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Opinnäytetyössä käsiteltiin ensiasunnon ostamista. Asunnon ostaminen on 
yksi suomalaisten suurimmista henkilökohtaisista sijoituksista elämän aikana. 
Asuntoa myydessä kiinteistövälittäjät auttavat asunnon kauppahinnan määrit-
tämisessä ja ovat myynnin tukena koko ajan. Toisin kuin ostajan asemassa ei 
ole kovinkaan vakiintunutta käyttää kiinteistönvälittäjää tai muuta asiantuntijaa 
apuna asunnon ostamisessa. Opinnäytetyön tarkoituksena onkin ohjata ensi-
kertalaisia asunnon ostajia käytännön asioissa ja auttaa heitä välttämään ylei-
simpiä virheitä sekä haasteita. Opinnäytetyön tavoitteena on myös herätellä jo 
varhaisessa vaiheessa lukijaa aloittamaan säästämisen asunnon käsirahaa 
varten ja saada lukija miettimään omaa maksukykyään.  
 
Opinnäytetyön taustalla on muuttunut maailman tilanne. Korot ja hyödykkeiden 
hinnat ovat nousseet ja asuntolainan saaminen on entistä hankalampaa. Muu-
tos on vaikuttanut myös asuntojen rakentamiseen, sillä rakennusluvat ovat vä-
hentyneet huomattavasti vuonna 2022. Asunto on siis yhä mahdollista ja 
useimmiten kannattavaa ostaa, mutta omasta taloudesta täytyy olla enemmän 
tietoinen.  
 
Opinnäytetyössä käytiin läpi erilaiset asumismuodot, asuntorahoituksen saa-
minen, maksukyvyn kartoittaminen, lainan hakeminen sekä kaupan tekemi-
nen. Lopuksi pohdinnassa koottiin kaikki asiat yhteen. Opinnäytetyön perus-
teella voidaan todeta, että ensiasunnon ostaminen on pidempiaikainen pro-
sessi. Tässä muutamia nostoja opinnäytetyöstä. Tärkeintä on aloittaa asun-
tosäästäminen mahdollisimman nopeasti, sillä lähes aina ensiasuntoon tarvi-
taan jonkinlainen käsiraha. Myös ASP-tilin avaaminen kannattaa aina. ASP-
tiliä ei ole pakko käyttää, mutta ainakin ASP-tili opettaa säästämistä sekä tar-
joaa lopulta valtion takaaman lainan, mikäli sen ehdot täyttyvät. ASP-säästä-
minen ei kuitenkaan sido mihinkään ja sen voi halutessaan lopettaa esimer-
kiksi nostamalla tilille talletetut rahat.  
 
Jatkotutkimusehdotuksia aiheelle voisivat olla esimerkiksi ensiasunnon osta-
misen vaikutus yksilön varallisuuden kasvuun tai digitalisaation vaikutus ensi-
asunnon ostoon. 
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kiinteistönkauppa, maksukyky 
  



 

Abstract 
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Buying a first home was examined in this thesis. Buying an apartment is one 
of the biggest personal investments that Finnish people make in their lifetime. 
When people sell their apartment, real estate agents help determine the pur-
chase price of the apartment and always support the sale. In contrast to the 
position of the buyer, it is not very well established to use a real estate agent 
or other expert for help in buying an apartment. The purpose of the thesis is to 
guide first-time home buyers in practical matters and help them avoid the most 
common mistakes and challenges. The aim of the thesis is also to wake up the 
reader at an early stage to start saving for the down payment of the apartment 
and to make the reader think about their own solvency. 
 
The background of this thesis is the changed world situation. Interest rates and 
commodity prices have risen, and getting a mortgage is even more difficult. 
The change has also affected the construction of apartments, as building per-
mits have decreased considerably in 2022. So, it is still possible and mostly 
profitable to buy an apartment, but you must be more aware of your own fi-
nances. 
 
In this thesis, different forms of living, obtaining housing financing, assessing 
the ability to pay, applying for a loan, and making a deal were reviewed. Finally, 
the conclusions brought all the issues together. Based on the work in this the-
sis, it can be stated that buying a first home is a longer-term process. The most 
important thing is to start saving for an apartment as soon as possible, because 
you almost always need down payment for your first apartment. Opening an 
ASP account is also always worthwhile. You do not have to use an ASP ac-
count, but at least an ASP account teaches saving and eventually offers a 
government-guaranteed loan if its conditions are fully met. However, ASP sav-
ing is not binding, and you can stop it if you want, for example by withdrawing 
the money deposited in the account. 
 
Further research proposals for the topic of this thesis could be, for example, 
the effect of buying a first home on the growth of an individual's wealth or the 
effect of digitalization on the purchase of a first home. 
 
Keywords: commerce of housing, home loans, home saving, first home, real 
estate purchase, solvency 
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1 JOHDANTO 

Omistusasunnon ostaminen on monen suomalaisen haave. Edes ukrainan 

sota tai viime vuosien koronapandemia ei ole vaikuttanut suomalaisten haa-

veisiin ensiasunnon ostamisesta. Itseasiassa tilastokeskuksen vuoden 2022 

tilaston ja Danske Bankin Ensiasunnon ostajat 2022-kyselyn mukaan alle 30-

vuotiaiden kuluttajien asunnon ostoaikeet ovat kasvaneet entisestään. (Viisas 

raha, 2023.) Asuminen on kuitenkin ihmisen perustarve, vaikka tällä hetkellä 

maailman tilanne on muuttunut asunnon ostamisen kannalta aiempaa syn-

kemmäksi. Toisaalta muuttunut tilanne mahdollistaa osalle ensiasunnon osta-

jista oivallisia mahdollisuuksia, sillä markkinoilla myynnissä olevia asuntoja on 

paljon ja hintojen nousu on toisteiseksi pysähtynyt. (Danske Bank, 2022.)  

 

Ensiasunnon ostaminen on tärkeä ja monimutkainen prosessi, joka vaatii huo-

lellista suunnittelua, päätöksentekoa ja taloudellista harkintaa. Tämä opinnäy-

tetyö onkin tarkoitettu tarjoamaan ajankohtaista ja analyyttista tietoa ensiasun-

non ostamisesta tuoden esiin keskeisiä tekijöitä, haasteita sekä mahdollisuuk-

sia. On kuitenkin huomattava, että jokainen asuntokauppa on yksilöllinen ja 

ensiasunnon ostamiseen liittyvä prosessi ajankohtaisesti muuttuva. Esimer-

kiksi valtion tarjoama ensiasunnon asuntolainan koron vähentäminen verotuk-

sessa on poistunut vuoden 2023 verotukseen (Verohallinto, 2023). Verotuksen 

muuttumisen lisäksi vuonna 2023 Suomi liittyi historiallisesti osaksi Pohjois-

Atlantin puolustusliittoa eli Natoa. Suomen Nato-jäsenyys todennäköisesti tar-

koittaa, että Suomeen tarvittava logistiikka sekä infrastruktuuri lisääntyvät ja 

vahvistuvat, mikä puolestaan johtaa merkittävään työpaikkojen lisääntymiseen 

Suomessa varsinkin paikoitellen. Lisäksi on odotettavissa tarvetta lisätä asun-

totarjontaa ja palveluita puolustushenkilöstön sekä Natoon liittyvien tukitoimin-

tojen vuoksi, etenkin Itä-Suomessa. Tämä on samanlainen kehitys, jota nähtiin 

esimerkiksi Virossa, Latviassa ja Liettuassa vuoden 2004 jälkeen, kun kyseiset 

Baltian maat liittyivät Natoon. (Mannerberg, 2023.) 
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Opinnäytetyössä käsitellään erilaiset asumismuodot, ensiasunnon rahoitus, 

maksukyvyn kartoittaminen, lainan hakeminen sekä asuntokaupan tekeminen. 

Tutkimuksen relevanssi muodostuu isoista yhteiskunnallisista muutoksista, 

joita Suomi on kokenut lähivuosina. Lisäksi suurin osa suomalaisten kotita-

louksien velasta muodostuu asuntolainasta. 2000-luvun aikana asuntolainan 

määrä onkin jatkuvasti suurentunut suhteessa kotitalouksien vuotuisiin tuloi-

hin, joka on osasyynä velkaantumisen merkittävään kasvuun. Yksittäisten ko-

titalouksien kasvava velkaantuneisuus on Suomen rahoitusjärjestelmän suuri 

haavoittuvuuskohta. Velkaantuneisuus altistaa Suomen rahoitusjärjestelmän 

isoille riskeille, jotka voivat vaikuttaa Suomen talouteen ja taloudelliseen va-

kauteen negatiivisesti tulevaisuudessa. Tästä syystä opinnäytetyössä tutki-

taan erityisesti ensiasunnon ostajan maksukykyä ja ensiasunnon rahoitusta, 

jotta vältettäisiin suomalaisten kotitalouksien ylivelkaantuminen. (Putkuri & 

Voutilainen, 2022.) 

 

Opinnäytetyö tarjoaa käytännön merkityksen tutkittavalla aiheelle, sillä sen si-

sältö auttaa lukijaa analyyttisempaan ja taloudellisesti järkevämpään päätök-

sentekoon. Tarkoituksena on myös auttaa löytämään rahoitusvaihtoehdoista 

kestävä ratkaisu sekä vähentää ensiasunnon ostajan riskiä ylivelkaantua. 

Työssä huomioidaan markkinoiden kehitys, joka perustuu syvälliseen ja kriitti-

seen analyysiin.  

1.1 Tarkoitus, tavoite ja rajaus 

Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on käydä läpi ensiasunnon ostamisen 

prosessi, keskittyen varsinkin ensiasunnon rahoitukseen ja ohjeistaa lukijaa 

prosessin eri vaiheissa. Opinnäytetyössä ensimmäisenä käydään läpi eri asu-

mismuotoja ja niiden hyviä sekä huonoja puolia. Opinnäytetyössä vertaillaan 

esimerkiksi vuokra- ja omistusasumista toisiinsa. Opinnäytetyön toisena osa-

alueena on ensiasunnon rahoitus. Rahoituksesta käsitellään erilaiset tarjolla 

olevat vaihtoehdot ja perehdytään niihin syvällisemmin. Ensiasunnon rahoituk-

sen prosessi alkaa lähes aina säästämisellä, joten säästämistä käsitellään heti 
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ensimmäiseksi. Tämän jälkeen käsitellään ASP-tilin perustamista, ASP-lainaa 

sekä maksullista lainantakausta.  

