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The purpose of this thesis was to go through the purchasing process of a real
estate from the buyer’s point of view when buying a detached house. The goal
was to sum up the key elements of the transaction and emphasise the facts that
require buyer's special attention. As a result it clarifies how real estate
purchases are accomplished in practice.

The information was gathered from real estate literature, Internet, Code of Real
Estate and other legislation. The purpose of the theory part was to introduce the
main requirements of the Code of Real Estate, therefore legislation has an
imporatant position in this thesis. The theory part consists of facts about real
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the following measures.

As a result, the guide was created on the basis of the theory part. The guide
includes all relevant information presented clearly and provides a broad
information package for buyers. The results can be utilized by buyers who are
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Liite 1 Opas omakaotitalon ostajalle



1 Johdanto

Omakotitalo kiinteiston ostaminen on monen ihmisen elaman suurin sijoitus.
Koska kyseessa on kallis hankinta, on sekd kaupan kohteeseen ettd kaupan
vaiheisiin perehdyttava syvallisesti ja huolellisesti, jotta kaupat syntyvat kaikkien

osapuolien osalta hyvin ja virheitta.

Kaytdnnodssa samat saannokset koskevat asuinkiinteistén, maatilan, teollisuus-
kiinteistdon, vapaa-ajan Kkiinteiston, luonnonsuojelualueen ja rakennuspaikan
kauppaa ja kirjaamista, koska niita ei erotella kayttdtarkoituksen mukaan myos-
kaan kiinteistboikeudessa eika kiinteistdjen vaihdantaa koskevassa lainsdadan-
ndssa. Tama tyo rajattiin koskemaan kuitenkin vain omakotitaloa.

Vaikka kaupassa olisi mukana Kiinteistonvalittdja, on ostajan myds itse oltava
aktiivisesti mukana ottamassa selvaa kaupan kohteesta. Taméan opinnaytetyon
tarkoituksena on selvittda erityisesti ostajan kannalta tarkeat asiat, jotka liittyvat
omakotitalon ostamiseen. Tyon tavoitteena on siten tarkastella ostajan selonot-
tovelvollisuutta ja asemaa kiinteistonkaupassa vastaten yleisimpiin kysymyksiin

seka kertoa, mista kaikki tarpeellinen tieto saadaan.

Toiminnallinen opinnadytetyé pohjautuu vahvasti teoriaan, jonka pohjalta muo-
dostuu tiivis muistilista kaupan vaiheista omakotitalon ostajalle. Aineisto tydhén
keratddn kiinteistdalan kirjallisuudesta, lainsdddannostd seka séhkaisista lah-

teista.

Toivon, ettd tyo toimii kattavana, mutta hyvin tiiviina tietopakettina erityisesti

ensimmaista kertaa omakotitaloa ostaville henkiloille.



2 Kiinteistbomaisuus

Kiinteistbomaisuudella eli kiinteistolla tarkoitetaan sellaista maanomistuksen
yksikkda yleensa tilaa tai tonttia, joka on merkitty kiinteistona kiinteistorekiste-
riin. (Maanmittauslaitos 2014g.) Samalle omistajalle kuuluva maa-alue ja mah-
dollinen rakennus eli kiinteistd kokonaisuus voi tarkoittaa rakennettua tai raken-
tamatonta maa-aluetta tai osaa siita, siella mahdollisesti olevine rakennuksi-

neen ja laitteineen tai ilman niita. (Kasso 2014, 1.)

2.1 Kaupan kohde

Kiinteistorekisterista selviaa kiinteiston alueellinen laajuus, johon voi kuulua se-
k& maa- etta vesialueita. Lahtokohtaisesti kiinteistonkaupan kohteena ovat seka
kiinteiston ainesosat etta tarpeisto. Koska Maakaaressa ei ole saannoksia kiin-
teiston ainesosista tai tarpeistosta, noudatetaan oikeustieteessa ja oikeuskay-
tanndssa muodostuneita saantoja. Tarkasteltaessa esineen kuuluvuutta kiinteis-
t6on huomioidaan erityisesti, miten esine on liitetty kiinteistoon ja siihen, onko
esine kiinteistdbn pysyvan tavanomaisen kayton kannalta tarpeellinen. Selvyy-
deksi ja mahdollisten riitojen tulkintaerojen vuoksi onkin syyta luetteloida irtai-
men luonteiset esineet, jotka kuuluvat kauppaan ja niista, jotka myyja pitaa.
(Nevala, Palo, Sirén & Haulos, 2010, 298 — 299.)

Kiinteiston ainesosiin kuuluvat maa-ainekset ja kasvit, hedelmaét, rakennukset ja
rakennelmat. My6s maapohjaan kiintedsti ja pysyvaan kayttoon liitetyt esineet
kuten esimerkiksi vesijohdot, koneet, lipputanko ja laituri ovat kiinteiston ai-
nesosia. (Nevala ym. 2010, 298-299.)

Itsendiset esineet, jotka kuitenkin kuuluvat kiinteistoon ja palvelevat sen kayt-
t6a, ovat kiinteiston tarpeistoa. Esimerkiksi kiinteiston hallintaan valittomasti
littyvat asiakirjat, kuten panttikirjat tai kiinteiston tarpeisiin varatut lammitysoljy,
tikkaat tai polttopuut ovat tarpeistoa. Kiinteiston tarpeistoon kuuluu myds raken-
nuksen tarpeistoesineet, kuten esimerkiksi jaédkaappi tai liesituuletin. (Nevala
ym. 2010, 299.)



2.2 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Kiinteiston myyjalla on laaja ja nimenomainen tiedonantovelvollisuus kiinteiston
ominaisuuksista. Periaate tietojen antamiseen on, etta tiedot eivat saa olla har-
haanjohtavia tai virheellisia. (Nevala ym. 2010, 301.) Myyjan on annettava tiedot
oma-aloitteisesti ja hdn myds vastaa niiden paikkansapitavyydesta. (Oikeusmi-
nisterio 2014.)

Myyjan tehtava ei ole kiinteiston kaikkien pienien ominaisuuksia luetteleminen
eikd hanelta edellyteta selvitystd sellaisista seikoista, joiden voidaan olettaa
olevan jokaisen huolellisesti toimivan henkilén tiedossa. Velvollisuus tietojen
antamiseen koskee vain sellaisia tietoja, joiden voidaan olettaa vaikuttavan
kaupasta paattamiseen. Yleensa ostopaéatbkseen vaikuttavat eniten rakennus-
ten ik&a, suuruus, rakennustapa ja kaytetyt materiaalit sek& niiden kunto silla
hetkella. Myyjan on ilmoitettava havaitsemistaan seikoista, jotka mahdollisesti
ovat vikoja tai korjaustarpeessa, esimerkiksi putkisto ja lampoeristys. (Lakineu-
vo 2013.)

Myyijélle on tarkeda voida osoittaa tiedonantovelvollisuutensa tayttaminen mah-
dollisessa riitatilanteessa. Annetuista tiedoista voidaankin tehda merkinta kaup-
pakirjaan tai johonkin muuhun asiapaperiin, jonka ostaja on allekirjoittanut. (Ne-
vala ym. 2010, 334.)

Annettavat tiedot voidaan jakaa kiinteiston laatuun, kiinteiston vallintaan tai kiin-

teiston oikeudellista asemaa koskeviin seikkoihin. (Nevala ym. 2010, 301.)

Kiinteiston laatua koskevista seikoista ostajalle on annettava tiedot ainakin kiin-
teiston pinta-alasta seka kiinteiston ominaisuuksista, jotka koskevat rakennus-
ten kuntoa, rakenteita ja laatua. On kuitenkin muistettava kiinteistbjen olevan
laadultaan hyvin erilaisia ja yksilollisia. Taman vuoksi niiden laatutasolle ei voi-
da mydskaan maaritella yleisia tai yhteisia vaatimuksia. Jos ostajalla on virheel-
linen kasitys kiinteiston ominaisuuden sopivuudesta aiottuun kayttoon, on myy-
jan oikaistava tama virhe, jos sen voidaan olettaa vaikuttavan kaupasta paatta-
miseen. (Nevala ym. 2010, 301-302.)



Kiinteiston vallintaa tai kayttoa rajoittavasta viranomaispaatoksesta on kerrotta-
va ostajalle. Paatokset voivat liittya voimassa olevaan kaavaan, rakennuskiel-
toon, luovutusrajoitukseen tai rakennuksen suojeluun, jotka voivat estaa Kkiin-
teiston kayttdmisen ostajan aikomalla tavalla. Ostajalla on oikeus olettaa, etta
vain lainsaadannon yleiset rajoitukset koskevat myyjaa, eika taman oikeutta
luovuttaa tai muuten oikeudellisesti maarata siita, ole rajoitettu. Ostajan virheel-
linen kasitys vallintaan liittyvasta seikasta on korjattava. (Nevala ym. 2010,
302.)

Myyjan kuuluu ilmoittaa, kenella on viimeisin lainhuuto kiinteistoon seka siihen
kohdistuvat pantti-, vuokra- tai muu oikeus. Selvitykseen kuuluu my6s muiden
kuin myyjan mahdolliset omistukset kiinteist6lla, kuten esimerkiksi rakennukset,
laitteet tai muut tavanomaiseen kiinteistoon kuuluvat esineet. Ostaja voi olettaa
myyjan omistavan myytavan Kiinteiston ja myyjan antaneen virheettnta tietoa
siihen kohdistuvista panttioikeuksista seka muista toisen oikeuksista. Myyja ei
voi vedota tietAmattomyyteensd, koska hanella on oikeudellisista seikoista laaja
selonottovelvollisuus. (Nevala ym. 2010, 303.) Jos myyja ei ole varma antamis-

taan tiedoista, tulisi myds tasta ilmoittaa ostajalle (Kasso 2014, 252-253).

