehtavaksi jaa tarvittavien ilmoitusten tekeminen niin isdnnaitsijalle kuin
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Verohallinnollekin. Valittaja saa kaikki tarvitsemansa dokumentit valitysjarjestel-

man kautta. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2022c.)

DIAS on julkaissut joulukuussa 2022 uuden asiointipalvelun, josta seka myyjat etta
ostajat voivat seurata kaupan etenemista vaihe vaiheelta. Palvelu my6s ohjaa osa-
puolia tekemadan tarvittavat toimenpiteet seka antaa ohjeita kaupan eri vaiheisiin.
Uusi asiointipalvelu tukee niin pankkeja kuin valittajia DIAS-kauppaan liittyvassa
viestinndssa ja parantaa asiakaskokemusta. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy,

2022d.)

1. Valmistelu 2. Allekirjoitukset 3. Viimeistely

4

Kaupan Vélittaja kaynnistaa Pankit tarkastavat Ostaja ja myyja Kauppa on syntynyt ja
ehdoista sovitaan DIAS-kaupan omasta kaupan allekirjoittavat pankit hoitavat maksut,
vélitysjarjestelméstdan kaupan merkinnat ja osake-
digitaalisesti kirjojen siirron

Kuva 1 DIAS-kaupan vaiheet. (Diditaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2023.)
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5 ASUNTOMARKKINOIDEN TILANNE

Talouden epavarmuustekijat, kuten inflaatio ja korkojen nousu, mutta myods Uk-
rainan sota ja asumiskustannusten, kuten energian hintojen nousu ovat vaikutta-
neet asuntokauppojen maariin. Korona-aikana asuntomarkkinat vilkastuivat,
mutta jo 2021 vuoden lopulla alkoi ndkya hiipumista asuntokauppojen maarissa.

(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto, 2022; OP, 2022.)

Suomessa myytiin lokakuussa 2022 vain 4652 asuntoa. Tama on selvasti vahem-
man kuin lokakuussa kahtena edellisena vuonna. Kuten voimme kuvasta 2 paa-
tella, lokakuussa 2020 asuntoja myytiin 6401 ja vuoden 2021 lokakuulla asuntoja
myytiin 6320 kappaletta. Kymmenen vuoden tarkastelujaksonkin ajalla lokakuu
2022 on kauppamaaraltaan kaikkein heikoin. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto,

2022.)

Suomen Kiinteistonvalittdjat ry:n mukaan asuntomarkkinoiden hidastuminen on
luonnollinen reaktio korkojen seka elinkustannusten nousun vuoksi. Heidan mu-
kaansa markkinat ovat tasoittuneet nyt viiden vuoden keskimaaraiseen volyymiin.
Maailmantilanne vaikuttaa tulevaisuudessa siihen, milloin markkinat kaantyvat
jalleen nousuun. SKVL:n toimitusjohtaja Jussi Mannerberg uskoo, etta ihmisten
tarve vaihtaa asuntoja ei ole kuitenkaan muuttunut ja hiljaisemman hetken jal-
keen markkinoilla on odotettavissa jalleen vilkkaampi vaihe. (Suomen Kiinteiston-

valittadjat ry, 2022.)

Vaikka erilaiset kriisit ovat vaikuttaneet Suomen asuntomarkkinoihin on digitaali-
nen asuntokauppa yha useammalle suomalaiselle asunnon ostajalle ja myyjalle en-
sisijainen kaupantekotapa. Jo noin 40 % kaikista kiinteistovalittdjien tekemista

asunto-osakekaupoista tehdaan sahkoisesti. (STT info 2022.)
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Kauppamaarat koko Suomessa
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Kuva 2 Asuntokauppojen maarat Suomessa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto,

2022.)
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6 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimus toteutettiin Google Forms- kyselylomakkeiden avulla, koska alustan
avulla lomake on helppo toteuttaa ja sita on helppo jakaa vastaajille. Tutkimus to-
teutettiin samanaikaisesti kolmessa eri osassa. Yksi kyselylomake oli tarkoitettu
asuntokauppoihin osallistuneille myyjille ja ostajille. Toinen kyselylomake ldhetet-
tiin kiinteistovalittdjille ympari suomen. Kolmas kyselylomake toteutettiin pankin
toimihenkilGille. Alun perin tarkoitus oli haastatella pankin toimihenkil6itd, mutta
aikataulujen vuoksi paadyin kuitenkin kyselylomakkeeseen myés heidan kohdal-

laan.

Kaikki kyselylomakkeet sisalsivat seka avoimia kysymyksia ettda monivalintakysy-
myksia, joissa oli valittavana joko yksi tai useampi vaihtoehto, riippuen kysymyk-
sestd. Kyselyt pyrin pitamaan lyhyina, jottei pitka kysely olisi esteena vastaami-
selle. Kysymykset valitsin sen mukaan, ettd ne vastaisivat tutkimusongelmaan. Ka-

sittelen jokaisen tutkimuksen omassa osiossaan

6.1 Myyjille ja ostajille toteutettu kysely

Kysely koostui kymmenesta kysymyksesta. Alussa oli muutama kysymys vastaajan
taustatiedoista. Taustatiedot olivat sellaisia, etteivat ne voi paljastaa vastaajan
henkilollisyytta. Taustatietojen avulla halusin selvittda, onko nailla korrelaatiota

muun vastausaineiston kanssa.

Taustatiedoista halusin selvittdd vastaajan syntymavuoden. Halusin selvittaa,
onko vastaajan ialla vaikutusta siihen, miten sahkdiseen asuntokauppaan suhtau-
tuu. Kysyin, onko vastaaja toiminut digitaalisessa asuntokaupassa myyjan vai os-
tajan roolissa vai kenties seka ettd. Halusin tietdd, onko sahkdinen asuntokauppa
sujuvampaa toisen osapuolen osalta kuin toisen. Lisdksi halusin tiedustella mina
vuonna sdhkoiseen asuntokauppaan on osallistunut, koska sahkodinen asunto-

kauppa on kehittynyt jo ndiden ensimmaisten vuosien aikana ja halusin tietda mi-
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ten osallistumisvuosi vaikuttaa suhtautumiseen. Taustatiedoista selvitin myos kos-
kiko kauppa sijoitusasuntoa vai perheen tai perheenjasenen vakituisessa kdytossa
olevaa asuntoa, vai jotain muuta. Vastaajan suhtautuminen kauppaan saattaa olla
tunteellisempi, jos kyseessa on oma koti tai vaikka kuolinpesdan omaisuus kuin si-
joitusasunto. Lisaksi halusin tietda, onko vastaaja osallistunut koskaan aiemmin
perinteiseen asuntokauppaan eli onko hanella vertailupohjaa siihen, miten kaupat

on aiemmin toteutettu.

Digitaalista asuntokauppaa koskevista kysymyksista selvitettiin millaisen arvosa-
nan vastaaja antaisi oman kokemuksensa perusteella sahkoiselle asuntokaupalle.
Lisaksi halusin tietda, mikali vastaaja tulevaisuudessa osaisi tai myisi asunto-osak-
keen valitsisiko tdma perinteisen vai digitaalisen asuntokaupan. Pyysin tahdan myos
perusteluja, miksi valitsisi juuri taman kauppatyypin. Kyselylomakkeella tieduste-
lin myds mitka asiat sujuivat osalta tai mitka ovat vastaajan mielesta digitaalisen
asuntokaupan vahvuudet perinteiseen asuntokauppaan verrattuna. Lisaksi tiedus-
telin mitka asiat eivat sujuneet odotetulla tavalla tai mita asioita tulisi kehittaa di-

gitaalisessa asuntokaupassa.

