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Taman opinnaytetyodn tarkoituksena oli kertoa asunto-osakkeen kauppaa kos-
kevista, ostoa ja myyntia sisaltavista toimenpiteista ja juridisista paperiasioista.
Tavoitteena oli kertoa asunto-osakkeen asumismuodosta. Taman jalkeen sel-
vitetdan, mita verotuksellisia asioita huomioidaan asuntoa ostaessa ja myyta-
essa. Opinnaytetydssa on edetty luku kerrallaan kertoen ensin asunto-osak-
keen asumismuodosta, jonka jalkeen sen ostamisesta ja myymisesta.

Opinnaytety6 koostuu 11 luvusta. Ensimmaisessa luvussa kasiteltiin eri asu-
mismuotoja, joka alkoi asunto-osakkeella ja tAméan jalkeen paastiin varsinai-
seen ostamisen ja myymisen osaan. Kasiteltavat asiat tulee huomioida asun-
toa ostaessa. Viimeisimmissa osiossa kaytiin lapi maanmittauslaitoksen osal-
lisuus asuntokaupoissa ja kerrottin Suomen markkinatilanne asuntokau-
poissa.

Opinnaytety6hon liittyvana johtopaatoksenad voidaan pitdéd sita, etta asunto-
osakkeen ostaminen tai myyminen ei ole itsestaan selva asia ja se tuo muka-
naan verotuksellisesti huomioitavia asioita. Opinndytetydn tarkoituksena on
toimia oppaana kaikille asunto-osakkeen ostamista tai myymista harkitseville.
Tulevat asunto-osakkeen omistajat tai myyjat voivat opinnaytetydsta hahmot-
taa, mitd ensiasunnon ostaminen ja myyminen on ja mita verotuksellisia asioita
se sisaltda. Opinnaytetyo on kattava olennainen opas naista asioista.
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The purpose of this thesis was to tell about the procedures and legal paper-
work related to the sale of housing shares, including buying and selling. The
goal was to tell about the type of housing in the housing company. After this,
we will find out which tax issues are taken into account when buying and selling
a home. The thesis has been progressed chapter by chapter, first telling about
the type of living in a housing company, then about buying and selling shares
of it.

The thesis consists of 11 chapters. The first chapter dealt with different forms
of living, which started with housing stock and after that we got to the actual
part of buying and selling. The issues to be addressed should be taken into
account when buying an apartment. In the last section, the participation of the
Land Survey of Finland in housing transactions was reviewed and the Finnish
market situation in housing transactions was reported.

The conclusion related to the thesis can be considered that buying or selling a
housing company is not a self-evident matter and it brings with it issues that
need to be taken into account in terms of taxation. The purpose of the thesis
is to serve as a guide for all those considering buying or selling housing stock.
Future owners or sellers of housing stock can use the thesis to understand
what buying and selling a first home is like and what tax issues it involves. The
thesis is a comprehensive guide to these issues.

Work both written sources and online sources were used as material.

Keywords: Housing company, Tax, National land survey's of Finland.
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JOHDANTO

Opinnaytetytn aiheena on olla oppaana ensiasunnon, tarkalleen asunto-osak-
keen ostamisessa ja myymisessa, josta kay ilmi kaikki ostamiseen ja myymi-
seen liittyvat seikat, vastuut ja toimenpiteet. Ensimmaisen oman kodin ostami-
nen tai myyminen on aina innostava, mutta samalla tuntematon, aikaa vieva
ja hermoja raastava prosessi. Taman oppaan tarkoituksena on selventaa ja
helpottaa ensiasunnon ostamiseen tai myymiseen liittyvissa seikoissa ja kasit-
teissa, jotka tulevat aina kaikille vastaan. Opasta voi soveltaa henkild, joka on
vasta aloittamassa ostamisen tai myymisen prosessia tai henkild, joka on en-

nestaan tietoinen aiheesta, mutta haluaa hieman kerrata tai paivittaa taitoaan.

Aihe on tarkea ensiasunnon ostajalle ja myyjalle, koska laki séannét muuttuvat
ja on eraita tarkeita verotuksellisesti huomioitavia asioita. Opinnaytetyéhén on
keratty olennaiset asiat asunnon ostamisesta ja myymisesta oppaan muo-
dossa.

Aiheen ajankohtaisuus on hieman huono, koska Vengjan ja Ukrainan vélinen
konflikti, sanktion ja muut maailman olosuhteet ovat saaneet aikaan inflaation,
josta toipuminen vie hieman aikaa. Inflaation takia asuntokauppojen luku-
maara on myds laskenut. Aihe ei ole kuitenkaan poissuljettu, koska asiasta

|6ytyy joka vuosi kiinnostuneita.



1.1 Tutkimusmenetelmat

Tarkoituksena on pyrkia ymmartamaan aiheen ominaisuuksia ja kokonaisval-
tais merkitysta. Tutkimusongelmana on selventda ensiasunnon ostamista ja
myymista, ottaen huomioon verotuksen nakdkulma (Kostamo, Airaksinen ja
vilkka, 2022, 1.)

Opinnaytety6 on luonteeltaan toiminnallinen, se sisaltaa tietoa oppaan muo-
dossa, asumismuodosta asunto-osake, seka kaytetyn ensiasunnon ostami-
sesta ja myymisesta. Toiminnallisessa opinnaytetytssa kehittamisen tavoit-
teena on ammatillinen tuotos, joka palvelee ostajan ja myyjan kohderyhman
arjen kaytantoja (Kostamo, Airaksinen ja vilkka, 2022, 1.1.)

1.2 Tavoite, rajaukset ja tiedonkeruu

Opinnaytety6n tavoitteena ei ole tuottaa uutta tietoa vaan selventdé jo ole-
massa olevia kasitteitd ja lahtokohtainen tavoite on ratkaista ensimmaista ker-
taa ostavan tai myyvan ihmisen tietamattomyys kasitteissa ja toimenpiteissa,
joita ndma asunto-osakkeen ostamisen- ja myymisen prosessit sisaltavat. Ta-
man ongelman ratkaiseminen tapahtuu siten, ettd tasta tuotoksesta syntyy en-
siasunnon ostamisen ja myymisen opas. Perustelut tuotoksen ratkaisuihin on

koottu ammatillisista lahdekirjallisuuksista ja aiemmin tehdyista tutkimuksista.

Opinnaytety6n rajataan niin, etta ensin selvennetddn asunto-osakehuoneiston
kasite ja siihen liittyvét velvoitteet ja asiakirjat. Taman jalkeen kerrotaan mita
asunto-osakkeen kauppaan eli ostamiseen ja myymiseen liittyy ja mita asia-
kirja asioita sen ostamiseen ja myymiseen liittyy, seké seikat ja toimenpiteet.
Tyodssa keskitytdan kaytetyn asunto-osakkeen kauppaan eli ostamiseen ja
myymiseen. Tydssa ei kasitelld uusia asuntoja, asumisoikeusasuntoja, perin-
noksi, lahjoittamaista tai muulla tavalla saatuja osakehuoneiston tai kiinteistén
myymista tai ostamista. Tyossé kasitellaan myés Suomen verottajan kannalta

pakollisia vastuita.



Opinnaytetytn tekemisessa on kaytetty kirjallisia lahteité ja verkkolahteita.

1.3 Opinnaytetydn rakenne

Oppinnaytetytssa on yksitoista lukua ja ne jakautuvat seuraavasti.

Ensimmaisessa luvussa kerrotaan hieman mita asumismuotoja suomessa on.
Luvussa kerrotaan asunto-osakkeen asumismuodosta. Luvussa kasitellaan
asunto-osakeyhti6, yhtiojarjestys, hoitovastike, rahoitusvastike ja peruskor-
jausvastike.

Toisessa luvussa kerrotaan asunto-osakkeen ostamiseen ja myymiseen liitty-
vat irtaimen kaupasta ja irtainkauppaan liittyvasta laista.