Myyjan kayttaessa kiinteistonvalittdjaa tai muuta edustajaa vastaa myyja myos
heiddan antamistaan tiedoista sekda mahdollisesta laiminlyénnista tiedonantovel-
vollisuudessa. (Maakaari 218.) Kiinteistonvalitysliikkeen on lisaksi kerrottava
tiedot, jotka kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd annetussa laissa ja

asuntomarkkinointiasetuksessa edellytetdan. (Nevala ym. 2010, 303.)

2.3 Ostajan selonottovelvollisuus

Ostajan velvollisuus on tarkastaa kaupan kohteena oleva kiinteistd, mika puo-
lestaan rajaa myyjan tiedonantovelvollisuutta. Tarkastuksen jalkeen ostaja ei voi
vedota sellaiseen virheeseen tai seikkaan, jonka h&an havaitsi tai hénen olisi

pitanyt havaita. (Nevala ym. 2010, 304.)

Ostaja ei ole velvollinen tarkistamaan myyjan kiinteistosta antamien tietojen

paikkansapitavyytta ilman patevaa syyta eikéa tarkastusta tulisi ulottaa sellaisiin



seikkoihin, joita voidaan selvittdd vain teknisia tai muita tavanomaisesta poik-

keavia toimenpiteita kayttden. (Maakaari 22 8.)

Kuinka perusteellinen tarkastus on tehtava ja jopa kannattavaa tehda, riippuu
my0Os kaupan kohteen iastéa ja kunnosta. Mitd vanhempi rakennus on, sita syval-
lisempi tarkastus on paikallaan. Yleensé purkamista tai vastaavaa ei edellyteta

tarkastuksessa. (Nevala ym. 2010, 304.)

2.4 Asiakirjat

Kiinteistoa koskee my®ds monia asiakirjoja. Ostajan onkin perehdyttava naihin
hyvin tarkasti. Tarkeimpina asiakirjoina on tutustuttava lainhuuto- ja rasitustodis-
tukseen seka kiinteistorekisteriotteeseen karttoineen. (Kuluttajavirasto 2013.)

Jos kohdetta valittda kiinteistonvalittaja, on talla seka maakaaressa asetetun
tiedonantovelvollisuuden ettd asuntomarkkinointiasetuksen tiedonantovelvolli-
suuden mukainen velvollisuus esittdé asiakirjat ja tiedot kohteesta kuluttajalle.
Omistajan itse myydessa kohdetta on oltava itse tarkka ja aktiivinen. (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2014b.)

Ostajan kannattaa tutustua erityisesti seuraaviin kiinteistoon liittyviin asiakirjoi-

hin ja niiden siséallon antamaan tietoon:

- lainhuutotodistus (kuka omistaa tilan)

- rasitustodistus (kiinnitykset ja vuokraoikeudet)

- kiinteistorekisterinote (oikeudet ja rasitteet)

- kiinteistorekisterikartta (kiinteistbrajat)

- kaavakarttakopiot ja kaavamaaraykset (esimerkiksi tontit, tiet, veneval-
kamat)

- rakennusluvat ja — piirustukset (rakennusoikeus, rakennusetaisyydet)

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014a.)

Perustiedot saadaan myyjalta, mutta ne ovat saatavissa myds viranomaisilta.



Lainhuuto- ja rasitustodistuksia voidaan tilata maanmittauslaitokselta, kunnan
Kiinteistovirastosta sekd maistraateista. Kiinteistorekisterinotteita ja -karttoja saa
maanmittauslaitokselta ja kunnan kiinteistévirastosta. Kaavaa tai rakentamista
koskevia tietoja voi tiedustella sijaintikunnan kiinteistovirastosta tai rakennustar-
kastajalta. (Oikeusministerié 2014.) Kohteen tietojen hakemiseen tarvitaan sen
kiinteistorekisteritunnus. Tunnus muodostuu kuntanumerosta, kylanumerosta,
tila- ja talonumerosta. Tunnus kirjoitetaan muotoon XXX-XXX-XXXX-XxxX. (UPM
Bonvesta 2014.)

Liséksi ostajan kannattaa tutustua kiinteistojen kauppahintarekisteriin, joka on
maanmittauslaitoksen yllapitama tietokanta kiinteistéjen luovutuksista. Sen avul-
la voidaan tutustua alueen yleiseen hintatasoon, ja sen kautta saada arvokasta
tietoa omaan kiinteiston ostoon. Rekisterin merkinnat ovat kaupanvahvistajien
ilmoittamia tietoja luovutusten kohteista, kauppahinnoista seka luovutuksen
osapuolista. Kauppojen lisaksi rekisterissd nakyvat myés muut luovutukset eli
vaihdot, lahjat, jakosopimukset seka kiinteistbkaupan esisopimukset. (Maanmit-
tauslaitos 2014f.) Kaikkien asiakirjojen tulisi olla mahdollisimman uusia, jotta

niissa oleva tieto on ajan tasalla.

2.5 Energiatodistus

Nykyaan mahdollisen ostajan on rakennuksen esittelytilanteessa saatava nahda
voimassa oleva energiatodistus joko alkuperaisena tai kopiona (Laki rakennuk-
sen energiatodistuksesta, 6 8). Rakennus, joka on ekotehokas tuottaa hyotya
seka omistajalle etta vahentad ymparistolle aiheutuvaa kuormitusta. Tehokkuus
nakyy hyotyind muun muassa edullisissa yllapito- ja huoltokustannuksissa, pit-
kassa kayttbiassa, korkeammassa jalleenmyyntiarvossa sekéa yleisessa toimi-

vuudessa ja viihtyisyydessa. (Energiatodistus.info.)

Energiatodistus antaa mahdollisuuden vertailla rakennusten energiatehokkuut-
ta. Todistus antaa tarkeaa ja luotettavaa tietoa ostopaatoksessa. Lisaksi ener-
giatodistus siséltda ammattilaisten laatimia saastosuosituksia, joiden avulla voi
parantaa energiatehokkuutta. Se perustuu ainoastaan rakennuksen ominai-

suuksiin, joita ovat muun muassa eristys, ikkunat, ilmanvaihto ja lammitys.
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Asukkaiden energiankulutustottumukset eivat vaikuta energialuokkaan, koska
vertailussa huomioidaan pelkastaan rakennuksen ominaisuudet. Energiatehok-
kuusluokka ilmoittaa rakennuksen energiankulutuksen asteikolla A—G. Energia-
tehokkuusluokka maaritelladn laskennallisella energialuvulla, joka koostuu ra-
kennuksen ostoenergian tarpeesta neliometria kohti vuoden aikana. Lasken-
nassa energiamuodot painotetaan kertoimilla, niin ettd suositaan uusiutuvia. Jos
kohde on vanha, voidaan todistuksesta nahda jo toteutunut energiankulutus,

mista voidaan paatelld tulevia lammityskustannuksia. (Energiatodistus.info.)

2.6 Kuntotarkastus

Nykyaan kuntotarkastus tehdéaéan lahes aina kiinteistbkaupan yhteydessa. Seka
myyjan etta ostajan on kuitenkin hyva ymmartad, mita se tarkoittaa ja mita mer-
kitysta silla on. Tarkastus maksaa omakotitalossa normaalisti sadoista euroista

tuhanteen euroon. (Yle 2014.)

Kuntotarkastuksen raportti sisaltaa tietoa rakenteiden, sahko- ja lammitysteknii-
kan seka kattomateriaalin kayttdidsta. On kuitenkin huomattava, ettd naihin vai-
kuttaa my0Os se, miten taloa on hoidettu ja se, etta jokainen rakennus on omi-
naisuuksiltaan yksilollinen. Raportti antaa myds tietoa mahdollisista korjaus- ja
huoltokohteista, joita rakennuksien ian mukaan tulee aina lisda. Tavanomainen
tarkastus tehdaan vain pinnalle, joten virheet ja riskit kerrotaan vain sen mu-
kaan. Rakennuksen piilevat virheet jaavat siis usein huomaamatta. Jos tarve
nain vaatii, voidaan myos rakenteita tutkia tarkemmin purkamalla. Nain voidaan
menetella oletetussa riskipaikassa, kuten kylpyhuoneessa, jotta nahdéaan mah-

dolliset kosteusvauriot. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014c.)

Jos oma tietotaito ei riita kohteen riittdvaan tarkastukseen, voidaan tehtavaan
palkata apua. Jos ostaja kuitenkin on jo asunut omakotitalossa ja ymmartaa sen
huoltovaatimukset, on kuntotarkastus melko turha. On tarke&a tilata tarkastus
patevalta tarkastajalta. AKK-tarkastajalla eli asuntokaupan kuntotarkastajan
tutkinnon suorittaneella tarkastajalla on alan tytkokemusta ja vahintaan teknik-
kotason koulutus. AKK-tarkastajat |0ytyvat Kiinteistdalan Koulutussaation rekis-

teristd, ja he tekevat tarkastuksensa ohjeiden mukaan. Muita tehtavaén sopivia
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ovat tutkinnon suorittaneet PKA eli kuntoarvioija tai PKM eli patevoitynyt kos-
teudenmittaaja. Huomioitavaa on, etta tarkastajien toimintaa tai patevyysvaati-
muksia ei saadelld laissa. Tarkastuksen voi siis suorittaa kuka tahansa. Ammat-
titaidon puute tarkastuksessa voi antaa vaaraa tietoa talon kunnosta muodosta-
en siita virheellisen kuvan ja siten aiheuttaa turhia korjauksia. Hyodyllisintd on
tehda tarkastus silloin, kun seké ostaja ettd myyja ovat paikalla. Talloin kaikilla
on sama tieto kaytdssaan ja tarkastaja voi vastata mahdollisiin kysymyksiin.

