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Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa ensiasunnon ostajan nakokulmasta, mita ensi-
asunnon ostoprosessi pitaa sisallaan ja mita asuntoa ostaessa tulee ottaa huomioon.
Tarkoituksena oli kerata ajankohtaista tietoa ensiasunnon ostajalle eri saastamista-
voista, rahoitusvaihtoehdoista, verotuksesta ja itse asuntokaupasta.

Opinnaytety0 toteutettiin laadullisena tutkimuksena. Tydssa hyodynnettiin dokument-
tianalyysimenetelmaa. Tavoitteena oli analysoida dokumentteja ja luoda tutkittavasta
aiheesta selkea sanallinen kuvaus. Opinnaytetyon teoreettisena perustana kaytettiin
ammattikirjallisuutta, lehtiartikkeleita, viranomaisten ohjeistuksia ja erilaisia verkkosi-
vuja.

Opinnaytety0 jakautuu neljaan osioon. Ensimmaisessa osiossa kasitellaan asunnon
ostamista yleisella tasolla, kuten saastamista ensiasuntoa varten, ASP-tilille saasta-
mista, rahastosaastamista seka asumismuodon valitsemista. Toisessa osiossa tar-
kastellaan ensiasunnon ostamisen rahoitusvaihtoehtoja, kuten asuntolainan hakupro-
sessia, ASP-lainaa, perinteista asuntolainaa ja siihen liittyvia ominaisuuksia. Kolman-
nessa osiossa kaydaan lapi ensiasunnon ostamiseen liittyvia verotusasioita, kuten
varainsiirtoveroa, kiinteistoveroa ja asuntolainan korkojen vahennysoikeutta verotuk-
sessa. Viimeisessa osiossa perehdytaan asuntokaupan tekoprosessiin, joka sisaltaa
kiinteistovalittajan roolin, asunto-osake kaupan, kiinteistokaupan ja asuntokaupan
osapuolien vastuut.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda kattava tietopaketti ensiasunnon ostajalle ensi-
asunnon ostoprosessista. Tietopaketista on hyotya henkildlle, joka harkitsee oman
ensimmaisen asunnon ostamista ja ei ole aikaisemmin perehtynyt aiheeseen.
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The aim of the thesis was to find out, from the perspective of a first-time homebuyer,
what the process of buying a first home involves and what considerations should be
taken into account when purchasing a property. The purpose was to gather up-to-
date information for first-time homebuyers on various saving methods, financing op-
tions, taxation, and the actual process of buying a property.

The thesis was conducted as a qualitative study. The document analysis method was
utilized in the study. The goal was to analyze documents and create a comprehen-
sive written description of the researched topic. The theoretical foundation of the the-
sis consists of professional literature, journal articles, the authority’s instructions, and
various websites.

The thesis is divided into four sections. The first section discusses the purchase of a
property at a general level, such as saving for a first home, saving in an ASP ac-
count, fund savings, and choosing a form of housing. The second section examines
financing options for buying a first home, such as the mortgage application process,
ASP loan, traditional mortgage, and their associated features. The third section co-
vers taxation matters related to buying a first home, such as transfer tax, property
tax, and the deductibility of mortgage interest in taxation. The final section delves into
the process of making a property purchase, which includes the role of a real estate
agent, condominium sales, property sales, and the responsibilities of parties involved
in the home purchase.

The purpose of this thesis was to create a comprehensive information package for
first-time homebuyers about the process of buying a first home. The information
package is beneficial for an individual who is considering buying their first home, and
has not previously familiarized themselves with the topic.

Keywords: purchase of the first-time home, saving, ASP loan, mort-
gage, taxation
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1 Johdanto

Opinnaytety0 kasittelee ensiasunnon ostamista ja sita, millaisia rahoitusvaihto-
ehtoja ensiasunnon rahoittamiseen on. Perehdyn tydssa pankkien tarjoamiin
saastovaihtoehtoihin, rahoitusjarjestelyihin seka asunnon ostoa koskevaan ve-
rotukseen. Tarkoituksena on luoda selkea kuva siita, mita kaikkea ensiasunnon
ostajan tulisi ottaa huomioon koko ostoprosessin aikana. Valitsin ensiasunnon

ostamisen aiheeksi, koska kyseessa on mielenkiintoinen ja ajankohtainen aihe.

Aihe on itselleni erittdin ajankohtainen, silla olen kuluneen vuoden aikana har-
kinnut oman ensiasunnon ostamista. Olen huomannut taman aikana, etta osto-
prosessi ei ole kovin yksinkertainen, vaan se vaatii asiaan perehtymista ennen,
kun asuntoa kannattaa ostaa. Tasta syysta aihealueen taustaksi muodostui en-
siasunnon ostajan nakokulma ensiasunnon ostoprosessissa. Opinnaytetyon
aihe on tarkea, koska ensiasunnon ostamisessa on kyse yhdesta, ellei jopa
suurimmasta elaman ostoksesta. Tyon tarkoituksena on olla hyodyksi kaikille

heille, jotka ovat harkitsemassa ensimmaisen asunnon ostamista.

Haluan lisata ensiasunnon ostajien tietoisuutta ensiasunnon ostamisesta, jotta
heidan ensiasunnon ostamisen prosessi selkeytyisi ja helpottuisi. Kokoan ajan-
kohtaista tietoa aiheesta ja laadin kattavan tietopaketin ensiasunnon ostajalle.
Varainsiirtoveroon liittyva muutos on astunut voimaan vuoden 2024 alussa ja
tama koskee erityisesti ensiasunnon ostajia. Ensiasunnon ostajalla oli varainsiir-
toverosta vapaus viela ennen 1.1.2024. Tama tarkoittaa sita, etta ensiasunnon
ostajan ei tarvinnut maksaa varainsiirtoveroa. (Vero 2024d.) Ostoprosessiin si-
saltyy myos paljon virallista tietoa, joka on hyvin tarkeassa roolissa ensiasun-
non ostossa. Esimerkiksi lainsaadantoon ja verotukseen liittyvat seikat seka lai-
nojen saantiin tarvittavat tiedot. Opinnaytetyossa tarkoituksena on avata ja sel-
keyttaa, mita nama tiedot ovat.



1.1 Tutkimuskysymykset ja tyon tavoite

Selvitan opinnaytetyossa, mita kaikkea ensiasunnonostajan tulee huomioida en-
siasuntoa ostaessa. Syvennyn ensiasunnon ostoprosessin eri vaiheisiin ja vero-
tuksellisiin seikkoihin. Opinnaytetyossa perehdytaan myos siihen, millaisia
saastamisen vaihtoehtoja on ensiasuntoa varten ja millaisia rahoitusvaihtoeh-
toja on ensiasunnon ostajalle tarjolla. Olen hyddyntanyt tydssani ajantasaisia
lahteita seka viranomaisten ohjeistuksia, joten opinnaytetyon luotettavuus pe-
rustuu niihin. Opinnaytetyon tarkoituksena on laatia kattava tietopaketti ensi-
asunnon ostamisesta. Haluan ty0ssa antaa vastauksen siihen, mita kaikkea en-

siasunnon ostamisessa on ensiasunnon ostajan otettava huomioon.

Tarkoituksena opinnaytetydssa on perehtya, miten saastaa ensiasuntoa varten
ja millaisia eri asumismuotoja on olemassa. Opinnaytety0ssa syvennytaan
myds siihen, millainen on ASP-laina ja asuntolaina ja mita ominaisuuksia lai-
noissa on. Tydssa selvitetaan, mitka verotukselliset asiat vaikuttavat asunnon

ostoon ja mitka ovat osapuolien vastuut asuntokaupassa.

Kahtena paakysymyksena ovat seuraavat:

e Mita ensiasunnon ostajan tulee huomioida ensiasuntoa ostaessa?

e Millaisia rahoitus mahdollisuuksia on ensiasunnon ostajalle?

Naiden paakysymysten lisaksi tarkoituksena on 16ytaa vastaukset seuraaviin li-

sakysymyksiin:

e Millaisia sdastamisen vaihtoehtoja on ensiasuntoa varten?

e Millaisia eri asumismuotoja on?

e Millaisia verotuksellisia asioita tulee asuntoa ostaessa ottaa huomioon?

e Mitka ovat myyjan ja ostajan vastuut asuntokaupassa?



Opinnaytetyon tavoitteena on syventya viranomaisten ohjeistuksiin ja ajankoh-

taisiin ja monipuolisiin [&hteisiin. Opinnaytetyon aihe on rajattu koskemaan yk-

sittaista ensiasunnon ostajaa. Ensiasunnon ostajalla tarkoitetaan henkil6a, joka
ei ole omistanut kaupantekohetkella tai ennen sita asuinrakennuksesta tai

asunto-osakeyhtiosta yli 50 prosenttia (Bo).

1.2 Tutkimusmenetelmat

Toteutan opinnaytetyon kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Laadulli-
sessa tutkimuksessa oletuksena on kuvastaa todellista elamaa. Tassa tapauk-
sessa todellisuus sisaistetaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi, jota ei pysty eritte-
lemaan erillisiksi osiksi. (Ojasalo & Moilanen & Ritalahti 2014, 105.)

Opinnaytety0ssa ei ole toimeksiantajaa, jonka takia analysoin tyossa valmiita
dokumentteja eli kaytan dokumenttianalyysitekniikkaa. Dokumenttianalyysime-
netelmassa on tarkoituksena muodostaa paatelma kirjalliseen muotoon tietysta
aineistosta. Analysoitavia dokumentteja voivat olla muun muassa vuosikerto-
mukset, lehtiartikkelit, internetsivut, haastattelut, raportit ja muut kirjalliset doku-
mentit. Dokumenttianalyysin paamaarana on analysoida jarjestelmallisesti eri
dokumentteja ja nain ollen luoda selkea sanallinen kuvaus asiasta, jota kehite-
taan tai tutkitaan. (Ojasalo & Moilanen & Ritalahti 2014, 136.) Tyon tavoitteena
on olla informatiivinen tiivistelma ja selventaa ensiasunnon ostajalle, mita asun-

non ostoprosessi pitaa sisallaan.

2 Ensiasunnon ostaminen

Tassa luvussa kasitellaan aikaa ennen ensiasunnon ostamista, mita vaihtoeh-
toja ensiasuntoon saastamisessa on ja miten valita sopiva asumismuoto. Li-

saksi tassa luvussa maaritellaan, mika on ASP-tili ja rahastosaastaminen.



2.1 Ennen asunnon ostoa

Omaa varallisuutta paasee kerryttdmaan ostamalla oman kiinteiston tai asun-
non. Rahat, jotka ovat aikaisemmin menneet vuokrakuluihin, menevatkin tule-
vaisuudessa oman varallisuuden kasvattamiseen. Asuntolainaa voi lyhentaa
kuukausittain jo suuresti silla summalla, joka on aikaisemmin mennyt vuokran-
maksuun. Ennen asunnon ostamista on hyva pohtia, aikooko asunnossa asua
vain seuraavat pari vuotta vai haluaako 16ytaa loppuelaman asunnon. Riittaako
se, etta asunto tayttaa omat tamanhetkiset tarpeet vai tuleeko sen tayttaa myos
tulevaisuuden tarpeita. Ensiasunnolla paasee hyvin alkuun ja sen ei valttamatta
tarvitse toteuttaa viela tassa kohtaan kaikkia haaveita. Oman asunnon oston tul-
lessa ajankohtaiseksi, voi listata ne kaikki asiat, mita ensimmaisen asunnon ha-
luaisi sisaltavan seka miettia, miten paljon rahaa on kaytettavissa ja mita kaik-
kea silla saa. (Bo.)