Kolmannessa luvussa kerrotaan asuntokauppalaista ja mita asuntokauppalaki
siséltda asunto-osakekauppaan nahden.

Neljannessa luvussa puhutaan kaupasta vetaytymisesta.

Viidennessa luvussa Kerrotaan asunto-osake kaupan vakuuksista ja panttauk-
sista.

Kuudennessa luvussa kerrotaan asunto-osakehuoneiston kuntotarkastuksista
ja tarkastus mahdollisuuksista.

Seitseménnessa luvussa kerrotaan mita asiakirjoja asunto-osakekauppaan
liittyy.

Kahdeksannessa luvussa kerrotaan verotuksen kannalta asunto-osakkeen os-
toa ja myyntia ja sen toimenpiteitéa kauppojen jalkeen.

Yhdeksannessa luvussa kerrotaan mihin maanmittauslaitosta tarvitaan, seka
mita maanmittauslaitoksen netti suvuilla voi tehdé ja katsoa liittyen kiinteistoon
ja osakehuoneistoon.

kymmenessa luvussa kerrotaan Suomen asuntojen markkinatilanteesta.

11 luvussa oma pohdinta



1.4 Aiheen valinta

Aiheen mielenkiintoisuuden tausta on, ettd asuntomyymisen ala on kiinnos-
tava ja mutkikas prosessi ja asuntojen myyminen tulee olemaan aina suosi-

0ssa, koska ihmiset tulevat ostamaan ja myymaan asuntojaan.

2 ERILAISET ASUMISMUODOT

Asumismuodot voidaan jakaa suomessa kahteen eri paalinjaan, suoraan kiin-
teistbomistukseen ja vdlilliseen omistukseen. Suoraan kiinteistoomistukseen
kuuluvat omakotitalot ja vuokratonteilla olevat omakotitalot, joita ei hallinnoida
erillisen yhtion kautta. Valilliseen omistusmuotoon ja hallintamuotoon kuuluu
tavallisesti suomalainen asunto-osakeyhtié. (Kasso, 2006. s. 27.)

3 OSAKEHUONEISTO

Kun kuluttaja omistaa asunto-osakkeen, omistaa han silloin osakkeita, joilla
hanella on oikeus tiettyyn rakennukseen tai sen osaan, huoneistoon. Asunto-
kauppalaissa (AsKL 1994/843 1 luku 3 8 1 mom.) sanotaan, ettd asunto-osak-
keella tarkoitettaan asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion osaketta, joka
yksin tai yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuin-
huoneistoa.
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3.1 Asunto-osakeyhtio

Suomessa yleisimmin kiinteistét omistettaan kiinteistoyhtion kautta. Tyypilli-
nen suomalainen yhtié on tutuimmalla nimella asunto-osakeyhtio. (Kasso,
2006, s. 27.)

Suomalainen asunto-osakeyhtié on kansainvalisesti hyvin epatavallinen kiin-
teiston hallintamuoto, vastaavan laista ei muissa maissa ole. (Kasso, 2005, s.
118.))

Asunto-osakeyhtidlain (2009/1599, 1 luku 2 8) mukaan

““Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoi-
tus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa
olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puo-
let on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi”

Asunto-osakeyhtid omistaa rakennuksen ja maapohjan, mutta on myds mah-
dollista, ettd maapohja on vuokrattu asuinalueen kaupungilta kayttéon. Suu-
rimmissa kaupungeissa, kuten Helsingissa suurin osa asuintaloista on raken-

nettu kaupungin omistamalle vuokra tontille. (Kasso, 2006, s. 27.)

Asunto-osakeyhtion osakkaat mé&araavat asunhuoneistojaan yhtitjarjestyk-
sessa kirjattujen maarayksien perusteella. Tata Yhtidjarjestyksen artiklaa kut-
sutaan huoneistoselitelmaksi ja siitd kay ilmi mihin asuinhuoneistoon osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden. Tama tarkoittaa, ettd osakkeen omistajilla ei ole
olennaista omistusoikeutta huoneistoonsa vaan ainoastaan hallintaoikeus.
(kasso, 2006, s. 27.)

Perinteisesti asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole tuottaa voittoa osakkeen
omistajille, vaan asuinhuoneistojen yllapitaminen osakkeenomistajien kaytet-
tavaksi. (Kasso, 2014, s. 17.)
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3.2 Yhtidjarjestys

Asunto-osakeyhtiossa tarkeitd asiakirjoja ovat yhtidjarjestys. Yhtijarjestyk-
sesta kay ilmi osakkeiden tuottama hallintaoikeus yhtién huoneistoihin, huo-
neistojen sijaintiin rakennuksessa, kayttotarkoitus ja huoneiston pinta-ala ja lu-
kumaara. Yhtiojarjestyksessa on mainittu paatoksentekoa ja luovutukseen vai-
kuttavat poikkeukset ja rajoitukset. Yhtiojarjestyksesta on mainittu myds yhtio-
vastikkeen peruste ja yhtiovastikkeen mé&ara on maaritelty yhtiokokouksessa

sen perusteella. (Kasso, 2006, s. 28.)

Yhtidjarjestyksessa voidaan maarittaa myos, etta yhtiovastikkeella ja hoitovas-
tikkeella on eri peruste ja tallaiset sdannot ovat pysyvia ja asianmukaisia,
vaikka voivat tuntua todella hillittomilta ja poikkeavilta. (Kasso, 2014, s. 34.)

Asunto-osakeyhtitlain (2009/1599, 1 luku 13 8) on mainittu mita asunto-osa-
keyhtion yhtiGjarjestyksessa pitaa olla.

Naita asioita ovat mm.

- Yhtion nimi

- Paikkakunta

- Yhtién hallitsemien rakennusten ja kiinteistojen sijainti ja hallintaperuste

- Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen nu-
mero, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu
pinta-ala seka kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara

- Jarjestysnumerolla yksildityna mikd osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuotta-
vat oikeuden hallita mitékin osakehuoneistoa

- Yhtion valitttmasséa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tila

- Yhtibvastikkeen maaraamisen perusteet seka kuka maaraa vastikkeen suu-

ruuden ja maksutavan
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3.3 Yhtiokokous

Koska asunto-osakeyhtid on yhtid, on ylin paattava elin siind yhtiékokous.
Asunto-osakeyhtion paatosvalta kuuluu osakkeenomistajille, jotka voivat hyo-
dynt&é sita yhtiokokouksissa. Yhtiokokouksen oikeudenkayttdalue on yleinen
ja siinéa voidaan tehda melkein kaikki paatokset asunto-osakeyhtioon liittyen,
mutta yhtiokokouksen paatdsten toimeenpaneminen kuuluu hallitukselle. Ta-
man liséksi hallituksen ty6tehtaviin kuuluu muitakin asunto-osakelain edellyt-
tamia tehtavia. (Norri ja Palsala, 2002, s. 122.)

Tavallisella osakeyhtidlla ja asunto-osakeyhti6lla on huomattava teoreettinen
ero. Tavallisella osakeyhtion hallituksella on yleistoimivalta ja sille kuuluu vain
ne tyotehtavat, jotka eivat ole sdadetty muulle toimielimelle. Osakeyhtion yh-
tiokokoukselle kuuluu vain laissa ja yhtidjarjestyksessa saadetyt tehtavat tai
hallitus voi johdattaa jonkun tehtavan ratkaistavaksi yhtiokokoukselle.

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksella on yleisluonteinen toimivalta tehda
kaikki paatokset asunto-osakeyhtioon liittyen, pois lukien ne asiat, jotka ovat
joko asunto-osakelaissa tai yhtidjarjestyksessa paatetty keskitetysti hallituk-

sen paatettavaksi. (Norri ja Palsala, 2002, s. 122.)