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014c.)

Kuntotarkastus ei poista myyjan vastuuta kaupan jalkeen ilmenevistéa virheista,
silla piilevat virheet tulevat harvoin esiin niin pinnallisessa tarkastuksessa. Riidat
kiinteistokaupoissa johtuvatkin usein juuri piilevista virheistd, joita kuntotarkas-
tuksessakaan ei l10ytynyt. Kuntotarkastettu ei siis ole sama kuin virheeton. (Yle
2014.)

Kuntotarkastuksen kirjallinen raportti on hyva olla molemmilla osapuolilla ennen
kauppaa, jotta siihen on voitu tutustua kunnolla. Raporttia kannattaa lukea rea-
listisesti, silla vaikka se nayttaa vikalistalta, on yleensa kyseessa vain ikdantynyt
rakennus ja ehdotukset huoltoihin ovat vain normaaleja toimenpiteita. Kirjallinen
raportti nayttda myds riitatilanteessa, mita tietoja talosta on annettu ja saatu.

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014c.)

2.7 Kiinteiston yllapito ja korjaaminen

Omakotitaloa ostettaessa on hyva ottaa huomioon siitd seuraava vastuu huo-
lehtia itse kaikesta, mika esimerkiksi kerrostalossa hoituu kuin itsestaan, kun
huoltoyhtié hoitaa lahes kaiken. Kiinteistd vaatii jatkuvaa yllapitoa, jotta se sai-
lyttda arvonsa ja muutenkin kuntonsa ja kaytettavyytensa. Yllapitoon kuuluu
seka kiinteistonhoitoa ettd sen kunnossapitoa. (Ymparistohallinnon yhteinen
verkkopalvelu 2014.)

Kiinteistonhoidolla pidetdan kiinteiston olosuhteet tietylla tasolla. Tama edellyt-
taa sadannollista toimintaa, joka sisaltaa kiinteistonhuollon ja teknisten jarjestel-

mien hoidon, vikojen korjaamista, siivousta sekd ulkoalueiden ja jatehuollon
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jarjestamista. Kunnossapidolla puolestaan tarkoitetaan kiinteisttn ominaisuuk-
sien sailyttdmista siten, ettei kiinteiston suhteellinen laatutaso muutu olennai-
sesti. Tama tapahtuu uusimalla tai korjaamalla kulunutta tai viallista. (Ymparis-

tohallinnon yhteinen verkkopalvelu 2014.)

Kiinteiston kuntoa on jatkuvasti seurattava ja selvitettdva sen korjaustarpeita.
Jatkuva toiminta kiinteiston hyvaksi auttaa valttamaan yllatykset, joita voi seura-
ta, kun toimii valinpitamattomasti. Suuret korjaukset ovat aina kalliita, joten nii-
hin on hyva varautua etukateen ja suunnitella pitkalla aikavalilla. Korjaukset
kohdistuvat rakennuksen olemassa oleviin rakenteisiin, jotka joko uusitaan tai
kunnostetaan. Nain pidetdan laatutaso ylla tai jopa parannetaan sita. Hyodyllisia
parannuksia, joihin kannattaa mahdollisuuksien mukaan sijoittaa, ovat esimer-
kiksi rakennuksen energiatehokkuus ja esteettomyys. (Ymparistbhallinnon yh-

teinen verkkopalvelu 2014.)

Omakotitalon kuntoon vaikuttavat sen valmistamisessa kaytetyt materiaalit: On-
ko rakennettaessa kaytetty kuinka laadukasta tavaraa? Kuinka asiantunteva
rakentaja on ollut? Ostajan on hyva tutustua seuraaviin seikkoihin rakennuk-

sessa ja sen varusteissa:

- perustukset (kunto, korkeus, suoruus)

- kaytetyt rakennusmateriaalit

- maapohjan kaltevuudet ja kaadot rakennuksen ymparilla
- vesikatto (kunto, laatu)

- sadeveden ohjaus

- salaojitus

- tuuletus alapohjassa, ullakolla, ulkoseinissa
- eristeet

- ovetja ikkunat

- vetoisuus

- lammitysjarjestelma

- vesi- ja viemariputket

- sisailman laatu
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- sahkolaitteet ja kodinkoneet
- sdilytystilat. (Kasso 2014, 186.)

2.8 Maksut

Kiinteiston omistajan taytyy huolehtia monista maksuista, jotka ovat pakollisia,
mutta usein maaritelladn kayton tai oman tarpeen mukaan. Naihinkin kannattaa

etukateen tutustua ja vertailla hintoja, jotta kustannukset eivat tule yllatyksena.

Pakollisista maksuista tarkein on kiinteistbvero, joka maksetaan vuosittain kiin-
teistén arvon mukaan. Kiinteistéveroprosentti rijppuu kiinteiston sijaintikunnasta,
silla kunnat paattavat itse siita. Verotuloilla muun muassa yllapidetad&n kunnal-
listekniikkaa ja likennetta. Jos kuuluu yksityistien osakkaaksi, tulee lisdmaksuja

my6s oman osuuden yllapidosta. (Verohallinto 2014c.)

Muihin kiinteiston kustannuksiin kuuluvat k&yton mukaan maarittyvat vesi-, jate-
vesi-, sdhko-, lampo- ja jatehuoltomaksut. Omaisuus kannattaa myds vakuuttaa
kattavasti. Naiden palvelujen hintoja kannattaa vertailla ja kilpailuttaa pyytamal-

|& tarjoukset palveluiden tarjoajilta.

3 Kiinnitykset

Kiinnitys tarkoittaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavad merkintaa, joka
kohdistuu kiinteaan omaisuuteen, kun tata omaisuutta halutaan kayttaa velan
vakuutena (Maanmittauslaitos 2014c). Kiinnitys on mahdollinen ainoastaan
saamisen vakuudeksi, ja kiinteistdd voidaan kayttdd panttina vain kiinnityksella.
(Nevala ym. 2010, 366.)

3.1 Kiinteistokiinnitys ja panttioikeus kiinteistoon

Kiinteistopanttioikeuden perustaminen tapahtuu kahdessa vaiheessa. Ensim-

mainen vaihe on kiinnitystoimenpide eli ensin kiinteistoon haetaan kiinnityksia.
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Taman jalkeen kiinnityksesta saadaan todisteeksi kiinnitysta vastaavat panttikir-
jat. Panttikirjat luovutetaan velkojalle ja pantataan velkojan saatavan vakuudek-
si. (Kasso 2014, 18.)

Kiinteistopanttioikeuden haltijalla on oikeus saada suoritus saatavalleen, kun
Kiinteistdsta kertyneita varoja jaetaan ulosottotoimien, lunastuksen tai muutoin

viranomaisen toimien seurauksena. Velkojan on itse haettava taytant6on-
panokelpoinen tuomio ja odotettava tilitysta ulosmittauksen seurauksena tai
vaihtoehtoisesti seurattava ja myotailtdva toisen velkojan hakemusta. Kiinteisto
voidaan myos yhteistydssa velallisen kanssa vapaaehtoisesti muuttaa rahaksi.
(Kasso 2014, 19.) Panttioikeus tuottaa kiinnityksen mukaisen etusijan saataval-

le panttikirjan osoittamaan maaréaan asti. (Nevala ym. 2010, 366.)

Kiinnitystoimenpide ei yksindéan luo panttioikeutta, vaan sen perustamiseen tar-
vitaan myos kiinnityksen todisteen eli panttikirjan luovutus sen saajalle eli pant-
taus. Panttikirja puolestaan ei myodskaan yksindan ilman velkasitoumusta ja
panttausta osoita saatavaa kiinteistosta. Kiinnitys on voimassa, kunnes se kuo-
letetaan. (Kasso 2014, 18-19.)

3.2 Hakeminen

Normaalisti kiinnityksien haku oikeus kuuluu kiinteiston omistajalle, jolle on
mydnnetty lainhuuto. Tehtavaan voidaan valtuuttaa myos velkoja, kuten rahalai-
tos. Rahalaitokset huolehtivatkin yleensa asiakkaidensa puolesta velan vakuu-
deksi tarvittavien kiinnitysten hakemisesta. Nain panttikirjat luovutetaan suoraan

rahalaitokselle, joka hoitaa panttauksen. (Kasso 2014, 24.)

Kaupan tekemisen jalkeen myyjalla ei ole enaa oikeutta maarata kiinteistosta,
eikd hakea kiinnityksia. Tilanteessa, jossa Kiinteistokauppa on tehty, mutta
omistusoikeus ei ole vield siirtynyt ostajalle, on panttausoikeus tulkinnanvarai-
nen. Talléin oikeus perustaa kiinteistéa rasittavia oikeuksia kuuluu myyjalle ja
ostajalle yhteisesti. Ehdollisella luovutuksella myytyyn kiinteistéén kiinnitykset

hakee siis ostaja, mutta myyjan suostumuksella. (Kasso 2014, 20.)
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Kiinnitysta voi hakea my6s vuokraoikeuden haltija, jonka nimiin vuokraoikeus on
viimeksi kirjattu. Kiinnitys haetaan kirjallisesti kiinteiston sijaintipaikkakunnan
maanmittauslaitokselta. Hakemuksessa on mainittava kiinnityksen kohde el
kiinteistd ja haettavan kiinnityksen maara. Nykyaan kiinnityksen voi hakea
my0s sahkoisesti Maanmittauslaitoksen Kiinteistokaupan verkkopalvelussa.
(Maanmittauslaitos 2014d.)

