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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia varainsiirtoverovapauden poistumisen vaikutuksia
ensiasunnon ostajan nakokulmasta. Ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapaus poistui 1.1.2024, jonka
vuoksi aihe on ajankohtainen ja merkityksellinen erityisesti muuttuvassa taloustilanteessa. Tutkimuksen
tavoitteena oli selvittda kuinka varainsiirtoverovapauden poistuminen vaikuttaa ensiasunnon ostamiseen
ja ensiasunnon ostajan taloudelliseen tilanteeseen ensiasunnon oston jalkeen.

Opinnaytetyd on tutkimuspainotteinen ja koostuu teoria- ja tutkimusosuudesta. Teoreettisessa
viitekehyksessa esitellaan tyon keskeisimmat kasitteet, kuten varainsiirtovero, sen lainsdadanndlliset
muutokset vuoden 2024 alusta, varainsiirtoverotus kaytdnndssa, ensiasunnon ostaminen, seka
asuntorahoitus.

Tutkimusosuudessa perehdyttiin tutkimusmenetelmaan, seka tutkimuksen tuloksiin.
Tutkimusmenetelmana kaytettiin kyselytutkimusta, joka on kvantitatiivinen eli maarallinen tutkimusmuoto.
Webropol-alustalla luotua kyselytutkimusta jaettiin sosiaalisen median kanavissa. 23.04.2025 —
03.05.2025 valisena aikana kyselyyn saatiin 49 vastausta. Kyselytutkimuksessa oli kolme eri
vastauspolkua riippuen siita, oliko vastaaja ensiasunnon ostoa harkitseva tai suunnitteleva, ensiasunnon
varainsiirtoverovapauden aikana ostanut vai ensiasunnon varainsiirtoverovelvollisena ostanut.

Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd vaikka suurimmalle osalle varainsiirtoverovapauden poistuminen ei
olisi tai ei ole vaikuttanut ensiasunnon ostamiseen millaan tavoin, usea kuitenkin koki, etta
varainsiirtoverovapauden poistumisella olisi jonkin asteisia vaikutuksia ensiasunnon ostoon. Merkittava
osa vastaajista kuitenkin koki, ettad varainsiirtoverovapauden poistumisella on tai olisi ollut negatiivisia
vaikutuksia omaan taloudelliseen tilanteeseen ensiasunnon ostamisen jalkeen.

Johtopaatoksissa tulosten perusteella voitiinkin todeta, etta vaikka varainsiirtoverovapauden
poistumisella ei kaikkiin ensiasunnon ostajiin vaikutusta ole, osan ensiasunnon ostamista
varainsiirtoverovelvollisuus on viivyttanyt. Taman lisdksi oman taloudellisen tilanteen heikkeneminen
ensiasunnon ostamisen jalkeen oli valtaosan vastaajien kokemus.

Nama havainnot voivat olla merkittavia havaintoja asuntomarkkinoiden kannalta, koska ensiasunnon
ostajat ovat tarkeana lenkkina asuntomarkkinoilla vapauttamassa asuntokauppojen ketjuja. Taman
lisdksi uudet ensiasunnon ostajat kokevat ensiasunnon ostamisen vahemman mielekkaaksi muutaman
vuoden takaiseen verrattuna yleisesti epavakaamman talouden tilanteen vuoksi.

Avainsanat varainsiirtovero, asuntokauppa, asuntolainat, asuntomarkkinat
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The aim of this thesis was to examine the effects of the removal of the transfer tax exemption on first-
time homebuyers. The exemption was removed on 1t of January 2024, making the topic both timely and
relevant especially in the context of an uncertain economic climate. The purpose of the research was to
explore how the legislative change impacts the process of buying a first home as well as the financial
situation of first-time buyers after the purchase.

This thesis is research-oriented and consists of a theoretical and research part. The theoretical
framework introduces the key concepts of the thesis, such as asset transfer tax, legislative changes in
transfer tax legislation from the beginning of year 2024, transfer taxation in practice, process of buying a
first home in practice and mortgages.

The research section discusses the research method and findings. A quantitative survey was used as
the research method. Survey was created using the Webropol platform and was distributed via social
media channels. Total of 49 responses was collected between April 23 and May 3 of 2025. The
questionnaire included three different response paths, depending on whether the respondent was
planning to buy a first-time home, had bought one during the transfer exemption period or had bought
one after the exemption had been removed.