 

Seuraavana opinnäytetyössä siirrytään maksukyvyn kartoittamiseen ja kerro-

taan, mitä asuntolainan saamiseen vaaditaan. Maksuvara ja maksukyvyn ris-

kien hallitseminen ovat myös kolmannen osion teemoja. Tämän jälkeen opas-

tetaan lukijaa koko lainanhakemisprosessissa, aina lainahakemuksen jättämi-

sestä lainalupauksen saamiseen asti. Tämän opinnäytetyön viimeisessä pää-

kappaleessa perehdytään ostotarjouksen jättämiseen, asuntokaupasta synty-

viin veroihin ja itse asuntokaupan tekemiseen. 

 

Opinnäytetyön tavoitteena onkin tuottaa kattava ja kokonaisvaltainen ohjeistus 

ensiasunnon ostajalle, joka ei tiedä mistä lähteä liikkeelle tai miten lähtisi ke-

räämään rahoitusta tulevaa ensiasuntoa varten. Tilastokeskuksen (2022) mu-

kaan vuokralla asuvien ihmisten määrä ylitti puolitoista miljoonaa vuonna 

2021. Tämä tarkoittaa sitä, että potentiaalisia asunnon ostajia ja asunnon os-

tamisen oppaita tarvitsevia on todella paljon. Monelle nimenomaan ensiasun-

non rahoitus on vaikea ja vieras aihe, ja juuri siksi tässä opinnäytetyössä tuo-

tettavan oppaan pääpaino onkin ensiasunnon rahoituksessa. Ensiasunnon os-

taminen on kokonaisuudessaan todella laaja alue, jonka vuoksi rajauksen te-

keminen ja tietyn osa-alueen painottaminen on pakollista. Opinnäytetyössä 

tarkennetaan aiempaa teoriaa aiheesta, sekä uudelleen muotoillaan sitä sel-

keämpään ja luettavampaan muotoon. 

 

Opinnäytetyö tehdään ensiasunnon ostajan näkökulmasta, jolloin kohderyhmä 

rajautuu ensiasunnon ostajiin. Ensiasunnon ostaja määritellään tässä työssä 

Verohallinnon määritelmän mukaan: ensiasunnon ostajalla tarkoitetaan 18–

39-vuotiasta henkilöä, joka ei ole aikaisemmin omistanut mistään kiinteistöstä 

tai asunto-osakkeesta 50 prosenttia tai enempää. Tulevan asunnon oston jäl-

keen ostaja omistaa vähintään 50 prosenttia tai enemmän asunto-osakkeesta 

tai kiinteistöstä. Asunto on ostettava vakituiseksi asunnoksi ja ensiasunnon 

ostajan on kuuden kuukauden kuluessa muutettava ostamaansa asuntoon vi-

rallisesti. (Verohallinto, 2021a.)  
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1.2 Toteutustapa 

Tämä opinnäytetyö on luonteeltaan toiminnallinen, sillä se sisältää oppaan en-

siasunnon ostajalle. Toiminnallinen opinnäytetyö pohjautuu teoreettiseen tie-

toon, jota sovelletaan ammatillisiin haasteisiin (Vilkka & Airaksinen, 2003, s. 

10). Opinnäytetyö kokonaisuudessaan toimii ohjeistuksena ja yleisenä infor-

maationa ensiasunnon ostamiseen. Tämän opinnäytetyön tarkoituksena ei ole 

siis luoda erillistä opasta työn liitteeksi.  

 

Toiminnallisille opinnäytetöille on tavanomaista käytännön opastaminen, jär-

jestäminen ja järkeistäminen. Toiminnallisissa opinnäytetöissä usein kuvail-

laan jokin prosessi ja analysoidaan sen vaiheita tai ratkaistaan jokin ongelma. 

Toiminnallisen opinnäytetyön tavoitteena on tuottaa jokin konkreettinen tuotos. 

Esimerkiksi monenlaiset ohjeet ja oppaat ovatkin tavallisia ja yleisiä lopputu-

loksia toiminnallisille opinnäytetöille. (Metropolia ammattikorkeakoulu, 2020.) 

 

Toiminnallinen opinnäytetyö toimii vaihtoehtona perinteiselle tutkimukselliselle 

opinnäytetyölle. Toiminnallisessa opinnäytetyössä käytetään kuitenkin tutki-

muksellista otetta, sillä opinnäytetyön sisältö pystyään perustelemaan luotet-

tavien lähteiden avulla. Luotettavat lähteet antavat opinnäytetyölle ammat-

tialaan liittyvän uskottavan näkökulman. Lähteiden käytössä pitää olla erityisen 

huolellinen, jotta lähteiden sisältämä tieto siirtyy oikein omaan opinnäytetyö-

hön. Lähteitä hyödynnetään referoimalla tai suoralla lainauksella. Referoinnilla 

tarkoitetaan tiedon selittämistä omin sanoin, kun taas suoralla lainauksella vii-

tataan sanatarkkaan tietoon. (Vilkka & Airaksinen, 2003, s. 68–69, 82, 107.)  

 

Toiminnalliselle opinnäytetyölle on myös keskeistä, että se on käytännönlähei-

nen ja alan tietojen sekä taitojen hallintaa osoittava. Tämän lisäksi merkityk-

sellistä toiminnallisessa opinnäytetyössä on pohdinta siitä, mitä on konkreetti-

sesti tehty ja saavutettu. Tämä pohdinta auttaa ymmärtämään opinnäytetyön 

tuotosta ja sen merkitystä ja hyödyllisyyttä. Pohdinnassa on myös olennaista 

arvioida koko opinnäytetyöprosessia ja tarkastella sitä eettisyyden ja luotetta-

vuuden näkökulmasta. (Vilkka & Airaksinen, 2003, s. 96.) 
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2 ERILAISET ASUMISMUODOT 

2.1 Vuokra-asuminen 

Vuokra-asumisella tarkoitetaan asumismuotoa, jossa vuokrataan toisen hen-

kilön omistamaa asuntoa. Asunnon vuokraamisesta joutuu maksamaan asun-

non omistajalle korvausta eli vuokraa. (Koivumäki, 2020, s. 12.). Vuokran mak-

saminen onkin asukkaan tärkein tehtävä. Vuokran lisäksi asukkaalle tulee 

maksettavaksi vesi- ja sähkömaksuja. Nämä kulut ovat usein erillisiä ei kiin-

teitä maksuja, sillä ne saatetaan veloittaa esimerkiksi käytön mukaan. Toki, 

osassa vuokra-asunnoissa esimerkiksi vesimaksu on voitu sisällyttää vuokran 

määrään. (Kuluttajaliitto, n.d.-a.) 

 

Asunnon vuokraaminen on asunnon omistajan ja vuokralaisen välinen sopi-

mus oikeudesta asunnon käyttämiseen. (Koivumäki, 2020, s. 12.) Vuokranan-

tajan vastuulla onkin kaikki asunnon omistamiseen ja huoltoon liittyvät tehtä-

vät. (Kuluttajaliitto, n.d.-b). 

 

Vuokrasopimus voidaan päättää yksipuolisesti irtisanomalla tai yhteisellä pää-

töksellä. (Koivumäki, 2020, s. 12.) Toisen osapuolen irtisanoutuessa sopimus 

päättyy irtisanomisajan jälkeen. Vuokralaisen irtisanoutuessa on irtisanomis-

aika yhden kuukauden. Vuokranantajan irtisanoutuessa irtisanomisaika on 

kolme kuukautta. Poikkeuksena tähän on yli vuoden yhtäjaksoinen vuokraso-

pimus, jolloin vuokranantajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Irtisanomis-

aikaa aletaan laskea sen kuukauden viimeisestä päivästä lähtien, jolloin vuok-

ralainen tai vuokranantaja ilmoittaa sopimuksen irtisanomisesta. (Laki asuin-

huoneiston vuokrauksesta 481/1995, 7 luku 52 §.) 

2.2 Asumisoikeusasuminen 

Asumisoikeusasumisessa puolestaan maksetaan kuukausittain käyttökor-

vausta eli käyttövastiketta. Käyttövastikkeen oleellisin ero vuokraan verrattuna 

on se, että käyttövastike on usein vuokraa edullisempi. Ero varsinaisessa 
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asumisessa on se, että asumisoikeusasumista ei voida lopettaa kenenkään 

ulkoisen tahon toimesta. (Koivumäki, 2020, s. 15.) Asumisoikeus on ostajalle 

elinikäinen (Kuluttajaliitto, n.d.-a). Varsinainen asunnonomistaja onkin yleensä 

kaupunki tai kunta. Asumisoikeuden ostamiseen tarvitaan järjestysnumero. 

Järjestysnumero haetaankin kaupungin tai kunnan asuntotoimistosta. (Koivu-

mäki, 2020, s. 15.) 

 

Asumisoikeuden ostamiseen tarvitaan myös omaa pääomaa vähintään 15 % 

asunnon sen hetkisestä arvosta. Mikäli henkilö ei halua sitoa omaa pääomaa 

omistusasuntoon tai henkilöllä ei ole tarpeeksi varallisuutta, voi asumisoikeus-

asunto olla sopiva asumisvaihtoehto. (Koivumäki, 2020 s. 15.) Asumisoikeus-

asunnon muita etuja on se, ettei asunnolla ole jälleenmyyntiriskiä eli esimer-

kiksi kahden asunnon loukkuun jääminen ei ole mahdollista (Ta.fi, 2022). Asu-

misoikeusasunnosta pois muuttaminen on helppoa, sillä irtisanomisaika on 

vain kolme kuukautta. Irtisanomisesta tulee kuitenkin ilmoittaa ajoissa asun-

non omistajalle. Henkilön lopettaessa asumisoikeusasumisensa hän saa sijoit-

tamansa asumisoikeusmaksun takaisin korotettuna rakennuskustannusindek-

sillä. Maksu palautetaan riippumatta siitä, löytyykö asuntoon uutta asukasta 

vai ei. (Kuluttajaliitto, n.d.-a.) 