3.3 Kiinnityksen kohde

Kiinnityksen kohteena voi olla kiinteisto (tilat, tontit), kiinteistén maaraosa tai
madaraala. Myods vuokraoikeuden voi tietyin edellytyksin Kiinnittad. Kiinteisto-
panttioikeuden vahvistamisen edellytyksena on, etta kohteeseen voidaan myon-
ta& lainhuuto. (Kasso 2014, 21)

Hakija tai omistaja voi vapaasti valita kiinnitettavdn summan ja jakaa sen eri
panttikirjoihin sen mukaan, mita han arvioi tarvitsevansa. Haettavaan maaraan
vaikuttaa panttikirjojen arvo vakuutena, joka puolestaan riippuu kiinteiston kay-
vasta arvosta markkinoilla. Kiinteiston arvo ei kuitenkaan rajaa sita, kuinka pal-
jon kiinnityksia voidaan hakea. (Kasso 2014, 25.) Yleensa pankit vaativat pant-
tikirjoja 1,3 kertaa velan maaraan. Lainaa voidaan nostaa kiinnityksella enintaan
70 prosenttia kiinteiston kayvastad arvosta. Jos lainaa tarvitaan enemman, on
hankittava lisdvakuutta, kuten esimerkiksi valtiontakaus, toinen kiinteistd ja

asunto-osake.

Haettaessa usean kiinnityksen vahvistamista samana paivana ja samaan koh-
teeseen, on Kiinnityksilla sama etusija. Hakemuksessa voidaan kuitenkin maa-
rata niiden keskinéinen etusijajarjestys. Pyydettaessé etuoikeus voidaan maara-
ta esimerkiksi panttikirjojen numerojarjestyksen mukaan. (Maanmittauslaitos
2014d.) Jos kiinteistoon on vahvistettu useampia kiinnityksia, niilla on kiinnitys-
hakemuksen vireilletulopaivan mukainen etuoikeus. Etujarjestysta voidaan
muuttaa hakemuksella. Téahan tarvitaan kuitenkin panttioikeiden haltijan suos-

tumus, jos se heikentdd taman asemaa. (Nevala ym. 2010, 368.)
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Kiinnitys on voimassa pysyvasti, ellei kiinnitysta erikseen kuoleteta. Panttikirjan
kuolettaminen ei ole valttamatonta, vaikka se ei olisikaan enda pantattuna ve-
lanantajan hallussa. Nain panttikirjaa voi kayttéa myéhemmin uuden velan va-

kuutena. (Maanmittauslaitos 2014 c.)

3.4 Rasitustodistus

Rasitustodistus antaa ostajalle tarke&a tietoa. Todistus kertoo lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin kirjatut kiinnitykset, jotka kohdistuvat kiinteistoén, hakemuksen
perusteella kirjatut erityiset oikeudet sekd mahdolliset muistutustiedot kuten

esimerkiksi ulosmittaus. (Maanmittauslaitos 2014i.)

Rasitustodistukseen on kirjoitettava:
1) kiinteistd maarekisterin tai tonttikirjan mukaan ilmaistuna

2) kiinnityksen vahvistamispaiva, kiinnityksensaajan nimi tai, jos kiinnitys on
vahvistettu haltijalle vakuudeksi, merkinta siita, kiinnitetyn oikeuden perusteena
olevan asiakirjan laatu ja paivays, tarpeelliset tiedot oikeuden siséllyksesta tahi,
kysymyksen ollessa rahamaaraisesta kiinnityksesta, pagdomamaara ja korko
merkintbineen koron laskemispaivasta, jollei se ole sama kuin asiakirjan anta-
mispaiva, seka muut maksut joista kiinteistd on vastaava, se paiva, josta kiinni-
tys tuottaa etuoikeuden, niin myads, jos kiinnitys on metsakiinnitys, merkinta siita

3) paiva jona kiinnitys on viimeksi uudistettu, seka sen nimi, jolle vakuudeksi
kiinnitys on uudistettu, niin myés, milloin rahamaarainen kiinnitys on uudistettu
alkuperaista pienemmasta maarasta, jaljella oleva maara

4) etuoikeusjarjestyksen muutos ja kiinnityksessa muutoin tapahtunut muutos

5) merkint& vuokrasopimusten rekisterdimisesta, milloin sellaista on pyydetty tai
rasitustodistus annetaan taytantéonpanoviranomaiselle, noudattaen soveltuvin
kohdin, mita edella on saadetty

6) merkinté kiinteiston ulosmittauksesta ja myymis- ja hukkaamiskiellosta seka
omistajan konkurssista niin myds ulosmitattujen kiinteistéjen luetteloon merki-
tystéa kiinteistoon kohdistuvasta oikeudesta

7) haunalaiset kiinnitykset.

(Asetus kiinteiston rasitustodistuksista 5 8.)

Teoriassa on mahdollista, etta ostaja ottaa vastatakseen myyjan velat, jotka

kohdistuvat kiinteistoon. Talldin siita on sovittava myods velkojan kanssa. Kay-
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tannodssa rahoituslaitokset eivat kayta tata, koska jokainen tapaus on yksilolli-
nen ja luoton kustannukset halutaan paivittda silla hetkella voimassa olevalle
tasolle. (Nevala ym. 2010, 326.)

Yleensa kauppakirjaan kirjataan myyjan vakuutus siité, etta kohdetta eivat rasita
muut kuin rasitustodistuksesta ilmenevat kiinnitykset. Jos vakuutusta ei kirjata,
on myyja silti vastuussa siita, ettei muita kiinnityksia ole. Ostaja ei siis vastaa
sellaisista panttioikeuksista, joista han ei ole tiennyt ja joita ei ole kirjattu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin silloin, kun ostaja on hakenut lainhuutoa. Miten ja
milloin panttikirjat luovutetaan, on myds sovittava kauppakirjassa. Kateiskau-
passa panttikirjat luovutetaan ostajalle kaupantekotilaisuudessa. Jos kiinnitykset
ovat pantattu, on myyjan velkojalta saatava sitoumus kiinnitysten luovuttamises-

ta, kun loppukauppahinta on suoritettu. (Nevala ym. 2010, 330-332.)

4 Rasitteet

Erilaisia kiinteistoon kuuluvia pysyvaksi perustettuja nautinta- ja kayttdoikeuk-
sia, jotka kohdistuvat toiseen kiinteistodn, sen alueeseen tai rakennukseen, kut-
sutaan rasitteiksi. Rasitteet pysyvat, vaikka rasitettu tai oikeutettu kiinteisto
muuttaa omistussuhteitaan. Rasite liittyy siis itse kiinteistoon ja sen kayttoon,
eikd sen omistamiseen. Oikeutettu kiinteistd hyotyy rasitteen perustamisesta,
koska usein se helpottaa jollain tavalla kiinteiston kayttéa, mutta rasitetun kiin-
teiston kustannuksella. Rasitteet merkitaan Kkiinteistorekisteriin. (Kasso 2014,
70)

Rasite voidaan perustaa vain maarattyd kaytt6a varten, jos kyseisestéa rasite-
tyypista loytyy saannots laista. Yksityistielaista, kiinteistonmuodostamislaista
sekd maankaytto- ja rakennuslaista Ioytyvat keskeisimmaét rasitesadnnostot.

(Nevala ym. 2010, 445.)

Keskeisimmat rasitesaannostot voidaan jakaa neljgéan eri rynmaan:
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Kiinteistorasitteet, jotka perustetaan, muutetaan ja lakkautetaan kiinteis-
totoimituksissa. Tallaisia ovat nykyisin yksityistielain mukaiset oikeudet
seka kiinteistonmuodostamislain luvussa 14 saadetyt rasitteet
Rakennusrasitteet, jotka perustetaan, muutetaan ja lakkautetaan raken-
nusvalvontaviranomaisen paatoksilla. Saannokset naihin ovat maankayt-
to- ja rakennuslaissa ja — asetuksessa.

Yhdyskuntatekniset johdot, jotka perustetaan, muutetaan tai lakkaute-
taan joko sopimuksella tai rakennusvalvontaviranomaisen paatoksilla.
Saannokset maankaytto- ja rakennuslain 1618:ssa.

Kiinteistdjen yhteisjarjestelyt, jotka perustetaan, muutetaan ja lakkaute-
taan rakennusvalvontaviranomaisen paatoksilla. maankaytto- ja raken-
nuslaki 164 §. (Nevala ym. 2010, 445-446)

Rasite syntyy, kun se perustetaan kiinteisttoimituksessa. Siihen on edellytyk-

sena sopimus, jonka rasitetun ja oikeutetun kiinteiston omistajat solmivat. Rasit-

teen on oltava tarpeellinen eikd se saa aiheuttaa rasitetulle ja aiemmalle rasite-

oikeuden haltijalle huomattavaa haittaa. (Nevala ym. 2010, 460.)

Rasitesopimukseen tulisi sisallyttaa:

osapuolet seka heidan omistuksessa olevat kiinteistot, joihin rasite on tu-
lossa palvelemaan ja rasittamaan

rasitetyyppi

rasitettavan alueen sijainti

rakentamisvelvoitteet

kunnossapitovelvoitteet

edelld mainituista toimista aiheutuvat kustannukset ja niiden jakaminen
rasitteen kayton ehdot

korvaukset

rekisteroinnistd ja toimituksesta aiheutuvien kustannusten jakaminen
(Nevala ym. 2010, 447).