Asunto-osakeyhtid lain 7 luvun 2 § mukaan hallitus tai isdnnditsija voivat aloit-
taa laajakatteiseen tai epatavalliseen asumiskustannuksiin tai asumiseen liit-
tyviin toimiin, vain yhtiokokouksen paatoksen jalkeen. Tastékin on kuitenkin
poikkeus ja hallitus saa ryhtyd 7 luvun 2 § sdadettyihin toimiin, jos yhtioko-
kouksen paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta taloyhtion toiminnalle merki-
tyksellista haittaa. Kuitenkin jos toiminta aloitetaan, on asiasta ilmoitettava vii-
pymisetta kirjallisesti osakkeenomistajille osoitteeseen, joka on annettu yhti-
Olle.
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3.4 Yhtidvastike ja hoitovastike

Osakkeen omistajan velvoite on maksaa yhtidvastiketta taloyhtidlle. Vastik-
keen peruste maaritelladn yhtidjarjestyksessa ja sen maara perustuu joko huo-
neiston pinta-alaan tai omistamien osakkeiden lukumaaraan. Yhtidvastikkeen
maara voi myos perustua erillisen vastikekertoimen perusteella. Vastikeker-
roin maaraytyy pinta-alan ja osakelukumaaran mukaan niin, etta asuinhuo-
neistojen vastikekerroin on 1.0, likehuoneistojen vastikekerroin on 2.0 ja au-
tohallin autopaikkojen vastikekerroin on 0.5, néin ollen liikehuoneistojen vasti-
kekerroin on suurempi mita asuinhuoneistojen ja autopaikkojenvastikekerroin
on pienempi mitd asuinhuoneistojen. (Kasso, 2014, s. 34.)

Yhtiovastikkeen maksamisen velvollisuus alkaa, kun osake rekisterdidaan,
ellei yhtiojarjestyksessa muutoin saadeta. Nain ollen maksuvelvollisuuden al-
kamisen oletus on osakkeen rekisterdiminen, ei asuinhuoneiston luovuttami-
nen osakkeenomistajan hallintaan. (Kasso, 2014, s. 34.)

Yhti6vastike jakautuu hoitovastikkeeseen ja paaomavastikkeeseen. Hoitovas-
tikkeen tarkoitus on kattaa taloyhtion liikkuvia kuluja, tallaisia kuluja ovat eri-
merkiksi vakuutukset, isanndinti, huoltokulut, siivouskulut, korjauskulut ja lam-
mitys ellei se ole osakkaiden vastuulla. Yhti¢jarjestyksessa annetaan tavalli-
sesti mahdollisuus taloyhtion osakkeille maksaa osakkeisiin kohdistuva osuus
taloyhtion lainoista. Maksamalla tata lainaa esimerkiksi osakkaan henkilokoh-
taisella pankkilainalla voi osakas saada etua asuntolainansa korkojen verova-
hennysoikeutta. (Kasso, 2014, s. 34.)

Vastikkeella on pakollinen maksuvelvollisuus ja se ei ole riippuvainen siita,
kaytettaanko huoneistoa vai ei. Esimerkiksi linjasaneerauksen aikana, vaikka
huoneisto ei ole kaytdssa, yhtidvastiketta on pakko maksaa. Taman tyyppisen
remontin aikana yhtidvastikkeesta kuitenkin on vahennettdva se maara, jolla
taloyhtion juoksevat kustannukset vahenevat. Téallaisia kustannuksia voi olla
vesimaksut ja jatehuollonmaksut. Kuitenkaan ei saa unohtaa, ettd asuinhuo-
neistoa, jota ei kayteta, on pakko lammittaa ja ndma kustannukset kohdistuvat
suoraan osakkeenomistajalle. (Kasso, 2014, s. 34.)
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Vaikka asunto-osakeyhtion ylimaaraiset kustannukset kohdistuvat osakkeen
omistajille, voi asunto-osakeyhtio silti joutua vastuuseen osakkailleen, jos se
on menetellyt tuottamuksellisesti, rikkonut suomen voimassa olevaa lakia tai
valttanyt yhtidjarjestyksessa sovittuja ja asetettuja maarayksia. Tallaisia asi-
oita ovat esimerkiksi korjausten perusteeton viivyttelemine tai kunnossapito-
velvollisuuden valipitamattomyys. (Kasso, 2014, S. 34))

Vaikka asuinhuoneisto olisi vuokrattuna, on osakkeen omistaja silti vastike-
maksuvelvollinen. Asuinhuoneistoa vuokratessa vastike maksetaan yleensa
vuokratuloista.

Yhtiovastikkeen ja/tai hoitovastikkeen maksuvelvollisuus lakkaa vain siiné ta-
pauksessa, kun osakkeen omistaja siirtdd omat osakkeensa uuden omistajan
kayttoon. (Kasso, 2014, s. 34.)

3.5 Rahoitusvastike ja Peruskorjausvastike

Taloyhtion hoito ja yllapitomaksua maksetaan yleisesti hoitovastikkeella, mutta
on myds mahdollista, etta taloyhtié keraa erillista rahoitusvastiketta.
Rahoitusvastikkeen tarkoitus on kattaa taloyhtion rakennusaikaiset velat ja pit-
kaaikaiset velat. Peruskorjausvastike on yleisesti tarkoitettu tulevien remont-
tien varten. Peruskorjausvastikkeen tarkoitus onkin ennakkosaastaminen, tu-
levaa remonttia varten. (kasso, 2005, s. 143.)

Peruskorjausvastikkeen keraaminen tai maksaminen alkaa usein muutamia
vuosia ennen suunnitellun remontin alkamista. Tallaisia remontteja tai velkoja
voi olla esimerkiksi rakennuksen maapohjan hankinta velka tai peruskorjaus,
rakennuksen hankintakustannus tai rakennuksen peruskorjaus kustannus tai
uudistamis- kustannus tai naitéa remontteja varten otettujen luottojen lyhennyk-
set. (Kasso, 2007, s. 29.)
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4 OSAKEHUONEISTON KAUPPA, OSTAMINEN JA MYYMINEN

Ostaminen ja myyminen voi tapahtua nopeasti tai ne voivat vieda runsaasti
aikaa. Kerrostaloasunnot tai rivitalo asunnot, on olennaisesti yksinkertaisempi
saada vaihtumaan omistaja. (Asikainen, 2017, s. 12.)

Kodin osto tai myynti voi olla pyrkimysten tayttymys. Se voi olla maaratietoinen
ja harkittu paatos tai jopa tulla eteen itsestaan rippumattomista syista. Monelle
muuttaminen on viehattava prosessi, kun taas toisille asunnon vaihtaminen on
tuskallinen prosessi.

Oman vanhan asunnon myyminen ja uuden kodin hankkiminen ovat ihmisen
tarkeimpia ratkaisuja, mutta tarvitsee muistaa. Vaikka asuntoon on tehty re-
montteja tai muutoksia, asunnon todellinen hinta tulee arvioida markkinatilan-
teen mukaan. (Asikainen, 2017, s. 12 ja 13.)

Kuluttajariitalautakunnan ja karajaoikeuksien tilastoista huomaa, mista asi-
oista syntyy erimielisyyksista. Moni voi ajatella tassa kohtaa, etté oikeussotia
kaydaan hankalien ja vaarintulkittujen asioiden takia, mutta melko usein kyse
on ollut yksinkertaisemmasta asiasta sellaisesta, joita ei voi edes olettaa ole-
van ongelma. Naihin asioihin silti liittyy vaara korvausvelvollisuudesta. Usein
oikeuteen paadytaan, koska ei olla ilmoitettu tietoa tavanomaisista perusasi-
oista. (Asikainen, 2017, s. 17.)

Kaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovutusta, jossa vastineeksi annetaan
maksuvéline, tdssa tapauksessa raha. Kaupan erottaa vaihdosta se, etta vaih-
dossa omaisuus vaihdetaan tai luovutetaan johonkin toiseen omaisuuteen.
(Kasso, 2014, s. 197.)

“"Kun uuden asunnon nakee kotina, on I6ytynyt se oikea osoite™
(Asikainen, 2017, s. 14.)