2.3 Omistusasuminen 

Omistusasumisella tarkoitetaan sitä, että henkilö omistaa asunto-osakkeen tai 

kiinteistön ja asuu omistamassaan asunnossa. Omistusasumisen merkittävin 

etu tulee siitä, että osa asumiskustannuksista kuten lainan lyhennykset kas-

vattavat henkilön omaa varallisuutta. Omistusasunnossa ei myöskään tarvitse 

murehtia, että joku yllättäen katkaisisi vuokrasuhteen. Omistusasuntoa voi 

myös muokata esimerkiksi remontoimalla haluamallaan tavalla. Lisäksi varsin-

kin kasvukeskuksissa asuntojen hinnoilla on tapana nousta, joten myös tätä 

kautta ostajan on mahdollista saada oman varallisuuden kasvua asunnosta. 

Ostajan asuessa asunnossa yhtäjaksoisesti vähintään kaksi vuotta ei hänen 

asuntoansa myydessä tarvitse maksaa mahdollisesta myyntivoitosta ollen-

kaan veroa. (Koivumäki, 2020, s. 16–17.) 
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Omistusasumisessa on kuitenkin mahdollisia riskejä ja haittoja, jotka ostajan 

on syytä ottaa huomioon. Yksi niistä on se, että omistusasunnosta eroon pää-

seminen voi olla vaikeaa ja aikaa vievää, mikäli asunto ei jostain syystä mene 

millään kaupaksi. Vuokralla asuminen sen sijaan on yleisesti ottaen jousta-

vampaa, sillä irtisanomisaika on yleensä vain yhden kuukauden pituinen. 

Vuokra-asuminen voi myös olla mahdollista sellaisessa sijainnissa, josta omaa 

asuntoa ei mahdollisesti olisi rahaa ostaa, kuten suurten kaupunkien ydinkes-

kustoissa. Toinen potentiaalinen riski omistusasumisessa on asunnon arvon 

laskeminen. Tämä on erityisen todennäköistä muuttotappiopaikkakunnilla ja 

maaseudulla, kun taas esimerkiksi Helsingin ydinkeskustassa asuntojen arvot 

ovat yleensä vakaampia ja jopa nousevat ajan kuluessa. Lisäksi omistusasu-

jalle voi aiheutua yllättäviä lisäkuluja remonteista ja korjaustarpeista, jotka voi-

vat olla erityisen kalliita kerrostalo- ja rivitaloasunnoissa. Taloyhtiön kunnossa-

pitoselvitykseen tutustumisella voi välttyä yllättäviltä kuluilta. Omistusasumi-

sen kustannukset ovat yleensä suuremmat kuin vuokra-asumisen kustannuk-

set. Kuukausittain on maksettava lainanlyhennyksen ja koron lisäksi taloyhtiön 

hoitovastike, josta maksetaan esimerkiksi huolto-, siivous-, lämmitys- ja jäte-

huoltokuluja. Omakotitalossa kulueriä on enemmän sekä ne voivat vaihdella 

paljon asunnon iästä ja kunnosta riippuen. (Verrattu.fi, 2023a.) 

 

 



12 
 

3 ENSIASUNNON RAHOITUS 

3.1 Säästäminen 

Oman ensiasunnon rahoituksen hankinta kannattaa laittaa aluilleen hyvissä 

ajoin. Ensiasunnon rahoitusprosessi alkaa lähes poikkeuksetta rahan säästä-

misellä. Omaa ensiasuntoa varten säästäminen on pitkä prosessi, joka kan-

nattaakin aloittaa mahdollisimman aikaisin, vaikkei ensiasunnon ostosta olisi 

vielä pienintä tietoakaan. Aika on säästäjän paras kaveri, sillä pidemmässä 

ajassa ehtii omia säästöä kertyä enemmän. Pidemmän ajanjakson aikana 

myös korkoa eli tuottoa ehtii kertyä enemmän kuin lyhyessä ajassa. Pidem-

mällä aikavälillä talletuksen tuottoon vaikuttaa myös korkoa korolle-ilmiö. 

Tämä tarkoittaa sitä, että alkuperäisen pääoman lisäksi myös kertynyt tuotto 

alkaa kerryttää lisätuottoa. Näin ollen talletuksen kokonaistuotto kasvaa ajan 

myötä eksponentiaalisesti. (Osuuspankki, n.d.-a.) 

 

3.1.1 Tilisäästäminen 

Ensiasunnon ostaminen vaatii yleensä vähintään viiden prosentin omarahoi-

tusosuuden, joka ostajan tulee omilla säästöillään kattaa. Itse säästämiseen 

löytyy monenlaisia eri vaihtoehtoja, joista tunnetuin ja helpoin on varmasti ti-

lisäästäminen. Tilisäästämisellä tarkoitetaan sitä, että avaat säästötilin ja tal-

letat sinne tietyn määrän rahaa aina tietyin väliajoin. Voit tallettaa esimerkiksi 

pienemmän summan kuukausittain tai suuremman summan hieman harvem-

min. Jokainen voi itse valita oman säästösumman ja -aikataulun omaan talou-

delliseen tilanteeseen sopivaksi. Säästötili sopii hyvin sellaiselle henkilölle, 

joka ei halua ottaa riskiä varojen menettämisestä, mutta haluaa vakaata tuot-

toa. (Osuuspankki, n.d.-a.)  

 

Säästötilillä varojen menettämisen riski on täysin nollassa 100 000 euroon 

saakka, jonka verran talletettuja varoja takaa ja korvaa suomalainen lakisää-

teinen talletussuoja. Suomen talletussuojajärjestelmän vastaava on 
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Rahoitusvakausvirasto. Varoja voi tietysti suojata myös enemmän kuin 

100 000 euroa, sillä talletussuoja takaa rahat jokaisessa eri pankissa aina tuo-

hon 100 000 euroon saakka. Henkilöllä voi siis olla 100 000 euron talletukset 

esimerkiksi Nordeassa, Osuuspankissa ja S-pankissa, jolloin suojattuna onkin 

300 000 euroa. (Rahoitusvakausvirasto, n.d.)  

 

Talletustilin huonona puolena voi pitää pientä tuottoa. Normaalisti tuotto ja riski 

kulkevat käsi kädessä eli mitä pienempi riski pääoman menettämiselle on, sitä 

pienempi on myös tuotto. Alla olevasta taulukosta 1 huomataan, että Osuus-

pankin kasvutuotto tilillä 0-9999 euron talletukselle saa vain 0,20 prosentin 

vuosikoron. Yli 10 000 euron talletusten korko puolestaan on sidottu kolmen 

kuukauden euribor korkoon, josta vähennetään pankin marginaali. Tämä on 

hyvä asia, kun korot ovat nousussa niin nousee myös kasvutilin tuotto. Puo-

lestaan korkojen laskiessa voi tuotto tippua 0,20 prosenttiin, joka on kyseisen 

Osuuspankin kasvutuottotilin pienen mahdollinen korko. Suurimmillaan korko 

voi olla kuusi prosenttia. Korkotulo maksetaan kerran vuodessa, jolloin siitä 

maksun yhteydessä vähennetään vielä 30 prosentin lähdevero. (Osuuspankki, 

n.d.-b).  

 

Taulukko 1. Osuuspankin kasvutuottotilin korkoportaat (Osuuspankki, n.d.-b) 

 

 

Tällä hetkellä Osuuspankin talletustilin reaalituotto jää jokaisella korkopor-

taalla negatiiviseksi. Reaalituotolla tarkoitetaan kokonaistuottoa, josta on vä-

hennetty inflaatio. Reaalituotto arvona kertoo siis kuluttajan ostovoiman kas-

vusta tai pienentymisestä. (Työeläkevakuuttajat TELA ry, n.d.) Taulukosta 2 

nähdään, että esimerkiksi huhtikuussa 2023 kuluttajahintojen vuosimuutos eli 
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vuotuinen inflaatio oli 7,92 prosenttia. Tämä tarkoittaa osuuspankin kasvutuot-

totilin ensimmäisellä korkoportaalla -7,72 prosentin vuotuista reaalituottoa. Ni-

mellisesti kuluttajan varat ovat kasvaneet 0,20 prosenttia, mutta reaalisesti nii-

den tuotto on ollut negatiivista 7,72 prosentin verran eli varojen ostovoima on 

laskenut 7,72 prosenttia. Toki huomioitava on se, ettei inflaatio ole mikään va-

kaa luku, joka pysyisi aina samana. Inflaatio voikin vaihdella vuoden aikana 

huomattavastikin. Inflaation noustessa tai laskiessa myös reaalituotto muut-

tuu. 

 

Kuviossa 1 on esitettynä euriborkorot päivittäin tämän vuoden alusta kirjoitus-

päivään saakka (02.01.2023-29.5.2023). Kuviosta huomataan, että Euribor 

korot ovat olleet nousussa koko vuoden ajan. Euribor 3 kk oli huhtikuun 2023 

aikana 3,053–3,265 prosenttia. Osuuspankin toisella korkoportaalla kyseinen 

korkotaso tarkoittaisi 2,153-2,365 prosentin nimellistä vuosituottoa. Kolman-

nella korkoportaalla sama korkotaso tarkoittaisi 2,553–2,765 prosentin nimel-

listä vuosituottoa. Kuten aikaisemmin mainitsin ja taulukosta 2 nähdään, kulut-

tajahintojen vuosimuutos eli vuotuinen inflaatio oli huhtikuussa 2023 7,92 pro-

senttia. Näillä arvoilla Osuuspankin toisen korkoportaan vuotuinen reaalituotto 

jäisi 5,555-5,767 prosenttia negatiiviseksi ja kolmannellakin korkoportaalla 

5,155-5,367 prosenttia negatiiviseksi. 

 

 

Taulukko 2. Kuluttajahintaindeksi 1–4/2023 (Tilastokeskus, n.d.)
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Kuvio 1. Euriborkorot päivittäin 02.01.2023-29.05.2023 (Suomen Pankki, 
n.d.) 
 