Kyselylomakkeet julkaistiin Facebookissa Vauras Nainen sekd Suomen Asuntosi-
joittajat- keskustelupalstoilla. Ryhmissa on yhteensa noin 98 000 jasenta ja koska
itse seuraan kyseisia keskustelupalstoja tiesin, etta niihin kuuluu henkil6ita, jotka
varmasti ovat viime aikoina myyneet ja ostaneet asuntoja. Vastausaikaa annoin
viikon, koska taman jalkeen kysely painuisi keskusteluketjussa jo niin alas, ettei

uusia vastauksi juurikaan tulisi.

Sain 54 vastausta, joka on ryhmien jasenmaaraan nahden vahadinen, mutta kuiten-
kin saavutin tavoitteeni, joka oli 50 vastausta. Olin tyytyvdinen myos siihen, etta
vastaajia oli eri ikdisid. Vastaajien ikdjakauma on kuvattu kuviossa 1. Vanhin vas-
taaja oli syntynyt vuonna 1956 ja nuorin 1998. Padasiassa vastaajat olivat synty-

neet 1980- ja 1990-luvuilla.
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Vastaajien syntymavuodet
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Kuvio 1 Vastaajien syntymavuodet

Kuviossa 2 on kuvattuna millaisessa roolissa vastaajat ovat sahkdiseen asunto-
kauppaan osallistuneet. Vastaajista 22 oli toiminut sdahkodisessd asuntokaupassa
ostajana, 21 vastaajaa myyjana ja 11 vastaajalla oli kokemusta sekda myyjana etta

ostajana toimimisesta. Ostajia ja myyjia oli siis suhteessa lahes yhta paljon.

Vastaajien roolit sahkoisessa
asuntokaupassa

M Asunnon myyjat B Asunnon ostajat B Molempina toimineet

Kuvio 2 Vastaajien roolit sahkoisessa asuntokaupassa

Kuten kuviosta 3 voidaan tarkastella, vastaajista nelja oli osallistunut asuntokaup-

paan vuonna 2019, kuusi vuonna 2020. Vuonna 2021 osallistuneita oli jo 18,
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vuonna 2022 19 vastaajaa ja vuonna 2023 huhtikuuhun mennessa osallistuneita
oli jo 14 vastanneista. Vastaajista kuusi oli osallistunut useampaan kuin yhteen

asuntokauppaan eri vuosina.

Sahkoiseen asuntokauppaan

osallistumisvuosi
20
18
16
Hud
w14
Hye
£ 12
& 10
T 3
§ 6
4
2 —
0
2023 2022 2021 2020 2019

Osallistumisvuosi

Kuvio 3 Sahkoiseen asuntokauppaan osallistumisvuosi

Enemmisto, eli 41 vastaajaa (72 %) oli ollut mukana perheen tai perheenjasenen
vakituisessa kdytossa olleen asunnon kaupassa, 14 osallistuneista (25 %) oli ollut
ostajana tai myyjana sijoitusasuntoa koskevassa kaupassa ja kaksi kaupoista oli
koskenut kuolinpesdan omistamaa tai perintdona saatua asuntoa. Kolme vastaajaa
oli ollut mukana seka perheen tai perheenjasenen kodin etta sijoitusasunnon kau-

passa. (Kuvio 4)
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Rooli sahkoisessa asuntokaupassa

B Perheen/perheenjiasenen koti M Sijoitusasunto M Kuolinpesan omaisuus/perintd

Kuvio 4 Vastaajien roolit sahkdisessa asuntokaupassa

Kuvio 5 osoittaa, ettad vastaajista 43:lla eli 80%:lla oli kokemusta myds osallistumi-
sesta perinteiseen asuntokauppaan, kun 11 vastaajalla (20%) oli ainoastaan koke-

mus sahkoisesta asuntokaupasta.

Perinteiseen asuntokauppaan
osallistuminen

mKylls WEi

Kuvio 5 Perinteiseen asuntokauppaan osallistuneet vastaajat

Kuviossa 6 kuvataan millaisia arvosanoja vastaajat antavat sahkdiselle asuntokau-

palle. Vastaajista 39, eli jopa 72% antoi digitaaliselle asuntokaupalle erinomaisen
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arvosanan, yhdeksan vastaajan (17%) mielesta kokemus oli melko hyva, viiden ko-

kemus oli huono ja yhden jopa erittdin huono.

Arvio digitaalisesta asuntokaupasta

M Erinomainen W Melko hyvd  ® Melko huono  m Erittdin huono

Kuvio 6 Arvio digitaaliselle asuntokaupalle vastaajien kokemusten perusteella

Vastaajista 50 eli 93 % valitsisi jatkossakin digitaalisen asuntokaupan, kun nelja

vastaajaa eli 7 % valitsisi mieluummin perinteisen asuntokaupan. Jakaumaa on ku-

vattu oheisessa kuviossa 7.
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Kumman kauppatavan valitsisi
tulevaisuudessa

M Digitaalinen asuntokauppa M Perinteinen asuntokauppa

Kuvio 7 Kummanko kauppatavan vastaaja valitsisi kauppatavaksi tulevaisuudessa

Pyysin perusteluita sille, miksi valitsisi taman kauppatavan tulevaisuudessa ja digi-
taalinen asuntokauppa valittaisiin, koska se koetaan vaivattomaksi ja nopeaksi. Li-
saksi digitaalinen asuntokauppa valittaisiin, ettei tarvitse 10ytaa kaikille yhteisesti
sopivaa ajankohtaa toteuttaa kaupat. Osa vastaajista valitsisi kuitenkin perinteisen
asuntokaupan ja perustelisilla, ettd digitaalinen asuntokauppa kestikin paljon kau-
emmin kuin oli olettanut. Lisdksi pelattiin digitietojen vaurioitumista ja tdman
vuoksi haluaa paperit omaan arkistoon, yksi vastaaja koki, ettad digitaalisissa kau-
poissa on mahdollisuus tulla huijatuksi. Han ei kuitenkaan perustellut tai kertonut
tasta tarkemmin. Erds vastaajista koki digitaalisen asuntokaupan melko huonoksi,
mutta valitsisi kuitenkin digitaalisen asuntokaupan tulevaisuudessa, ettei tarvitse

asioida pankissa.

Digitaalisen asuntokaupan vahvuuksiksi koettiin helppous, nopeus, paperitto-
muus, ei aika- ja paikkasidonnaista etenkin, jos osapuolet asuvat esim. ulkomailla
tai muuten kaukana toisistaan tai jos kaupassa on mukana useita henkildita esim.

kuolinpesassa.
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Kehityskohteiksi koettiin, ettei sahkoiset menetelmat ole kaikille tuttuja. Lisaksi se,
ettei prosessin kulusta ollut tietoa, ilman etta tiesi missa vaiheessa ollaan me-
nossa, eikad valittaja informoinut riittavasti miten digitaalinen kauppa etenee ja
tama pitkitti kaupan lapimenoa. Lisdksi koettiin, ettad digitaalinen asuntokauppa
kesti liilan kauan ja useampi vastaaja koki, etta pankki hoiti asioita omalta osaltaan
lilan hitaasti. Lisdksi erilaisia virheita oli kohdattu ja naitd oli jouduttu korjaile-

maan.