Asuntoilmoituksia selaamalla muodostuu hyvin nopeasti kuva siita, mita asunto-
jen hintataso on. Ostopaatosta tehdessa on tarkeaa myos huomioida alueellisia
eroja omistusasuntojen hinnoittelussa. Tasta esimerkkina voidaan kayttaa paa-
kaupunkiseudun kiinteistdiden ja asuntojen hintoja, jotka ovat suuremmat kuin
muualla Suomessa. Korkotaso on kohonnut vuosien 2022 ja 2023 aikana, jonka
seurauksena on pitkasta aikaa asuntojen hintojen lieva lasku jopa kasvukeskuk-
sissakin. Pienista asunnoista, kun on hyvin tarjontaa, on ensiasunnon ostajalla
ainutlaatuinen mahdollisuus paasta omistusasumiseen kiinni edullisesti ja

saada hyotya tulevien vuosien odotetusta arvonnoususta. (Bo.)

Kun paatés ensimmaisen asunnon hankinnasta on tehty ja sopivia ostokohteita
aletaan kartoittamaan, on tassa vaiheessa tarkeaa hoitaa asuntolaina-asioiden
jarjestelyt kuntoon. Ennen asuntolainan ottoa on syyta perehtya omiin tuloihin,

menoihin seka varallisuuteen. Kun nama selvitetaan, tiedetdan paljonko rahaa

voi laittaa asumiseen seka asunnon ostamiseen. Henkilokohtaisia menoja arvi-
oidessa on hyva olla mahdollisimman realistinen. Tarkoituksena on selvittaa,

minka verran ja mihin rahaa kuluu, millaiset menot ovat pakollisia ja paljonko



kuukaudessa jaa rahaa kaytettavaksi. Pankit arvioivat aina jokaisen taloudelli-

sen tilanteen yksildllisesti ja lainansaamiseen onkin monia vaikuttavia tekijoita.
Naita tekijoita ovat muun muassa tulot, menot, velat, saastot ja luotolle 10ytyvat
vakuudet. (Danske Bank a.)

Ennen asunnon ostamista on kannattavaa listata kaikki toiveet ja haaveet tule-
valta asunnolta. Asumismuotoja on erilaisia kuten omakotitalo, rivitalo ja kerros-
talo. Vaihtoehtona on myGs rakentaa uusi talo tai remontoida ostettu asunto. Si-
jainti tulee myos ottaa huomioon asuntoa etsiessa. Haluaako asunnon sijaitse-
van keskustassa, maaseudulla vai lahidssa palveluiden keskella. Joukkoliiken-
teen tarve tulee myos ottaa huomioon ennen asunnon ostamista. Eri viihtyvyy-
den tekijoita tulee miettia, kuten haluaako asunnossa olevan saunaa tai tulisiko
asunnosta loytya parveke vai mikali jopa oma piha. Mikali ostajalla on lemmikki
tai tulossa lemmikki, on tarkeda myds miettia asuntoa lemmikin perspektiivista.
(S-Pankki.)

On suositeltavaa vertailla eri asuntoja keskenaan ja miettia mika on itsellensa
tarkeda asunnossa. Vertaillessa erilaisia asuntoja, seka taloyhtioita keskenaan,
ymmartaa paremmin mita vaihtoehtoja on tarjolla markkinoilla ja minka niista
olevan sopivin vaihtoehto itse ostajalle. Nain syntyy ymmarrys mita asunnolta
varmasti haluaa ja mista on puolestaan valmis luopumaan. Markkinatilanteesta
on hyva olla nakemysta, koska muuten ensiasunnon ostaja voi joutua maksa-
maan jopa ylihintaa asunnosta. Valittaja, joka osaa tyonsa katsoo tarjontaa laa-
jasti ja antaa ehdotuksia myos alkuperaisten suunnitelmien ulkopuolelta. (Lisko
2023.)

2.2 Ensiasuntoon saastaminen

Ensiasuntoon saastaminen on hyva aloittaa ajoissa ja jo siina vaiheessa, kun
ensimmaisen asunnon ostaminen ei ole viela edes ajankohtaista. Saastaminen
on hyva aloittaa jo silloin, kun kuukausittain pystyy pistamaan pienen summan
saastoon omaa ensimmaista kotia varten. Omia saastoja tai vakuuksia tarvitaan

asuntoa ostaessa lakisaateisen lainakaton johdosta. Lainakatto varmistaa sen,



ettei ensiasuntoa voisi ostaa ilman saastoja tai vakuuksia. Lainakaton tarkoituk-
sena on siis maaritella kohteen arvon tai vakuusarvon perusteilla myonnettava
enimmaislainamaara ja kertoa, kuinka paljon omarahoitusosuuden tulee olla
asuntolainan saamiseksi. Se kuinka paljon tulee olla omia saastoja, riippuu os-

tettavan kohteen hinnasta. (Danske Bank c.)

Myonnettavan asuntolainan maaraa saatelee myos lainakatto, joka ensiasunon
ostajalla voi olla korkeintaan 95 prosenttia vakuuksien arvoista, joita annetaan
lainalle. Lainakattoon vaikuttavia tekijoita ovat asiakkaalla olemassa olevien lai-
nojen maara, minkalaisia kuluja asiakkaalla on seka mistad muodostuvat asiak-

kaan tulot. (Danske Bank c.)

2.2.1 ASPH-tilille saastaminen

On olemassa erilaisia tapoja saastaa ensimmaista asuntoa varten. Yhtena vaih-
toehtona omaan asuntoon saastamiselle on ASP-saastosopimus. ASP on ensi-
asunnon hankintaa tukeva jarjestelma, jota Suomen valtio tukee. ASP-tilille
saastetaan vahintaan 10 prosenttia asunnon kauppahinnasta, minka jalkeen
pankki voi myontaa lainan loppuosalle. (Danske Bank c.)

ASP-saastajaksi ei voi ryhtya, mikali henkildlla on ollut aikaisemmin omistuk-
sessa 50 prosenttia tai enemman asunnosta, tasta syysta ASP-tili on suunnattu
ensiasunnonostajille. Tilanteessa, jossa on saatu maaraosa asunnosta ilman
vastiketta esimerkiksi lahjana tai perintona, on ASP-tilin avaus mahdollista edel-
leen. ASP-edut eivat muutu, jos ASP-saastaja on saanut asunnon vastikkeetta

ASP-tilin avauksen jalkeen. (Valtionkonttori a.)

ASP-saastaminen on mahdollista aloittaa jo 15—-17-vuotiaana. Siina tapauk-
sessa varat, jotka talletetaan ASP-tilille, on oltava omalla tyolla tienattuja. Ala-
ikaisen ASP-saastajan tulee toimittaa pankille ainakin kerran vuodessa selvitys

varojen alkuperasta, joita on tilille talletettu. (Saastopankki a.)



ASP-tilin voi avata 15-44-vuotiaat. Pankki voi my6ntda ASP-lainan, kun
sadstotavoite ja -aika on taytetty

i sddstas sxopm «p Lxx  (€nimmaissddstooikaa eiole).
Vuodessa voi sdéstdd  szsstoaika on vahintadn | )

Per kvartaali voi 600 - 18 000€. n. 2 vuotta. ASP-lainan maksuaika
tallettaa 150 - 4 500€. on enintdan 25 vuotta.
1. Vuosi 2. Vuosi 25 Vuotta

Kuvio 1. Miten ASP-tilille saastaminen toimii (OP b).

Kuviosta 1 ilmenee, miten ASP-jarjestelma kaytannossa toimii. ASP-tilille on
hyva aloittaa sdanndllinen kuukausisaastaminen heti tilin avattua. ASP-tilin voi
avata 15—44-vuotias. ASP-tilille voi saastaa per kvartaali 150—4 500 €, mika te-
kee vuodessa 600-18 000 €. ASP-tilille on saastettava vahintaan kahden vuo-
den ajan. Pankki pystyy myontamaan ASP-lainaa silloin, kun saastoaika ja -ta-
voite ovat tayttyneet. Saastamiselle ei ole enimmaissaastoaikaa. ASP-lainan ta-
kaisinmaksuaika on enintaan 25 vuotta. (OP b.)

ASPH-tilille tulee asunnon ostajan tallettaa minimissaan 150—4 500 € jokaisella
kahdeksalla kalenterivuosineljanneksella. Ei ole kuitenkaan maarattya, etta tal-
letusten tulisi tapahtua perakkaisina vuosineljanneksina. Talletuksille suoritettu
korko ja kertynyt lisakorko tullaan myos laskemaa saastoosuuteen. (Ymparisto-
ministerid.) ASP-tilille maksetaan verotonta yhden prosentin talletuskorkoa vuo-
sittain. Talletuskoron liséksi tilille maksetaan neljan prosentin verotonta lisakor-
koa saastamisen aloitusvuodelta seka seuraavilta viidelta vuodelta. Lisakorko
maksetaan siina tapauksessa, kun ASP-sopimuksen ehdot ovat tayttyneet ja
ASP-laina nostetaan oman kodin ostamista varten. (OP b.)

Asuntosaastaminen vie useampia vuosia. Taman aikana voi tulla suunnitelmiin
muutoksia, mutta ne eivat esta ASP-saastamisen jatkumista. Saastamisen ai-
kana on mahdollista muuttaa muun muassa saastdosuunnitelmaa tai tavoitetta,

toisen ASP-saastajan kanssa yhdistaa yhteiseksi ASP-tiliksi omat erilliset ASP-



tilit tai erottaa yhteinen ASP-tili omiksi tileiksi. (Saastopankki a.) Sopimuksen

pystyy siitamaan toiseen pankkiin ja nostamaan lainan toisesta pankista, kun
mihin alun perin talletukset oli tehty. ASP-tilille talletettujen varojen lisaksi voi-
daan kayttda muitakin varoja asuntoa ostaessa. Kuitenkaan nama eivat kuulu

ASP-sopimuksen mukaiseksi saastoosuudeksi. (Ymparistoministerio.)

ASP-tilin voi lopettaa koska tahansa, jopa ennen lainan ottamista. Tassa ta-
pauksessa on hyva huomioida, etta sdastaminen on aloitettava alusta, jos sen
haluaa aloittaa tulevaisuudessa uudestaan. ASP-saastamisesta on myos mah-
dollista pitaa tauko sen sijaan, etta sen lopettaisi kokonaan. Ehtojen mukaista
kahdeksaa talletusta ei ole pakko suorittaa perakkaisina vuosineljanneksina.
(Saastopankki a.)

2.2.2 Rahastosaastaminen

Saastamisen muita vaihtoehtoja voivat olla esimerkiksi rahastot (Danske Bank
c). Rahaston on sijoituskohde, joka koostuu arvopapereista. Rahaston omista-
jaksi luokitellaan siihen sijoittanut henkild suhteessa rahasto-osuuteensa. Ra-
hasto on verrattavissa suureen saastopossuun, johon sijoittajat voivat siirtaa va-
rojaan. Sijoittajat saavat vastineeksi rahasto-osuuksia, jotka vastaavat sijoitetun
summan maara. Rahastoa valittaessa, on hyva tiedostaa riskin ja tuotto-odotuk-
sen vaikuttavan toisiinsa. Korkeariskisten rahastojen tuotto-odotukset ovat kor-
keammat kuin matalariskisten rahastojen tuotto-odotukset. (Nordea d.)

Rahastojen tarkoituksena on sijoittaa varoja eri tavoin eri kohteisiin. Sijoittajalla
on mahdollisuus valita joko kasvu- tai tuotto-osuuksien ostamisen valilta. Sijoi-
tusrahastot pystytaan erittelemaan sijoituskohteiden valinnan mukaan yhdistel-
marahastoihin, osakerahastoihin, lyhyen koron rahastoihin ja pitkan koron ra-
hastoihin. (Nordea d.)