3.1.2 Rahastosäästäminen 

 

Toinen yleinen säästämismuoto on rahastosäästäminen. Rahastosäästämi-

sen suosio on ollut Suomessa räjähdysmäisessä kasvussa viimevuodet. Tällä 

hetkelle rahastosijoituksia on jo noin 1,47 miljoonalla suomalaisella. (Finans-

siala ry, 2023). Rahastosäästäminen sopii hyvin ensiasunnon ostoa suunnitte-

leville säätäjille, mutta myös kokeneemmille sijoittajille. Rahasto on sijoitus-

kohde, joka koostuu erilaisista arvopapereista. Rahaston omistajia ovat siihen 

rahojaan sijoittaneet henkilöt. Rahastot on jaettu rahasto-osuuksiin. Esimer-

kiksi tuhannen euron suuruinen rahasto voisi olla jaettuna sataan rahasto-

osuuteen, jolloin yhden osuuden arvo olisi kymmenen euroa. Tällöin kymme-

nen euron sijoituksella omistaisit yhden rahasto-osuuden eli yhden sadasosan 

koko rahastosta. Yleensä rahastojen arvot ovat toki huomattavasti suurempia 

ja osuuksia on paljon enemmän. Tämä ei kuitenkaan haittaa, koska useimmi-

ten rahasto-osuuksista voi ostaa myös osia. Esimerkiksi yhden rahasto-osuu-

den maksaessa sata euroa, voit silti sijoittaa siihen, vaikka kymmenen euroa. 

Tällöin omistaisit 0,1 rahasto-osuutta. Yhteenvetona voisi sanoa, että rahasto 
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toimii ikään kuin suuri säästöpossu, johon yksittäiset sijoittajat siirtävät varo-

jaan. Vastineeksi he saavat sijoitussummansa mukaisen määrän rahasto-

osuuksia. (Nordea, 2023b.) 

 

Rahastoihin sijoittaminen on helppoa, sillä siinä ei tarvitse itse tuntea tai seu-

rata markkinoita ja niiden viimeisimpiä käänteitä. Rahaston salkunhoitaja on 

alan ammattilainen ja hoitaa sijoituksia rahastosijoittajan puolesta. Rahastosi-

joittamisen aloittamisen kynnys on myös hyvin matala, sillä voit aloittaa sijoit-

tamisen hyvin pienillä kertasijoituksilla. Esimerkiksi Nordeassa pienin mahdol-

linen sijoitussumma on vain kymmenen euroa. (Nordea, 2023b.) 

 

Rahastoa valitessa on hyvä pitää mielessä, että tuotto-odotus ja riski kulkevat 

yhdessä. Matalariskisissä rahastoissa tuotto-odotukset ovat yleensä matalam-

pia kuin korkeariskisissä rahastoissa. Esimerkiksi korkeariskisissä rahastoissa 

voi olla mahdollisuus suurempaan tuottoon, mutta niihin liittyy myös suurempi 

riski varojen menettämisestä. Jokaisen sijoittajan on hyvä punnita ja miettiä, 

omia tavoitteitaan ja riskinsietokykyään ennen rahaston valintaa. Rahastosi-

joittajan on myös hyvä muistaa, ettei historiallinen tuotto ole tae tulevasta tuo-

tosta. (Nordea, 2023b.)  

 

3.2 ASP-tili 

ASP-säästämisellä tarkoitetaan asuntosäästämispalkkiolakiin perustuvaa jär-

jestelmää, jonka avulla valtio tukee ensiasunnon ostajia (Valtiokonttori, 2023). 

Valtion tuella tarkoitetaan ilmaista valtiontakausta sekä korkotukea, jotka ovat 

muille lainan ottajille maksullisia palveluita (Lehto, n.d.). ASP-säästämistä voi-

vat hyödyntää 15–44-vuotiaat ensiasunnon ostajat (POP Pankki, 2023). Ala-

ikäinen ASP-säästäjä voi avata tilin yhdessä huoltajan kanssa, jolloin tarvitaan 

myös huoltajan lupa tilin avaamiseen. Alaikäiselle ASP-säästäjälle on kuiten-

kin ehtona, että tilille säästetyt rahat ovat alaikäisen henkilön itsensä tienaamia 

esimerkiksi stipendi- tai ansiotuloja. Tilille ei voi siis tallettaa vanhempien an-

saitsemia rahoja, lapsilisiä, lahja- tai perintörahoja. (Valtiokonttori, 2023.)  
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ASP-tilin tarkoituksena on osoittaa pankille säännöllistä säästämistä ja pitkä-

jänteisyyttä (Lehto, n.d.). ASP-säästäjä voi avata oman tilin pankin toimipis-

teessä tai joissain pankeissa myös verkossa. ASP-tiliin liittyy myös erilaisia 

säädöksiä kuten vähimmäissäästöaika, joka on kaksi vuotta tilin avaamisesta. 

ASP-tilille tulee säästää varoja kahdeksan eri neljännesvuoden aikana, mutta 

niiden ei tarvitse olla peräkkäisiä. Neljännesvuoden välistä jättäminen piden-

tää vähimmäissäästöaikaa. Jokaisen kahdeksan eri neljännesvuoden aikana 

tilille tulee tallettaa 150-4500 euroa. Kun kahdeksan neljännesvuosittaista tal-

letusta on tehty, voi tilin varoja käyttää ASP-lainan takaamiseen. (Valtiokont-

tori, 2023.) ASP-tili on tarkoitettu sellaisille ensiasunnon ostajille, kenelle ei ole 

vielä kertynyt vakuuksia tai varallisuutta asuntolainan saamiseen (Lehto, n.d.). 

 

ASP-lainan keskeisimpiä muutoksia kuluvana vuonna on ollut ikärajan nouse-

minen 39 vuodesta 44-ikävuoteen sekä neljännesvuosittaisen enimmäissääs-

tömäärän nousu 3 000 eurosta 4 500 euroon. Lisäksi kahden henkilön yhtei-

sen ASP-lainan maksimimäärää on korotettu jopa 50 prosenttia. (Handelsban-

ken, 2023.)  

 

Valtiontakauksen ja korkotuen lisäksi ASP-lainassa on muitakin etuja.  Esimer-

kiksi lain mukaan pankit ovat velvoitettuja tarjoamaan edullisemman lainan 

marginaalin ASP-säästäjille kuin tavallisille ensiasunnon ostajille. ASP-lainaa 

voidaan siis pitää edullisempana kuin tavallista asuntolainaa. (Lehto, n.d.) 

 

Hyvien etujen lisäksi ASP-säästämisessä on muutamia negatiivisia puolia. Esi-

merkiksi ASP-tililtä rahojen nostaminen kesken kahden vuoden säästöajan ei 

ole mahdollista. Rahan nostaminen ASP-tililtä purkaa koko säästösopimuk-

sen. Tämä tarkoittaa sitä, että kannattaa tarkasti miettiä, paljonko rahaa on 

valmis lukitsemaan tilille kahden vuoden ajaksi. Lisäksi ASP-lainalla ostettua 

ensiasuntoa ei voi käyttää myöhemmässä vaiheessa sijoitusasuntona. ASP-

laina sopiikin parhaiten henkilölle, jolla ei ole omia vakuuksia ja ajatuksena on 

asua vakituisesti ensiasunnossa, jonka jälkeen mahdollisesti myydä asunto. 

(Lehto, n.d.).   
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ASP-lainojen lukumäärän ja lainojen pääoman jatkuva nousu viimeisen kym-

menen vuoden aikana (kuvio 2), heijastaa selkeästi nuorten kiinnostusta oman 

taloudellisen tulevaisuutensa pitkän aikavälin suunnitteluun. Tämä osoittaa, 

että nuoret ovat ymmärtäneet ASP-järjestelmän tarjoamat edut ja sen houkut-

televuuden ensiasunnon hankkimisen rahoituksessa. ASP-lainojen suosion 

taustalla on nuorten valmius sitoutua pitkäaikaiseen säästämissuunnitelmaan 

ja tulevaisuuden asumistarpeiden huomioimiseen. ASP-järjestelmä tarjoaa 

nuorille mahdollisuuden luoda vahvempi taloudellinen pohja ja edistää omai-

suuden kartuttamista. (Finanssiala ry, 2022.) 

 

 

Kuvio 2. ASP-lainat Suomessa (Finanssiala ry, 2022) 
 

3.3 Maksettu lainatakaus 

Markkinoilla on myös erilaisia maksettuja lainatakauksia. Maksettua lainata-

kausta voidaan käyttää esimerkiksi ensiasunnon hankinnassa. Takauksen hin-

taan vaikuttavat asuntolainan sekä tarvittavan vakuuden määrä. (Garantia, 

n.d.) Yleensä pankit myyvät maksettuja lainatakauksia, joiden myöntäjinä toi-

mivat vakuutusyhtiöt (Minilex, n.d.-a). 
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Muun muassa Nordea tarjoaa heidän omaa OmaTakaus nimistä maksullista 

lainantakausta. Esimerkkitapauksessa ensiasunnon ostaja aikoisi ostaa 

100 000 euroa maksavan asunnon ja tarvitsee vastaavan määrän asuntolai-

naa. Ostettava asunto kattaa 75 000 euroa lainasta ja ostajalla itsellään on 

15 000 euroa omaa rahaa. Ostajalta puuttuu tässä vaiheessa vielä 10 000 eu-

roa, johon ostaja ottaisi Nordean tarjoaman maksullisen takauksen. Takauk-

sen hinnaksi tulisi 246 euroa. Summa on kuitenkin vain keskiarvollinen esi-

merkki, sillä tarkka hinta tulee aina yksilöidä kuluttajan tilanteeseen. Yleisesti 

maksettujen takausten hinnat pyörivät kuitenkin muutamissa sadoissa eu-

roissa. (Nordea, 2023a.)  