Pelkka rasiteoikeus ei voi olla vaihdannan kohteena eiké se yksindan voi muo-
dostaa kiinteistdd (Nevala ym. 2010, 448).
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Tavallisimpia rasitteita ovat:

- talousveden ottaminen ja johtaminen seka vesijohtoihin tai vieméareihin
liittyvat sijoittelu ja kayttdminen

- veden johtaminen maan kuivattamista varten

- sahko-, puhelin- ym. johtojen ja niihin liittyvien laitteiden sijoittelu ja kayt-
tdminen

- autopaikat, venevalkamat, uimapaikat ja laituri

- puutavaran lastaus ja varastointi

- kalastusalue

- maa-aineksen ottaminen

- vaestbnsuoja, lampokeskus, jatteiden kokoamispaikka

- kulkuyhteys asemakaava-alueella (Kasso 2014, 70-71).

Rasite on voimassa siihen saakka, kunnes se lakkautetaan. Vaikka rasitteen
tosiasiallinen kayttokin paattyisi, olisi se myéhemmin uudelleen kayttbonotetta-
vissa, jos sité ei nimenomaisesti ole lakkautettu. Lakkautuksen sijaan rasitetta
on myds mahdollista muuttaa. Muutettavissa on esimerkiksi rasitealueen sijainti
ja oikeutetut kiinteistot. (Nevala ym. 2010, 445.)

5 Kiinteistokauppa

Kiinteistokauppaa koskevista laista kaikista keskeisin on maakaari, joka tuli
voimaan 1.1.1997. Se siséaltdd kattavasti kiinteistbkaupan elementit. Kiinteisto-
kauppa on tehtava tietylla maaratylla tavalla, jotta se on pateva ja menee oikein.

5.1 Maaramuoto

Kun kiinteist6 luovutetaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muuna luovutuksena,
sovelletaan kiinteistOkauppaa koskevia maakaaren sdanndoksia. Kiinteistokau-
pan muotosaannods on maakaaren 2 luvun 1 8:ssd. Sen mukaan kauppa on teh-

tava kirjallisesti. Julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa ja toimit-
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tava todistajana, kun kaikki kaupan osapuolet tai heidan asiamiehensa ovat
samanaikaisesti lasna ja allekirjoittavat luovutuskirjan. (Kasso 2014, 199-200.)

5.2 Kauppakirja

Kiinteiston kauppakirjasta tulee kayda ilmi vahintaan seuraavat asiat:
- Myyja ja ostaja eli kaupan osapuolet

- Kaupan kohteen yksilointitiedot (kunta, kyla, tila ja rekisteritunnus)
- Kauppahinta ja muu vastike

- Omistusoikeuden siirtyminen ostajalle (UPM Bonvesta 2014).

Kauppaa ei voida pitda sitovana, ellei sekd muotosaanndsta ole noudatettu ja
kauppakirjasta ei ilmene yll& mainittuja vahimmaisvaatimuksia. (Kasso 2014,
200.) Vahimmaisehtojen liséksi voidaan kauppakirjaan liittéd myds luovutuksen
kohteen lisatiedot, kauppahinnan maksamistapa seka omistusoikeuden siirtymi-
sen ehdot. (Kiinteistdasiat 2014c.)

Kaupan osapuolien on hyva tutustua kauppakirjaan ja sen yksityiskohtiin jo etu-
kateen. Jotta ostaja paasee perehtymaan kauppakirjaan, on hyva menettelyta-
pa pyytaa myyjaa toimittamaan kauppakirjaluonnos karttoineen jo hyvissa ajoin

ennen kaupantekoa. (UPM Bonvesta 2014.)

5.3 Kaupanvahvistaja

Kaupanvahvistajan tehtavana on tarkistaa, ettd kauppakirja on maakaaren vaa-
timusten mukainen. Han toimii myds kaupan todistajana. Kaupanvahvistajan
tehtdvana on ensin tarkistaa ostajan ja myyjan henkildllisyyden ja sitten heidan
muodollisen patevyytensa osapuolina kaupassa. Jotta tieto saadaan kaupan
kirjausta varten seka voidaan tilastoida, ilmoittaa kaupanvahvistaja kaupasta

viranomaisille. (UPM Bonvesta 2014.)
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Kaupanvahvistajina voivat toimia:

- maistraattien paallikdt, henkikirjoittajat, julkiset notaarit, poliisipaallikot,
apulaispoliisipaallikdt, nimismiehet, johtavat kihlakunnanvoudit, kihlakun-
nanvoudit, maakunnanvouti seka elinkeino- liikenne- ja ymparistbkes-
kuksen maanmittausinsingorit ja ne Maanmittauslaitoksen ja kunnan vir-
kamiehet, jotka voivat toimia toimitusinsinéérina

- ne maistraatin ja kihlakunnanviraston virkamiehet jotka viraston paallikko
on maarannyt kaupanvahvistajiksi

- ne henkil6t, jotka Maanmittauslaitos on hakemuksen perusteella méaa-

rannyt kaupanvahvistajiksi (Maanmittauslaitos 2014a).

Julkisesta Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kaupanvahvistajarekisterista voi
selvittdd oman paikkakunnan kaupanvahvistajat. Kaupanvahvistajien vaatimuk-
sena on hallita keskeiset kiinteiston kauppaan liittyvat lainkohdat seka julkisuus-
lainsd&adanto ja henkildtietojen kasittelyyn liittyva lainsaadanto. (Maanmittauslai-
tos 2014b.) Kaupanvahvistamisesta veloitetaan talla hetkella 112 euroa, johon

voi tulla lisaksi myds matkakuluja. (Maistraatit 2014.)

5.4 Kaupanehdot

Kauppakirjaan on kirjattava aina maaramuodon vahimmaisehdot, jotta kauppa
syntyy ja se on pateva. Muista kaupan ehdoista voidaan sopia vapaamuotoises-
ti. On kuitenkin molempien osapuolten edun mukaista, ettad kaikki sovitut ehdot
merkitdan kauppakirjaan. Muita kirjattavia ehtoja ovat mahdollinen lykkaava tai
purkava ehto. Ne eivat ole patevan kaupan edellytyksid, mutta on kaytanndossa
kirjallisessa muodossa kauppakirjaan kirjattuna, ne ovat pateva sopimus. (Kas-
so 2014, 214.)

5.4.1 Lykkaava ehto

Kun on sovittu omistusoikeuden siirtymisesta ostajalle vasta sitten, kun kaup-
pahinta on kokonaisuudessaan maksettu, on kauppakirjaan kirjattava lykkaava
ehto. Mikali muusta ei ole kauppakirjassa sovittu, siirtyy kiinteistén omistusoike-
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us kaupantekohetkella ostajalle. Lykkaavan ehdon voimassaoloaika voi olla
enintaan viisi vuotta kaupan tekemisesta. (Nevala ym. 2010, 326.)

5.4.2 Purkava ehto

Purkavalla ehdolla tarkoitetaan ehtoa, jonka tayttyessa kauppa purkautuu ja
kiinteistd palautuu myyjalle (Kasso 2014, 214). Talla ehdolla kauppa voidaan
purkaa tulevaisuudessa, kun tapahtuu tai ei tapahdu jotain niin kuin ehdossa
edellytetaan. (Nevala ym. 2010, 326.) Ehdolla voidaan suojautua esimerkiksi
toisen osapuolen laiminlyénniltéa, kuten maksuviivastykselta tai jos rakennuslu-

van saaminen on epavarmaa. (Kasso 2014, 214.)

Kaupan purkamisesta on kuitenkin sovittava maaramuodossa tai kauppa puret-
tava tuomioistuimen paatoksella. Automaattisesti pelkka purkuehto ei riitd kau-
pan yksipuoliseen purkamiseen. (Kasso 2014, 206.) Jos kauppakirjassa ei ole
sovittu ehdon voimassaoloajasta, on ehto voimassa viisi vuotta. Sopimukseen

Kirjattuna voimassaolo voi olla enintdén viisi vuotta. (Nevala ym. 2010, 327.)

5.4.3 Kielletyt ja patemattomat ehdot

Maakaaren 2 luvun 11 8:ssa on maaritelty kiinteistokaupan kielletyt ehdot, jotka
rajoittavat sopimusvapautta ja ovat siten patemattomia. Ehdot eivat myoskaan

saa olla hyvan tavan vastaisia.

Kiellettyja kaupan ehtoja ovat:
- takaisinosto- ja lunastusehto
- ostajan maaraamisvaltaa rajoittava ehto (poikkeus maaréhinta ja raken-
tamattomuusehto)
- myyjan kaupanvastuuta rajoittava ehto

- sopimaton tai lainvastainen ehto.

Kiellettyja ovat ehdot, joiden mukaan myyjalla tai jollain muulla on oikeus halu-

tessaan lunastaa takaisin myymansa kiinteistd. Myos ehdot, joissa ostajalla olisi
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velvollisuus tarjota kiinteistoa myyjalle ennen lunastusta tai myyjalle annettaisiin

etuosto-oikeus, ovat patemattomia. (Nevala ym. 2010, 320.)

Ehdoilla ei voida rajoittaa ostajan maaraamisoikeutta kiinteistosta. Ostaja voi
myyda kiinteiston eteenpdin, pantata sen, tehdé vuokrasopimuksen tai perustaa
muita oikeuksia, eikd mitd&n naista voida ehdoilla rajoittaa. Sallittuja poikkeuk-
sia ehtoon ovat rajoitus myyda kiinteistd rakentamattomana tai tiettyd hintaa
korkeammalla hinnalla. (Nevala ym. 2010, 320.) Syyna tahan poikkeukseen on
niin sanotun tonttikeinottelun estdminen, kun kunnat luovuttavat tontteja raken-
nettavaksi. Naissa ehdoissa noudatetaan viiden vuoden maaraaikaa. (Kasso
2014, 216.)