Rahastoihin voi saastaa joko kertamerkinnalla tai jatkuvalla kuukausisaastami-
sella. Rahaston tuotto perustuu sen sijoitusten, kuten korkojen, osinkojen, ja si-
joituskohteiden arvonnousujen tai -laskujen tuottoihin. Rahastoista kertyneet va-
rat voi tarvittaessa saada nopeasti kayttoon. Rahastosaastamiseen voi ryhtya



hyvin pienella kynnyksella. Sen voi aloittaa milloin tahansa ja pelkastaan verk-
kopankkitunnuksilla on mahdollista kdynnistaa rahastosaastaminen. (Danske
Bank c.)

Rahastosaastamisen voi aloittaa pienemmalla summalla, kun ASP-saastami-
seen. Saastamisen voi aloittaa niinkin pienella summalla kun 10 € kuukau-
dessa. Kun eldamassa on sellainen tilanne, etta pystyy pistamaan rahaa kuukau-
sittain sivuun, on hyva harkita saastamisen aloittamista. (Danske Bank c.)

2.3 Asumismuodon valinta

Yksi merkittavimmista paatoksista, jonka henkilo tai perhe tulee tekemaan ela-
mansa aikana, on asumismuodon valinta. Erilaiset asumismuodot tuovat muka-
naan erilaisia etuja ja haasteita, joilla on suora vaikutus asumiskustannuksiin,
elamanlaatuun ja joustavuuteen muuttuvissa elamantilanteissa. (Asuntolaina
2023.)

Yksi yleisimmista asumismuodoista on omistusasuminen, jolloin henkilo tai
perhe omistaa kyseisen asunnon, jossa he asuvat. Omistusasumisen voi luoki-
tella kolmeen eri tyyppiin: omakotitaloihin, rivitalo- ja paritaloasumiseen seka
kerrostaloasumiseen. (Asuntolaina 2023.)

Asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumistavassa omistetaan osakkeiden kautta
huoneisto, osakkeet antavat oikeuden hallita maarattya huoneistoa taloyhtion
kiinteistossa. Nain paasee osaksi taloyhtiota, jolloin sitoudutaan noudattamaan
yhtion saantoja ja osallistutaan yllapitokustannuksiin yhteisista tiloista. Asunto-
osakeyhtio tarkoittaa itsenaista oikeushenkil6a, jonka omistuksessa olevat
osakkeet maarittelevat omistajan vastuut ja oikeudet. Osakkeiden omistaja saa
hallintacikeuden kyseiseen huoneistoon ja mahdollisuuden yhteisien tilojen
kayttoon. Yhtiokokouksen aanimaaraan vaikuttaa muun muassa osakkeiden
maara. Omistajan vaihtaminen onnistuu osakkeiden myymisella, perimisella tai
lahjoittamalla. Ennen kaupan tekoa uuden omistajan olisi hyva saada selvitettya
taloyhtion taloudellinen tilanne, kuten suunnitellut korjaukset ja niihin liittyvat ra-
hoitukset. (Asuntolaina 2023.)
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Asumismuodon valitsemisessa tulee miettia omiin tarpeisiinsa sopivaa vaihto-
ehtoa. Omakotitalossa asuessa on itse vastuussa kaikista korjaus- ja huoltotoi-
menpiteista ja myos piha-askareista. Omakotitaloasuminen on myos toisaalta
vapauttavaa, koska kaikki paatokset koskien asumista on asukkaalla itsellaan,
eika taloyhtiolla. Kerrostaloasuminen on myos oiva asumismuoto, mutta isot
asumiseen kohdistuvat paatokset tehdaan yhdessa kaikkien osakkaiden
kanssa. Yhtio asumisessa isannaitsijalla, huoltomiehella ja hallituksella on huol-
tovelvollisuus. Rivitaloasumista pidetaan taas kerrostaloasumisen ja omakotita-

loasumisen valimuotona. (Oikotie 2022.)

Asumismuotoa valittaessa on hyva huomioida seuraavat asiat:

e Milta sijainnilta asunnon haluaa?

e Mika asunnon sijainnissa on tarkeaa?

e Haluaako asunnon lahelta luontoa vai vilkkaasta kaupungista?

e Onko sujuva joukkoliikenne vai autoilu mieluisampaa?

e Minka palveluiden tulisi I6ytya asunnon lahelta?

e Onko hyvalle parkkipaikalle tarvetta?

Alueen hintatasoon on my0s syyta perehtya. Valitun asuinalueen asuntojen
myynti-ilmoituksia on hyva selailla. Hinta saattaa vaihdella samankokoisten ja -
kuntoisten asuntojen valilla, mutta kohteiden vertailu tuo selkeytta alueen hinta-
tasosta. Suurempien remonttien tilanne on hyva tarkistaa, kun mieluisa asunto
on Ioytynyt. Julkisivu- ja putkiremontit voivat olla kustannuksiltaan melko suuria.
(Oikotie 2022.)
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3 Ensiasunnon oston rahoitus

Ensiasuntoa ostaessa on tarkeaa miettia ostettavan asunnon rahoitusta. Nyky-
paivana pankit tarjoavat ensiasunnon ostajille ASP-saastosopimusta, jota tukee
Suomen valtio. Taman tarkoituksena on kannustaa ensiasunnon ostajia saasta-
maan omaa asuntoa varten. Toinen tapa rahoittaa ensiasunnon ostamista on
tavallinen asuntolaina. Ensiasunnon osto on siis mahdollista rahoittaa ASP-lai-

nalla tai vastaavasti tavallisella asuntolainalla.

3.1 Asuntolainan hakeminen

Monille suomalaisille asunnon ostaminen on todella tarkea paatos ja harvalla
riittdd paaomaisuus siihen, ettd voi maksaa koko asunnon myyntihinnan ker-
ralla. Erona asuntolainassa muihin lainoihin on se etta, yleensa asuntolainan
suuruudet ovat useista kymmenista tuhansista euroista jopa satoihin tuhansiin
euroihin. Tasta syysta lainanhakijan on tarkeda ymmartaa asuntolainaan liittyvat
perusasiat, joita ovat lainan hakeminen, takaisinmaksu ja lainan saamisen stan-

dardit. (Summarum.)

2000-luvusta lahtien asuntolainojen haku maarat ovat kasvaneet huomattavasti.
Tata ennen paatos hakea lainaa oli erittain suuri, mutta nykypaivana suomalai-
set ovat avarakatseisimpia isompien lainojen mahdollisuuksille. Kasvavien
asuinalueiden hintojen nousu on nostanut suoranaisesti otettujen asuntolaino-
jen maaraa. Nykyaan pankit myontavat myos pidempia seka joustavampia mak-
suaikoja lainoille. Suurin osa asunnon ostajista hakee ensimmaisena asuntolai-
naa omasta pankistaan. Useimmissa pankeissa lainahakemuksen voi tehda ka-
tevasti verkon kautta ja tasta syysta hakuprosessi on yllattavan helppoa laittaa
aluilleen. Usein samalla hakemuksella voi myos siirtda pankista toiseen jo ole-

massa olevan lainan. (Summarum.)

Lainanhakija voi kayttaa apunaan lainalaskuria, jolla han pystyy arvioimaan
suurin piirtein, minka verran hanen on mahdollista saada asuntolainaa. Asunto-

lainan maara on sopivan suuruinen silloin, kun rahaa jaa arkielamiseen ja saas-
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tamiseen viela lainalyhennyksen jalkeenkin. Asuntolainalaskurilla pystyy muok-
kaamaan lainan maaraa ja lainan kokonaiskorkoa. Erilaisten korkojen muutos-
ten vaikutukset lainan takaisinmaksuaikaan ja kuukausieraan voi nahda asunto-

lainalaskurilla. (Summarum.)

Asuntolaina on kannattavaa kilpailuttaa aina kun se on mahdollista. Sen sijaan,
etta ottaisi lainatarjouksen vastaan suoraan omalta pankilta on asuntolainatar-
joukset hyva kilpailuttaa monen eri luotonvalittajan ja pankin kesken. (Summa-
rum.) Pankin tehtava on huomioida asiakkaan tarpeet ja elamantilanne kokonai-
suudessa ja tarjota asiakkaan talouteen sopivaa ratkaisua eli tuotevalikoimaa.
Marginaalit eivat ole keskenaan vertailukelpoisia, silla asiakkaan tuotekokoanai-
suudella on suora vaikutus marginaaliin. Pankkeja vertaillessa on hyva ottaa
puheeksi lainaneuvottelussa omat muut lainaan liittyvat tarpeet valttyakseen yl-
latyksilta tulevaisuudessa. Mikali on tiedossa, etta lahitulevaisuudessa voisi tar-
vita lyhennysvapaata, vakuudetonta kulutusluottoa tai remonttilainaa on hyva
kysya, mihin hintaan nama jarjestyisivat kyseisesta pankista. (Saastopankki c.)

3.2 ASP-laina

ASP-jarjestelmassa on kyse asuntosaastopalkkiolakiin perustuvasta jarjestel-
masta. Ensimmaista omistusasuntoa ostettaessa Suomen valtio tukee ASP-
saastajia. Pankkeja ja asunnonostajia tukee valtionkonttori. Valtionkonttori neu-
voo ASP-saaddsten soveltamisessa. Pankin kanssa tulee tehda ASP-sopimus
ennen, kun saastaminen voidaan aloittaa. ASP-sopimuksessa sovitaan muun
muassa tallettamisehdoista, vastaantulolainasta ja itse ASP-tilista. Sopimuk-
sessa my0s maaritellaan pankin tarjoamasta 1 prosentin verovapaasta korosta
seka lisakorosta, joka on 2—4 prosenttia. Tama lisdkorko maksetaan vain silloin,
kun ensiasunnosta on tehty kaupat ja ASP-sopimuksen ehdot ovat tayttyneet

ASP-saastajan toimesta. (Valtiokonttori a.)

ASP-tilille kertyneet varat voidaan nostaa tililta vasta sen jalkeen, kun sopimuk-
sessa olevat ehdot saadaan taytettya ja varojen tallettaja on saanut allekirjoitet-

tua kauppakirjan asunnosta tai asunnon rakentaminen on paasty aloittamaan.



13

Asunto on mahdollista hankkia siina kohtaa, kun minimissaan 50 prosenttia
ASP-sopimuksen sovituista erista on talletettu. Erikseen tulee sopia, jos on tar-
vetta valiaikaiselle rahoitukselle. On myds mahdollista tarvittaessa ostaa tontti
omakotitaloa varten osana ASP-sopimusta. Tallettajan nostaessa ASP-ililla ole-
via varoja tai hankkiessa asuntoa ennenaikaisesti, johtaa tama sopimuksen pur-

kuun. (Ymparistoministerio.)

Yhteisen asunnon voi hankkia kaksi ASP-saastajaa, joilla on omat henkilokoh-
taiset ASP-tilit. Tallaisessa tilanteessa molemmat saastavat rahaa omille ASP-
tileille siihen asti, kunnes ASP-lainan edellytykset on saatu taytettya. Kun on
kaksi erillista ASP-tilia, on mahdollista ottaa joko yhteinen laina tai kaksi erillista
lainaa. (Valtionkonttori a.)