Osa vastaajista kaipaa perinteisen asuntokaupan tunnelmaa ja juhlavuutta ja oli
sita mielta, ettad toinen osapuoli olisi mukava tavata. Virheen teon mahdollisuutta
pelattiin. Lisaksi oltiin sita mielta, etta koska valittajan rooli vahenee, tulisi se na-
kya valittajan palkkiossa. Lisdksi toivottiin, ettd digitaalinen asuntokauppa olisi
mahdollista tehda ilman valittdjaa tai ilman pankkia, mikali kyseessa on kateis-
kauppa. Lisdksi toivottiin, etta tulevaisuudessa voisi tehda asuntokaupan myos

osakkeilla, joiden muoto on jo muutettu sahkoiseksi.

6.2 Kiinteistovalittdjille toteutettu kysely

Kiinteistovalittajille laadittu kysely koostui kuudesta avoimesta ja yhdesta valinta-
kysymyksestd. Halusin pitda kyselyn mahdollisimman napakkana, ettei liian pitka
kysely vaikuttaisi negatiivisesti vastausten maaraan. Lahetin kyselyn muutamien
isoimpien kiinteistévalitysketjujen konttoreille ympari Suomen ja sain 75 vas-

tausta.

Lomakkeen alussa tiedustelin hieman taustatietoja siita, kuinka kauan vastaaja on
toiminut valittdjana, mina vuonna on tehnyt ensimmaisen digitaalisen asuntokau-
pan seka arvio siitda montako digitaalista asuntokauppaa han on toteuttanut. Nai-
den lisdksi tiedustelin, mita valittdjat kokevat asuntokaupan vahvuuksiksi ja kehit-
tamisalueiksi. Lisaksi tiedustelin, kumpaa tapaa valittdja suosii mieluimmin ja pe-

rustelut miksi.
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Halusin tiedustella, kauanko vastaaja on tydskennellyt kiinteistonvalittajana, jotta
voin arvioida onko kokemusvuosilla vaikutusta sahkdiseen asuntokauppaan suh-
tautumisessa. Vastaajien kokemusvuodet on kuvattu oheisessa kuviossa 8. Vas-
taajilta l6ytyikin hyvin eripituisia tyouria kiinteistévalityksen parissa, silla vastaus-
ten hajonta oli kaikkea yhdesta vuodesta jopa 30 tyovuoteen saakka. Alle viisi
vuotta tyoskennelleita oli eniten, yhteensa 25 vastaajaa ja 5-10 vuotta tyosken-
nelleita lahes yhta paljon, yhteensa 23 vastaajaa. 10—15 vuotta tydskennelleita oli
16 vastaajista. 15—20 vuotta tydskennelleita seitseman vastaajaa ja neljalla vastaa-

jalla oli 20—30 tyovuotta kiinteistovalityksessa.

Kauanko vastaaja tyoskennellyt
valittajana?
7
6
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Vastaajien lukumaara
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Kuvio 8 Vastaajien tyovuodet valittajana

Kuten kuviosta 9 voidaan paatelld, ensimmaisen digitaalisen asuntokaupan suurin
osa eli 25 vastaajista oli toteuttanut vuonna 2020. Vuonna 2021 sdhkoiset asunto-
kaupat aloittaneita oli 18 vastaajaa. Heti 2019 aloittaneita oli 13 valittdjista, Yh-
deksdn vastaajaa oli aloittanut sdhkoiset asuntokaupat vuonna 2022 ja 2023
kolme vastaajaa. Kolme vastaajaa ei muistanut vuotta ja kolme vastaajaa oli anta-
nut vastaukseksi 2017 ja 2018. Nama vastaukset jatin kuvion 9 ulkopuolelle, silla
ndissa vastauksissa saattaa olla kyse kiinteistokaupoista, koska asuntokauppa ei
tuolloin vield ole ollut mahdollista. Voi olla mahdollista myds, ettd vastaaja on

osallistunut tuolloin jonkinlaiseen pilottiin. Yhden vastaajan vastausta en pystynyt
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tulkitsemaan, silla han oli antanut vastauksen “kaksi”. En pystynyt tasta tulkitse-
maan tarkoittaako vastaaja, etta kaksi vuotta sitten vai vuotta 2022, joten jatin

my0s tdman vastauksen tutkimuksen ulkopuolelle.

Ensimmainen digitaalinen asuntokauppa

2019 2020 2021 2022 2023

Vuosi

Vastausten lukumaiara
= = ] ) w
(¥, ] (=] w o w o

o

Kuvio 9 Vuosi, jolloin vastaaja toteuttanut ensimmaisen digitaalisen asuntokaupan

Kyselyssa tiedustelin myos valittadjien arviota siitd, kuinka monta digitaalista asun-
tokauppaa he ovat hoitaneet ja vastaukset ovat kuvattuna kuviossa 10. Vastaukset
hajaantuivat yhden ja 100 asuntokaupan vilille. Suurimmalla osalla vastaajista
(27) oli kokemusta 10—20 sdhkoisesta asuntokaupasta. 23 vastaajaa oli tehnyt 26—
50 asuntokauppaa. 11 vastaajalla oli alle 10 kaupan kokemus ja 10 vastaajaa oli

tehnyt 60:stad jopa 100:aan kauppaa.
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Digitaalisten asuntokauppojen maara
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Kuvio 10 Hoidettujen digitaalisen asuntokauppojen maara

Tiedustelin mita kiinteistovalittajat kokevat digitaalisen asuntokaupan vahvuuk-
siksi. Vastauksissa nousi esiin kauppatavan helppous ja nopeus. Vilittajat kokivat
vahvuutena sen, ettei kaupanteko sahkoisesti ole aikaan tai paikkaan sidottua ja
kokivat myonteisenda myds sen, ettei tarvitse varata pankkiaikaa. Sahkoista asun-
tokauppaa kuvailtiin myos vaivattomaksi, joustavaksi ja suoraviivaiseksi. Lisdksi
myonteisena asiana pidettiin paperitonta tapaa. Digitaalisen asuntokaupan kuvail-
tiin olevan hyva tyovaline valittajille ja prosessi helpottuu, kun pankit sen avulla
hoitavat keskenaan asioita, eika valittajan tarvitse toimia enaa valikatena. Digitaa-
lisen asuntokaupan kayttomukavuus, selkeys seka prosessin varmuus saivat kii-

tosta.

Digitaalisen asuntokaupan haasteena kiinteistovalittajat pitavat sitd, ettd aika-
taulu on usein epaselva, kaupan kesto vaihtelee, eika voi etukateen tietaa kauanko
prosessissa menee. Jos esimerkiksi kaupat pitdisi saada tehtya ennen kuun vaih-
detta on se sdahkdisend epdvarmaa ja perinteinen asuntokauppa varmempi tapa
saada jarjestettya. Ylipaataan koetaan, etta palvelu on hidas ja vie kohtuuttoman
pitkdan vieda asia loppuun. Eniten haasteita kaupan sujumiselle vélittdjien mie-
lesta aiheuttavat pankit, joissa ei heiddan mielestaan ole viela riittadvaa osaamista,

pankit eivat ohjeista asiakkaitaan riittavasti ja kommunikointi heiddn kanssaan on
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vaikeaa. Pankkien toiminta koetaan hitaaksi, eikd ole tietoa siitd miksi aikataulu
venyy, jolloin valittdjat joutuvat kontaktoimaan kuitenkin pankkeja ja tekemaan
ndin paallekkaisia toita. Pankit voivat valittdjien mielestda myds liian helposti kes-

keyttaa kaupan, mikali eivat esimerkiksi ymmarra kauppakirjaa oikein.