Myyjan tai hanen edeltdjansa saannonmoitteen rajoitus on kielletty. Saannon-
moitteella eli kaupanvastuulla tarkoitetaan sita, ettei myyjan maaraysvaltaa saa
rajoittaa mikéan oikeudellinen virhe. Ostajalla on oikeus saada kauppahinnan
palautus, jos saannonmoite toteutuu. (Kasso 2014, 216.) Kauppakirjaan voi-
daan kuitenkin kirjata lauseke tai ehto, joka rajoittaa myyjan vastuuta myéhem-
min Kiinteistéssa havaittavilta virheilta. Myyja voi ndin vapautua vastuusta sa-
laisten virheiden osalta. Vastuuvapauslauseke on kirjattava kauppakirjaan hyvin
yksildidysti niin, etta siitd kay selvasti ilmi, miltd osin ja milla tavoin lain s&an-

noksista on sovittu poikettavan. (Nevala ym. 2010, 333-334.)

Sopimuksella saadaan poiketa taman lain mukaan myyjalle tai ostajalle kuulu-
vista oikeuksista ja velvoitteista. Ostajan 17—-34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan
rajoittaa vain sopimalla yksil6idysti siitd, milla tavalla hanen asemansa poikkeaa
laissa saadetysta. (Maakaari 9 8.)

Mikaan ehto ei saa olla lain pakottavan sddnnodksen kiertava tai ostajan henki-
|6kohtaista vapautta rajoittava. Ehtojen on myds muuten oltava hyvan tavan
mukaisia. (Kasso 2014, 216.)

5.4.4 Ehtoon vetoaminen

Jos toinen kaupan osapuoli haluaa vedota lykkdavaan tai purkavaan ehtoon, on

hanen nostettava kanne tuomioistuimessa. Maaraaika kanteen nostamiseen on
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kolme kuukautta ehdon voimassaolon paattymisesta. Mikéli kannetta ei nosteta
maaraajassa, myonnetdan lainhuuto ostajalle. Mikéali osapuolet ovat yksimielisia
omistusoikeuden palautumisesta myyjalle, voidaan asiasta myds sopia ehdon

voimassaoloaikana maaramuotoa noudattaen. (Nevala ym. 2010, 327.)

Kun on sovittu omistuksenpidatysehdosta, ostaja voi luovuttaa kauppakirjaan
perustuvat oikeutensa eteenpéin. N&ain uuden omistajaa sitoo alkuperaisen
kauppakirjan ehdot ja hanen oikeutensa ovat samat kuin ensimmaisen ostajan.

Ostaja ei saa ehdon voimassaoloaikana ilman myyjan suostumusta ottaa jotain
kiinteist6on kuuluvaa, kuten esimerkiksi hakata metsaa tai ottaa maa-aineksia.
Nama voisivat alentaa kiinteiston arvoa. Ostajalla ei ole myodskaan oikeutta pe-

rustaa panttioikeuksia. (Nevala ym. 2010, 327.)

5.5 Esisopimus

Esisopimuksella tarkoitetaan alustavaa sopimusta, joka sitouttaa osapuolet te-
kemaan kiinteiston kaupan myéhemmin. Sopimus on tehtava kirjallisesti ja osa-
puolet allekirjoittavat sopimuksen kaupanvahvistajan ollessa paikalla eli se teh-
daan samalla tavalla kuin kauppakirja. Maakaaren muotosaannokset koskevat
myds esisopimusta. Jos maaramuotoa ei noudateta, sovelletaan ostotarjouksen

periaatteita. (Kiinteistdlakimiehet 2014b.)

Esisopimukseen voidaan asettaa ehtoja lopullisen kaupan tekemiselle. Siina
voidaan myds sopia osapuolien mahdollisuudesta vetaytya kaupasta ilman eri-
tyistd syyta. Yleensa siina tilanteessa vetaytyva joutuu sovitusti maksamaan

vakiokorvauksen tai menettad jo maksetun kasirahan. (Nevala ym. 2010, 306.)

Jos kaupan osapuolet ovat sopineet tekevansa kaupan, mutta sopimus ei ole
maakaaressa saadetylla tavalla tehty, on kaupasta vetaytyvalla osapuolella vel-
vollisuus korvata toiselle osapuolelle kohtuullisesti. Korvattavia kaupantekoon
lityvia kustannuksia ovat ilmoittelusta ja kiinteistoon tutustumisesta eli tarkas-
tuksista aiheutuneet kulut. Jos myds kasirahaa on kaytetty, on osapuolen palau-
tettava siita se 0sa, joka ylittaa yllamainitut kulut.
(Maakaari 8 8.)
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Jos ostaja vetaytyy sopimuksesta, joka on tehty maardmuotoa noudattamatta,
ei valitysliikkeellakédan ole oikeutta palkkioon. Toimeksiantaja eli myyja on
yleensa toimeksiantosopimuksessaan sitoutunut kuitenkin korvaamaan valitys-
likkeelle kohtuullisen korvauksen tydsta tai koko palkkion. (Kiinteistolakimiehet
2014a.)

Esisopimukseen on kirjattava paiva, jolloin kauppa on tehtava tai viimeistaan
tehtava, jos asetetut ehdot tayttyvat. Jos sopimuksen voimassaoloaikaa ei ole
erikseen maaratty, se on voimassa viisi vuotta sopimuksen teosta. (Suomela
2014.) Kauppahinta tai muu mahdollinen vastike voidaan kuitenkin jattaa esiso-
pimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti myohemmin sovittaviksi. (Kiin-
teistOasiat 2014a.)

Kaupan osapuolella on oikeus vaatia kanteella toista osapuolta tekemaan kiin-
teiston kauppa, kuten esisopimuksen ehdoissa on sovittu. Osapuolella on lisak-
si oikeus saada korvaus vahingosta, joka aiheutuu esisopimuksen rikkomisesta.
Jos kiinteistd luovutetaan vastoin esisopimusta jollekin muulle, on esisopimuk-
sessa tarkoitetulla ostajalla oikeus saada myyjalta korvaus tastd vahingosta.
(Maakaari 7 8.) Vahinkoa kérsineella on velvollisuus nayttéa kaupan peruuntu-

misesta aiheutunut vahinko ja sen maara (Suomela 2014).

Kasirahallinen tai muu ostotarjous, joka on hyvéaksytty, ei velvoita kaupan teke-
miseen. Se ei myodskaan johda kasirahan menetykseen tai sopimussakon mak-
samisvelvollisuuteen, jos lopullista kauppaa ei tehda. Kiinteiston kauppaa kos-
keva lainsaadanto ei tunne osto- tai myyntitarjousta, joten sopimus kannattaa
laatia maaradmuotoisena esisopimuksen muodossa. (Kiinteistblakimiehet
2014a.)

Esisopimuksella siis ensisijaisesti sitoutetaan, mutta sopimusta voidaan kayttaa
myds ennakkotiedon saamiseksi asianosaiselta kunnalta siité, aikooko kunta
kayttaa etuosto-oikeuttaan kaupankohteeseen. (Etuostolaki 88.) Ostaja voi
myo6s haluta sitoutua kauppaan, jota ei kuitenkaan kaavoitukseen liittyvien syi-

den takia voida tehd4, joten silloin voidaan laatia esisopimus. (Suomela 2014.)
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5.6 Kiinteistbkaupan verkkopalvelu

Maanmittauslaitoksen yllapitama sahkoinen kiinteistokaupan verkkopalvelu hel-
pottaa ja erityisesti nopeuttaa nykydan kaupan tekemista. Sdannokset sahkaoi-
sesta jarjestelmasta ovat maakaaren 9 a luvussa (96/2011). Muutokset siihen
tulivat voimaan 1.11.2013, ja sen jalkeen jarjestelméa on otettu kayttéon. (Kasso
2014, 201))

Kiinteistokaupan verkkopalvelussa voidaan myyda tai ostaa omakotitalo, kesa-
mokki, pelto tai metsapalsta. Kaikki kaupan maaramuotoon liittyvat vaatimukset
helpottuvat néin olennaisesti. Jarjestelmassé voidaan hoitaa sahkdinen kiinteis-
téluovutus, kiinnitysten hakeminen séhkdisten panttikirjojen muodossa ja lain-
huutomenettely. Palvelusta voidaan nahda my6s omistettavan kiinteiston perus-
tiedot. Kaupan tekemiseen jarjestelméssa voidaan myds valtuuttaa esimerkiksi
rahalaitos tai kiinteistonvalittaja. Séahkoisessa jarjestelmassa ei tarvita erikseen

kaupanvahvistajaa. (Kasso 2014, 199)

Verkossa asiointi on turvallista, koska palvelussa kaytetddn vahvaa sahkoista
tunnistamista. Silla tarkoitetaan séhkdista henkil6llisyyden todentamista pankki-
tunnuksien avulla. Vastuu turvallisuudesta on Maanmittauslaitoksella, ja valtio
onkin velvollinen korvaamaan jarjestelman virheesta tai puutteellisesta toimin-

nasta aiheutuneesta vahingosta. (Kasso 2014, 201.)

Kauppa syntyy, kun kauppakirjan ovat hyvéksyneet molemmat kaupan osapuo-
lista samansisaltdisend. Kaupan edellytys on, ettd maakaaren vaatimukset tayt-
tyvat. (Kasso 2014, 201-202.) Verkkopalvelu huolehtii vahimmaisehtojen tayt-

tymisestd, kun luovutus tehdéaén ohjeen mukaan. (Kiinteistoasiat 2014b.)

Verkkopalvelua ei ole viela otettu kaytt6on esimerkiksi pankeissa, silla kauppa-
hinnan siirtoa ei ole sielld viela otettu huomioon. Kehitystyota tehdaan kuitenkin

koko ajan.