Pankilla on mahdollisuus myontaa ASP-laina siina kohtaa, kun tarvittavat saas-
tot ovat kasassa. ASP-edut saa kayttoon silloin, kun ostettava asunto tulee
ASP-lainansaajan omaan vakituiseen asumiskayttoon. ASP-tilille tehdyista hy-
vaksytyista talletuksista paastaan laskemaan enimmaismaara ASP-korkotukilai-
nalle. Enimmaismaaraa laskettaessa on otettava huomioon tilille suoritetut hy-
vaksytyt talletukset, talletuksille maksettava lisdkorko seka yhden prosentin pe-

ruskorko. (Valtionkonttori a.)

Yksi ASP-lainan eduista on valtiolta saatava korkotuki lainalle. Suurimmalle
osalle ASP-lainoista voi saada korkotukea valtiolta seka maksuttoman valtionta-
kauksen. Korkotukea lainalle on mahdollista saada kymmenen vuoden ajan. Mi-
kali ASP-lainan korko ylittaisi korkotukiaikana 3,8 prosenttia valtio maksaa 70
prosenttia korosta, joka ylittda taman tason. Asunnon hankintahinnasta voi
saada jopa 90 prosenttia lainaa valtiontakauksella. Valtiontakausta on mahdol-
lista saada enintaan 60 000 euron edesta asuntoa kohden. (OP b.)

ASP-lainaa voi saada enintaan 90 prosenttia omakotirakennuttajan kustannus-
arviosta tai asunnon kauppahinnasta. Pankin kanssa on mahdollista neuvotella

lisalainasta, joka tarkoittaa tavallista asuntolainaa, niissa tilanteissa, joissa ASP-
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korkotukilaina ei riita kattamaan tata 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta.
(Valtionkonttori a.)

Sijaintikunta Yksi ASP-lainan Kaksi ASP-lainan
hakija hakijaa

Helsinki 215 000 euroa 322 500 euroa

Espoo, Vantaa ja 160 000 euroa 240 000 euroa

Kauniainen

Tampere, Turku 140 000 euroa 210 000 euroa

Muut Kunnat 120 000 euroa 180 000 euroa

Taulukko 2. ASP-korkotukilainan enimmaismaarat alueittain (OP a).

Taulukosta 2 iimenee ASP-korkotukilainan enimmaismaarat alueittain 1.1.2023
lahtien. Kuten taulukosta huomataan, on Helsingissa korkein enimmaismaara
yksin hakijalla 215 000 € ja kahdella hakijalla 322 500 €. Toiseksi korkeimmat
enimmaismaarat ovat taulukon mukaan Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa,
jossa yksin hakijalla on 160 000 € ja kahdella hakijalla 240 000 €. Kolmanneksi
suurimmat enimmaismaarat ovat sitten Tampereella ja Turussa, jossa yksin ha-
kijalla on 140 000 € ja kahdella hakijalla 210 000 €. Muissa kunnissa enimmais-
maarat ovat taas yksin hakijalla 120 000 € ja kahdella hakijalla 180 000 €. (OP

a.)

ASP-lainalla ostetussa asunnossa on asuttava paasaantoisesti itse. ASP-lai-
nalla ostetun asunnon voi kuitenkin vuokrata, mutta vain painavasta syysta. Pai-
navaksi syyksi voidaan luokitella esimerkiksi asevelvollisuuden suorittaminen,
opiskelu- tai tydpaikan saanti ulkomailta tai oman tydskentelyalueen ulkopuo-
lelta. Asunto on mahdollista vuokrata korkeintaan kahdeksi vuodeksi korkotuen
maksuaikana ja ainoastaan siina tapauksessa, kun painava syy tayttyy. ASP-
asunnon voi ali vuokrata. Omassa asumiskaytossa on kuitenkin oltava asun-
nosta yli 50 prosenttia. Alivuokraus mahdollisuus ei koske yksiéita. (POP
Pankki.)
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3.3 Asuntolaina

Asuntolaina on lainaa, joka kattaa paaasiallisesti asunnon ostamisen tai asun-
non peruskorjaamisen. Ostettava asunto toimii paaasiallisena lainan vakuutena,
mutta lisdvakuudeksi saatetaan vaatia henkilotakausta. (Credigo.) Korko asun-
tolainassa koostuu viitekorosta seka henkilokohtaisesta marginaalista. Lainaan

on myOs mahdollista valita kiintea korko. (Saastopankki b.)

Asuntolainan laina-ajan valinnassa vaikuttavana tekijana on se etta, mika on
asuntolainan suunniteltu takaisinmaksuaika. Mikali tavoitteena on lyhentaa laina
mahdollisimman nopeasti ja samalla minimoida kustannukset, jotka menisivat
korkojen maksamiseen, on kannattavaa valita lyhyt laina-aika. Toisaalta, jos
taas halutaan saada pidettya kuukausierat maltillisina, on suotavampaa valita
pitka laina-aika. Lisaksi lainan maara, jota haetaan ohjaa oikean laina-ajan valit-
semisessa. Asuntolainan ollessa pienempi onnistuu myds takaisinmaksu lyhy-
emmassa ajassa ja samalla kuukausierat pysyvat kuitenkin kohtuullisina. Asun-
tolainan maaran ollessa suurempi ja mikali toiveena on jattaa rahaa muuhun
kuukausittaiseen elamiseen, on talloin jarkevana vaihtoehtona pidempi laina-

aika. (Saastopankki b.)

Asunnon ostaja voi vertailla luotontarjoajien tarjoamia luottosopimuksia euroop-
palaisen standardoidun ESIS-tietosivun valityksella. Luotontarjoajalla on velvol-
lisuus toimittaa asuntolainatarjouksen yhteydessa ESIS-lomake, josta kay ilmi
lainan todellinen vuosikorko, toimitusmaksut seka kuukausittaiset lainanhoitoku-
lut. Luotontarjoajan on luovutettava ESIS-lomake hyvissa ajoin ja jo ennen
asuntoluottosopimuksen solmimista pysyvalla tavalla sahkoisesti tai kirjallisesti
niin, etta ostaja voi tulostaa tai tallentaa sen. (KKV a.)

Luottosopimuksen ehdoissa on ilmoitettu maksuvelvollisuudet, luottomuoto
seka muut osapuolten velvollisuudet. Luotto on mahdollista maksaa pois, joko
osissa tai kokonaan ennen eraantymista, vaikka tasta ei I0ytyisi mainintaa luot-

tosopimuksesta. Luoton ehdot on hyva lukea huolellisesti 1api ja pitaa ne tal-
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lessa epaselvyyksien varalta. Luottosopimuksesta on suositeltavaa tarkistaa os-
tajan velvollisuudet ja oikeudet, kuten millaisia seuraamuksia ostajalla on laina-
eran maksuviivastyksista, milloin luotonantajalla on oikeus irtisanoa luotto ja

mita seuraamuksia tasta koituu. (KKV a.)

3.4 Asuntolainan vakuudet

Lainan vakuutena yleisesti kaytetaan asuntoa, jota ollaan ostamassa. Tasta
huolimatta voidaan myds tarvita lisdvakuutta. Ostettava kohde on maaritteleva
tekija mahdolliselle lisdvakuudelle ja sen maaralle. Lisavakuuteen vaikuttaa
my0s se, paljonko omia saastoja on kaytetty hankkeeseen. Lisavakuuksia I0y-
tyy erilaisia ja naita ovat esimerkiksi Garantian lainatakaus, valtiontakaus ja
vaihtoehtoisesti kiinteistot seka huoneistot. (Handelsbanken.)

Garantia-Vakuus mahdollistaa omistusasumisen niin ettei kaikkia saastoja tar-
vitse kayttaa asunnon hankintaan. Pankit usein edellyttava koko lainasummalle
vakuutta. Garantia-Vakuutta voidaan hyddyntaa siina tapauksessa, kun laina-
tarve ylittd pankin antaman vakuusarvon asunnolle. Garantia-Vakuus perustuu
takausvakuuteen, joka on myonnetty Garantian yhteistyopankeille. Garantian
yhteistyopankkeja ovat Aktia, Handelsbanken, Suomen Hypoteekkiyhdistys,
Oma Saastopankki, Osuuspankki, S-Pankki ja Saastopankki. Takausvakuudella
turvataan yhteistyOpankkien myontamien yksittaisten asuntolainojen takaisin-
maksu. (Garantia.)

Garantia-Vakuutta hyodyntamalla pankki saa vaatimansa lisavakuuden asunto-
lainan turvaksi. Asunnon ostaja saa lainalleen puuttuvan lisavakuuden osta-
malla Garantia-Vakuuden, jolloin ei tarvita henkilotakausta tai muita reaaliva-
kuuksia. Garantia-Vakuuden voimassaolo on enintaan 10 vuotta. Garantia-Va-
kuuden voi ostaa yhteistyOpankista lainaneuvottelun yhteydessa. Vakuuden

hinta riippuu tarvittavan vakuuden maarasta seka asunnon hinnasta. (Garantia.)

Asuntolainaa myonnettaessa tulee ottaa huomioon, etta lainan maara voi olla

korkeintaan 85 prosenttia vakuuksien kayvasta arvosta. Tassa puhutaan siis
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enimmaisluottosuhteesta eli lainakatosta. Lainakattosaantelyn mukaan tulee os-
tajalla olla ainakin 15 prosenttia henkilokohtaisia saastoja tai kattavasti muita
vakuuksia. Ensiasunnon hankintaan otettu luoton suuruus on poikkeus, joka voi
olla maksimissaan 95 prosenttia vakuuksien arvosta luottoa annettaessa. Asun-
toa ei voi ostaa pelkalla lainalla, jos asunnon vakuutena on pelkastaan itse
asunto. Ensiasuntoa ostettaessa tulee viisi prosenttia asunnon hinnasta pystya
kattamaan saastoilla tai muilla vastaavilla vakuuksilla. (Handelsbanken.)

Vakuuksilla pyritadn takaamaan lainan takaisinmaksu. Lisavakuus eli tayteva-
kuus kattaa sen velan osan, jota ensisijaisena vakuutena olevan velallisen koh-
teen myyntihinta ei pysty kattamaan. Vakuutusyhtio voi myos antaa lainatakauk-
sen taytevakuuden asunnonostajalle. Pankki tarkistaa vastaavissa tilanteissa
lainahakemuksen kasittelyn yhteydessa, onko mahdollista antaa lainatakausta
ja minka kokoiselle summalle. Asunto seka muu henkilokohtainen omaisuus
kayvat myos vakuudeksi. Lainan vakuuksissa on mahdollista ottaa apua vas-
taan vanhemmilta tai muilta laheisilta, kuten sisaruksilta. Lisdvakuutena tallai-

sissa tilanteissa voi olla esimerkiksi vanhempien asunto. (Danske Bank b.)

Esimerkkina asunto, jonka hinta on 150 000 euroa ja taman vakuusarvoksi las-
ketaan 105 000 euroa. Ensiasunnon ostajalla on oltava ainakin viisi prosenttia
saastoja asuntolainan lainakaton tahden. Tassa tapauksessa omia saastoja pi-
taisi olla ainakin 7 500 euron edesta, jotta pankki voi myontaa 95 prosenttia
asuntolainaa eli 142 500 euroa ensimmaista asuntoa varten. Lainan saaminen
edellyttaa lainan hakijalta tunnollisuutta raha-asioiden hoidossa, riittavaa mak-

sukykya seka maksuhairiomerkintoja ei saa olla. (Manninen 2020.)