 

Jos ostaja ei selviä asunnon velan maksusta joutuisi vakuutusyhtiö maksa-

maan pankille maksetun takauksen määrän. Tässä esimerkkitapauksessa 

summa olisi 10 000 euroa. Vakuuden myöntäjällä on kuitenkin oikeus periä 

maksamansa summa takaisin velalliselta ostajalta. (Minilex, n.d.-a.)  
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4 MAKSUKYVYN KARTOITTAMINEN 

4.1 Oma maksukyky 

Maksukyvyn kartoittaminen on jossain määrin hankalaa, sillä nykypäivänä 

tästä hetkestä hautaan asti olevia työsuhteita ei enää ole. Myös erilaiset muu-

taman vuoden ja jopa lyhyemmät määräaikaiset työsuhteet ovat yleistyneet 

entisestään. Kuluttajan maksukykyä voidaankin lähteä kartoittamaan laske-

malla nettotulot ja tämänhetkiset lainat. (Munkki, 2013). Lainojen ja nettotulo-

jen lisäksi maksukykyyn vaikuttavat vakuutukset, verot, maksusitoumukset ja 

aiempien maksujen laiminlyönti. (VertaaEnsin.fi, 2023). Maksukykyä kartoitta-

essa tulee myös miettiä tulevaisuutta. Onko esimerkiksi perheen hankkiminen 

lähivuosina olennaista ja miten se vaikuttaisi oman talouden tilanteeseen.  

 

Maksukykyä voi kuitenkin aina parantaa. Erilaisia vaihtoehtoja maksukyvyn 

parantamiseen on esimerkiksi tulojen lisääminen. Tuloja voi lisätä erilaisilla li-

sätyötienesteillä tai vaihtamalla nykyisestä työpaikasta isompi palkkaiseen 

työhön. (Katro, 2022.) Toinen vaihtoehto on pienentää kuluja, johon on itseasi-

assa vanha suomalainen sanonta ”Ei ne suuret tulot vaan pienet menot” (Si-

pari, 2018). Menojen kartoittaminen auttaa karsimaan niin sanottuja turhia ku-

luja. Turhat kulut saattavat muodostua isoksi kokonaisuudeksi, kun kaikki tur-

hat menot lasketaan yhteen (Katro, 2022). Turhiksi kuluiksi voidaan tässä ta-

pauksessa ajatella esimerkiksi suoratoisto- tai musiikkipalveluita sekä heräte-

ostoksia (Sipari, 2018). Kolmas vaihtoehto maksukyvyn parantamiselle on 

hankkia kumppani tai muu henkilö, kenen kanssa asuntolainan ja kotitalouden 

kulut voisi jakaa puoliksi (Katro, 2022). 

 

4.2 Maksuvara 

Ensisijaisesti asuntolainan saamiseen vaikuttaa maksuvara, mutta sen lisäksi 

myös muut tekijät vaikuttavat lainan saamiseen (Talousviisas, 2019). Maksu-

varalla tarkoitetaan lukua, joka saadaan ostajan kaikista yhteenlasketuista 
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tuloista vähentämällä välttämättömät elinkustannukset. Taulukossa 3 on esi-

tettynä esimerkki maksuvaran laskemisesta. Lopulta jäljelle jää siis maksu-

vara, jota voidaan käyttää asuntolainan tai muun velan maksuun. Maksuvara 

voidaan laskea yhdelle kuukaudelle tai pidemmälle ajanjaksolle riippuen osta-

jan tulojen tasaisuudesta. (Minilex, n.d.-b.) 

 

 
Taulukko 3. Maksuvaran laskeminen (Talousviisas.fi, 2019) 

 

 

Asuntolainaa hakiessa pankit tekevätkin stressitestin maksuvaralle. Stressi-

testin tarkoituksena on varmistaa, että pankki saa lainaamansa rahat takaisin 

asuntolainan ottajalta myös korkojen nousutilanteessa. Käytännössä tämä tar-

koittaa, että pankit laskevat kuukausierän lainalle, jos asuntolainan korko olisi 

5-6 % luokkaa. Lainan kuukausierä ei saa missään tilanteessa ylittää maksu-

varaa. Käänteisesti tämä voidaan laskea maksimi lainasummana, jonka 
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henkilön maksuvaralla voisi saada. Taulukossa 4 on esitettynä maksimi laina-

määrä, jonka edellisen esimerkin 680 euron maksuvaralla voisi saada koron 

ollessa 1,5 prosenttia ja laina-ajan 25 vuotta. Taulukossa 5 puolestaan esite-

tään käänteisen stressitestin tulos. Taulukosta huomataan, että koron ollessa 

6 prosenttia riittää esimerkin 680 euron maksuvara noin 118 500 euron asun-

tolainaan. Normaalissa 1,5 prosentin korkotasossa esimerkin maksuvara olisi 

riittänyt jopa 173 000 euron asuntolainaan. (Talousviisas.fi, 2019.)  

 

 

Taulukko 4. Maksimi lainamäärä 680 euron maksuvaralle 1,5 prosentin ko-
rolla (Talousviisas.fi, 2019) 

 

 

 

 

 

Taulukko 5. Maksimi lainamäärä 680 euron maksuvaralle 6 prosentin korolla 
(Talousviisas.fi, 2019) 
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4.3 Maksukyvyn riskien hallinta 

Maksukyvyn riskejä voidaan myös hallita ja vähentää esimerkiksi korkokatolla. 

Korkokatolla tarkoitetaan koron suojaamista eli viitekoron ylätason määrittä-

mistä. Viitekoron ollessa alle korkokaton tason, maksetaan normaalisti mata-

lampaa korkoa. Korkokatto sovitaan yhdessä pankin kanssa ja se on voimassa 

halutun ajanjakson. Ajanjakso saattaa olla esimerkiksi yhden tai useamman 

vuoden mittainen. Esimerkiksi Osuuspankki tarjoaa korkokattoa jopa 14 vuo-

den ajalle. Korkokattoa ei kuitenkaan tarvitse ottaa heti tai välttämättä ollen-

kaan, mutta mikäli myöhemmässä vaiheessa olisikin kiinnostunut suojaamaan 

omia lainan korkoja onnistuu se myös jo otettuun lainaan. Korkokattoa voi siis 

hyödyntää joko uudessa tai vanhassa lainassa. Alla kuviossa 3 esitettynä, 

kuinka korkokatto käytännössä toimii. (Osuuspankki, n.d.-c.) 

 

 

Kuvio 3. Korkokatto rajaa viitekoron nousun (Osuuspankki, n.d.-c) 
 

 

Korkokatto on soveltuva myös lyhennystavoiltaan erilaisiin lainoihin kuten 

muuttuvaan annuiteettiin, tasaerään tai -lyhennykseen. Erilaisia lainamuotoja 

voidaan myös käyttää maksukyvyn riskien hallinnassa. Muuttuvassa annui-

teetti lainassa laina-aika pysyy aina samana, mutta maksuerässä voi tapahtua 

muutoksia. Puolestaan tasalyhennyslainassa laina-aika sekä lainan lyhennys-

määrä kuukaudessa pysyy samana, mutta maksuerä muuttuu koron 
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muuttuessa. Viimeisenä tasaerälainassa maksuerä pysyy aina samansuurui-

sena, mutta laina-aika voi muuttua pidemmäksi tai lyhyemmäksi. Etenkin ta-

saerälaina on hyvä keino suojautua maksukyvyn riskiä vastaan, koska kuu-

kausittain maksettava summa ei ikinä muutu. Tasaerälainassa korkokatto hil-

litsee myös laina-ajan pidentymistä, koska koron noustessa laina-aika piden-

tyy. (Osuuspankki, n.d.-c.) 

 

Maksukyvyn riskien hallintaan hyvä vaihtoehto on lainaturvavakuutus. Laina-

turvavakuutus on rahoituslaitosten, kuten pankkien ja vakuutusyhtiöiden, tar-

joama vakuutustuote, joka antaa lainanottajalle suojaa odottamattomien mak-

suvaikeuksien varalta. Sitä voidaan kutsua myös takaisinmaksuturvaksi, laina-

turvaksi tai lainasuojaksi eri rahoituslaitosten tuotenimikkeiden mukaisesti. 

Lainaturvavakuutuksen sisältö ja ehdot vaihtelevat eri vakuutusyhtiöiden vä-

lillä, jonka vuoksi niitä on vaikea vertailla keskenään. Lainaturvavakuutus tur-

vaa lainan takaisinmaksun erityisessä elämäntilanteessa, esimerkiksi työttö-

myyden, sairauden, työkyvyttömyyden tai kuoleman yhteydessä. Yleensä lai-

naturvan myöntänyt taho maksaa kertakorvauksen pankille, josta laina on 

otettu. Lainaturvavakuutusten hinnat vaihtelevat paljon. Luonnollisesti vakuu-

tuksen hinta on suurempi, mitä enemmän vakuutus kattaa. Useimmiten laina-

turvavakuutuksen hinta on jokin tietty prosenttiosuus turvatun lainan määrästä. 

Näin ollen vakuutusmaksu myös pienenee, kun lainaa lyhennetään. (Raha.fi, 

n.d.) 

 

Yksi tärkeimmistä maksukyvyn hallinnan välineistä on säästäminen. Säästä-

misestä puhuttiin jo aikaisemminkin tässä opinnäytetyössä, mutta sen tär-

keyttä ei voi liikaa korostaa. Säästäminen on olennainen osa henkilökohtaisen 

maksukyvyn hallintaa ja taloudellista hyvinvointia. Säästämisen avulla voidaan 

luoda taloudellista turvaa, saavuttaa tavoitteita ja kasvattaa varallisuutta pit-

källä aikavälillä. Säästäminen ensisijaisena tavoitteena tulisi olla taloudellisen 

puskurin luominen odottamattomien kulujen varalle. Säästöjen avulla pysty-

tään selviytymään esimerkiksi yllättävistä terveysmenoista, auton korjausku-

luista tai työttömyydestä aiheutuvista tulonmenetyksistä ilman, että joudutaan 

heti maksukyvyttömyyden partaalle. Omaa maksuvaraa laskiessa kannattaa 

budjetoida kuluihin jonkinlainen osuus säästämiselle.  
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Muita maksukyvyn riskien hallinnan tekijöitä on esimerkiksi huolellinen tutus-

tuminen ostattavaan asuntoon ja eri pankkien välinen vertailu sekä kilpailutus. 