Kaikki ostajat paattavat itse lopputuloksena mitd he haluavat hankkia, eika

myyjan pitamilla puheilla ja myyntivaltti sekoilla ole valttdméatta lopputuloksena
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mitaan tarkeytta. Asuntokauppoihin kuuluvat olosuhteet vaihtelevat, eiké ysta-
van kertoma toimintakaava valttamatta toimi samoin. Turha kiirehtiminen ja
olosuhteiden tutkimattomuus voi kayda oppirahoissa kalliiksi. (Asikainen,
2017, s.15))

Myyjan velvollisuuteen kuuluu kertoa kaikki asuntoon liittyen my6s hyva ja
huonot puolet. Seikat asuntoon liittyen, joita ostaja ei kaupanteonyhteydessa
millaén tavalla voinut tietdd, voi kaupanteon jalkeen myyjalla ilmeta ongelmia.
(Asikainen, 2017, s. 17.)

Asunto-osakekaupoissa myyjalla on kahden vuoden ajan virhe vastuu, sellai-
sista vioista, joiden myyjan voidaan olettaa olleen tietoinen tai virheista, joiden

myyjan olisi pitanyt huolehtia. (Asikainen, 2017, s. 17.)

“kuluttajariitalautakunnassa kasitellaan ostajan vireille laittamia tapauksia
vuosittain noin 150 kappaletta. Niistd noin 120 tapausta koskee varsin tavan-

omaisia asioita”” (Asikainen, 2017, s. 17 ja 18.)

4.1 Irtaimen kauppa

Irtaimen omaisuuden kauppa ja arvopaperikauppa ovat asunto-osakkeen kau-
passa samaa kauppaa. Toisin kuin kiinteiston kaupassa, irtaimen kaupassa ei
ole muotovaatimuksia. Siihen ei mydskaan liity julkisoikeudellista kirjaamisjar-
jestelm&&. Osakasluettelo on julkinen ja avoin, siita 10ytyy tiedot osakkeen-
omistajista. Osakasluettelon ajantasaisuuden pitdminen kuuluu taloyhtidlle it-
selleen. Tama tarkoittaa, ettd omistajatietoja kyseleva joutuu ottamaan yh-
teytta suoraan kyseiseen asunto-osakeyhtioon, toisin kuin kiinteistbkaupassa,
jossa tiedon saa julkisesta lainhuutorekisterista ja kiinnitysrekisterista. (Kasso,
2014, s.198.)
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4.2 Irtaimenkauppaan sovellettava laki

Irtaimen kauppaa koskeviin oikeusohjeisiin sovelletaan 23.9.1994/843 kaup-
palakia. Kauppa sopimuksen syntymiseen ja kohtuullistamiseen kaytetaan
13.6.1929/228 Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista

5 ASUNTOKAUPPALAKI

Asunto-osakekaupassa kaytetaan sopimuslainsdadantoé ja asuntokauppala-
kia. Asuntokauppa laissa on maaritelty kaupan osapuolten velvollisuudet ja oi-
keudet toisiaan kohtaa. Asuntokauppalaissa kaydaan lapi Uuden asunnon
kauppaa rakentamisvaiheessa ja sen jalkeen, jota ei tdssa oppaassa huomi-
oida, kaytetyn asunnon kauppaa, kasirahaa, ostajan ja myyjan vastuita ja os-
tajan ja myyjan oikeuksia. Kuluttajaostajan suojaa elinkeinonharjoittajaan so-
vellettavat sdadokset asuntokauppalaissa ovat pakottavia. (Kasso, 2014, S.
198.)

Asunto-osakkeella asuntokauppalaissa tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osa-
ketta, joka oikeuttaa asunhuoneiston hallitsemista. Tallainen asunto-osake
tuottaa oikeuden hallita asuinhuoneistoa, joko yksin tai muiden osakkeiden
kanssa (AsKL 2994/843,1 Luku, 3 § 1 mom.)

Koska asunto-osakkeisiin liittyy hallintaoikeus on huoneistojen oltava asuin-
huoneistoja kayttotarkoitukseltaan, eikéa esimerkiksi toimitiloja. (Kasso, 2014,
s. 200.)

Asuntokauppalaki ei sovelleta sellaiseen kauppaan, jossa huoneiston hallinta-
oikeus on rajoitettu ajallisesti, eikd lomaosakkeiden kauppaa, jossa asunnon
hallinta on rajoitettu esimerkiksi viikoksi. Tallaisiin aikarajoitteisiin aikaosuus-
asuntojen kauppaan sovelletaan 20.1.1978/38 kuluttajasuojalakia. (Kasso,
2014, s. 200.)
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5.1 Kuluttaja

Asuntokauppalaissa kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6a, joka ostaa
asunto-osakkeen itselleen padasiassa, muuta tarkoitusta varten kuin elin-

keinotoimintaa varten. (Kasso, 2014, s. 199.)

5.2 Elinkeinoharjoittaja

Luonnollinen henkild, julkinen oikeushenkilo tai yksityisoikeushenkild, joka
myy asunhuoneistoja tai tarjoaa niista rahaa vastaan hankittavaksi, on elinkei-
noharjoittaja. Elinkeinoharjoittajaan néahden asuntokauppalain sdaddksia so-
velletaan rakennusliikkeisiin, Kiinteistonvalitysyrityksiin ja muun asuntokaupan
ammattilaisiin. (Kasso, 2014, s. 199.)

5.3 Tarjous, sopimus ja lunastuslauseke

Asuntokauppalaissa ja kauppalaissa saadellaan velvoitteita kauppaosapuolia
kohtaan, mutta sopimuksen muodostumiseen liittyvid sdantdja niissa ole. So-
pimusvapauden periaate kuulu suomen oikeusjarjestelmaan. Sopimusvapau-
den periaate tarkoittaa, ettd kaupan osapuolet tdssa kohtaa ostaja ja myyja
voivat sopia keskendan asioita saadakseen sopimuksen paatokseen. Sopi-
musvapauden periaatteessa on kuitenkin joitain rajoitteita, esimerkiksi kulutta-
jansuolaki ja asuntokauppalaki kuluttajan on rajoittanut sopimusvapautta hei-
komman osapuolen suojaamiseksi. (Kasso, 2014, s. 200.)

Esimerkkind Kuluttajasuolain 2 luku, 3 8 2 momentti,

“"Menettelya pidetdédn sopimattomana, jos se on. Omiaan selvasti heikenta-
maan kuluttajan kykya tehda perusteltu ostopaatds tai kulutushytdykkeeseen
liittyvd muu paatos ja johtamaan siihen, ettd kuluttaja tekee paatdksen, jota

han ei ilman menettelya olisi tehnyt.””

Yleisesti sopimusvapauteen kuuluu, se ettd ketdéan ei voida pakottaa teke-

maan sopimusta vastoin hdnen tahtoaan. Tama siis tarkoittaa, etta ketdan ei
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voida pakottaa ostamaan tai myymaan asuntoaan. Asianosaisten valilla on
aina oltava sopimus.
Sopimuksella ei voi olla ilman asianomaisten henkildiden suostumusta muita,

kuin sopimuksen osallisia sitovia vaikutuksia. (Kasso, 2014, s. 201.)

5.4 Esisopimus

Sopimuksessa voi olla myds kolmannelle osapuolelle asetettuja oikeuksia ja
velvoitteita, se tarkoittaa myds, etta kolmannen osapuolen on oltava mukana
sopimuksessa. Kolmantena osapuolena voi toimia pankki, jonka oikeuksia
myyjéa ja ostaja ei voi rikkoa tai esimerkiksi verottaja, jonka varainsiirtoveron
suorittamisvastuusta ei voi kieltdytya tai sopia toisen osapuolen kanssa.
(Kasso, 2014, s. 201.)