3.5 Asuntolainan valtiontakaus

Omistusasuntolainaan on mahdollista saada valtiontakaus, mikali asunnosta os-
tetaan ainakin puolet. Ostettava asunto voi olla omakotitalo, osakehuoneisto tai
rakennettava omakotitalo. Asunnon on oltava lainansaajan omassa kaytossa
vakituisesti. Vapaarahoitteiseen tai ASP-rahoitettuun asunnon ostoon voi saada

valtion takaaman omistusasuntolainan. Omistusasuntolainan kokonaismaara
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voi olla asunnon hankintahinnasta korkeintaan 85 prosenttia tai ASP-korkotuki-
lainassa 90 prosenttia hankintahinnasta. Valtiontakauksesta sovitaan luottoneu-
vottelussa asuntolainan myontamisen yhteydessa eli sita ei tarvitse anoa erik-

seen. Ennen kaupantekemista tai rakentamisen aloittamista tulee sopia valtion-

takauksesta, koska sita ei voida lisata lainaan jalkikateen. (Valtionkonttori b.)

Valtiontakauksen kattaessa vain osan lainanhakijan asuntolainasta, lainalyhen-
nykset tulee kayttaa ensimmaisena lainaan, jonka valtio on taannut. Lyhennys-
vapaata ei pystyta mydntamaan valtion takaamiin lainoihin niin, etta vain lisalai-
naa lyhennettaisiin, joka ei sisalla kyseista valtiontakausta. Lisalainassa on kyse
erillisesta lainasta, joka eroaa valtion takaamasta omistusasuntolainasta, koska
siina on valtion takaamasta lainasta riippumaton lyhennyssuunnitelma ja va-

kuusjarjestely. (Valtionkonttori b.)

3.6 Asuntolainan lyhennystavat

Asuntolainan lyhennystapaa valittaessa on hyva miettia eri lyhennys vaihtoehto-
jen valilla. Ensimmaisessa vaihtoehdossa tiedat laina-ajan tarkalleen etukateen
ja taas toisessa vaihtoehdossa kuukausiera pysyy tiukasti samana laina-ajan
alusta loppuun. On hyva miettia, onko tarkeimpana prioriteettina saada makset-
tua laina mahdollisimman nopeasti pois. Naita edella mainittuja vaihtoehtoja
kutsutaan nimella lyhennystavat ja niihin kuuluu annuiteetti, tasalyhennys ja
kiintea tasaeralaina. (Nordea b.)

Lainaneuvotteluissa sovitaan asuntolainan lyhennystavasta, joka tarkoittaa lai-
nan takaisinmaksun tapaa. Asuntolainan koron muuttumiseen vaikuttaa viiteko-
ron vaihtelu ja eri lyhennysvaihtoehdoissa koron muutos vaikuttaa joko kuukau-
sieriin tai laina-aikoihin. Kuukausieraan sisaltyy lyhennys ja korko tietyssa suh-
teessa, riippuen siitda missa suhteessa lainan pdaomaa ja korkoa maksetaan ta-
kaisin. Lyhentamistapaa valittaessa on hyva tietaa, etta paatos vaikuttaa myos

laina-aikana muodostuviin korkokustannuksiin. (Nordea b.)
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Kun lainan lyhennystapaa valitaan, on suotavaa pohtia, haluaako kuukausieran
pysyvan samansuuruisena jatkuvasti vai haluaako lainan maksaa kokonaan
pois tiettyyn aikaan mennessa. Lyhennystavan voi valita lainaneuvottelussa,
jossa kaydaan myos lapi eri lyhennystavat ja mita ne pitaa sisallaan. Lisaksi
neuvottelussa voi saada apua lyhennystavan valintaan, joka katsotaan asiak-

kaan elamantilanteeseen sopivaksi. (Nordea b.)

Yksi asuntolainan lyhennystavoista on muuttuva annuiteetti, jossa maksetaan
samansuuruista maksueraa siihen asti, kunnes viitekorko muuttuu. Lainan viite-
koron muuttuminen vaikuttaa lyhennyksen ja koron keskinaiseen suhteeseen
maksuerassa. Tama ei kuitenkaan vaikuta laina-aikaan, silla se pysyy taysin sa-
mana. Esimerkki tilanteesta, jossa lainan viitekorko on 12 kuukauden euribor,
talloin tarkistetaan lainan viitekoron arvo jokaisena vuotena kerran ja tama vai-
kuttaa maksueran nousuun tai laskuun. Muuttuvassa annuiteetissa laina-aika
pysyy samana koko ajan, mutta maksuera muuttuu viitekoron muuttuessa. (OP

e.)

Toinen asuntolainan lyhennystavoista on tasaeralaina. Tasaeralainassa asunto-
laina maksetaan pois samankokoisina maksuerina. Viitekoron muuttuessa mak-
suerat pysyvat kuitenkin samansuuruisina, mutta laina-aika talldin muuttuu.
Laina-aika muuttuu pidemmaksi viitekoron noustessa ylospain ja vastakohtai-
sesti laina-aika lyhenee, kun viitekorko laskee. Tasaeralainassa siis laina-aika
muuttuu, mutta maksuerat pysyvat kuitenkin samoina. (OP e.)

Kolmas asuntolainan lyhennystavoista on tasalyhennys, jossa lyhennyksen
maara on sama jokaisessa maksuerassa, mutta lyhennyksen lisaksi tulee mak-
settavaksi korko, joka vaihtelee. Taman takia viitekorolle aiheutuvat muutokset
vaikuttavat maksuerien suuruuteen. Tasalyhennys on lainan lyhennyksen alka-
essa korkeimmillaan, jonka takia ensimmaiset maksuerat voivat olla haastavia
lainanottajalle. Lainan lyhentamisen takia lainapaaoma pienenee, jolloin myos
koron osuus maksuerissa pienenenee, joka johtaa myds maksuerien pienene-
miseen. Tasalyhennyslainassa laina-aika pysyy aina samana, mutta mak-

suerien suuruus vaihtelee viitekoron muuttumisen myéta. (OP e.)
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Asuntolainan lyhentamiseen on mahdollista saada lyhennysvapaata. Monella
saattaa tulla elamassa vastaan tilanne, jolloin sattuu jotakin yllattavaa ja talou-
dellinen tilanne muuttuu tilapaisesti. Pienilla teoilla on kuitenkin mahdollista
saada tilanne uudestaan tasapainoon. Lainan paaoman lyhentamisesta on
mahdollista pitda taukoa, jolloin lainasta maksetaan ainoastaan korot ja nain ol-
len saastyvat varat on mahdollista kayttaa johonkin muuhun. Tata kutsutaan ly-
hennysvapaaksi. Lyhennysvapaan tyypillinen kesto on kuukaudesta vuoteen.
(POP Pankki.)

On hyva huomioida, etta lyhennysvapaa vaikuttaa lainan kokonaiskustannuksiin
ja laina-aikaan. Lainanpaaomaa ei lyhenneta lyhennysvapaan aikana ja tasta
syysta laina-aika pitenee, jolloin kertyy maksettavaksi suurempi maara tilinhoito-
maksuja seka korkokustannuksia. (POP Pankki.)

3.7 Asuntolainan korot

On olemassa eri korkovaihtoehtoja, jotka vaihtelevat keskenaan toistensa
kanssa. Rahamarkkinoiden viitekorkona euroalueella toimii Euribor, joka on ly-
henne sanoista Euro Interbank Offered Rate. Euribor-koron laskenta tapahtuu
eri aikavaleille. Asuntolainassa yleisimmin kaytetaan 12 kuukauden ajalle las-
kettua euribor-korkoa. Lainan ollessa euribor-sidonnainen, korko katsotaan aina

sovituin ajanvalein, esimerkiksi 12 kuukauden valein. (OP c.)

Euribor-koron nimen tarkoituksena on kertoa ajanjakso, jolloin lainan korko py-
syy samana, joko 3, 6 tai 12 kuukautta. Euribor 12 kuukautta pysyy muuttu-
matta vuoden ajan, kun 6 kuukauden euriboriin sidotun lainan korko tarkaste-
taan aina kuuden kuukauden jalkeen lainan nostopaivasta lahtien. Euribor-
korko noteerataan jokaisena paivana kello 12 Suomen aikaa. Uusi korkojakso
alkaa aina korontarkistuspaivana. Uusi kokonaiskorko syntyy marginaalin ja ko-
ronmaarityspaivana olevasta viitekoron arvosta. Korontarkistuspaivaa edeltava

pankkipaiva on koronmaaraytymispaiva. (OP c.)
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Prime-korossa on kyse pankkikohtaisesta viitekorosta, jonka muutoksista pan-
killa on paatanta oikeus. Muutokset yleisesti perustuvat odotettavissa oleviin
markkinakorkojen kehityksiin ja inflaation tuleviin muutoksiin seka yleisesti ta-
louden kehitysnakymaan. Prime-korko pystyy tarjoamaan vakaamman korkoke-
hityksen, koska se tarkkailee markkinakorkoja rauhallisessa tahdissa. Prime-ko-
ron muuttuessa muuttuu myads lainan korko. Koron muutoksista tulee ilmoittaa
ainakin 14 paivaa ennen muutoksen voimaantulemista muun muassa sanoma-

lehtien taloussivuilla. (Aktia.)

Todellisen vuosikoron tarkoituksena on tuoda luotonottajalle tietoa velan koko-
naiskustannuksista. Laskettaessa todellista vuosikorkoa on otettava huomioon
velan koron ja padoman lisdksi maksuaikataulut seka luoton hoito- ja nostoku-
lut, joita ovat toimitusmaksut seka lainan suoraveloituksesta veloitettavat kus-
tannukset koko laina-ajalta. Todellisen vuosikoron avulla pystyy vertailemaan

erilaisia lainatarjouksia. (Aktia.)

Asuntolainassa korko tulee asiakkaan itse valitsemasta viitekorosta ja asiakas-
kohtaisesta marginaalista (OP e). Marginaaliin vaikuttavia tekijoita ovat muun
muassa lainan vakuudet, seka lainansaajan maksukyky ja muu asiakkuuteen
liittyva. Lainatarjouksesta selviaa asuntolainan korko, marginaali ja todellinen

vuosikorko (Nordea a).

Kiintean koron tarkoitus on pitda huolta siita, ettei korko muutu laina-aikana.
Oman talouden hallintaa helpottaa, kun kuukausiera on jo entuudestaan tie-
dossa. Kiintedkorko on mahdollista saada lainalle 3, 5, 10 tai 15 vuodeksi, kun
lainaa on yli 20 000 euroa. Kiintedkorkoisessa asuntolainassa muutoksista tulee
sopia pankin kanssa, eika muutoksia voi tehda omatoimisesti verkon kautta.
Lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta yleensa maksetaan pankille kor-
vausta, jos vastaavan uuden lainan korko on pienempi kuin otetun lainan korko.
Pankki ei kuitenkaan maksa hyvitysta, jos vastaavasti uuden lainan korko on

korkeampi kuin otetun lainan korko. (Nordea c.)
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3.8 Asuntolainan korkokatto

Asuntolainan korkokatossa on kysymys sopimuksesta, jossa sovitaan viitekoron
taso, jonka ylitse oman lainan korko ei nouse. Korkokatto mahdollistaa siis sen,
etta korkosi eivat nouse yli sovitun tason, vaikka lainan viitekorko muuttuisi
markkinoiden mukaan. Korko laskee aina viitekoronkin laskiessa. (Nordea c.)
Korkokatolla voi maritella lainan viitekorolle ylarajan perati 14 vuodeksi. Korko-
katto on oiva tapa turvata taloutta. Korkokaton suoja-aika voi olla lyhyempi, mita

jaljella olevan lainan laina-aika. (OP d.)

Korkokaton voi liittaa lainoihin, joissa on eri lyhennystavat. Korkokatto rajaa vii-
tekoron nousua jokaisessa lyhennystavassa, mutta koronnousun vaikutus laina-

aikaan seka lainan maksueraan vaihtelee. (OP d.)