Digitaalinen asuntokauppa koettiin myos jollain tapaa kankeaksi ja monimut-
kaiseksi toiminnallisuudeltaan. Sahkoéiselld kaupalla on niin paljon reunaehtoja,
jonka vuoksi onnistuu vain tiettyjen kohteiden kanssa. Esimerkiksi mikali toinen
osapuoli on yritys tai ostajalle ei tule lainaa tai jos osakekirja on jo sahkoistetty
digitaalinen asuntokauppa ei ole mahdollinen, mydskaan valtakirjat eivat kay. Li-
saksi valittajat toivoivat, etta kaupan voisi tallentaa keskenerdisena. Asiakirjojen
syottaminen jarjestelman vaatimassa muodossa koettiin myos ongelmaksi. Lisdksi
toivottiin, etta asiakirjat voisi tata kautta lahettaa suoraan isannditsijalle ja veroil-
moitus verottajalle. Heikkoutena koettiin myos se, ettei samalle kauppakirjalle ai-

nakaan tietyn palveluntarjoajan kautta voi laittaa seka autopaikkaa etta asuntoa.

Sahkoisen asuntokaupan heikkoutena pidettiin myds persoonattomuutta, kun
henkilokohtainen tapaaminen jaa pois. Valittdjien mukaan etenkin esiasunnon os-
tajat ja vanhemmat ihmiset kokevat tapaamisen tarkedna. Syyt ovat kuitenkin eri-
laiset, ensiasunnon ostajat haluavat juhlavamman tilaisuuden, kun kyse on yh-
desta eldman suurista askeleista, kun taas vanhukset ovat epailevaisia ja vierasta-

vat sahkoisia tapahtumia.

Kysyin valittajilta kumpaa kauppatapaa he mieluimmin suosivat ja kuten kuviosta
11 voimme paatella valtaosa vastaajista, eli 83 % (n=63) oli sitd mielt3, etta tekevat
asuntokaupat mieluimmin sahkdisesti. Vastaajista 13 eli 17% suosii edelleen pe-

rinteistd kauppatapaa.
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Valittajien suosima kauppatapa

M Digitaalinen asuntokauppa M Perinteinen asuntokauppa

Kuvio 11 Kauppatapa, jota valittajat suosivat

Pyysin perusteluja sille, miksi he valitsevat juuri tdman kauppatyypin ja perintei-
nen valittiin, koska digitaalinen asuntokauppa koettiin lilan kasvottomaksi. Koet-
tiin tarkeaksi, ettd osapuolet kohtaavat toisensa tdssa ainutlaatuisessa tilaisuu-
dessa. Valittaja haluaa myos tutustua asiakkaisiinsa ja etenkin myyja kokee talloin
kaupat onnistuneemmaksi ja valittaja saa talléin helpommin heille kullanarvoisia
suositteluja. Perinteinen valittiin myds, koska digitaalinen asuntokauppa koettiin
lilan hitaaksi, kun perinteinen kauppa tapahtuu yhden péivan aikana. Koettiin
myo0s, etta perinteisessa kauppatavassa kaikki etenee sovitusti, eikd epavarmuus-
tekijoita ole. Kaksi vastaajaa oli sitd mieltd, ettei suosi kumpaakaan tapaa, vaan

antaa asiakkaan valita.

Digitaalista asuntokauppaa perusteltiin sen nopeudella ja helppoudella. Sahkoisen
asuntokaupan perusteltiin olevan kateva ja vaivaton tapa, joka sdastaa kaikkien
osapuolien aikaa. Digitaalinen asuntokauppa myds palvelee eri osapuolia, koska ei
ole sidottu aikaan ja paikkaan. Valittajan tyo myos helpottuu, kun ei tarvitse varata
pankkiaikaa tai tilata osakekirjaa kaupoille, asiakirjojen hallinta myds helpottuu
paperittomuuden myota. Digitaalinen asuntokauppa on myods asiakkaalle edulli-

sempi. Useampi valittaja lisaksi perusteli sdhkdisen asuntokaupan valintaa nykyai-
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kaisuudella ja vaikkei prosessi heidan mielestaan olekaan vield taydellinen, he us-
kovat kehitykseen ja prosessin sujuvoitumiseen. Ajatuksena oli ettd, mita enem-
man sahkoisia asuntokauppoja tehdadan, sitd enemman heraa toiveita jatkokehi-

tyksesta ja syntyy uusia innovaatioita.

6.3 PankkitoimihenkilGille toteutettu kysely

Pankkitoimihenkildille toteutettu kysely koostui kahdeksasta kysymyksesta. Taus-
tatietoina tiedustelin, kauanko toimihenkilé on hoitanut asuntokauppoja ja kuinka
monta digitaalista asuntokauppaa on hoitanut. Tiedustelin, miten tyonkuva on
muuttunut digitaalisten asuntokauppojen myota, millaisia positiivisia vaikutuksia
sahkodisella asuntokaupalla on ollut ja onko digitaalinen asuntokauppa hankaloit-
tanut tyo6ta jollain tavalla. Halusin tietdda my6s mitd pankkitoimihenkilot kokevat
sahkdisen asuntokaupan vahvuuksina ja millaisia kehityskohtia silla koetaan viela

olevan.

Sain viisi vastausta. Kuvioon 12 on kuvattuna pankkitoimihenkiléiden kokemus-
vuodet. Kuviosta voidaan nahda, ettd vastaajista kolme oli hoitanut asuntokaup-
poja 1-5 vuotta. Yhdella vastaajalla oli kokemusta 5-10 vuotta ja yhdella jopa 10—
20 vuotta. Vastaajista jokainen oli hoitanut kuitenkin ainoastaan alle viisi sahkdista

asuntokauppaa.
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Pankkitoimihenkiloiden kokemus
asuntokaupoista, vuosina

m 1-5vuotta = 5-10 vuotta 10-20 vuotta

Kuvio 12 Pankkitoimihenkil6iden kokemus asuntokaupoista, vuosina

Pyysin kuvailemaan, miten tyonkuva on muuttunut sdahkdisen asuntokaupan
myoOta ja muutosta kuvailtiin siten, ettd pankkien valinen viestinta kauppoihin liit-
tyen on jaanyt pois. Kauppojen kuvailtiin my6s kestavan pidempaan. Osa vastaa-

jista oli sitd mieltd, ettei tydnkuva ole muuttunut sahkdisen asuntokaupan myota.

Positiivisiksi vaikutuksiksi koettiin, ettd oma tyo on nopeutunut, kun aikoja ei tar-
vitse varata konttoriin ja nk. backoffice hoitaa viestinnan kauppojen suhteen. Pro-
sessin koettiin sujuvoituneen, ja eri osapuolten roolit selkiytyneet sahkoisen kau-
pan myota. Tiedusteluun, onko tyd hankaloitunut jotenkin sahkoisen asuntokau-
pan myo6td, osa oli sitd mieltd, ettei ole hankaloittanut ty6tda, mutta osa oli sita

mieltd, etta prosessin hitaus hankaloittaa tyota ja vaatii myos uuden opettelua.

Digitaalisen asuntokaupan tarkeimmaksi vahvuudeksi nousi joustavuus, kun osa-
puolten ei tarvitse olla samassa paikassa samaan aikaan, jolloin tama on kaikille
osapuolille nopea ja helppo tapa hoitaa kaupat. Heikkoutena koettiin, ettei kaup-
paa voi toteuttaa ilman kiinteistovalittajaa ja ettei kaikkia kauppoja voi toteuttaa
sahkoisesti. Lisaksi se, ettei asunnon ja autopaikan kauppaa voi tehda yhtena
kauppana, jolloin asiakkaalle tulee kahdet kulut maksettavaksi. Prosessin hitaus

koettiin myos kehityskohteeksi.
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Pankkitoimihenkiloiden kokemuksen mukaan digitaalinen asuntokauppa on yleis-
tynyt viime vuosien aikana. Heidan mielestadn prosessi on muuttunut tehokkaam-
maksi ja joustavammaksi. Viime aikoina on mukaan tullut myos kiinteiston ja vuok-
raoikeuden kaupat, jolloin digitaalisen asuntokaupan kaytté on laajentunut ja

mahdollista useammissa kaupoissa.