Pankkien välisellä kilpailutuksella voi saada asuntolainan korkoa huomatta-

vasti alhaisemmaksi, varsinkin pankin oman marginaalin osuutta. Suurissa ja 

pitkissä asuntolainoissa esimerkiksi 0,25 prosentin ero marginaalissa tekee jo 

vuosien aikana suuren summan.  Ostettavan kohteen tutustumisessa kannat-

taa katsoa esimerkiksi onko taloyhtiössä tulossa putkiremonttia, joka nostaa 

asunnon kuukausittaisia kuluja tai onko asuntoon tehty kunnollinen kuntotar-

kastus. (Kuluttajaliitto, n.d.-b.)  
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5 ASUNTOLAINAN HAKEMINEN 

5.1 Lainahakemus 

Pankkien nettisivut tarjoavat erilaisia alustavia lainalaskelmia. Laskelman 

avulla tuleva ensiasunnon ostaja voi arvioida itselleen sopivan lainan määrää, 

laina-ajan pituutta sekä tulevia lainan kuukausieriä. Alustavat lainalaskelmat 

eivät sido mihinkään, joten niitä voi kokeilla erilaisilla variaatioilla. Alustavan 

lainalaskelman jälkeen asiakas pystyy täyttämään virallisen lainahakemuksen. 

Lainahakemuksella tarkoitetaan lomaketta, jossa haetaan pankilta lainaa 

asunnon ostoa varten. Hakemuksen täyttämistä varten tarvitaan ainoastaan 

Suomessa toimivat pankkitunnukset, joilla kirjaudutaan pankin verkkosivuille. 

Itse hakemus kannattaa täyttää mahdollisimman tarkasti, jotta lainan käsitte-

leminen on pankille nopeampaa ja helpompaa. (Nordea, 2023c) 

 

Lainahakemuksen yleisiä kysymyksiä ovat: 

 

1. Haettavan lainan käyttötarkoitus 

2. Haluttu lainasumma ja -aika 

3. Hakijan tulot, menot sekä nykyiset lainat 

4. Hakijan oma arvio hänen taloudellisesta tilanteestaan.  

 

Lainahakemuksessa pankit painottavat yleensä säännöllisiä tuloja sekä mak-

suvaraa eli sitä kuinka paljon rahaa potentiaalisen ostajan tilille jää pakollisten 

kulujen jälkeen. Tulojen ja menojen välinen suhde eli maksuvara tulisi olla so-

pusuhtainen lainan saamiseksi. Maksuvaran selvittäminen edellyttää todistuk-

sia tuloista ja menoista. Monesti lainahakemukseen lisätäänkin erilaisia liitteitä 

kuten palkkakuitteja tai käyttötilien tiliotteita aiemmilta kuukausilta. (Sortter, 

2022.)  
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5.2 Lainaneuvottelu 

Asuntolainahakemuksen perusteella pankki kutsuu asiakkaan lainaneuvotte-

luun. Tapaaminen voidaan tehdä kasvotusten, puhelimitse tai netissä. Tapaa-

misen aikana hakemukseen saatetaan tehdä muutoksia ja hakemukselle lai-

tettuja tietoja tarkastellaan syvällisemmin. Neuvottelun jälkeen asiakkaalle voi-

daan myöntää lainalupaus, mikäli pankki toteaa asiakkaan maksukyvyn olevan 

riittävä lainan saamiseksi. (Nordea, 2023c.) 

 

Myönteisen lainalupauksen saamiseksi asiakkaan kannattaa valmistautua lai-

naneuvotteluun riittävällä tarkkuudella. Monesti esimerkiksi kasvotusten lainaa 

neuvotellessa pankkiin tulee ottaa mukaan soveltuva henkilöllisyystodistus ku-

ten passi. Henkilöllisyystodistuksen lisäksi pankki saattaa pyytää ottamaan 

mukaan erilaisia dokumentteja tai asiakirjoja. Lainaneuvottelussa puhutaan 

yleensä taloustermein, jotka liittyvät esimerkiksi lainan lyhentämiseen tai kor-

koon. Tällaisiksi taloustermeiksi voidaan luokitella annuiteettilaina, kiinteä ta-

saerälaina, tasalyhennyslaina, korko ja pankin marginaali. Nämä termit olisikin 

hyvä ottaa haltuun ennen lainaneuvottelua. Talousguruksi ostajan ei tarvitse 

alkaa, mutta talouden yleistermien osaaminen osoittaa asiaan perehtynei-

syyttä ja lisää luotettavuutta lainan myöntämiseen. (Summarum, n.d.) 

 

Lainaneuvotteluun mennessä on myös oleellista varata tapaamiselle riittävästi 

aikaa. Yleensä lainaneuvottelut kestävät noin tunnin tai pidempään. Hyvällä 

valmistautumisella asiakas pystyy vaikuttamaan lainaneuvottelun kestoon. 

(Summarum, n.d.) 

5.3 Lainalupaus 

Lainalupaus käsitteenä tarkoittaa pankin sitovaa lupausta myöntää ostajalle 

asuntolainaa. Lainalupaus ei kuitenkaan sido ostajaa ollenkaan ja ostajan ha-

lutessa lainalupaus voidaan jättää käyttämättä. Syy lainalupauksen käyttä-

mättä jättämiselle saattaa olla esimerkiksi, ettei sopivaa asuntoa löytynyt laina-

lupauksen voimassaoloaikana markkinoilta. (Verrattu.fi, 2023a.) Usein lainalu-

pauksen voimassaolo ajanjakso on noin parista viikosta neljään viikkoon 
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(Sortter, 2022). Lainalupausta hakiessa ostajalla ei tarvitse olla vielä tiedossa 

mahdollisen ostettavan asunnon tietoja vaan lainaa voidaan hakea yleisellä 

tasolla ilman tiettyä ostettavaa kohdetta. Asiakkaan saadessa pankilta lainalu-

paus kannattaa se aina pyytää kirjallisessa muodossa ja tarkistaa sen sito-

vuus, jotta epäselvyyksiä ei pääse syntymään lainalupauksen osalta ensiasun-

non ostotilanteessa. (Verrattu.fi, 2023b) 

 

Lainalupauksia kannattaa kuitenkin hakea useammasta eri pankista, eikä vain 

keskittyä yhteen pankkiin. Johtuen siitä, että eri pankit saattavat tarjota erilaisia 

asuntolainan marginaaleja sekä lainan ehdot saattavat vaihdella pankeittain.  

Ensiasunnonlainan kilpailuttaminen saattaakin tuoda jopa tuhansien eurojen 

säästöä vuosittain. (Etua.fi, n.d.) Lainaa ei välttämättä tarvitse hakea jokai-

sesta pankista erikseen vaan mahdollinen ostaja voi käyttää esimerkiksi ne-

tissä olevia lainanvertailupalveluita. (Summarum, n.d.) 

 

Sopivan lainalupauksen löydyttyä on helppo lähteä ostamaan ensiasuntoa. 

Valmiiksi hankittu lainalupaus helpottaa omaa asemaa, voi olla etu mahdolli-

sessa tarjouskilpailussa ja muutenkin nopeuttaa kaupantekoa. (Nordea, 

2023c.) Lainalupauksen kanssa ostaja voi turvallisesti tehdä ostotarjouksen 

sopivasta asunnosta. On kuitenkin huomattava, että lainalupaus on annettu 

ostajan antamien tietojen perusteella ja lainalupauksen ehdot perustuvat an-

nettuihin tietoihin. Tietojen tulee olla oikeellisia, jotta lainalupaus on pätevä. 

Tämä tarkoittaa sitä, että taloudellisen tilanteen muuttuessa lainalupauksen 

aikana tulee hakea uutta lainalupausta, sillä ostajan antamat taloudelliset tie-

dot eivät ole enää valideja. Ennen ostotarjouksen tekemistä on siis varmistet-

tava vielä lainalupauksen oikeellisuus. (Verrattu.fi, 2023b).  
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6 ENSIASUNNON OSTAMINEN 

6.1 Tarjouksen tekeminen ja hyväksyttäminen 

Ensiasunnon ostamiseen kuuluu ostotarjouksen tekeminen. Ostotarjous teh-

dään täyttämällä vakiomuotoinen lomake ja toimittamalla se kohteen välittä-

jälle. Usein myyjä vastaa tähän vastatarjouksella. Tarjousten pallottelun jäl-

keen tuloksena päädytään kauppoihin tai sitten ei päästä yhteisymmärryk-

seen, jolloin kauppa jää syntymättä. (Orava & Turunen, 2016, s 133.)  Osto-

tarjous tehdään vasta silloin, kun ostaja on valmis sitoutumaan tekemäänsä 

tarjoukseen. Mikäli asunto-osakkeen ostaja vetäytyy ostotarjouksestaan 

muista kuin ostotarjouksen ehdoissa määritellyistä syistä, joutuu hän maksa-

maan sopimussakon. Sopimussakko voi olla maksimissaan 4 % asunnon 

kauppahinnasta. Ostotarjouksen sitovuus koskee myös myyjää sen jälkeen, 

kun myyjä on hyväksynyt ostotarjouksen. (Etuovi.com, n.d.-a.) 

 

Kiinteistökaupassa ostotarjouksen säännöt ovat erilaiset. Tämä tarkoittaa sitä, 

että ostotarjous sitoo kaupan osapuolia vasta esisopimuksen syntymisen jäl-

keen. Esisopimuksessa vaaditaan kaupanvahvistajan vahvistus sekä maakaa-

ren määrämuodon noudattamista. (Etuovi.com, n.d.-a.) 

 

6.2 Kaupanteko 

Myyjän hyväksyessä ostotarjouksen on seuraavana vuorossa kaupanteko. 

Asunto-osakkeiden eli kerros- ja rivitaloasuntojen kaupat vahvistetaan kau-

pantekotilaisuudessa. Ensimmäisenä sovitaankin kaupantekotilaisuuden jär-

jestämisestä. Yleinen käytäntö on, että kaupantekotilaisuus järjestetään osta-

jan pankin tiloissa. Kaupantekotilaisuudessa on tavallisesti mukana myyjä, os-

taja, kiinteistönvälittäjä sekä myyjän ja ostajan pankkien edustajat. Omakotita-

lon kaupat eroavat hieman asunto-osakkeiden kaupoista. Kiinteistön eli oma-

kotitalon kaupat tapahtuvat samalla tavalla kaupantekotilaisuudessa, mutta ne 

vaativat aina virallisen kaupanvahvistajan läsnäolon. (Etuovi.com, n.d.-b.) 
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Kaupantekotilaisuuden sopimisen jälkeen alkaa kauppakirjan tekeminen. 