Muuttuva annuiteetti Tasayhennys Tasaera
Maksuera %
. =
Lainalyhennys =)
Laina-aika
Korkokaton vaikutus /, Hillitsee korkokulujen Hillitsee korkokulujen Hillitsee laina-ajan
korkojen noustessa kasvua kasvua pidentymista

Kuvio 3. Korkokaton vaikutus eri lyhennystavoissa (OP d).

Kuviosta 3 nahdaan, miten korkokatto vaikuttaa eri lainan lyhennystavoissa.
Muuttuvassa annuiteetissa laina-aika pysyy samana. Korkokatolla suojatun lai-
nan maksuera voi muuttua. Tassa lyhennystavassa korkokaton hyoty tulee siita,
kun se auttaa lieventamaan korkokulujen nousua. Laina tullaan maksamaan

suunnitellussa aikaikkunassa. (OP d.)

Tasalyhennyksessa laina-aika, seka lainan lyhennys pysyttelevat samoina. Kor-
kokatolla suojatun lainan maksueralla on mahdollisuus muuttua. Korkokaton

Ei muutu
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hyoty nakyy tassakin lyhennystavassa samoin, eli pyrkien hillitsemaan korkoku-
lujen nousemista. Enimmaismaksuera pystytaan myos maarittelemaan korkoka-
ton voimassaoloajaksi. Talloin laina lyhenee suunnitelman mukaisesti eika
laina-aika. (OP d.)

Tasaerassa maksuerat pysyttelevat samoina. Laina-ajan on mahdollista muut-
tua, vaikka laina olisikin korkokatolla suojattu. Tassa lyhennystavassa korkoka-
ton hyoty nakyy niin, ettad se pyrkii auttamaan laina-ajan pidentymista vastaan,
mikali korot nousisivat. Maksuerat pysyvat samoina korkojen noustessa, joka
estaa kuukausikuluihin yllatysten syntymisen. (OP d.)

Korkokaton hinta koostuu valitun suojausajanjakson ja kattotason mukaan. Val-
litseva markkinatilanne ja tulevan korkotason odotus vaikuttavat myos hintaan.
Korkosuojan kustannukset voi maksaa joko kertamaksuna tai kuukausittain
osana lainan marginaalia korkokaton ollessa voimassa. (OP d.)

4 Verotus

Tassa osiossa kaydaan lapi asunnon ostamiseen liittyvia verotuksellisia asioita.
Verotus on aktiivisesti osana asuntokauppaa monessa eri vaiheessa ja monella
eri tavalla. Henkilon hankkiessa omaisuutta, tulee hanen maksaa varainsiirto-
vero. Verotus voi vaikuttaa ohjailevasti asuntokauppaan, varsinkin tilanteissa,
joissa sdannoksia ollaan muuttamassa. On hyva siis tutustua kauppaan liitty-
vaan verotukseen jo ennen kaupan tekemista. (Kiinteistoriitalakimies 2022a.)

4.1 Varainsiirtovero

Ostettaessa kiinteistdoa, asunto-osaketta tai muuta arvopaperia, tulee kaupasta
tehda varainsiirtoveroilmoitus ja maksaa varainsiirtovero. Yleisesti ilmoituksen
tekija ja veron maksaja on ostaja. Varainsiirtoverossa on tarkeaa huomioida,
etta se on ilmoitettava ja maksettava oma-aloitteisesti. (Vero 2024d.)
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Ensiasunnon ostajalla on ollut varainsiirtoverovapaus viela ennen 1.1.2024,
joka tarkoitti sita, ettd ensiasunnon ostajan ei tarvinnut maksaa varainsiirtove-
roa. Ostaessa ensiasuntoa vuonna 2024 tai taman jalkeen, tulee maksaa asun-
nosta varainsiirtoveroa. Verovapaus oli mahdollista saada vain, jos ensiasun-
nosta on tehty sitova kauppakirja tai muu sopimus ja se on allekirjoitettu ennen
1.1.2024. Verovapauden saamiseksi on pitanyt tayttaa myos seuraavat edelly-
tykset:

e kauppaa tehtdessa on oltava 18-39-vuotias

e kaupan jalkeen on omistettava vahintaan 50 prosenttia kohteesta

e ostettava asunto tulee vakituiseksi asunnoksi

e asuntoon on muutettava viimeistaan kuuden kuukauden paasta kaupan-

teosta

e omistuksessa ei ole kaupan aikana tai sitd ennen mistaan asunto-osak-

keesta tai asuinrakennuksesta 50 prosenttia tai enempaa. (Vero 2024c.)

Varainsiirtoveron suuruus on siis kaksi prosenttia asunnon velattomasta hin-
nasta. Velaton hinta muodostuu laskettaessa yhteen myyntihinta ja asunnon yh-
tidlainaosuus. Lisaksi autopaikasta tulee myds maksaa kahden prosentin va-
rainsiirtovero. Taloyhtion ollessa rakennettu valinnaiselle vuokratontille ja mikali
halutaan lunastaa tonttiosuudet, tulee kauppahinnasta maksaa varainsiirtoveroa

nelja prosenttia, koska oston kohteena on talléin maa-alue. (YIT.)

4.2 Kiinteistovero

Kiinteistovero on vero, joka perustuu kiinteiston omistukseen ja se on makset-
tava vuosittain. Kiinteistovero otettiin kayttoon vuonna 1993, jolloin se korvasi
asuntotulon verotuksen, kiinteistdjen hankintaverotuksen, katumaksun ja mant-
taalimaksun. Kiinteistovero maksetaan veronsaajille, joita ovat kunnat. Kiinteis-

tovero koskettaa rakennuksia ja maata. Kuitenkin Maa- ja metsatalousmaat ja
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vesialueet, ovat jatetty kiinteistovero piirin ulkopuolelle, mutta maatilojen raken-
nukset kuitenkin kuuluvat. Kiinteistovero on vahennyskelpoinen tuloverotuk-
sessa, silloin kun kiinteistoa on kaytetty tulonhankinnassa. Verovelvollisena kiin-
teistoverotuksessa toimii kiinteiston omistaja. Kuntien ei tarvitse maksaa kiin-

teistoveroa omilla alueillaan sijaitsevista kiinteistoista. (Valtiovarainministerio.)

Kiinteistoveron maksaminen maarataan sille, jonka omistuksessa kiinteistd on
kalenterivuoden alussa, eli ensimmainen paiva tammikuuta. Kiinteiston hallinta-
oikeuden haltija rinnastetaan omistajaan, koska kyseessa on omistajan veroi-
nen haltija. Esimerkkina omistajan veroisesta haltijasta on henkilo, joka on hal-
lintaocikeustestamentilla saanut oikeuden kuolinpesaan kuuluvan kiinteiston hal-
linnasta. Lahjoittajan, joka lahjoittaa kiinteiston pitaen hallintaoikeuden itsellaan,
rinnastetaan omistajaan. (Veronmaksajat 2024.)

Kiinteiston omistuksen vaihtuessa on myyjan lisaksi myos uusi omistaja vas-
tuussa kaupantekovuoden kiinteistoverosta. Verohallinto ei jaa kiinteistOveroa
myyjan ja ostajan kesken, riippumatta siita mita kauppakirjassa on sovittu. Ve-
rottaja toimittaa kiinteistoveropaatoksen aina vuoden alussa omistajaksi merki-
tylle henkildlle. Kaupan osapuolet voivat keskenaan sopia, miten hoitavat veron

maksamisen. (Veronmaksajat 2024.)

Kunta paattaa kiinteistoveroprosentin. Kunnan kiinteistoveroprosentista on paat-
tamassa vuosittain kunnanvaltuusto lain sallimien vaihteluvalien puitteissa.
Maapohjalle vahvistetaan oma yleinen veroprosentti vuodesta 2024, joka vaih-
telee 1,3-2,0 prosentin valilla. Rakennuksilla on my6s oma yleinen veropro-
sentti, jota mukautetaan esimerkiksi elinkeinotoimintaa liittyviin teollisuus-, toi-
misto-, konttori-, ja varastorakennuksiin, julkisiin rakennuksiin, sairaaloihin, kirk-

koihin seka maatalouden tuotantorakennuksiin. (Veronmaksajat 2024.)

4.3 Asuntolainan korkojen vahennysoikeus verotuksessa

Oman vakituisen asunnon hankintaan otetusta lainasta ei voida vahentaa asun-

tolainan korkoja verotuksessa. Muutos vahennyksen poistamiseen tuli



26

01.01.2023 alkaen. Sama asia patee myos asunnon peruskorjausta varten ote-
tuista lainan koroista. Esitaytetysta veroilmoituksesta nakyy asuntolainan korot,
mutta niita ei enaa voida vahentaa. Tulohankkimisvelasta voidaan ainoastaan
vahentaa korot. Tulohankkimisvelalla tarkoitetaan sita, kun velka on otettu tulon
hankkimista varten. Esimerkki tilanne, kun lainalla on ostettu sijoitusasunto,

josta saadaan vuokratuloa. (Vero 2024b.)

Vuosi Koroista vahennyskelpoisia Vahennyksesta saatava hyoty
2021 10 % 3%

2022 5% 1,50 %

2023 - -

Kuvio 4. Asuntolainan korkovahennyksen kehitys vuosina 2021-2023 (Veron-
maksajat 2023).

Kuviosta 4 nahdaan asuntolainan korkovahennyksen kehitys vuosina 2021—
2023. Vuonna 2021 koroista 10% oli vahennyskelpoisia. Vain omasta velasta
maksetut korot voi vahentaa asuntolainan korkoina. Omassa verotuksessa ei
voi vahentaa yhtiovastikkeen yhteydessa maksettavaa yhtiolainan korkoa. Vuo-
den 2022 vahennyskelpoisista koroista 5% on ollut vahennyskelpoista, mutta
vahennyksesta saatu rahallinen etuus oli kuitenkin pienempi. Vahennyksesta
saatu hyvitys oli vain osa vahennyskelpoisista koroista. Yleisesti asuntolainan
korkojen vahentaminen on tapahtunut palkkatulojen verosta, jota kutsutaan ali-
jaamanhyvitykseksi. 2022 vuonna alijagamahyvityksen maara oli 1,5 prosenttia
koroista, joita oli maksettu. Vuonna 2023 vahennyskelpoisia korkoja ei enaa ole
eika nain ollen myoskaan vahennyksesta saatavaa hyotya. (Veronmaksajat
2023.)

Alijagamahyvitys on verohallinnon automaattisesti tekema vahennys ansiotulojen
verosta, jos siihen ollaan oikeutettuja (Vero 2024a). Alijaamahyvitys on tarkoi-
tettu kaytettavaksi asuntolainassa korkojen vahentamiseen, mikali asuntovelalli-

sella ei ole riittavasti paaomatuloja. Ensisijainen vahennys asuntolainan koroista
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katsotaan padomatuloista ja korkovahennyksesta koituva hyoty vaihtelee paa-
omatuloveroprosentin maarasta riippuen. Asuntolainojen verovahennyksia on
muutettu, mutta silti ensiasuntoon otetun lainan korkovahennys on ollut suu-
rempi kuin muissa asuntolainoissa, mikali korot katsotaan alijgamahyvityksina.
2022 vuonna ensiasunnon ostajalla oli vahennyskelpoista 5 prosenttia asunto-
lainan koroista ja vahennyksesta saatu hyoty oli 1,6 prosenttia maksetuista ko-
roista. (Veronmaksajat 2023.)