27



6 Kiinteistokaupan jalkitoimet

Ostajalla on velvollisuuksia my6s kaupan tekemisen jalkeen. Tarkeimmat niista

ovat saannon kirjaaminen eli lainhuuto seka varainsiirtoveron maksaminen.

6.1 Lainhuudatus

Lainhuuto tarkoittaa kiinteiston, kiinteiston mééaraalan tai maaradosan omistusoi-
keuden kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiintedn omaisuuden vaih-
taessa omistajaa eli kun se siirtyy omistajalta toiselle, on saannolle haettava
lainhuutoa. Saantoja ovat esimerkiksi kauppa, vaihto, lahja, ositus, perintd ja
testamentti ja lainhuutovelvollisuus koskee naita kaikkia. Lainhuutoasian kasit-
telyn yhteydessa tarkastetaan saannon patevyys eli kunkin saantotyypin mu-
kaisten edellytysten tayttyminen. (Maanmittauslaitos 2014h.)

Uudella kiinteiston omistajalla on velvollisuus kirjata saantonsa eli lainhuuto se-
k& tarvittaessa myos kiinnitykset ja erityisten oikeuksien kirjaaminen. Kaytan-
ndssa lainhuuto tarkoittaa sitd, ettd uusi omistaja merkitaan julkiseen lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin kiinteiston omistajaksi. Haku on tehtava maaraajassa, joka
on kuusi kuukautta. Mahdollisimman pian tehty saannon kirjaus varmistaa osta-
jan oikeudet viivytyksettd. Hakemus toimitetaan Maanmittauslaitokselle. Maara-
aika alkaa kauppakirjan tai muun luovutuskirjan tekemisesta. (Kasso 2014,
229.) Jos hakemusta ei tehdad maaraajassa, on silla tuntuva vaikutus varainsiir-
toveron maaraan. Veron maaraa voidaan korottaa 20—-100 prosentilla. (Verohal-
linto 2014c.) Jos kauppa tehdadén sahkdisessa asiointijarjestelmassa, ei lain-
huutoa tarvitse erikseen hakea (Kasso 2014, 227).

Lainhuutoa varten tarvitaan seuraavat asiakirjat:

- saantokirja (kauppakirja tai muu vaihtokirja)

selvitys varainsiirtoveron maksamisesta tai verottomuudesta

selvitys omistusoikeuden siirtymisesta (kauppakirja tai maksukuitti)

selvitys edellisen myyjan eli edellisen omistajan omistusoikeudesta eli

lainhuuto
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- erityistapauksissa myds esimerkiksi yhteisdiden kaupparekisteriotteet,
suostumuksen myyjan aviopuolisolta, virkatodistukset
(Kasso 2014, 231).

6.2 Varainsiirtovero

Kiinteistda ostettaessa kannattaa etukateen ottaa huomioon verot, jotka voivat

olla merkittdva menoera.

Varainsiirtoveroa maksetaan Kiinteiston tai arvopaperien omistusoikeuden luo-
vutuksesta. Varainsiirtoveron maksaa Kkiinteiston luovutuksensaaja eli ostaja
(Varainsiirtoverolaki 4 8). Kiinteiston varainsiirtovero on 4 % kauppahinnasta
(Verohallinto 2014b).

Ostajan on itse huolehdittava varainsiirtoveron maksamisesta verohallinnon
vahvistamalla maksulomakkeella. Vero on maksettava ennen lainhuudon tai
kirjaamisen hakemista. Lainhuutoa tai kirfjaamista on haettava kuuden kuukau-
den maaréajassa luovutussopimuksen tekemisesta. Jos lainhuutoa tai kirjaa-
mista ei tarvitse hakea, vero on maksettava ja ilmoitus verotoimistolle tehtava
viimeistaan kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta.
Maksu voidaan tehdda myds sahkodisen kaupantekojarjestelman yhteydessa.
(Verohallinto 2014c.)

Varainsiirtovero on luovutuksensaajakohtainen eli kukin osaomistajaksi tulevista
ostajista maksaa varainsiirtoveron oman omistusosuutensa osalta. Jos varain-
siirtovero jaa alle 10 euron, ei varainsiirtoveron méaaraa tarvitse suorittaa. (Laki
2014.)

Ensiasunnon ostaja valttyy varainsiirtoverolta, koska hantd koskee poikkeus-
saannos kiinteiston luovutuksen varainsiirtoverovelvollisuudesta (Varainsiirtove-
rolaki 11 8).

Ehtoina varainsiirtoverovapauteen kiinteiston luovutuksessa ovat:

- Ostaja ostaa kiinteistosta ja silla olevasta tai sille rakennettavasta asuin-

rakennuksesta vahintaan puolet
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- Ostaja on kaupantekohetkelld 18—39-vuotias

- Asuntoa tullaan kayttamaan omana vakituisena asuntona ja siihen muu-
tetaan 6 kuukauden kuluessa kaupanteosta

- Ostaja ei ole aikaisemmin omistanut asunnosta tai asuinrakennuksesta
yli 50%:a (Verohallinto 2014a.)

Kiinteistbn ensimmaiseksi asunnokseen ostavan on haettava Verohallinnolta

lausunto siita, ettei ostajalla ole aikaisempia omistuksia. (Verohallinto 2014a).

7 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia muistilista kiinteistbkaupan vaiheista ja
siihen liittyvista keskeisimmista asioista. Koska kiinteistd on laaja kasite, rajattiin
tyd koskemaan vain omakotitaloa. Muistilistaa voisi hy6dyntaa ostamista suun-
nitteleva tai jo kauppaa tekemassé oleva henkild. Selke&sti kirjoitettuna ostajan
olisi helppoa muistaa, mita on tehtdva ennen kauppaa, sen aikana ja sen jal-
keen. Tavoitteena on myods avata hankalia termejd, joita kaupan yhteydessa
esiintyy seké ohjeistaa oikeat paikat lisatietojen hakemiseen esimerkiksi asiakir-

joja hankittaessa.

Kiinteistdn kauppa on toimenpide, joka vaatii paljon valmistelua ja karsivallisyyt-
ta, jotta huomataan perehtyd jokaiseen yksityiskohtaan tarpeeksi huolellisesti.
Monet kauppaan liittyvat asiat eivat ole tuttuja kaikille ihmisille, varsinkin kun
kauppa on hyvin sdanneltya. Vaikka esimerkiksi kiinteistonvalittdjat ja muut
ammattilaiset voivat olla apuna, on ostajan ymmarrettdva oma vastuunsa. Vir-

heet voivat tulla myéhemmin hyvin kalliiksi.

Opas vaatii tulevaisuudessa paivitysta. Kiinteistbkauppa tulee siirtymaan verk-
kopalvelun kayttéon enemmankin ja helpottuu ndin huomattavasti. Nyt siita
puuttuu esimerkiksi pankkien kannalta hyvinkin oleellinen rahan siirtdminen.
Siksi se ei vield kdytanndssa ole toimiva, koska yleensa kaupassa on aina mu-

kana pankki.
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Sahkoinen asiointi on ehdottomasti tata paivaa ja tulee kehittymaan viela paljon.
Siirryttdessa uudenlaisiin kaytantodihin on otettava huomioon, etté kaikki edel-
leen tapahtuu lainsdddanndon mukaisesti. Maanmittauslaitos tulee varmasti
saastamaan kustannuksia kehittdessaan palvelujaan. Jo taman tyon tekemisen
aikana on siirrytty sdhkdiseen panttikirjaan, ja uudistuksia tulee kaytantoon pik-
ku hiljaa. Kohta olemme siirtyneet paperittomaan asioimiseen.

Tietoa aiheesta |6ytyy hyvin paljon. Harvalla on karsivallisyytta tutustua kaik-
keen tietoon ja arvioida lahteiden luotettavuutta, ellei ole esimerkiksi jo tyon ta-
kia asiaan liittyvaa tietotaitoa. Pieni lisatyd suunnittelussa ja asioiden etukateen
selvittamisessd saastdaa monelta haitalta tulevaisuudessa ja nakyy saastdina

myos yllapitokustannuksissa.

Tyon rakenne tai tavoite eivat juuri muuttuneet suunnitelmasta. Aiheesta on val-
tavasti tietoa, joten haastavinta oli 16ytaa juuri taman tyon kannalta oleellisin
materiaali ja saada se tarpeeksi tiiviseen muotoon. Opinnaytetyd oli projektina
hyvin pitka. Kirjoittamisen aloittaminen tuntui vaikealta, koska asiaa oli niin pal-
jon ja aluksi kaikki tuntui liian tarkealta ja oleelliselta pois rajattavaksi. Olisiko-
han ollut helpompi tehda tyd esimerkkitapauksen kautta? Vai onko yleinen oh-
jeistus parempi, jotta mahdollinen taman tyon lukija osaa soveltaa ohjeita pa-

remmin kaytannossa?

Ty6 on tehty ilman toimeksiantajaa, joten aihetta kasitellaan hyvin yleisella ta-
solla. Toimeksianto olisi tuonut tydhén erilaisen lahestymisen. Nyt tyd on ehka
kuitenkin monikayttdisempi. Tydskenneltyani pankissa opin ajattelemaan asiat
rahoittajan nakokulmasta ja nain kaytanndssa, kuinka myyja, ostaja ja valittaja
hoitavat kauppatilanteen. Valitettavasti en paassyt nakemaéan kaikkea siihen

johtanutta valmistelua ja tyota.