Asuntokaupasta laaditaan aina kauppakirja, joka tulee aina tehdä kirjallisena. 

Jos kaupanteossa käytetään kiinteistönvälittäjää, laatii hän kauppakirjan. Mi-

käli kaupanteossa ei käytetä kiinteistönvälittäjää, yleensä myyjä vastaa kaup-

pakirjan teosta. (Orava & Turunen, 2016, s. 133.) Kauppakirjaan merkitään 

kaikki perustiedot myyjästä, ostajasta ja kaupan kohteesta sekä asuntokau-

passa sovitut ehdot. Ehtoja ovat esimerkiksi asunnon kauppahinta, maksueh-

dot sekä luovutusoikeuden siirtymisajankohta. Kauppakirjasta tulisi tehdä vä-

hintään kaksi kappaletta, joista toinen tulee myyjälle ja toinen ostajalle. Kaup-

pakirjassa tulee olla molempien osapuolien kannalta olennaiset ehdot. Kaup-

pakirjan ehdot on merkittävä mahdollisimman selvästi turvatakseen molem-

pien kaupanosapuolten oikeudellista asemaa. Tämän lisäksi asetettavien eh-

tojen on oltava kohtuullisia molempien osapuolien kannalta. Kauppakirjan te-

ossa ei yleensä tarvita juristin apua, mutta on hyvä lukea kauppakirja kokonai-

suudessaan läpi tarkasti, ettei viralliseen dokumenttiin pääse mitään sinne 

kuulumatonta. (Huoneistokeskus, 2018.)  

 

Kiinteistönvälittäjä tai myyjä lähettää kauppakirjan ostajalle tarkistettavaksi vii-

meistään viikkoa ennen kaupantekotilaisuutta, jotta mahdolliset epäselvyydet 

ehditään korjata ennen kaupantekotilaisuutta. Kaupantekotilaisuus on viralli-

nen tapahtuma, mutta siellä ei sovita mitään uutta itse kauppaan liittyvää. Käy-

tännön asioista kuten talon avainten luovuttamisesta kaupantekotilaisuudessa 

voidaan sopia. Kaupantekotilaisuutta ei siis tarvitse turhaan jännittää. Kaupan-

tekotilaisuudessa ostaja ja myyjä käyvät vielä kerran kauppakirjan läpi kiinteis-

tönvälittäjän johdolla. Tämän jälkeen molemmat osapuolet allekirjoittavat 

kauppakirjan. Seuraavaksi ostajan pankin edustaja siirtää kauppasumman 

myyjän pankkitilille. Asunto-osakkeiden kohdalla rahojen siirtämisen jälkeen 

onkin aika nostaa malja onnistuneille asuntokaupoille. (Etuovi.com, n.d.-b) 
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6.3 Varainsiirtovero 

Varainsiirtoverolla tarkoitetaan veroa, joka syntyy, kun ostat asunto-osakkeen, 

kiinteistön tai muun kuin arvopaperipörssissä listatun arvopaperin. Varainsiir-

toveron suuruus on kiinteistöille 4 prosenttia, asunto-osakkeille 2 prosenttia ja 

muille 1,6 prosenttia ostohinnasta. Verohallinnon (2021a) mukaan ensiasun-

nosta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa alla mainittujen ehtojen täyttyessä:  

 

1. Ensiasunnon ostajan on kaupantekohetkellä 18–39-vuotias.  

2. Asunnosta ostetaan vähintään 50 prosenttia tai enemmän.   

3. Muutat asuntoon kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta.  

4. Asunnosta tulee ostajan vakituinen asunto. 

5. Ostaja ei ole omistanut koskaan aikaisemmin asunto-osakkeesta tai 

asuinkiinteistöstä 50 prosenttia tai enempää.  

 

Varainsiirtoveroilmoitus tulee kuitenkin tehdä Verohallinnolle, vaikka makset-

tavaa veroa ei tulisikaan (Verohallinto, 2021a). Ilmoituksessa vakuutetaan 

asunnon olevan ostajan ensiasunto, ja itse ilmoitus tuleekin tehdä kahden kuu-

kauden kuluessa kaupanteosta. Ilmoitus voidaan tehdä joko nettipalvelu Oma-

Verossa tai Verohallinnon paperisella lomakkeella 6012. Ensiasunnon oston 

yhteydessä saatetaan hankkia samalla myös autohalli tai -paikka, joista osta-

jan tulee maksaa varainsiirtoveroa. (Verohallinto, 2021b).   

 

6.4 Kaupan vahvistaminen ja lainhuuto 

Aikaisemmassa kappaleessa mainitsin, että kiinteistön kauppa eroaa asunto-

osakkeen kaupasta hieman. Puhekielessä asunto-osakkeiden kaupoista pu-

hutaan kiinteistökauppoina, mutta juridisesti asunto-osake ei ole kiinteistö. 

Suurin ero kiinteistön ja asunto-osakkeen kauppojen välillä onkin se, että kiin-

teistön kaupoissa tarvitaan kaupanvahvistaja. Aina kun allekirjoitetaan kiinteis-

tön luovutuskirja, tulee julkisen kaupanvahvistajan olla paikalla. Kaupanvah-

vistajan käyttäminen kiinteistökaupassa on säädetty laissa pakolliseksi. Poik-

keuksena on sähköisesti tehtävä kiinteistökauppa. Sähköisesti tehdyssä 
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kiinteistökaupassa ei ole tarpeellista käyttää kaupanvahvistajaa.  Sähköisesti 

tehdyn kaupan tarkistajana on Maanmittauslaitos. Lisäksi myyjän vastuulla on 

varmistua kiinteistökaupan asiakirjojen oikeellisuudesta.  (Maakaari 540/1995, 

2 luku 1 §; Suomen Kiinteistönvälittäjät ry, 2018.)  

 

Kaupanvahvistajalla tarkoitetaan henkilöä, jonka tehtävänä on varmistaa, että 

kiinteistökauppa tapahtuu oikein ja lainmukaisesti sekä kaupan osapuolten 

kannalta oikeudenmukaisella tavalla. Kaupanvahvistajan pääasiallisena roo-

lina on huolehtia seuraavista asioista: 

 

1. Kiinteistön asiakirjojen oikeellisuuden varmistaminen: Kaupanvahvista-

jan tulee tarkistaa, että kaikki kiinteistökauppaan liittyvät asiakirjat, ku-

ten kaupan esisopimus ja varsinaiset kauppakirjat ovat asianmukaisia 

ja täyttävät lain vaatimukset. 

 

2. Kaupan osapuolten henkilöllisyyden tarkastaminen: Kaupanvahvistajan 

tehtävänä on varmistaa kauppaan osallistuvien henkilöiden olevan ne, 

jotka heidän väitetään olevan. Tämä tapahtuu henkilöllisyyden tarkista-

misen avulla esimerkiksi tarkastamalla asiakirjoja, kuten henkilöllisyys-

todistuksia. 

 

3. Läsnäolo kaupantekotilaisuudessa ja kaupan vahvistaminen: Kaupan-

vahvistajan on oltava läsnä itse kiinteistökaupan tapahtumishetkellä. 

Hän vahvistaa kaupan allekirjoituksellaan, joka todistaa kaupan päte-

vyyden ja laillisuuden. 

 

4. Ilmoitusten tekeminen Maanmittauslaitokselle kiinteistön luovutuksesta: 

Kaupanvahvistajan tulee tehdä tarvittavat ilmoitukset kiinteistön luovu-

tuksesta Maanmittauslaitokselle. Tämä varmistaa, että kauppaa koske-

vat tiedot päivittyvät asianmukaisesti rekistereihin. 

 

Nämä yllä mainitut ovat ne keskeiset tehtävät, joita kaupanvahvistaja suorittaa 

varmistaakseen kiinteistökaupan tapahtuvan oikein ja lainmukaisesti. Hänen 

roolinsa on tärkeä sekä myyjän että ostajan kannalta, sillä hän varmistaa, että 
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kauppaprosessi sujuu asianmukaisesti ja molempia osapuolia suojellaan. (Re-

max, n.d.)  

 

Kaupanvahvistajan palkkio on tällä hetkellä määritetty Suomen laissa 120 eu-

ron suuruiseksi (Maakaari 540/1995: Kaupanvahvistaja-asetus). Julkisina kau-

panvahvistajina voivat toimia tietyt virkamiehet, jotka työskentelevät esimer-

kiksi poliisin palveluksessa tai maistraatissa. Esimerkiksi poliisipäälliköt ja apu-

laispoliisipäälliköt voivat toimia kaupanvahvistajina, sillä heidän virkansa antaa 

heille valtuudet suorittaa kiinteistöjen kauppojen vahvistamisia. Myös Maan-

mittauslaitokselta tai käräjäoikeudelta luvan saaneet henkilöt voivat toimia 

kaupanvahvistajana, kuten esimerkiksi kiinteistönvälittäjä tai asianajaja. Kau-

panvahvistajalta vaaditaan myös esteettömyyttä tehtävään. Jos henkilö on 

saanut luvan toimia kaupanvahvistajana, hän ei voi toimia kaupan tai luovu-

tuksen vahvistajana, mikäli hän itse myy tai siirtää kiinteistön esimerkiksi puo-

lisolleen tai muulle perheenjäsenelleen. Tällöin hänet katsotaan esteelliseksi 

hoitamaan vahvistustehtävää. (Remax, n.d.) 

 

Aina kiinteistön vaihtaessa omistajaa, uuden omistajan on rekisteröitävä omis-

tusoikeutensa hakemalla lainhuutoa. Lainhuudon hakeminen tapahtuu teke-

mällä lainhuutohakemus maanmittauslaitokselle kuuden kuukauden kuluessa 

kiinteistön kaupoista. Vaikka kiinteistön omistusoikeus ei olisi vielä siirtynyt, 

lainhuuto on haettava kuuden kuukauden kuluessa kauppasopimuksen alle-

kirjoittamisesta. On mahdollista, että omistusoikeuden siirtymistä lykätään 

myöhemmäksi ajankohdaksi kuin kauppakirjan allekirjoittaminen. Kuitenkin 

lainhuudon hakemisen määräaika lasketaan kauppakirjan allekirjoittamisesta. 