5 Asuntokauppa

Tassa luvussa kaydaan lapi, mita kaikkea tulee ottaa huomioon asuntokauppaa
tehdessa. Asuntokaupassa kiinteistovalittgja on ammattilainen, jonka tehtavana
on suojata kuluttajaa ja tuoda turvaa asuntokaupan tekemiseen. Kiinteistovalit-
tajan tulee hoitaa asuntokaupat ammattitaitoisesti ja ottaa huomioon niin toi-
meksiantajan kuin vastapuolenkin edut. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto.)

5.1 Kiinteistovalittajan rooli asuntokaupassa

Kiinteistovalittdjan tulee olla huolellinen, toimia hyvan valitystavan mukaisesti ja
huomioida myyjan seka ostajan etu. Valittajan tekeman tyon tulee vastata mark-
kinoinnissa esitettyja tietoja. Valitystehtavan hoitaminen virheellisesti voi johtaa
vahingonkorvausvastuuseen. Kiinteistovalittajan tulee tehda asunnon valitystyo
patevasti, huomioiden huolellisuus seka kauppojen molempien osapuolien edut.
Valittajan tulee selontekovelvollisuuden takia luovuttaa myyjalle ja ostajalle
kaikki tiedot, joilla voi olla vaikutusta kaupanteosta paattamiseen myytavasta
kohteesta. Vahingonkorvausvastuu perustuu yleensa valittajan selonotto- ja tie-

donantovelvollisuuden laiminlyomiseen. (KKV b.)

Kiinteistovalittajalle kohdistuva vastuu pohjautuu valityslakiin, joka perustuu kiin-
teistojen ja vuokrahuoneistojen valitykseen. Valittajan tulee myos noudattaa
kiinteistonvalitysalan keskusliiton julkaisemia hyvan valitystavan maarayksia.

Kiinteistovalittajan tulee selvittaa asunnon rakennuslupaan ja omistukseen liitty-
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vat asiat. Valittajan vastuulla on myos tiedostaa lupatilanne ja onko lopputarkas-
tusta tehty. Asunnon omistuksen selvittaminen kuuluu myos valittajan tehtaviin,

varsinkin silloin, kun kuolinpesan asuntoa myydaan. (Kiinteistolakimies.)

Valitysliikkeen tulee hankkia myytavaa asuntoa koskevat asiakirjat, kuten lain-
huutotodistus, ote kiinteistorekisterista ja rasitustodistus. Mikali kiinteistoon koh-
distuu velkakirjoja, nama on ilmoitettu rasitustodistuksessa. Myyjan tulee siirtaa
ostajalle lainoittamattomat velkakirjat kaupan teon aikana. Tilanteessa, jossa
valitysliike epailee saatuja tietoja virheellisiksi tai puutteellisiksi, valitysliikkeen
tulee varmistaa tiedon oikeellisuudesta seka oikaistava ostajalle mahdollinen

vaara tai puutteellinen tieto. (Kiinteistolakimies.)

Osakehuoneisto kaupassa kiinteistovalittajan tulee hankkia muun muassa selvi-
tys, josta selvida osakkeiden omistusoikeudet seka niiden mahdolliset panttauk-
set. Valittajan tulee myos nayttaa asiakirja, jossa osoitetaan valitysliikkeelle oi-
keus ottaa vastaan toimeksiantajalle suunnattuja rahamaksuja. (Kiinteistolaki-

mies.)

Asunnon myyja ja valitysliike tekee keskenaan yleensa valitystoimeksiantosopi-
muksen. Valittajan taytyy antaa asunnon myyjalle kaikki tiedot, jotka voivat vai-
kuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen tai kaupasta tehtavaan paatokseen.
Tiedot voi liittya esimerkiksi myytavan asunnon hinta-arvioon, myyntiaikatauluun
tai luovutusvoittoveroseuraamuksiin. Valittgjan suoritus on virheellinen, mikali
se ei vastaa laissa maarattyja vaatimuksia tai tehtya toimeksiantosopimusta.
(KKV b.)

Toimeksiantajan vastapuoleksi osoittautuu yleensa asunnon ostaja. Valittajan
tulee luovuttaa ostajalle kaikki tiedot valitettavasta kohteesta, jos ne voivat vai-
kuttaa kaupan tekemiseen. Ostajalla on oikeus saada valitysfirmalta korvaus
vahingosta, joka on virheellisen menettelyn takia aiheutunut. (KKV b.)
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5.2 Asunto-osakkeen kauppa

Osakehuoneistoja yleensa ovat kerrostalo- ja rivitalohuoneistot. Osakehuoneis-
toa koskevat kaupat tehdaan yleisesti kirjallisella ja vapaamuotoisella kauppa-
kirjalla, jonka molemmat osapuolet allekirjoittavat kauppaa tehdessa. Osake-
huoneisto kauppa on vapaamuotoinen ja esimerkiksi sahkopostiviestilla tai jopa
suullisestikin voidaan sopia sitovasta osakehuoneiston myynnista. Osakehuo-
neistoja ei olla laissa lahdetty erittelemaan rivitaloihin, kerrostaloihin, paritaloi-
hin, omalla tontilla tai vuokratontilla oleviin huoneistoihin, vaan kaikkia osake-

huoneistojen myyntia koskee sama vapaamuotoinen sopimus. (Kotilaki.)

Osakehuoneistoa myydessa omistajaa vaihtavat huoneistoa koskevat osakekir-
jat, jotka antavat oikeuden omistajalle huoneiston hallinnasta, kuten vaikka ker-
rostaloasunnosta. Osakekirjat ovat perinteiseen tapaan olleet paperisia ja niita
on sailytetty pankissa panttina asuntolainasta. Osakekirjoja on voitu myos sai-
lyttaa kotona esimerkiksi pdydan laatikossa, mikali asuntolainaa ei ole ollut.
Osakekirjojen ollessa paperisia tulee kaupasta kertoa taloyhtidlle, joka merkit-
see kaupan huoneistorekisteriinsa. Taloyhtion tulee kertoa ostajaehdokkaalle
kyseisen kaupan kohteena olevan asunnon rekisteriin merkatusta omistajasta,

mikali han haluaa saada tiedon. (Kotilaki.)

Nykypaivana uusissa taloyhtidissa ei ole enaa paperisia osakekirjoja, vaan ne
ovat sahkoisessa muodossa maanmittauslaitoksen palvelussa. Kaikki vanhat
osakekirjat, jotka ovat paperisessa muodossa, on tullut muuttaa sahkaisiksi vii-
meistaan 2022 jalkeen tapahtuvissa kaupoissa, koska kaikki osakehuoneisto
kaupat tulee tiedottaa maanmittauslaitoksen palvelussa. (Kotilaki.)

Ennen kaupantekoa osakehuoneiston ostajan on syyta tutustua myytavaan koh-
teeseen ja kysya myyjaltd missd muodossa osakehuoneiston omistajamerkinta
on. Mikali osakehuoneistossa on sahkdinen omistajamerkinta, tulisi muistaa tar-
kistaa osakehuoneistotuloste, joka on mahdollista saada myyijalta. Kauppaa
tehdessa on syyta pyytaa myyjalta valtakirja yhtiokokoukseen osallistumista
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varten, koska kauppakirjaa ei katsota riittavaksi todisteeksi osallistumisoikeu-
desta. Taloyhtio katsoo omistajatiedot huoneistotietojarjestelmasta, mutta use-

ampi kuukausi voi menna omistuksen rekisterdinnissa. (Maanmittauslaitos.)

5.3 Kiinteistokauppa

Kiinteiston maaritelmana on kiinteistorekisteriin kiinteistona merkitty maa- tai ve-
sialueen omistuksen yksikko. Kiinteistoon katsotaan sisaltyvan kiinteistolla sijait-
sevat kiinteiston omistajan omistamat rakennelmat ja kiinteat laitteet. Kiinteis-
toiksi katsotaan muun muassa omakoti- ja erillistalot, pois lukien asunto-osake-
muotoiset. Lisaksi maa- ja metsatilat, tontit ja vesialueet luokitellaan kiinteis-
toiksi. Esisopimuksen ja varsinaisen kauppakirjan pitaa olla julkisen kaupanvah-
vistajan hyvaksymia. Julkinen kaupanvahvistaja tarkastaa myos osapuolten
henkilollisyydet ja kiinteiston omistukseen liittyvat tiedot. Suomessa toimivista
kaupanvahvistajista 10ytyy tiedot maanmittauslaitoksen sivuilta. Kayttamalla
sahkoista kiinteistovaihdannan palvelua voi kiinteistokaupan tai esisopimuksen
tehda ilman kaupanvahvistajaa. (Remax a.)

Kiinteistokaupassa ostajan on tarkeaa muistaa perehtya virallisiin asiakirjoihin
huolellisesti. Lainhuuto- ja rasitustodistukset on esimerkiksi syyta kayda perus-
teellisesti 1api ennen kaupantekoa. Myyja yleensa toimittaa todistukset naista,
mutta ne voi myo0s tilata suoraan Maanmittauslaitokselta. Todistuksista ilmenee
myynnissa olevan kiinteiston kiinteistotunnus. Kiinteiston rasitteista, joita ovat
muilla henkil6illa olevat hallintaoikeudet tai veden tai tiealueiden kayttooikeudet,
voi aiheutua ongelmia kiinteiston kaytossa seka myydessa eteenpain. (Remax

a.)

Yksi tarkeimmista asioista, mita ostajan kannattaa selvittaa on rakennusoikeus.
Jaljella olevasta rakennusoikeudesta pystyy pyytamaan tiedot kiinteiston myy-
jalta tai kysymalla kaupungin tai kunnan kiinteistovirastolta. Loytyy myos kiin-
teistdja, joilla ei ole lainkaan rakennusoikeutta eika valmista rakennusta. Mikali
tallaisen kiinteiston ostaa, vaikka kesamokin rakennusta varten, rakennusoi-

keutta tarkastamatta voi tasta koitua ikavia komplikaatioita. (Remax a.)
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Myyjan velvollisuudet kiinteiston kuntoon liittyen iimenevat Maakaaren 2 luvun
17 pykalan saannoksesta, joka koskee laatuvirhetta. Myyjan tulee kertoa kaikki
tiedossaan olevat asiat koskien rakennuksen kuntoa. Mikali myyja jattaa jonkin
tiedossaan olevan asian ilmoittamatta tai kertoo rakennuksen kunnosta osit-
taista tietoa, on talldin kysymys myyjan tiedonantovirheesta. Tiedonantovirhe
voi johtaa myyjalle taloudellisesti huomattavia lisaseuraamuksia. Myyja voi jou-
tua tiedonantovirheen takia kaupan purkamisen lisaksi maksamaan vahingon-
korvauksia ostajalle. Korvauksia voivat olla muun muassa mahdolliset pilalle

menneet irtaimistot ja sijaisasumiskustannukset. (Herkulex.fi.)

Ostajan on syyta tutustua huolellisesti kiinteiston kuntoon. Kiinteiston kuntoa
selvitetaan kaymalla katsomassa myytavaa kiinteistoa ja tutustumalla asiakirjoi-
hin. Sellaiset asiat, jotka olisi pitanyt huomata kiinteiston tarkastuksessa ennen
kaupan tekoa estavat ostajaa myohemmin vetoamasta laatuvirheeseen. Tassa
tarkoitetaan normaalia huolellisen henkilon toimintaa. Teknisiin tai muihin nor-

maalista poikkeaviin toimenpiteisiin ei ostajan tarvitse ruveta. (Herkulex.fi)

5.4 Asuntokaupan osapuolien vastuut

Ostajan tarkein velvollisuus laatuvirheiden osalta on tutustua myytavaan asun-
toon ja maksaa kauppaehdoissa sovittu kauppahinta myyjalle. Lyhyet maksuvii-
vastykset ja muutokset maksusuunnitelmassa ovat harvinaisia, mutta valilla nai-
takin tapahtuu ja yleisesti kyseessa on valiaikaisia tapahtumia, jotka selvitetaan
sovussa maksamalla viivastyskorkoa. Mikali ostaja jattaa maksamatta kauppa-
hinnan kauppakirjassa sovittuun aikaan mennessa, myyja voi turvautua tuomio-
istuimeen kauppahinnan perimista varten. Tuomioistuimessa voidaan myos
vaatia kaupan purkamista, mikali viivastyminen ja ostajan maksamatta jattami-
nen on olennaista. Tahan pystytaan varautumaan myds myyjaa suojaavilla

kauppaehdoilla. (Kiinteistoriitalakimies 2022b.)