Sopimus syntyy, kun osapuolet ovat kayneet sopimusneuvotteluita tai esimer-
kiksi esisopimuksen perusteella. Esisopimus sitoo molempia osapuolia seka
myyjaa, etta ostajaa ja sen perusteella lopullinen kauppasopimus syntyy. Esi-
sopimuksessa taytyy olla kuitenkin yksildity vastaisuudessa tehtavéaksi aiotun
sopimuksen ehdot. Esisopimusta kaytetaan, kun lopullisen kaupan paatta-
miseksi tarvitaan esimerkiksi taloyhtion hallituksen kantaa tai asuinhuoneiston
vikaepdilyn tarkistamista. Esisopimus voi sisallyttdd ehtoja myos vain toiselle
osapuolelle, joko myyijélle tai ostajalle. Kun esisopimus on tehty ja myyja esi-
merkiksi menee myymaan asuinhuoneiston osakkeensa toiselle henkildlle, lo-
pullinen kauppasopimus syrjaytyy ja myyja tulee olemaan vastuussa kauppa-
sopimuskumppanille sama patee myads toisin péin, jos ostaja menee ostamaan
toisen asunnon, tulee ostaja olemaan vastuussa kauppasopimuskumppanille.
(Kasso, 2014, s. 202.)

5.5 Tarjous

Myyjan hyvaksyessa ostajan tarjoukset, synnyttaa se sitovan esisopimuksen,
jonka perusteella molemmilla osapuolissa on oikeus vaatia kaupan paatta-
mista. Taytyy kuitenkin muistaa, ettd sopimus voi syntyd myods suullisesti,

mutta ongelmatilanteen sattuessa suullinen sopimus on vaikeampi todistaa.
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Taman takia kannattaa tarjous aina tehda kirjallisesti, esimerkiksi sahkdpos-
titse tai tekstiviestitse ja jos tarjouksen yhteydessd on ehtoja, kannattaa ne
siséllyttdd myos lopulliseen sopimukseen. Sopimus tai esisopimus syntyy, kun
myyija tai ostaja on hyvéksynyt tarjouksen tai vastatarjouksen ja saanut siihen
vastauksen. (Kasso, 2014, s. 202.)

Jos tarjous peruutetaan, on se mahdollista vain siina kohtaa, kun siita ilmoite-
taan ja myyja tai ostaja eivat ole ottaneet selkoa tarjouksesta tai selonteko on
meneillaan. Tama tarkoittaa, ettéa jos selonteko on tehty tarjouksesta, perutta-

misoikeutta ei enaa ole. (Kasso, 2014, s. 203.)

Suulliseen tarjoukseen vastaus on annettava heti tai voi varata aikaa vastauk-
sen miettimiseen, mutta sen on annettava kohtuullisessa ajassa. Jos suulli-
seen tarjoukseen ei saada vastausta, katsotaan se hylatyksi. (Kasso, 2014, s.
203.)

Tarjousta antaessa, voi tarjouksen yhteydessa asettaa maaraajan, jonka ai-
kana vastaus tarjoukseen pitd& saapua. (Kasso, 2014, s. 203.)

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 1 luvussa 2 § sanotaan, etta

"~ Jos tarjouksen tekija on pannut vastauksen antamista varten maaraajan, on
hanen katsottava maaranneen, ettd vastauksen tulee siiné ajassa saapua ha-
nelle”

Samassa laissa 1 luku 6 8 mainitaan, ettd “"Vastaus, jossa tarjous sanotaan
hyvéaksytyksi, mutta joka siihen tehdyn lisdyksen, rajoituksen tai ehdon joh-
dosta ei vastaa tarjousta, katsottakoon kieltdvaksi vastaukseksi, johon liittyy
uusi tarjous””. Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista

Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd vastaukseksi on annettu vastatarjous.
(Kasso, 2014, s. 203-)
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5.6 Lunastuslauseke

Ennen, kuin tekee tarjouksen kannattaa selvittdd, onko yhtigjarjestyksessa lu-
nastuslauseke. Talon osakkaalla voi olla kaytossé lunastuslauseke, joka voi
hidasta asuntokauppoja tai jopa pysayttaa ne.

Lunastuslauseke tarkoittaa, ettd osakkeenomistajalla tai taloyhti6lla voi olla oi-
keus lunastaa osake, joka ollaan luovuttamassa muulle, kuin asuntoyhtién
osakkeenomistajalle. (Asikainen. 2017. S.198.)

Asunto-osakeyhtidlain 2 luvussa 5 § on sdadetty lunastuslausekkeesta kay-

tosta.

6 VARAUSMAKSU, KASIRAHA, VAKIOKORVAUS JA VEKSELI.

6.1 Kasiraha

Kasiraha on ostajan tarjouksen vakuus ja se voi olla enintdan nelja prosenttia
lopullisesta kauppasummasta. Asunto-osakekaupassa ostaja menettaa kasi-
rahan, jos lopullinen sovittu kauppa ei toteudu. Kuitenkin jos kauppa ei toteudu
myyjan syysta, myyjan on palautettava kasiraha. Asunto-osakekaupan toteu-
duttua, kasiraha on aina laskettava osaksi kauppahintaa. (Kasso, 2014, s.
205.)

6.2 Vakiokorvaus

Vakiokorvaus tarkoittaa, etté4 ostaja sitoutuu maksamaan vakiokorvausméaa-
ran, mikali han vetaytyy pois kaupoista. Oikeudellisesti katsottuna vakiokor-
vausta voidaan pitda sopimussakkona. (Kasso, 2014, s. 206.)
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6.3 Varausmaksu

Varausmaksu liittyy suurimmaksi osaksi uusiin asuntoihin ja
Ennakkomarkkinointiin. Kaytanndssa varausmaksu tarkoittaa varauksen mak-
samista myyijalle ostettavasta asunnosta ja varausmaksu on ennalta sovittu
summa. (Kasso, 2014, s. 206.)

Asuntokauppalain luvussa 3 § 1 kasitellaan varausmaksua, kasirahaa, vakio-

korvausta ja vekselia.

6.4 Vekseli

Vekseli on velkasitoumus tai maksusitoumus. Vekselissaa vekselin antaja si-
toutuu maksaan vekselissa kirjatun summan. (Keskitalo. 2017. S.57.)

Asuntokauppalain 3 luvussa 4 8§ sanotaan, ettd =~ Késirahana tai varausmak-
suna ei saa ottaa vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta, jonka luovutus tai
panttaus rajoittaa tarjouksen tai varauksen tekijan oikeutta tehda 1 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitetun varauksen, ostotarjouksen tai sopimuksen perusteella

vaitteita sitoumuksen vilpittoméassa mielesséa haltuunsa saanutta kohtaan™

Asuntokauppalain 1 luku 1 § sdadetaan, etta vekseli ei koske huoneenvuokra-
sopimusta.

Halutessaan myyja voi vastaan ottaa myds toisen tarjouksen, jossa on kasi-
raha- mukana. Tallaisessa tilanteessa myyjan kuitenkin tarvitsee ensin palaut-
taa aikaisemmin saatu k&siraha takaisin ostajalle, jonka jalkeen vastaanottaa
uusi tarjous. (Kasso, 2014, s. 208.)

Asuntokauppalaissa sanotaan ~~ Jos myyja ei hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntymaéttéa muusta kuin tarjouksen tekijan puolella olevasta syysta,
myyjan on viipymatta palautettava saamansa kéasiraha. Jos myyja tarjouksen
tekijasta rippumattomasta syysta kieltaytyy tekemésta kauppaa niilla ehdoilla,
joista on myyjan kanssa tai myyjan lukuun sovittu k&sirahan vastaanottamisen
yhteydess&, myyjan on kdsirahan palauttamisen liséksi suoritettava tarjouksen
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tekijalle hyvityksena sovittua késirahaa vastaava maara.”” (AskL 2994/843, 3
luku 3 8.)

Kasirahaa maksaessa on tarkeda muistaa turvallisuus. Kasiraha kannattaa
aina tallentaa puolueettomasti pankkiin tai jos kayttaa valitysliikettd, niin vali-

tysliikkeen asiakasvaratilille. (Kasso, 2014, s. 208.)