Opin opinnaytety6prosessin aikana paljon uusia asioita kiinteistokaupasta tutus-
tuessani syvallisemmin alan kirjallisuuteen ja lainsdadantoon. Tyo liittyy vahvas-

ti opintoihini yritysten ja taloushallinnon juridiikan suuntutumisvaihtoehdon pa-
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rissa ja uskon etta paasen kayttdmaan kaikkea oppimaani mydés mydhemmin

tyoelamassa.
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Liite 1

Opas omakotitalon ostajalle
2014
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Mit& ostajan tulee muistaa kiinteistoad ostettaessa?

Ennen kauppaa kiinteistd on tarkastettava huolellisesti ja sen tietoja tutkittava
asiakirjojen avulla. Asiakirjoista selviad muun muassa, kohdistuuko kiinteisté6n

kiinnityksia tai rasitteita, ja miten ne vaikuttavat kiinteistoon.

Mahdollisen esisopimuksen ja lopullisen kauppakirjan on oltava maakaaren
saanndsten mukainen. Ostajan taytyy huolehtia kaupan jalkitoimista eli varain-

siirtoveron maksamisesta ja lainhuudon hakemisesta ajoissa.

Tarkastus

Myyijalla on laaja tiedonantovelvollisuus kiinteistosta, mutta taté rajaa ostajan
selonottovelvollisuus. Ostajan on aina huolellisesti tarkastettava ostettava kiin-
teistd. Ostaja ei voi jalkikateen vaatia hyvitysta asioista, jotka olisi voinut huo-
mata normaalitarkastuksessa. Rakennuksen ikd ja kunto maarittavat, kuinka
perusteellinen tarkastus on kannattavaa tehda. Jos ostajalla ei ole itsellaan tie-
totaitoa tarkastaa rakennusta, voidaan apuna kayttdd myos koulutettuja tarkas-
tajia, jotka laativat kirjallisen kuntotarkastusraportin. Apua palkattaessa on syyta
varmistaa, ettd kyseessa on ammattitaitoinen tarkastaja. Tarkastus ei poista
myyjan vastuuta piilevista virheistd, joten kuntotarkastettu ei ole sama kuin vir-
heeton. Tarkastaja voi kuitenkin antaa hyodyllista tietoa talon kunnosta, raken-
nusmateriaaleista, mahdollisista riskipaikoista ja tulevista huolto- ja korjauskoh-

teista.

Asiakirjat
Ostajan kannattaa tutustua erityisesti seuraaviin kiinteistoon liittyviin asiakirjoi-

hin ja niiden sisallon antamaan tietoon:
- lainhuutotodistus

=  kuka omistaa tilan

- rasitustodistus

37



= kiinnitykset, erityiset oikeudet, ulosmittaukset sekda muut vallinta-
ja kayttorajoitukset
- kiinteistorekisterinote
» Kkiinteistbtunnus, pinta-ala, oikeudet ja rasitteet
- kiinteistorekisterikartta
= Kiinteistorajat
- kaavakarttakopiot ja kaavamaaraykset
= tontit, tiet, venevalkamat
- rakennusluvat ja — piirustukset

= rakennusoikeus, rakennusetaisyydet

Perustiedot saadaan myyijaltd, mutta ne ovat saatavissa myds viranomaisilta.
Tietojen hakemiseen tarvitaan kohteen kiinteistorekisteritunnus, joka muodos-
tuu kuntanumerosta, kylanumerosta, tila- ja talonumerosta. Lainhuuto- ja rasi-
tustodistuksia voidaan tilata maanmittauslaitokselta ja kunnan kiinteistévirastos-
ta seka maistraateista. Kiinteistorekisterinotteita ja -karttoja saa maanmittauslai-
tokselta ja kunnan kiinteistovirastosta. Kaavaa ja rakentamista koskevia tietoja
voi tiedustella kunnan kiinteistovirastosta tai rakennustarkastajalta. Kiinteiston
sijaintialueen hintatasoon voi tutustua Kiinteiston kauppahintarekisterin avulla,

jossa on tiedot alueen toteutuneista kaupoista.

Ostajan kannattaa tutustua rakennuksen energiatodistukseen, jonka avulla voi-
daan arvioida tulevia lammityskustannuksia jo toteutuneiden kulutusmaéarien
avulla. Muista asumiskustannuksista on my6s hyva kysya myyjalta. Omako-
tiasumisen muita kuluja ovat muun muassa vesi-, jate-, ja vakuutusmaksut seka

kiinteistovero.

Kiinnitykset

Ostaja voi kayttda kiinteistéaan lainan vakuutena kiinnitysten avulla. Kiinnitys
tarkoittaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvaa merkintdd, joka kohdistuu
kiinteadn omaisuuteen, kun tatd omaisuutta kaytetdan velan vakuutena. Kiinni-
tys on mahdollinen ainoastaan saamisen vakuudeksi, ja kiinteistbd voidaan

kayttaa panttina vain kiinnityksella. Kiinnityksesta saadaan todisteeksi kiinnitys-
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té vastaavat panttikirjat, jotka luovutetaan velkojalle ja pantataan velkojan saa-

tavan vakuudeksi.

Rasitteet

Erilaisia kiinteistoon kuuluvia pysyvaksi perustettuja nautinta- ja kayttdoikeuk-
sia, jotka kohdistuvat toiseen kiinteistoon, sen alueeseen tai rakennukseen, kut-
sutaan rasitteiksi. Tama kahden kiinteiston kayttdsuhde perustuu tarpeeseen,

kuten kulkuyhteyteen kiinteistolle.

Rasitteet pysyvat, vaikka rasitettu tai oikeutettu kiinteistd muuttaa omistussuh-
teitaan. Rasite liittyy siis itse kiinteistéon ja sen kayttoon, eikda sen omistami-
seen. Oikeutettu kiinteistd hyotyy rasitteen perustamisesta, koska usein se hel-
pottaa jollain tavalla kiinteiston kayttoa, mutta rasitetun kiinteiston kustannuksel-
la. Rasitteet merkitaan kiinteistérekisteriin. Yleisimpia rasitteita ovat tieoikeudet

ja rakennusrasitteet.

Esisopimus

Kiinteistonkaupassa ostotarjous ei ole sitova. Jos siitd halutaan tehda sitova, on
tehtavad maakaaren mukaan maaramuotoinen esisopimus. Esisopimus sitouttaa
tulevaan kauppaan ja kaupan peruuntuessa toisella osapuolella on oikeus koh-

tuullisiin korvauksiin esimerkiksi ilmoituskuluista tai kadsirahasta.

Kaupan maaramuoto

Kauppakirja on laadittava maakaaren asettamassa maaramuodossa, jotta se on
pateva. Kiinteistbkauppa on aina tehtava kirjallisessa muodossa ja kaupan osa-
puolten eli myyjdn ja ostajan tulee allekirjoittaa kauppakirja molempien lasna
ollessa yhta aikaa. Todistajana kaupassa toimii julkinen kaupanvahvistaja.
Oman paikkakunnan kaupanvahvistajat 10ytyvat maanmittauslaitoksen yllapita-

masta kaupanvahvistajien rekisterista.
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Kauppakirjan vahimmaisvaatimukset ovat:
- kaupan osapuolet
- kaupan kohteen yksilointitiedot
- kauppahinta ja muu vastike

- omistusoikeuden siirtyminen ostajalle

Kauppakirjaan on syyta kirjata vahimmaisvaatimusten lisdksi myds muun mu-
assa sahkoaliittyman siirtdminen, rasitteet, miten kohde on tarkastettu, missa
kunnossa rakennus on myyty, mitd asiakirjoja on esitetty kaupassa ja vastuut

maksuista.

Kiinteistonvalittajalla on velvollisuus laatia kauppakirja maaramuotoisena, mutta
jos kaupassa ei kaytetd valittajaa, voidaan kauppakirjan laatimispalvelu ostaa
esimerkiksi asianajotoimistolta.

Ostajan on hyva pyytaa myyjalta nahtavakseen kauppakirjaluonnos etukateen.

Na&in ostaja voi tutustua huolellisesti yksityiskohtiin ennen kaupan tekoa.

Kiinteistokaupan voi tehda nykyaan myos kiinteistokaupan verkkopalvelussa,
jossa ei tarvita erikseen kaupanvahvistajaa. Kauppa syntyy, kun kauppakirjan
ovat hyvaksyneet molemmat kaupan osapuolista samansiséaltdisend. Kaupan
edellytys on, ettd maakaaren vaatimukset tayttyvat. Verkkopalvelu huolehtii va-
himmaisehtojen tayttymisesta, kun luovutus tehdadan ohjeen mukaan.

Varainsiirtovero
Kaupan jalkeen ostajan on maksettava varainsiirtovero, joka on 4 % kiinteiston
kauppahinnasta. Poikkeuksena tahan ovat ensiasunnon ostajat, jotka tietyin

edellytyksin valttyvat kokonaan varainsiirtoveron maksamiselta.

Lainhuudatus
Kun kiinteistd vaihtaa omistajaa, on talle saannolle haettava lainhuutoa. Lain-
huudatus tarkoittaa kiinteistbn omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja kiinni-

tysrekisteriin. Lainhuutoasian kasittelyn yhteydesséa tarkastetaan saannon pate-
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vyys. Lainhuutohakemuksen voi tehda itse tai valtuuttaa tahan kiinteistonvalitta-
jan tai pankin. Hakemuksen liitteeksi laitetaan alkuperdinen kauppakirja liittei-

neen.

Lainhuuto haetaan kiinteiston sijaintipaikkakunnan maanmittauslaitokselta.
Lainhuuto kannattaa hakea mahdollisimman pian kaupan jalkeen, kuitenkin
kuuden kuukauden maaraajassa. Jos maaraaikaa ei noudateta, voi varainsiirto-
veron maaré nousta. Varainsiirtovero on maksettava ennen lainhuutohakemus-

ta.
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