52

7 YHTEENVETO

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa, millaisia kehittdmisalueita ja vahvuuksia
asuntokaupan eri osapuolet kokevat sahkdisella asuntokaupalla olevan. Tassa lu-
vussa analysoidaan tutkimuksesta saatuja vastauksia ja niista tehtdvia johtopaa-

toksia seka tarkastelen tutkimuksen luotettavuutta ja jatkotutkimusehdotuksia.

7.1 Tutkimuksen johtopaatokset

Myyjien ja ostajien kyselyyn vastasi hyvin eri ikdisia henkildita. Ostajia ja myyjia oli
Iahes yhta paljon ja lisdksi osalla oli kokemusta myds molemmista rooleista. Huo-
masin vastauksista, ettd sahkdinen asuntokauppa on selvasti yleistymassa, koska
vastaajista kuluvana vuonna (2023) osallistuneita oli jo 14, vaikka kysely toteutet-
tiin huhtikuulla. Vuonna 2022 osallistuneita oli 19 vastanneista, vuonna 2021 18,

vuonna 2020 kuusi ja vuonna 2019 nelja vastaajaa.

Kokemus huonosta tai erittdin huonosta digitaalisesta asuntokaupasta ei vastaus-
ten perusteella ollut verrannollinen vastaajan ikaan, siihen onko ollut osallisena
myyjan vai ostajan roolissa tai mind vuonna kauppaan on osallistunut. Kaikilla
paitsi yhdelld heistd oli kokemusta my0Os perinteisestd asuntokaupasta, jolloin
heilla oli vertailupohjaa siihen, miten perinteinen asuntokauppa sujuu. Kolme kuu-
desta melko huonon tai erittdin huonon arvosanan antaneista valitsisi kuitenkin

jatkossakin mieluummin digitaalisen asuntokaupan.

Myyja osapuolien kokemat digitaalisen asuntokaupan tarkeimmat kehityskohteet
liittyivat tiedottamiseen, eli myyjat eivat tienneet missa vaiheessa prosessi on me-
nossa tai jos jai paikoilleen ei ollut tiedossa misté viivastys johtuu. Lisaksi useam-
malle vastaajalle oli sattunut jokin virhe kauppakirjalla. Myds pankin hitautta kri-
tisoitiin. Kuitenkin jopa 14 vastaajaa, eli iso osa vastaajista oli sita mielta, ettei ke-

hitettavaa ollut tai ei osannut vastata kysymykseen lainkaan.
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Ostajat sen sijaan mainitsivat sahkodisen asuntokaupan heikkouksiksi prosessin hi-
tauden ja juhlattomuuden. Myds he mainitsivat kehityskohteeksi sen, ettd on epa-
tietoinen siitd, missa vaiheessa kauppa on menossa, mita toimia edellytetdan ja
mitkd ovat prosessin seuraavat vaiheet. Jopa 20 vastaajaa ei kuitenkaan osannut
mainita mitdaan kehityskohteita. Mielestani taman voi tulkita hyvana asiana, koska

jos paljon asioita olisi pielessa osaisi niistd varmasti kertoa.

Valittajilla sen sijaan oli paljonkin kehitysehdotuksia ja mielipiteita siitd, mika pro-
sessissa ei vield suju. Eniten mainintoja sai prosessin hitaus ja moni mainitsi myos
pankin hitauden prosessissa. Pankin toiminnassa ylipaataan oli jopa 13 vastaajan
mielesta kehitettavaa. Pankit eivat heidan mukaansa tiedota tarpeeksi siitd, jos
kauppa viivastyy jostain syysta tai hylkaavat kaupan liian helposti. Eri pankeilla on
myos erilaisia toimintatapoja ja tama hankaloittaa valittdjien ty6ta, kun joutuvat
kuitenkin olla pankkiin yhteydessa ja tekemaan paallekkaista tyota. Osa vastaajista

oli jopa sitd mieltd, etta pankkien osaamisessa on puutteita.

Viivastysta pankissa aiheuttavat varmasti lainaneuvottelut, johon paasya saattaa
joutua odottamaan melko pitkdaankin. Asuntokauppaa on viime aikoina tehty
melko paljoinkin ja pankit tdman vuoksi ruuhkautuneet. Osaltaan lainaprosessin
hitauteen voi myos vaikuttaa se, etta asiakkaat ovat lilan myoéhaan pankkiin yhtey-
dessa. Olen itse henkilokohtaisesti kohdannut tilanteita, joissa asiakas oli jopa jat-
tanyt tarjouksen asunnosta ilman, ettd lainasta oli edes neuvoteltu, eika siis mi-

tdan varmuutta siitd, kuinka paljon tai voiko pankki ylipaataan myontaa lainaa.

Vaikuttaa mielestani siltd, ettd monet digitaalisissa asuntokaupoissa kohdatut
haasteet liittyvat osaamiseen, virheisiin, joita valittajat tai pankkitoimihenkilot te-
kivat tai heidan sisaisten prosessiensa hitauteen, eika niinkdan digitaalisen asun-
tokaupan kayttojarjestelmin tai muihin teknisiin ongelmiin, silla sellaisista mainitsi

vain muutama vastaaja kaikista vastaajista.

Varmasti vie vield joitain vuosia ennen kuin sahkdisesta asuntokaupasta tulee uusi

normaali ja prosessi sen myo6ta sujuvoituu. Taytyy kuitenkin ottaa huomioon, etta
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prosessi on jo naiden muutaman ensimmaisen vuoden aikana kehittynyt ja yleis-
tynyt huimasti. Vastauksista huomaan kuitenkin selvasti, etta prosessia pitaa viela
kehittaa edelleen. Yleiselle koulutukselle ja esimerkiksi yhteisille palavereille, joi-
hin osallistuisi niin prosessin kehittdjia, kiinteistovalittajia, pankin edustajia ja
mahdollisia muita sidoshenkil6ita on tarvetta. Tallaiset yhteistyopalaverit auttaisi-
vat osapuolia ymmartamaan, miten prosessi kulkee, mikd on kenenkin rooli ja

mitka asiat prosessin sujuvaan kulkuun vaikuttavat.

Yhtena kehityskohteena nousi esiin se, ettei kauppa ole ldheskaan aina mahdolli-
nen ja sahkoiseen asuntokauppaan liittyy monia reunaehtoja, kuten se etta osta-
jan on otettava asuntolainaa. Ymmarsin kuitenkin teoriaosuutta kirjoittaessani,
ettd sahkoinen asuntokauppa olisi jatkossa tarkoitus laajentaa koskemaan laajem-
paa osaa kaupoista. Talla hetkellahan kaupat onnistuvat vain, jos kohteella on pa-
perinen osakekirja. Kaikki uudet asunto-osakeyhtiot perustetaan kuitenkin sahkoi-
siksi ja vanhojen asunto-osakeyhtididen tulee siirtda osakeluettelonsa kuluvan
vuoden (2023) loppuun mennessa ja osakkailla on kymmenen vuotta aikaa sah-
koistda oma osakkeensa, paitsi jos valissa tapahtuu kauppa tai muu saanto, jossa
huoneisto vaihtaa omistajaa, on uudella omistajalla kaksi kuukautta aikaa hakea

rekisterointia.