Vaikka asuntokauppalaissa sanotaan, ettd kasirahan suuruus saa olla enin-
taan nelja prosenttia lopullisesta kauppahinnasta, on mahdollista sopia myyjan
kassa erikseen kasirahan suuruudesta. Siité tapauksessa, jos kauppa ei to-
teudu, myyjan tarvitsee palauttaa neljaa prosenttia ylittdva osuus takaisin os-
tajalle. (Kasso, 2014, s. 208.)

7 KAUPASTA VETAYTYMINEN

Kaupan osapuolilla on aina oikeus vetaytya pois kaupoista, enne lopullista
kaupan tekemista. Naita syitd voi olla esimerkiksi ostajan mielenmuutos tai
ostaja kieltaytyy maksamasta kauppahinnan maksamista. Myyjan tilanteessa
syyna voi olla myyjan mielenmuutos tai paremman tarjouksen hyvaksyminen.
Kohteessa voi myos ilmeta virheita, joiden takia on oikeus vetaytya kaupoista.
Tallaisessa tilanteessa on kuitenkin kyse, halutaanko kauppoja jatkaa muuttu-
neesta tilanteessa ja tallaisessa tilanteessa osapuolille ei koidu seuraamuksia.
(Kasso, 2014, s. 210.)

8 VAKUUDET JA PANTTAUKSET ASUNTO-OSAKEKAUPASSA

Koko kauppa hinnan maksamista yhdella kerralla kutsutaan kateiskaupaksi.
Samalla, myo6s kaikki kayttboikeudet asuinhuoneistoon eli osakekirjat siirtyvat
uuden omistajan eli ostajan haltuun.
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Toinen hyvin yleisin tapa on jakaa maksunvaihe eri vaiheisiin ja silloin kaup-
pahinta maksetaan vahintaan kahdessa osassa. Talloin naihin maksuehto-
kauppoihin liittyy vakuuskysymyksia.

Jos asuntoa ostaa kiinteistovalittdjan avulla, voi han jakaa kaupanteon kah-
teen osaan nimellad alkukauppa ja loppukauppa. Alkukauppaan sisaltyy kaup-
pasopimuksen allekirjoittamista ja loppukauppaan kaupan loppu hinnan mak-
samista. Kuitenkin naista termeista ““alkukauppa’ ja ““loppukauppa olisi hyva

puhua, kuin kaupasta ja kaupan maksuehdoista. (Kasso, 2014, s. 210.)

Asunto-osakekaupan ehtoja ovat vakuuksien jarjestdminen kaupan osapuol-
ten turvaamiseksi. Asunto-osakekaupan vaatimuksiin kuulu, etta kappana
oleva asunto-osake eli osake voidaan luovuttaa uudelle omistajalle. On mah-
dollista, ettd osake on pantattu myyjan velan vakuutena, silloin on myds sovit-
tava pantinhaltijavelkojan kanssa kaupasta. Osake voi olla pantattuna myo6s
jollekin muulle henkiltlle velkojan vakuutena. Tallaisissa panttaus tilanteissa
on tarkeaa selvittaa milla edellytyksilla osake voidaan luovuttaa uudelle omis-
tajalle. (Kasso, 2014, s. 211.)

Tavallisten asuntolaina panttauksine liséksi voi olla my6s erityispanttauksia ja
yleispanttauksia. Erityispanttaustilannetta kutsutaan, kun jokin tietty velkojan
velasta on annettu pantti vakuudeksi. Yleispanttaukseksi kutsutaan, kun pantti
koskee kaikkia velkojan olemassa olevia velkoja. Tallaisissa velkapanttauk-
sissa luotonantajalla on velvollisuus selittda ja antaa selkoa sitoumuksen mer-
kityksesta. Asunto-osakekauppa nailla on merkitysta silloin, kun omistusoi-
keus jaa viela myyijalle, mutta osakkeet pantataan ostajan luoton vakuudeksi.
Asuntokaupassa myyjan kiinnostus on saada sovittu kauppahinta ostajalta,
kun taas ostajan keskeinen velvollisuus on maksaa sovittu kauppahinta myy-
jalle. Ostajan kiinnostus on taas saada maksamalleen kauppahinnalle vasti-
netta eli osakekirjan saaminen, seka turvaa maksamalleen kauppahinnalle,
asunnon hallintaan ja kauppa kohteen sopimusmukaisuuden ja muiden omai-
suuksien ohella. Asuntokaupassa vakuuksia voidaan pitda olennaisina yhdis-
telmina omaisuudenpidatysehtoina, purkavina ehtoina tai panttioikeutta kaup-

pakohteeseen. Tassa onkin siis kyse vakuuksista. (Kasso, 2014, s. 211.)
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Omistuspidatysehto tarkoittaa sita, etta omistusoikeus siirtyy vasta silloin os-
tajalle, kun koko kauppa hinta tai sovittu osa kauppahinnasta on maksettu
myyijalle.

Purkava ehto tarkoittaa, ettd kaupan osapuolella tavallisesti myyjélla on oikeus
purkaa kauppa ostajan maksuviivastyksen vuoksi. (Kasso, 2014, s. 211.)

Jalkipantti on pantinhaltijan sitoumus jalkipantin saajalle, jossa pantinhaltija si-
toutuu sailyttémaan panttia jalkipantinsaajan lukuun. Kun velkojan saatava tu-
lee maksetuksi, on jalkipantin haltija velvollinen luovuttamaan pantti jalkipantin
saajalle. (Kasso, 2014, s. 212.)

9 ASUNTO-OSAKKEEN KUNTOTARKASTUS

Ennen asunto-osakkeen ostoa, ostajalla on velvollisuus tutustua huolellisesti
ostettavaan asuinhuoneistoon, asunto-osakeyhtiéon ja sen yleisiin tiloihin, ku-
ten kellaritilat, ullakko ja sauna- ja pesutilat. Tama tarkoittaa, ettd pelkkien
asiakirjoihin ja taloyhtion asiakirjoihin tutustuminen ei riitd. Rakennuksen kun-
toon, asuinhuoneiston kuntoon ja muihin teknisiin omanaisuuksiin on tutustut-
tava.

Myyjalla on velvollisuus kertoa kaikki tiedossaan olevat tiedot ja seikat asuin-
huoneistosta, taloyhtidsté ja sen ymparistdsta, jotka voivat lopputuloksena vai-
kuttaa ostajan paatokseen. Ostajalla on taas velvollisuus tutustua kaikkiin ole-
massa oleviin ja annettaviin tietoihin, ennen lopullista ostos paatosta. (Kasso.
2014.s. 218))

Asuinhuoneiston tarkastuksen kohteita voivat olla mm. Seinien ja lattioiden
kunto ja niiden suoruus, sisdilmanlaatu eli mahdollinen tunkkaisuus, ovien ja
ikkunoiden kunta ja niiden toimivuus, vesi hanojen kunto, sahkoélaitteet ja nii-
den toimivuus ja ika. (Kasso. 2014. S.221.)

Ennen varsinaista ostospaatosta asunto-osakkeesta voidaan tehda kuntotar-
kastus. Kuntotarkastus voi sisaltda kosteusmittauksen, asuinhuoneiston
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kuntotarkastuksen tai korjausarvion mahdollisista ongelmista. Kuntotarkastus
on aina pintapuoleinen tarkastus. Halutessaan myyja voi myos kayttaa apuaan
kuntotarkastusta arvioidessaan asunto-osakkeen hintaa. (Keskitalo. 2017. s.
401.)

Kuntotarkastuksen lisaksi on myds mahdollista teettdd kuntotutkimus, jossa
tutkitaan jo asuinhuoneiston rakenteita ja rakennusvirheita. Kuntotutkimuksen
tarkoituksena on myos paasta selvittdmaan kohteita, joihin ei paasta kuntotar-
kastuksessa kasiksi. (Kasso. 2014 .s. 219.)