Mikäli kuuden kuukauden määräaika ylittyy, varainsiirtoveroa korotetaan jokai-

selta alkavalta kuuden kuukauden jaksolta. Tämä korotus voi enimmillään olla 

kaksinkertainen veron määrään nähden. (Laki24, n.d.) 

 

Lisäksi lainhuutoa on haettava myös kiinteistön määräalalle tai määräosalle. 

Määräala viittaa erikseen kartalle rajattuun alueeseen kiinteistössä, kun taas 

määräosa tarkoittaa esimerkiksi neljäsosan tai kolmasosan osuutta kiinteis-

töstä. Määräosaa ei eroteta kiinteistöstä, vaan uusi omistaja tulee yhteisomis-

tajaksi määräosin omistamaansa kiinteistöön. Määräala puolestaan erotetaan 
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kiinteistöstä ja muodostetaan omaksi kiinteistökseen. Määräalan erottamisen 

aloittamiseksi on tehtävä lainhuutohakemus Maanmittauslaitokselle. Lainhuu-

tohakemuksen tekeminen on siis aina ostajan vastuulla. Kun lainhuuto on 

myönnetty, se merkitään julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tämän jäl-

keen kiinteistön ostaja eli uusi omistaja näkyy lainhuutotodistuksessa. On tär-

keä huomata, että kiinteistön omistusoikeus voi siirtyä useilla eri tavoilla kuten 

kiinteistönkaupan, lahjan, osituksen tai perinnön kautta. Riippumatta siitä, millä 

tavalla omistusoikeus on siirtynyt, uuden omistajan on aina haettava lainhuu-

toa saannolleen. (Laki24, n.d.) 
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7 POHDINTA 

Opinnäytetyön tavoitteena oli käsitellä ensiasunnon ostamista ja opastaa en-

siasunnon ostajia käytännön asioissa. Opinnäytetyön tuloksena saatiin kerät-

tyä hyödyllistä tietoa asunnon ostamisprosessista sekä rahoituksesta ja luotiin 

ohjeistus, jonka avulla ymmärretään asunnon ostamisen hyötyjä ja riskejä. 

Työn alussa luodut tavoitteet onnistuttiin siis saavuttamaan hyvin. Opinnäyte-

työssä onnistuttiin parhaiten keräämään kattavasti ajankohtaista aineistoa ja 

tiivistämään tärkeimmät asiat osaksi opinnäytetyön kokonaisuutta. Ensiasun-

non ostajat, jotka ovat hukassa oman taloudenhallinnan kanssa hyötyvät var-

masti eniten Maksukyvyn kartoittaminen -kappaleesta. Maksukyvyn kartoitta-

minen kappale pakottaa lukijan miettimään omaan tämänhetkistä rahatilannet-

taan ja mahdollisesti saa lukijan laskemaan omaa maksuvaraansa. Tämä an-

taa lukijalle realistisen kuvan omista kuluista ja tuloista, jonka perusteella voi-

daan määrittää asuntolainan määrää. Monesti ihmisillä saattaa olla vääristynyt 

kuva omasta taloudestaan, mikäli sitä ei koskaan lasketa auki. 

 

Opinnäytetyön aineistoa kerätessäni ja aiheeseen liittyviä artikkeleja lukies-

sani huomasin, että mediassa ensiasunnon ostaminen esitetään tällä hetkellä 

kovin vaikeana nykyisen taloustilanteen takia. Suurimpana uhkana nähtiin kor-

keat asuntolainojen korot ja pankkien kiristynyt lainanantopolitiikka. Toivotta-

vasti opinnäytetyö kuitenkin rohkaisisi miettiviä ensiasunnon ostajia lähtemään 

rohkeasti asuntokaupoille. Pitkään jatkunut nollakorkojen aikakausi ei kuiten-

kaan ole pysyvä tai normaali tila taloudessa. Korkeiden korkojen takia ostajia 

asuntomarkkinoilla on vähemmän ja myyjiä puolestaan enemmän, joka voi 

mahdollistaa alle markkinahintaisia asuntokauppoja. 

 

Opinnäytetyön aiheesta oli paljon tietoa saatavilla. Suurin haaste opinnäyte-

työtä tehdessä olikin valikoida hyödyllisimmät aiheet kaiken tiedon joukosta. 

Lisäksi valtavan tieto määrän tiivistäminen kattavaksi oppaaksi oli haastavaa 

ilman, että mitään tärkeää tietoa jäisi pois. Opinnäytetyön tekemistä hidasti 

myös oma kokopäiväinen työ taloushallinnon tehtävissä. Työssäni olen 8 tun-

tia päivässä tietokoneen ääressä, joten kotiin päästyäni koneen avaaminen 
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tuntui raskaalta. Opinnäytetyön aikataulusta tuli myös yllättävän tiukka. Vuo-

den alussa olin valmis aloittamaan opinnäytetyötä tukevat pakolliset opintojak-

sot, mutta opintojaksoja ei kuitenkaan käynnistynyt juuri sillä hetkellä. Jouduin 

siis odottelemaan opintojaksojen alkamista muutaman kuukauden, joka vai-

kutti merkittävästi suunniteltuun aikatauluuni. Tämän odotusjakson aikana oli 

tärkeää hyödyntää aika tehokkaasti ja suunnitella etukäteen, jotta voisin ottaa 

kiinni menetetyn ajan. En halunnut antaa menetetyn ajan vaikuttaa negatiivi-

sesti valmistumispäivämäärääni. Tiukka aikataulu saattoi aiheuttaa välillä 

stressiä ja paineita, mutta se myös auttoi minua kehittämään aikataulutus- ja 

stressinhallintataitojani. Opin priorisointia, tehokasta työskentelyä ja kykyä so-

peutua muuttuviin olosuhteisiin. Näitä taitoja voin hyödyntää myös tulevaisuu-

dessa ammatillisessa elämässäni, jossa lyhyet aikataulut ja paineet voivat olla 

arkipäivää. 

 

Olen syventänyt ammatillista osaamistani opinnäytetyötä tehdessäni. Tehdäk-

seni opinnäytetyön minun tuli tutkia maailman ja Suomen talouden tilannetta 

aikaisemmista vuosikymmenistä nykyhetkeen saakka pystyäkseni vertaile-

maan asuntokaupan sekä kotitalouksien taloudellisen tilanteen muutosta. 

Opinnäytetyön tekeminen on lisännyt tietämystäni asuntomarkkinoiden tilan-

teesta ja kiinteistökaupan tekemisestä. Lisäksi opinnäytetyössä käsiteltiin 

asuntojen verotusta ja tarpeellisia lakipykäliä, jotka tulee huomioida asunto-

kauppoja tehdessä. Näiden avulla olen ymmärtänyt paremmin oikeudellisia ja 

verotuksellisia näkökulmia asuntokauppoihin liittyen. Opinnäytetyön tekemi-

nen vaatii myös tiedon keräämistä, sen analysointia ja tulkitsemista. Sen pe-

rusteella uskon kehittäneeni tutkimustaitojani lisää. Omasta mielestäni myös 

raportointitaitoni ovat kehittyneet työtä tehdessä.  

 

Tässä vaiheessa vielä muutama sana opinnäytetyön eettisyydestä sekä luo-

tettavuudesta. Aineistoa käsitellessäni olen yrittänyt olla parhaani mukaan 

mahdollisimman puolueeton ja neutraali. Kaikki opinnäytetyössä esitetty tieto 

perustuu erilaisiin luotettaviin lähteisiin. Luotettavina lähteinä on käytetty esi-

merkiksi Verohallintoa, Valtiokonttoria, Tilastokeskusta sekä erilaisia rahoitus-

laitoksia.   
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Lopuksi vielä pohdintaa opinnäytetyön hyödyllisyydestä sekä jatkotutkimus-

mahdollisuuksista. Tilastokeskuksen (2022) mukaan vuokralla asuvien ihmis-

ten määrä ylitti puolitoista miljoonaa vuonna 2021. Potentiaalisia asunnonos-

tajia on siis useita. Lisäksi vuokralla asumisen kasvu voidaan ajatella omistus-

asumisen vähentymisenä. Tämä tarkoittaa sitä, että omistusasunnon hankinta 

koetaan entistä hankalammaksi, joten asunnonosto ohjeille on varmasti tar-

vetta. Asuntomarkkinoiden ja siihen liittyvän lainsäädännön jatkuva muutos on 

osasyynä opinnäytetyön tekemiselle, sillä tietoa tulee jatkuvasti päivittää. Suu-

rimpia muutoksia asuntomarkkinoilla viimevuosina ovat olleet esimerkiksi Uk-

rainan sota, koronapandemia ja energiakriisin uhka. Puolestaan lainsäädän-

nössä esimerkiksi ASP-tilin ikärajaa on nostettu 44-ikävuoteen, joka lisää tilin 

mahdollista käyttäjämäärää. Tämän lisäksi ensiasunnon verotuksessa on ta-

pahtunut muutoksia, kuten vuoden 2023 verotuksesta poistettiin mahdollisuus 

vähentää ensiasunnon lainan korot. 

 

Opinnäytetyön hyödyllisyyteen vaikuttavia seikkoja ovat myös asuntojen hin-

tojen vaihtelu ja epävarmuus, ensiasunnon rahoituksen saamisen vaikeus eli 

lainanannon kriteerien kiristyminen sekä korkojen ja muiden asuinkustannus-

ten raju nousu. Asunnon ostaminen saatetaan kokea myös haastavana, sillä 

esimerkiksi Suomessa ei ole kovinkaan vakiintunutta käytäntöä käyttää asian-

tuntijaa asunnon oston yhteydessä. Toisin kuin asuntoa myydessä monesti 

käytetään kiinteistönvälittäjän apua. Asunnon ostajan tuleekin siis hankkia 

kaikki tarvittava tieto itse. Tästä kohtaa opinnäytetyöstä saattaa hyötyä moni 

ja välttää pahimmat sudenkuopat asuntokauppoja tehdessään. Viimeiseksi 

vielä muutamia mahdollisia jatkotutkimusaiheita. Jatkotutkimuksen aiheita voi-

sivat olla esimerkiksi ensiasunnon ostamisen vaikutus yksilön varallisuuden 

kasvuun tai digitalisaation vaikutus ensiasunnon ostoon. 
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