Osa valittajista mainitsi myos sen, ettei kauppa onnistu kuolinpesan tai yritysten
kanssa. Kuolinpesan kaupat kuitenkin onnistuvat myos kohteissa, joissa myyjana
on jakamaton kuolinpesa, tahan kuitenkin vaikuttaa myos valitysjarjestelma. DIAS
on tiedottanut 3.5.2023, ettd myos yritys voi olla pian sdahkdisen asuntokaupan
osapuolena. Talloin yrityksen puolesta kaupan allekirjoittaa yrityksen nimenkirjoi-

tusoikeudellinen henkil6 tai henkil6t. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy, 2023.)

Mielestani olisi hyva, jos sahkdisten asuntokauppojen yhteydessa voisi lahtea suo-
raan hakemukset Maanmittauslaitokselle asunto-osakkeen sahkdista rekisterdin-
tid varten, jolloin ostajan, valittajan tai pankin tulisi vain postittaa paperinen osa-
kekirja Maanmittauslaitokselle. Tama saastaisi aikaa pankkitoimihenkililtad, kun

hakemuksia ei tarvitsisi erikseen tayttaa, myoskdan hakijoiden ei tarvitsisi tayttaa
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hakemuksia. Hakemuksia saatetaan tayttaa vaarin ja niihin joudutaan usein pyyta-
maan taydennystd, joten talloin saastyisi aikaa myods Maanmittauslaitokselta.
Mydskaan tuo kahden kuukauden maaraaika ei paasisi yllattdamaan, jolloin asiakas

ei joutuisi mydskadan maksamaan mydhastymismaksuja.

Niin valittajat kuin ostajat ja myyjatkin mainitsivat kehityskohteeksi epatiedon
siitd, missa vaiheessa prosessia kauppa on menossa. DIAS on kuitenkin kehittanyt
asiointipalvelun, jonka avulla kaupan osapuolet voivat seurata vaihe vaiheelta kau-
pan etenemista. Asiointipalvelu on julkaistu joulukuulla 2022, joten tata palvelua

ei ole mahdollisesti viela tuolloin ollut kaytdssa.

Kaikkien kaupan osapuolten vastauksista kavi ilmi, etta kakkien osapuolten intres-
sind oli asuntokaupan mahdollisimman sujuva ja joustava hoitaminen, silla kaik-
kien osapuolten vastauksista kavi ilmi, etta digitaalisen asuntokaupan tarkeim-
pana vahvuutena koetaan helppous, nopeus ja se ettei ole aikaan tai paikkaan si-

dottu.

7.2 Tutkimuksen luotettavuus

Hyvassa tutkimuksessa tutkija arvioi koko tutkimuksen luotettavuutta eli validi-
teettia ja reliabiliteettia. Tutkimuksen luotettavuuden kannalta on tarkeaa, etta
otos on edustava ja tarpeeksi suuri, vastausprosentti on korkea ja kysymykset on

asetettu oikein ja vastaavat tutkimusongelmaan. (Heikkild, 2014.)

Validiteetti kertoo, miten hyvin tutkimuksessa kdytetty mittausmenetelma mittaa
tutkittavan ilmion ominaisuutta. Reliabiliteetti ilmaisee, miten luotettavasti ja kay-

tetty mittari mittaa haluttua ilmiota. (Tilastokeskus 2023., Tilastokeskus 2023a.)

Tutkimusmenetelmaksi valittiin kyselylomake, jossa oli sekd strukturoituja kysy-
myksid, mutta myds muutamia avoimia kysymyksia. Molemmille kysymyksille on
perusteltu syynsa. Kysymystapa valittiin huolellisesti harkiten kunkin kysymyksen
kohdalla. Avointen kysymysten avulla halusin saada enemman informaatiota. An-

tamalla vastausvaihtoehdot tiettyihin kysymyksiin ei vastaajan oma mielipide olisi
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valttamatta tullut kuuluviin riittdvan hyvin. Strukturoiduilla kysymyksilla taas sain

helposti analysoitavaa tietoa.

Kysymyslomakkeet halusin pitda mahdollisimman lyhyina, jotta saisin vastauksia
mahdollisimman paljon. En mydskdan kerannyt tutkimuksen kannalta epaoleelli-
sia taustatietoja vastaajista, silla halusin varmistaa vastaajien anonymiteetin ja
ettei tutkimuksen kannalta epdolennaiset kysymykset pidenna kyselya tarpeetto-

masti.

Vastauksia kyselyihin saatiin kokonaisuudessaan 134 kappaletta, joka oli mieles-
tani hyva otanta. Pidemmalla vastausajalla ja laajemmalla lomakkeiden julkaisulla
olisi otanta voinut olla vieldakin parempi. Etenkin pankkitoimihenkiléiden vastauk-
sia olisi voinut saada enemman. Haasteena oli 16ytaa pankkitoimihenkilot, jotka
olisivat hoitaneet niin sahkoisia kuin perinteisiakin asuntokauppoja. Monissa pan-
keissa sahkoiset asuntokaupat hoidetaan erillisten taustatoimijoiden toteutta-
mana, joilla ei valttamatta ole kokemusta perinteisista asuntokaupoista, eika kont-
toreilla tyoskentelevilla vastaavasti ole kokemusta sahkdisen asuntokaupan to-

teuttamisesta.

7.3 Jatkotutkimusehdotukset

Digitaalinen asuntokauppa kehittyy jatkuvasti, joten aihetta voi jatkossa tutkia
monista eri ndakokulmista. Tutkimuksen voisi tallaisenaan uusia muutaman vuoden
kuluttua, jolloin prosessi on jalleen kehittynyt ja uudistukset voivat vaikuttaa saa-
tuihin vastauksiin. Tutkimuksen voisi toteuttaa myds tulevaisuudessa, kun osake-

kirjat on sahkdistetty ja otettu osaksi digitaalista asuntokauppaprosessia.

Mielenkiintoista olisi my0s tutkia prosessin l[apimenoaikoja, eli kauanko keskimaa-
rin séhkoinen asuntokauppa kestda. Lahitulevaisuudessa myos digitaaliset asunto-
kaupat onnistuvat yritysten kanssa, jolloin olisi mielenkiintoista tutkia miten kau-

pat heidan osaltaan sujuvat.



57

LAHTEET

Aalto-Setala M. & Viitaila M. 2018. Tietosuoja pahkindnkuoressa. Tietosuojaopas

yrityksille. Helsinki. Keskuskauppakamari.

Aktia Kiinteistovalitys. 2022. DIAS — Digitaalinen asuntokauppa. Viitattu 5.4.2022.

https://www.aktialkv.fi/asumista/digitaalinen-asuntokauppa
Andersén A. 2021. Digitaaliset rahoituspalvelut. Helsinki. Alma Talent.