Osake-yhti6lain mukaan, kuntotarkastus vaatii taloyhtion tilikaudelle mééaratyn
hallituksen lupaa teettda kuntotarkastus. Se voi olla hankala, silla taloyhtion
kokous ei valttamatta satu olemaan juuri sithen aikaan, kun kauppoja tehdaan.
Taloyhti6lta tarvitsee siis olla lupa reikien poraamiseen tai isoimpien avausten
tekemiseen. (Asikainen. 2017. S.204.)

Kuitenkin osakkeenomista ei aina pysty tarkistamaan kaikki seikkoja tai lait-
teita, koska ne kuuluvat asunto-osakeyhtion vastuulle. Téllaisia asioita ovat
muun muassa sahkojarjestelmat, vesijarjestelmat, viemarijarjestelma, ilman-
vaihtojarjestelma, kaasujarjestelma, tiedonsiirto jarjestelma tai tamén kaltaiset
jarjestelmat. (Kasso. 2014.s. 78.)

10 ASIAKIRJAT

10.1 Kauppakirja

Aina jokaisen asunto-osakkeen kaupasta on tehtava kauppakirja. Asuntokaup-
palaissa ei ole mdaradmuotoisia vaatimuksia kauppasopimukselle, kuin esimer-
kiksi kiinteistbnmyymiseen, jonka kauppasopimusta sdatelee maakaari. Kaup-
pasopimuksessa pitaa olla yksildity myyja ja ostaja, kaupan kohde, sekéd mak-
sun ajankohdasta ja hallintaoikeuden siirtymisesta. (Keskitalo. 2017. S.10.)
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10.2 Osakekirja

Koska asunto-osakekaupassa ei osteta kiintead omaisuutta, on osakekirja tar-
ked asiakirja. Osakekirjasta kay ilmi mita osakkeet ostaja ostaa ja mihin asuin-
huoneistoon niilla on kayttdoikeus. Osakekirjat luovutetaan yleensad kau-
panallekirjoitushetkena tai kauppasopimuksessa sovittuna ajankohtana.
(Kasso. 2014. s. 214.)

10.3 Isadnnditsijatodistus

Isannoitsijatodistus on tarkea asiakirja asunto-osakeyhtiossa ja siihen on syyta
perehtyd. Isdnnoitsijatodistuksesta todistuksesta I6ytyy perustiedot taloyhti-
Osta ja ostettavasta asuinhuoneistosta. Isannoitsijatodistus ei ole julkinen asia-
kirja ja sen sisaltd perustuu Asunto-sakeyhti6lain 7 lukuun 27 8. (Kasso. 2006.
s. 35)

10.4 Pohjapiirustus

Asunnon pohjapiirustuksista nakee huoneiston pohjakuvan ja pinta-alan.
Pinta-ala on kuitenkin hyva verrata yhti¢jarjestyksessa merkittyyn pinta-alaan.

Jos tiedot eivat tasmaa syy tahan olisi hyva selvittaa. (kasso. 2006. s. 37.)

10.5 Taloyhtion tilinpaatds ja toimintakertomus

10.5.1 Tilinp&atos

Koska asunto-osakeyhtid on suomen lain mukaan osakeyhtio, on sen velvolli-
suus noudattaa kirjanpitolakia ja kirjanpitoasetusta. Asunto-osakeyhtion kirjan-
pidosta on kirjanpitolautakunta antanut lisdohjeita sen sisallésta. Asunto-osa-
keyhtion on aina tehtava tilinpaatos, neljan kuukauden kuluttua tilikauden paat-
tymisesta. Yleisesti yksi tilikausi on yksi kalenterivuosi. Tilinpaatos pitaa sisal-
laan asunto-osakeyhtion toimintakertomuksen, taseen, tuloslaskelman, rahoi-
tuslaskelman ja liitteet. Taloyhtiéssa kerattyjen vastikkeiden maara tulee na-
kya rahoituslaskelmassa, myds kaikki urakointi tdistd ja taloyhtion
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kunnossapito tdista on tehtava erillis- laskelmat tilinpaatokseen. (Viiala ja Ran-
tanen. 2012. s. 47.)

10.5.2 Toimintakertomus

Toimintakertomuksessa kerrotaan asunto-osakeyhtion toiminnasta. Lisaksi
siina on kerrottu tulevista tapahtumista ja kuluista asunto-osakeyhtiossa. Toi-
mintakertomus pitaa olla aina liitettyna tilinpaétokseen ja se on tilinpaatoksen
ensimmainen luku. Toimintakertomus sisaltaa kertomuksen yhtiévastikkeiden
kaytosta, paaomalainojen ehdoista, pankkikirjojen sijainnista, taloon kohdistu-
vista rasituksista ja kiinnityksista ja naiden liséksi taloyhtiéssa tapahtuneet ke-
hitykset ja tulevat kehitykset. (Viiala ja Rantanen. 2012. s. 49 j 50.)

10.6 Yhtiojarjestys

Yhtiojarjestyksessa on maaritelty asunto-osakeyhtion toiminta. Yhtidjarjestys
pitéaa olla laadittuna jokaiselle asunto-osakeyhtidlle ja Asunto-osakeyhtidlaissa
on maarayksia sen sisallolle. Yhtiojarjestyksessa on mainittu hallituksen jasen-
ten lukumaara, asunto-osakeyhtion tilintarkastaja, isannditsija, yhtiokokouk-
sen ajankohta ja siella kasiteltavat asiat. Yhtiojarjestys pitaa olla ajantasainen

ja vastata lain sdadoksia. (Viiala j Rantanen. 2012. s. 15 ja 16.)

11 VEROTTAJA

11.1 Varainsiirtovero ennen vuotta 2024

Varainsiirtovero suoritetaan aina asuntokaupoista ja varainsiirtoveron maksu
suoritetaan verottajalle. Asunto-osakkeiden varainsiirronveron maara on 2
prosenttia kauppahinnasta. On kuitenkin mahdollista vapautua varainsiirtove-
rosta, jos on alle 40—vuotias ja ei ole aikaisemmin koskaan omistanut asunto-

osaketta tai kiinteistbd. Varainsiirtovero hakemus on kuitenkin tehtava aina
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asuntokaupoista, on sitten vapautettu tai ei ja liitteeksi pitéda aina liittaa kuitti
tapahtuneesta maksusta. (Vero.fi. 2023)

11.1.1 Varainsiirtoverolaki muutokset vuonna 2024

1.1.2024 paivasta lahtien varainsiirtoverolaki muuttuu niin, ettd ensiasunnon
ostajan varainsiirtovero vapautus poistetaan kokonaan. Tama tarkoittaa va-
rainsiirtoverosta tulee pakollinen kaikille. Vuoden 2024 alusta lahtien asunto-
osakkeiden varainsiirtovero maara on 1,5 prosenttia kauppahinnasta.(Valtio-

varainministerio. 2023)

11.2 Asunto-osakkeen varainsiirtovero ilmoitus

Varainsiirtovero ilmoitus on tehtava aina ja se tehdéan kahden kuukauden ku-
luessa, kauppakirjan allekirjoittamis- péaivasta alkaen. Varainsiirtoveroilmoitus
tehdaan vero.fi sivuilla, OmaVerossa.Kauppatilanteet, jossa kaupankaynnissa
on ollut mukana kiinteistovalittaja, tekee kiinteistovalittaja varainsiirtoveroilmoi-
tuksen ostajan puolesta.

Ostajia ollessa useampi, kuin yksi esimerkiksi puolisot, on jokaisen silloin teh-
tava varainsiirtoveroilmoitus. Varainsiirtoverohakemusta varten, liitteeksi tay-
tyy liittda kauppakirjan ja isdnnoitsijatodistuksen.

Varainsiirtoveroilmoituksen tehtya tulee vastaus yleensa 2 arkipaivan aikana
ja on silloin heti nakyvissa verottajan OmaVero palvelussa. Peritse tilattu lo-
makkeen saamisessa voi kestdd hieman enemman. Kauppatilanne, jossa kiin-
teistovalittaja on tehnyt varainsiirtoveroilmoituksen, voi todistuksen noutaa
kiinteistovalittajalta. Kiinteistovalittdjan tekema todistus ei ole nakyvissa verot-
tajan OmaVero palvelussa.