Tuomioistuimen kautta velan perinta on haastavaa ja oikeudenkaynnit vievat
paljon aikaa. Osakeasuntokaupassa osakekirjan panttaamista pidetaan vakuu-
tena sellaisissa tilanteessa, jossa ostajalla ei ole mahdollista maksaa koko
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kauppahintaa. Kyseisessa tilanteessa osakekirja on mahdollista myyda kauppa-
hintavelan kuittaamiseksi kauppakirjan ehtoja noudattaen. Kiinteistd kaupassa
tallainen ei onnistu yhta vaivattomasti. Kiinteiston panttioikeus vaihdetaan ra-
haksi vapaaehtoisessa kaupassa tai kiinteiston ulosmittauksella. Tuomioistui-
mesta tarvittavalla paatoksella ulosmittaus johtaa viralliseen pakkohuutokaup-
paan. On suositeltavaa yrittaa ratkaista maksuviivastys sovinnollisesti, koska
tuomioistuinmenettely vie usein aikaa ja on samalla kallis prosessi. Yleensa kar-
sivallisyydella ja maksamalla viivastyskorot, selviydytaan naista tilanteista par-
haiten. (Kiinteistoriitalakimies 2022b.)

Myyjalla on suhteellisen suuri vastuu asuntokaupassa, joten perehtyminen asi-
aan on tarkeaa prosessin alkaessa. Asuntokauppalain mukaan se koskee niin
uutta kuin myos kaytettya asuntoa, jonka takia lakiin kannattaa perehtya etuka-
teen. Myyjan vastuuseen kuuluu ilmoittaa kaikki tarkea tieto ja mahdolliset on-
gelmat asunnosta. Mikali myyjan luovuttamista tiedoista I0ytyy virheita tai puut-
teita, voidaan vedota siihen, etta asunnossa on virhe. Juuri taman takia on siis
tarkeaa, etta myyja luovuttaa kaiken oleellisen tiedon koskien asuntoa ennen
kauppojen solmimista. Talloin valtetadn mahdolliset yllatykset kaupantekopro-
sessin aikana. Vaaranvastuu pysyy myyjalla siihen saakka, kunnes hallintaoi-
keus siirtyy ostajalle. Myyjalla on vaaranvastuu asunnon vahingoittumisesta tai
tuhoutumisesta niin kauan, kunnes myyjalta ostajalle siirtyy asunnon hallintaoi-
keus. Kauppakirjassa on maaritelty asunnon hallintacikeuden siirtymisesta. (Re-

max b.)

Mikali asunnossa ilmenisi virheita, tulee ostajan reklamoida niista maltillisessa
ajassa virheen huomaamisen jalkeen. Tarkasti ei ole maaritelty maltillista aikaa,
mutta oikeustapauksissa katsotaan sen olevan noin 4-5 kuukautta siita, kun
virhe on havaittu. Usein I16ydetyn virheen vahvistaminen ja tutkiminen tarvitsee
ulkopuoliselta asiantuntijalta selvittelya tai lausuntoa, siita syysta ilmoitusaika on
nain pitka. Ostaja ei pysty vaatimaan myyjaa hoitamaan virhetta kuntoon, vaan
yleensa virhe hyvitetdan alentamalla hintaa. Asunnon ostajan tulee tehda hyvi-
tysvaatimus, josta kay ilmi virhe, josta puhutaan seka paljonko vaaditaan rahaa.
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Alennetun hinnan summat vaihtelevat eri tapauksissa, mutta Kilpailu- ja kulutta-
javiraston kehotuksen mukaan hinnanalennuksen tulisi olla realistinen. (Remax
b.)

6 Paatanto

Tyon tarkoituksena oli luoda kattava tietopaketti ensiasunnon ostamisesta ja sii-
hen liittyvista ajankohtaisista seikoista, jotka tulisi ottaa huomioon ostettaessa
asuntoa. Ensiasunnon ostoprosessi pitaa sisallaan paljon asioita, jotka ovat tar-
keita tiedostaa ennen asunnon ostamista ja juuri siitd syysta halusinkin laatia
opinnaytetyon ensiasunnon ostamisesta. Tarkoituksena oli perehtya ensiasun-
non ostoprosessiin, ensiasuntoon saastamiseen, siihen liittyvaan verotukseen,
eri lainamuotoihin seka asuntokaupan eri osa-alueisiin niin ostajan kuin myos

myyjan kannalta.

Ennen ensiasunnon ostamista tulee kartoittaa oma taloudellinen tilanne, eli hen-
kilokohtaiset tulot, menot ja saastot. Taloudellisen tilanteen kartoittaminen on
tarkeaa, jotta tiedostetaan minka verran ollaan valmiita maksamaan lainaa ta-
kaisin tulevaisuudessa. Kun kartoitetaan taloudellista tilannetta, on myos hyva
miettia, minkalaista asuntoa ollaan etsimassa. Tassa tilanteessa haaveiden lis-
taaminen voi auttaa. Kun talouden tilanne ja haaveet ovat selvitetty, voi harkita

ajan varaamista pankista lainaneuvotteluja varten.

Ensiasunnon ostamiseen 10ytyy eri laina vaihtoehtoja, joita ovat tavallinen asun-
tolaina ja ASP-laina. ASP-laina on suunnattu ensiasunnon ostajille. Henkilolla,
jolla on ollut omistuksessa asunnosta 50 prosenttia tai enemman, ei ole nain ol-
len oikeutta ASP-lainaan. Suomen valtio tukee ASP-saastgjia, jolloin ASP-jar-
jestelma on asuntosaastopalkkiolakiin perustuva jarjestelma. ASP-laina sisaltaa
korkotukilainan enimmaismaaran, joka vaihtelee eri alueittain. Tama tarkoittaa
sita, ettei lainaa voi saada niin paljon kuin haluaa, vaan sille on maksimimaara.
Tavallinen asuntolaina eroaa ASP-lainasta siten, etta tavalliseen asuntolainaan

on oikeutettu henkild, joka on omistanut asunnon aikaisemminkin. Ostettava
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asunto toimii yleensa paaasiallisena lainan vakuutena. Asuntolainaa ottaessa

voi myos valita itselleen parhaan takaisinmaksuajan.

Varainsiirtoverovapaus poistui ensiasunnon ostajilta 1.1.2024 1ahtien. Tama tar-
koittaa sita, etta nykyaan myos ensiasunnon ostajat ovat velvollisia maksamaan
varainsiirtoveron asunnon oston yhteydessa. Kiinteistoveroa puolestaan makse-
taan kiinteiston omistuksen takia ja se tulee maksaa vuosittain. Kiinteistovero
maksetaan veronsaajille, joita ovat kunnat. Asuntolainaan kuuluvia korkoja ei
voida vahentaa verotuksessa. Ennen vuotta 2023 tama oli viela mahdollista,
mutta muutos vahennyksen poistamiseen astui voimaan 1.1.2023 alkaen.

Kiinteistonvalittajan tyon tulee olla samaa tasoa, kuin markkinoinnissa esitetty-
jen tietojen. Valittajan tulee ottaa tydssa huomioon molempien osapuolien edut.
Valittajalla on myos omat vastuunsa, jotka ovat laissa saadelty. Osakehuoneis-
tokaupassa kaupan kohteina ovat yleensa kerrostalo- ja rivitalohuoneistot. Osa-
kehuoneisto kaupat tehdaan melkeinpa aina, joko kirjallisella tai vapaamuotoi-
sella kauppakirjalla, jonka molemmat osapuolet allekirjoittavat. Kiinteistokaupan
kohteen maaritelmana on kiinteistorekisteriin kiinteistona merkitty maa- tai vesi-
alueen omistuksen yksikko. Esisopimuksen ja varsinaisen kauppakirjan tulee

olla julkisen kaupanvahvistajan hyvaksymia.

Ostajan vastuulla asuntokaupassa on tutustua laatuvirheiden osalta myytavaan
asuntoon ja maksaa kauppaehdoissa sovittu kauppahinta myyjalle. Ostajan jat-
taessa maksamatta asunnon kauppahinnan kauppakirjassa sovitussa ajassa oi-
keuttaa tama myyjan turvautumaan tuomioistuimeen kauppahinnan perimista
varten. Myyjan vastuut ovat puolestaan huomattavan suuret, joten perehtymi-
nen asiaan on tarkeaa. Asuntokauppalaissa on sanottu taman koskevan niin
uusia kuin myos kaytettyja asuntoja, jonka takia on hyva perehtya asiaan etuka-
teen. Myyjan vastuulla on ilmoittaa kaikki oleellinen tieto ja mahdolliset ongel-

mat myytavasta asunnosta.
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Opinnaytetyoprosessi oli mielenkiintoinen ja todella opettavainen. Aihe oli kiin-
nostava ja oli innostavaa kirjoittaa itseani ajankohtaisesti kiinnostavasta ai-
heesta. Tyo opetti minulle paljon ensiasunnon ostamisen prosessista, joka tulee
olemaan lahitulevaisuudessa omassa elamassani tarkeassa roolissa, silla olen
itse ostamassa asuntoa. Uskon opinnaytetyoni olevan hyodyllinen ja opettavai-
nen myos jokaiselle uudelle ensiasunnon ostajalle, koska opinnaytetyo perehtyy

ensiasunnon ostamisen prosessiin alusta loppuun saakka.

Toteutin opinnaytetyon laadullisena tutkimuksena ilman toimeksiantajaa. Tyota
kirjoittaessa tutkin jatkuvasti ajankohtaisia verkkosivuja ja uutisia. Tyossani eri-
laiset kuviot selkeyttavat ja auttavat havainnoimaan kerrottua asiaa. Lahteina

kaytin paaosin pankkien verkkosivuja, verohallinnon verkkosivuja, kiinteistonva-

litys firmojen verkkosivuja, ammattikirjallisuutta ja lehtiartikkeleita.

Opinnaytetyon tekeminen sujui omasta mielestani kokonaisuudessaan hyvin ja
sujuvasti. Minulla oli riittavasti aikaa kirjoittaa opinnaytetyota. Tyoni aihe oli kiin-
nostava, jonka takia myods motivaatio ja mielenkiinto tydohon pysyi ylla alusta
loppuun saakka. Haasteena oli aloittaa tyon kirjoittaminen ja tyon rajaaminen.
Paatin rajata tyon koskemaan yksittaista ensiasunnon ostajaa. Pysyin mieles-
tani hyvin alkuperaisessa suunnitelmassa ja aikataulussa, pienia muutoksia lu-

kuun ottamatta.

Haasteena oli myos 16ytaa monipuolisesti luotettavia lahteita opinnaytetyohon.
Internetista 10ytyi useita eri Iahteita, mutta niita tulkitessa lahdekriittisyys oli tar-
keassa roolissa, jotta sain karsittua epaluotettavat lahteet pois. Onnistuin mie-
lestani tekemaan kattavan ja helppolukuisen opinnaytetydn ensiasunnon osta-

jalle.
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