Danske Bank A/S. 2023. Digitaalinen asuntokauppa. Viitattu 18.2.2023.

https://danskebank.fi/sinulle/lainat/asuntolaina/diast#taccordion-0-item-2

Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy. 2021. Kaupan osapuolten saamat viestit. Vii-
tattu 1.4.2022. https://asiakaspalvelu.dias.fi/hc/fi/articles/4406234483474-Kau-

pan-osapuolten-saamat-viestit

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022. Usein kysyttyja kysymyksia. Viitattu
9.1.2022. https://dias.fi/

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022a. Viitattu 1.4.2022. https://asiakaspal-
velu.dias.fi/hc/fi/articles/360013468060-Edellytyksien-tarkistaminen

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022b. Miten DIAS-kauppa etenee? Viitattu
1.4.2022. https://asiakaspalvelu.dias.fi/hc/fi/articles/360014659459-Miten-DIAS-

kauppa-etenee-

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022c. Kaupan vaiheet ja kasittelyajat. Vii-
tattu 1.4.2022. https://asiakaspalvelu.dias.fi/hc/fi/articles/360013665139

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022d. DIASin asiointipalvelu on julkaistu —
kaupan osapuolet voivat jatkossa seurata itse oman DIAS-kauppansa etenemista.
Viitattu 30.12.2022. https://dias.fi/tiedote-diasin-asiointipalvelu-on-jul-

kaistu.html



58

Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy. 2022e. Tuki kaupoille, joissa osakekirja on
myyjan hallussa. Viitattu 18.3.2023. https://asiakaspalvelu.dias.fi/hc/fi/arti-
cles/360017735079-Tuki-kaupoille-joissa-osakekirja-on-myyj%C3%A4n-hallussa-
2-12-alkaen

Digitaalinen asuntokauppa DIAS Oy. 2023. Ajankohtaista DIASissa. Viitattu
6.5.2023. https://asiakaspalvelu.dias.fi/hc/fi/articles/7568809329564-Ajankoh-

taista-DIASissa

Etuovi.com. 2020. Nain helposti kdy sahkdinen asuntokauppa. Viitattu 18.2.2023.
https://www.etuovi.com/koti/blogi/nain-helposti-kay-sahkoinen-asunto-
kauppa/?gclid=CjOKCQiAi8KfBhCuARISADp-
A543Lm9DhnTc9KXEolclVirVk_3JwOo8xMD9nIFMCFvhvag04aoxR-
PUaAsK4EALw_wcB

Etuovi.com. 2023. Loytyikd sopiva asunto? Nain teet ostotarjouksen. Viitattu

18.3.2023. https://www.etuovi.com/koti/blogi/ostotarjouksen-tekeminen/

Filenius M. 2015. Digitaalinen asiakaskokemus. Jyvaskyla. Docendo Oy. E-KIRJA

Finlex. 1328/2018. Laki huoneistotietojarjestelmasta. 2018. Helsinki. Viitattu
22.1.2023. https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2018/20181328

Finlex. 17/2021. Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannon voi-
maanpanosta annetun lain muuttamisesta. 2021. Helsinki. Viitattu 9.1.2022.

https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2021/20210017

Gerdt, B. & Eskelinen, S. 2018. Digiajan asiakaskokemus. Oppia kansainvalisilta hui-
puilta. Helsinki. Alma Talent Qy. E-KIRJA.

Heikkila, T. 2014. Tilastollinen tutkimus. Tutkimuksen luotettavuuden arviointi. Vii-
tattu  3.5.2023. http://tilastollinentutkimus.fi/7.RAPORTOINTI/Tutkimuksen-

Luotettavuus.pdf



59

Heino, A. 2018. Asuntokaupan uudet toimijat: sahkdinen asuntokauppa ja huo-
neistotietojarjestelma.  Sijoitusovi.  Viitattu 15.11.2022. https://sijoi-

tusovi.com/sahkoinen-asuntokauppa-huoneistotietojarjestelma/

Huoneistokeskus 2018. Asuntokaupat verkon valityksella — miten digitaalinen
asuntokauppa toimii? Viitattu 18.2.2023. https://www.huoneistokeskus.fi/ide-
oita-asumiseen/asuntokaupat-verkon-valityksella-miten-digitaalinen-asunto-

kauppa-toimii

llImarinen, V. & Koskela K. 2015. Digitalisaatio. Yritysjohdon kasikirja. Alma Talent
Oy. E-KIRJA

Johansson, P. E., Eerola, M., Innanen, A. & Viitala, J. 2019. Lohkoketju. Tiekartta

paattajille. Helsinki. Alma Talent Oy.

Jarvinen, P. 2022. Digiajan tietosuoja. Turvaa henkil6tietosi, torju identiteettivar-

kaudet, suojaudu urkinnalta. Helsinki. Tammi.

Kasso, M. 2006. Nadin teet asuntokaupan. Helsinki. Edita Prima Oy.

Kasso, M. 2014. Asunto- ja kiinteistdosakkeen kauppa ja omistaminen. Helsinki.

Alma Talent Oy.

Kauppalehti. 2023. YhtiGjarjestys. Viitattu 25.3.2023. https://www.kauppa-

lehti.fi/yritykset/yrityshaku/tuote-esittely/yhtiojarjestys

Kiinteistonvalitysalan keskusliitto. 2022. Lokakuun asuntomarkkinakatsaus: kaup-
pojen maara supistunut, myyntiajat hyvalla tasolla ja hinnat varsin vakaita edel-
leen. Viitattu 15.11.2022. https://www.sttinfo.fi/tiedote/lokakuun-asuntomarkki-
nakatsaus-kauppojen-maara-supistunut-myyntiajat-hyvalla-tasolla-ja-hinnat-var-

sin-vakaita-edelleen?publisherld=69817570&releaseld=69957053



60

Kiinteistonvalitysalan keskusliitto. 2022. Syyskuun ja kolmoskvartaalin 2022 asun-
tomarkkinakatsaus: Vanhojen asuntojen kauppa kay ja hinnat varsin vakaita. Vii-
tattu 15.11.2022. https://www.sttinfo.fi/tiedote/syyskuun-ja-kolmoskvartaalin-
2022-asuntomarkkinakatsaus-vanhojen-asuntojen-kauppa-kay-ja-hinnat-varsin-

vakaita?publisherld=69817570&releaseld=69953787

Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Kdaytetyn asunnon myyminen. 2021. Viitattu 5.2.2022.
https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/asuminen/kaytetyt-asunnot/kaytetyn-asun-

non-myyminen/

Koivumaki, A. 2020. Neli6t liikkuu. Kodinostajan opas. Keuruu. Kustannusosakeyh-

tio Otava.

Korpisaari, P., Pitkdnen, O. & Warma-Lehtinen, E. 2018. Tietosuojalainsaadanto.

Helsinki. Alma Talent Oy.

Kyberturvallisuuskeskus. Sahkdinen tunnistaminen. 2023. Viitattu 3.5.2023.
https://www.kyberturvallisuuskeskus.fi/fi/toimintamme/saantely-ja-val-

vonta/sahkoinen-tunnistaminen

L 22.12.2009/1599. Asunto-osakeyhtidlaki. Finlex. Viitattu 28.12.2022.
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/20091599#01L1P2

Laki24. 2023. Asuntokauppa useita tarjouksia. Viitattu 18.3.2023.

https://laki24.fi/asuntokauppa-useita-tarjouksia/

Loytana, J. & Kortesuo, K. 2011. Asiakaskokemus: Palvelubisneksesta kokemusbis-

nekseen. Helsinki. Talentum Media Oy. E-KIRJA

Nordea Bank Oyj. 2023. Digitaalinen asuntokauppa. Viitattu 18.3.2023.
https://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/sinun-elamasi/muuttamassa/digitaali-

nen-asuntokauppa.html



61

Nordea Bank Oyj. 2023a. Digitaalinen asuntokauppa. Viitattu 18.2.2023.
https://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/sinun-elamasi/muuttamassa/digitaali-
nen-asuntokauppa.html#fag=Usein-kysyttya-digitaalisesta-asuntokau-

pasta+410540

Nordea Bank Oyj. 2023b. Mita asuntokauppatilaisuudessa tapahtuu? Viitattu
18.2.2023. https://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/sinun-elamasi/muutta-

massa/asuntokauppa.htmi

OP. 2022. Asuntomarkkinakatsaus 2022/Q3. Viitattu 15.11.2022.
https://www.op.fi/documents/20556/28168687/Asuntomarkkinakatsaus-Q3-
2022/5eaf370d-c8a0-185a-3d7d-a90f61292bca