Jos osakeluettelo ei ole maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelmassa,
on varainsiirtoverotodistus esitettava isannditsijalle. Samalla kannattaa kysya
isannditsijalta mita asiakirjoja tarvitsee vield, jotta voi rekisterdida oman omis-
tuksen. Jos taloyhtid on maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelmassa,

voi omistuksen rekisterdintia hakea maanmittauslaitokselta. (Vero.fi. 2023)
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11.3 Luovutusvoittovero

Asunto-osakkeen myytaessa voi joutua maksamaan luovutusvoittoveroa. Luo-
vutusvoittovero on myyntivoitosta maksettavaa veroa. Luovutusmyynti veroa
joutua maksamaan, jos ei ole omistanut asuntoa yhtajaksoisesti kaksi vuotta
tai jos sina tai perheenjasenesi ei ole asunut asunnossa yhtajaksoisesti kaksi
vuotta. Suomen verottajan mukaan perheen jaseniksi lasketaan puoliso ja alle
18-vuotiaat lapset.

Jos kriteerit tayttyvat ja olet omistanut asuntoa yli kaksi vuotta tai joku per-
heenjasenista on asunut siina yli kaksi vuotta voi asunto-osakkeen myyda ve-
rovapaasti.

Jos kuitenkin kriteerit eivat tayty on luovutusvoittovero pakollinen maksu. luo-
vutusvoittovero verotetaan paaomatulon veroprosentin mukaisesti, joka on 30
prosenttia 30 000€ asti ja siita ylittavasta summasta 34 prosenttia. Myynti
voitto lasketaan vahentamalla asunto-osakkeen myynti hinnasta asunto-osak-
keen hankintahinta ja voiton hankkimisesta aiheutuneet kulut, kuten remontti,
toimitusmaksut tai valityspalkkiot. Ostohinnan sijaan voi myos kayttaa hankin-
tameno olettamaa, talloin ei tarvitse tietdd todellisia hankintakustannuksia
vaan voi ostohinnan ilmoittaa olettamana. Hankintameno olettaman maaraytyy
seuraavasti, jos on omistanut osaketta alle 10-vuotta hankintameno-olettama
20% myynti hinnnasta tai jos omistanut osaketta yli 10-vuotta hankintameno-
olettama on 40% myyntihinnasta.

(vero.fi. 2023)

12 MAANMITTAUSLAITOS

““Maanmittauslaitos turvaa maanomistuksen ja luovotusjarjestelméan yllapita-
malla kiinteistdjen ja osakehuoneistojen tietoja rekistereissaan seka huolehti-
malla omistusoikeuksien rekisterdinneista ja kiinnityksistd™ (Maanmittauslai-
tos, n.d)
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12.1 Asunto-osakkeet

Maanmittauslaitoksessa voi katsoa tietoja taloyhtiosta tai rekisterdida osake-
huoneiston omistajia, ostaa huoneistojen tulosteita, katsoa huoneistotulostei-
den kuvaukset.

(Maanmittauslaitos, n.d)

12.2 Huoneistojarjestelma

Huoneistotietojarjestelméa on otettu kayttdon suomessa vasta vuonna - 2019,
sen tarkoitus on kerata tieto osakehuoneistoista, rajoituksista ja panttauksista.
Koska huoneistotietojarjestelmé on otettu kayttdon vuonna- 2019 kaikki talo-
yhti6t eivat ole valttamatta siirtyneet sen kaytt6on. Taloyhtiot, jotka ovat perus-
tettu ennen vuotta 2019 taytyy ilmoittautua huoneistojarjestelméaéan erikseen.
Huoneistotietojarjestelma korvaa perinteisen paperin osakekirjan ja sen kay-
ton kaupankaynnissa ja laina vakuutena. (Maanmittauslaitos. 2023)

13 ASUNTOJEN MARKKINATILANNE

Asuntomarkkinoiden tilannetta on viimeisen muutaman vuoden ajan merkitta-
vasti huonontunut. Matalan korkotason &killinen nousu, hurjasti kasvaneet
asuin- ja elinkustannukset, inflaatio ja Vengjan ja Ukrainan valinen konflikti
ovat saaneet aikaan merkittavaa epavarmuutta asuntomarkkinoilla.

Talla hetkelld asuntomarkkinoilla onkin hyvin tarjontaa ja suurimmaksi osaksi
vanhoista asunnoista. Tilanne on kuitenkin hyvalla tasolla, jos verrataan ko-
ronapandemiaa edeltaviin vuosiin. Koronapandemian aikana asuntomarkki-
noilla oli suurta kysyntdd asunnoista, joka nakyi erityisesti asuntojen hintojen
nousussa. Asuntojen hintojen suuri nousu onkin rauhoittunut, mutta laskua ei

tilastokeskuksen tietojen perusteella ole viitteita. (Tilastokeskus. 2



32

14 POHDINTA

Opinnaytetytn tavoitteena oli tehd& opas ensiasunnon ostoon ja myyntiin liit-
tyen, josta ensikertaa ensiasuntoa ostavan tai myyvan ihmisen olisi helppo
saada tietoa seikoista, vastuista ja toimenpiteistd, jotka tahan prosessiin liitty-
vat. Tuloksena saatiin kerattya tarpeellista tietoa ja materiaalia ensiasunnon
ostoon ja myyntiin liittyen, josta kuka tahansa ensimmaistéa kertaa asunto-osa-
ketta ostavan ja myyvan ihmisen on helppo saada tietoa perusasioista. Opin-
naytetydssa onnistuttiin keradmaan ja supistamaan paljon ajankohtaista ma-
teriaalia, osaksi opinnaytetydta. Opinnaytety6n kohderyhma eli ostaja ja myyja
hyotyvat varmasti oppindytetyon sisallostd, silla se antaa kattavan tiedon
asunto-osake kauppaan liittyen, jonka kaikkien olisi hyva tietaa, enne kuin ryh-
tyvat suunnittelemaan ostoa tai myyntia.

Opinnaytety6ta kirjoittaessani, olen yrittdnyt olla neutraali tekstin asiasavyssa.
Tietoa olen keradnnyt luovitettavista lahteista.

Opinnaytety6 aihe voi vaikuttaa osittain helpolta ja nyky- maailmassa ensi-
asuntoa ostaessa saa todella paljon apua ulkopuolisilta tahoilta. Aiheesta on
kuitenkin paljon muistettavaa ja paljon tietoa. Opinnaytetyota aloittaessani,
ajatuksenani oli kirjoittaa sek& asunto-osakkeiden seka kiinteistdjen asunto-
kaupoista. Opinnaytetydn edetessa huomasin ja ymmarsin, kuinka paljon ai-
heesta on tietoa ja opinnaytety6 rajoittui vain asunto-osakkeen kauppaan. Ai-
heellista tieota etsiessani huomasin, myo6s kuinka paljon internet maailmassa
ensiasunnon osta pidetddn hankalana asiana. Tama hankaluus voi liittya viime
vuosien aikana tapahtuneisiin poliittisiin ja ei poliittisiin tilanteisiin. Toivon Kkui-
tenkin, ettd opinnaytety® helpottaa ihmisten pelkoa ja rohkaisee inmisia myynti

paatoksiin tai ensiasunnon asuntokauppoihin.

Suurin haaste opinnaytetytta tehdessa oli oleellisen tiedon saanti ja rajaus.
Tietoa ja materiaalia I6ytyi todella paljon, en osannut edes kuvitella tiedon pal-
jouden. Opinnaytetyota tehdessani yritin valikoida oleellisemmat ja tarkedm-
mat tiedot ty0honi ja tiivistdaa ne monipuoliseen ja kattavaan oppaaseen.

Jatkotutkimusmahdollisuuksia voisi olla esimerkiksi digitalisaation vaikutus

asuntokauppoihin tai vaikuttavimmat tekijat osto tai myynti paatokseen.
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