OP. 2022a. Asuntokauppa - vinkkeja ensiasunnon ostajalle. Viitattu 29.12.2022.
https://www.op.fi/henkiloasiakkaat/teemat/asuminen/ensiasunnon-ostajan-

opas/ensiasunnon-osto

Osakehuoneistorekisteri. 2023. Mikda on huoneistotietojarjestelma? Viitattu

22.1.2023. https://osakehuoneistorekisteri.fi/taustatietoa

Osakehuoneistorekisteri. 2023a. Kiinteistovalittadjille.  Viitattu  5.3.2023.

https://osakehuoneistorekisteri.fi/kiinteistonvalittajille

POP Pankki. 2023. DIAS - Digitaalinen asuntokauppa. Viitattu 18.2.2023.

https://www.poppankki.fi/palvelut/asuntolaina/digitaalinen-asuntokauppa

Remax Finland. 2021. Asuntokauppalaki — selvita nama asiat ennen kuin teet asun-
tokaupat. Viitattu 5.5.2023. https://remax.fi/fi/ideat-ja-vinkit/asuntokauppalaki-

selvita-nama-asiat-ennen-kuin-teet-asuntokaupat/

Remax Finland. 2021a. Asunnon ostotarjous ei ole lapihuutojuttu. Viitattu
5.5.2023. https://remax.fi/fi/ideat-ja-vinkit/asunnon-ostotarjous-ei-ole-lapihuu-

tojuttu/



62

Sosiaali- ja terveysminsterié. 2016. Digitalisaatio terveyden ja hyvinvoinnin tu-
kena. Sosiaali- ja terveysministerion digitalisaatiolinjaukset 2025. Viitattu

20.2.2023. https://verkkojulkaisut.valtioneuvosto.fi/stm/zine/2/cover

Suomen Asiakastieto Oy. 2019. Kiinteistonvalittdjat: Asuntokauppa digitalisoituu
vaajaamatta. Viitattu 18.2.2023. https://www.asiakastieto.fi/web/fi/asiakastieto-

media/blogit/kiinteistonvalittajat-asuntokauppa-digitalisoituu-vaajaamatta.html

Suomen Asiakastieto Oy. 2022. Asuntokauppapalvelu. Viitattu 9.1.2022.
https://www.asiakastieto.fi/web/fi/kiinteisto-ja-huoneistotiedot/asuntokauppa-

palvelu.html

Suomen Kiinteistonvalittajat ry. 2022. SKVL:n asuntomarkkinaennuste: Asunto-
markkinat eivdat ole romahtaneet — Normaalia syksyn hiljenemista. Viitattu

15.11.2022. https://skvl.fi/ajankohtaista/skvl-asuntomarkkinaennuste_2022-4/

Suomen Kiinteistovalittajat ry, 2022a. Myynnin jalkeen —asunnon hallinnan luovu-
tus. Viitattu 4.5.2023. https://skvl.fi/ajankohtaista/myynnin-jalkeen-asunnon-hal-

linnan-luovutus/

STT info. 2022. Digitaalinen asuntokauppa jatkaa yleistymistdan, vaikka asunto-
markkinoilla nakyy hiljentymisen merkkeja. Viitattu 18.2.2023.
https://www.sttinfo.fi/tiedote/digitaalinen-asuntokauppa-jatkaa-yleistymistaan-
vaikka-asuntomarkkinoilla-nakyy-hiljentymisen-merkkeja?publishe-

rld=69819174&releaseld=69955020

Taloustaito. 2023. Energiatodistuksella puhtia asuntokauppaan — omistaja vastaa
hankkimisesta. Viitattu 25.3.2023. https://www.taloustaito.fi/koti/energiatodis-

tuksella-puhtia-asuntokauppaan--omistaja-vastaa-hankkimisesta/#5ae5cd80

Tilastokeskus. 2023. Validiteetti. Viitattu 3.5.2023.

https://www.stat.fi/meta/kas/validiteetti.html



63

Tilastokeskus. 2023a. Reliabiliteetti. Viitattu 3.5.2023.

https://www.stat.fi/meta/kas/reliabiliteetti.html

Verohallinto.  2023. Kiinteistovalittajan  varainsiirtoveroilmoitus.  Viitattu
18.3.2023. https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/asuminen/varainsiirto-

vero/kiinteist%C3%B6nv%C3%A4litt%C3%A4j%C3%A4t/

Verohallinto. 2023a. Ensiasunnon ostaja — tarkista verovapaus. Viitattu 18.3.2023.
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/asuminen/varainsiirtovero/ensiasun-

non_ost/

Versus Asunnot. 2023. Kauppakirja. Viitattu 5.2.2023. https://versusasun-

not.fi/kauppakirja/



LITTEET

LIITE 1 Kyselylomake pankkitoimihenkilGille

S - 5 T T T —— - -

Digitaalinen asuntokauppa

Pankkitoimihenkildiden kokemuksia digitaalizesta asuntokaupasta
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sujuvuus

Tutkdmis colnndytatytd varten, Tutdmuksan tarkoitukaena on sakitid kokamuksla
dighaallsests asuntokaonasta. TUTRMUS koskes alnoastas asunto-osaekaldan Malpoola
Ja kintslstBkaupat on rajatiu tEeil tutkimuksesta pols. Tutkdmus on anonyymil [a koostuy
WhdaaEstE Kyay Ty kR st

talja. markusagmall.com Valhda ks ,@,
58 El jasttu

= Pakallinan kysymips

Taustatiedat

TaustaTeoot @vit paljasta nendIZlEyyREs) @ kE nind fulla sdihTtEmass tutkimu ke
Jakgsan. Tavstatlatojan avulla pystyn hahmottamesn onko taustatiadollla korralaatiots
e futkimusaing Eion Kanssa.

Pelina vuonra clet symtymyt? *

Oma vastauksas!

Ci=tin osallisturut digitaalis=en asumokauppaan... *

[[] aswmnan myyjens

[ #semnzn astajana

Mina vuonra clet osallisturat digtzaliseen asumtokauppazan? Vait valita
us=armman vaihtoehdon mikali clet asallisiumut us=ampaan digitaalis=en
asurickauppaan

[ =20z
[ zo=z=
[ =0z
[ 2oz
[ =201

Krskiko digitaalnen asurmakauppa... *

D Farhaan ' pamesn|@semes vakituaassa Kayiass olvas asurina

O sietusasuntes

O muew

Ciletln osallisturut aismmin perint=isesn asuntckauppaan? *

7wy
) E



Digitaalista asuntolcauppaa koskhevat kysymykset

Mirk3 arvosanan antaisit digitazlisele asuntskaupalle kokemuksesi perustee|la? =

(C) 4 Ennamalnen
(T = Malka mpvs
{7 2 Msika huanc

(C) 1 Enttain huang

Mikal wleraisurdessa ostaisit tai myisit asumo-osakkesn valitsisitioo =
() Parintalsen asuntokansan

(T} DigRaaissn asuntzkaupan

Perustele miksi valitsisit timan kavppatyypin?

Oma vastauksas]

itk asiat sujuivat digitaalisessa asunickavpassa hyvin tai mitkd ocvat =
digitaalisen asunickavpan vafvuude: perinteiszen asumtckauppaan verzttuna
kokemuksesi peustes|la?

Oma vastauksas]

Miticd asint mredt sujunsst adotetulla tavalla ta mitd asioit
digitaalisessa asurtckavpassa?
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