The findings showed that while the removal of the exemption had no direct impact on the homebuying
decision for most respondents, many still felt that it would have been some kind of influence. A
significant portion of respondents believed that the removal had, or would have had, some kind of
negative impact on their personal financial situation after the purchase.

In conclusion, while not all first-time buyers were affected by the change, for some the added tax burden
delayed their purchase. Most respondents experienced that the financial strain after buying their first
home would have been or had been increased due to removal of the transfer tax exemption.

These insights could have wider implications for the housing market, as first-time buyers play a key role
in maintaining functionality of property transactions. In addition, due to the generally unstable economic
situation, new first-time buyers perceive the process of buying a home as less appealing than a few
years ago.
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1 Johdanto

Valtiovarainministerio julkaisi 12.10.2023 tiedotteen, jossa ilmoitettiin
varainsiirtoverovapauden poistumisesta ensiasunnon ostajien osalta tulevan lakimuutoksen
myo6ta. Samassa yhteydessa varainsiirtoverokantojen ilmoitettiin laskettavan. Samana
paivana asiasta uutisoitiin laajasti Yleisradion kanavissa, iltapaivalehdissa, ja muun
muassa kiinteistovalitystoimistot kirjoittivat verkkosivuilleen ja sosiaaliseen mediaan

aiheesta.

Heti tdman jalkeen asuntokauppojen maarat myos nousivat merkittavasti haasteellisen
kauden jalkeen. Marras-joulukuussa 2023 tehtiin enemman kauppoja kuin vuonna 2022
vastaavana aikana, vaikka muuten vuoden 2023 kauppamaarat olivat merkittavasti
alhaisemmat kuin vuonna 2022. Vuoden 2023 viimeinen vuosineljannes myos oli selvasti

vuoden vilkkain asuntokauppojen osalta. (Kiinteistovalitysalan Keskusliitto, 2024)

Varainsiirtoveroa on kannettu vastikkeellisista omaisuuden luovutuksista vuodesta
1.1.1997 alkaen. Taysin uutena verona varainsiirtovero ei omaisuuden luovutuksiin talléin
kuitenkaan tullut vaan, tatd ennen vastaavanlaisena verosuoritteena toimi erilaiset
leimaverot. Ensiasunnon ostajat ovat olleet varainsiirtoverovapautettuja varainsiirtoverolain

voimaanastumisesta saakka. (Varainsiirtoverolaki, 931/1996)

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen padekonomisti Juhana Brotherus kertoo ensiasunnon
ostajien olevan 0ljya asuntomarkkinoiden rattaissa. Brotherus myds kuvailee
kasvukeskuksissa pienesta asunnosta suurempaan siirtymisen synnyttavan ketjun, jossa
aina seuraavan asunnon voi ostaa vasta kun edellinen on myyty. Ketjun ratkaisevana ja
ensimmaisena lenkkina toimii ensiasunnon ostaja, koska hanella ei ole myytavaa kotia

ennen kauppoihin ryhtymista (Jarvisalo, Kempas, 2019)

Ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden oltua voimassa aina varainsiirtoverolain
voimaanastumisesta saakka voidaankin nahda, etta varainsiirtoverovapauden poistuminen
on merkittdva muutos asuntomarkkinoilla. Mielenkiinto itsessaan opinnaytetyon
aiheenvalintaan herasi oman tyoni puolesta. Asuntorahoittajan nakdkulmasta vilkastunut
loppuvuosi 2023 nakyi tapaamismaarissa ja asuntolainojen toteutuksissa etenkin

ensiasunnon ostajien osalta.
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Opinnaytetytssa etsitdan vastauksia seuraaville tutkimuskysymyksille:

- Onko varainsiirtoverovapauden poistumisen koettu viivastyttaneen tai esténeen jo
suunniteltua ensiasunnon ostoa?

- Olisiko varainsiirtovapauden poistuminen viivastyttanyt tai estanyt aiemmin ostaneiden
mielestd hdnen oman ensiasuntonsa ostoa?

- Onko varainsiirtoverovapauden poistumisen koettu vaikuttaneen taloudelliseen

tilanteeseen ensiasunnon oston jalkeen?

Tutkimusmenetelmaksi valitsin maarallisen eli kvantitatiivisen tutkimusmuodon.
Kyselytutkimuksessa selvitettiin vastauksia tutkimuskysymyksiin ensiasunnon ostoa

suunnittelevilta ja ensiasunnon jo ostaneilta.

Tutkimuksessa aihe on rajattu verolajien osalta ainoastaan varainsiirtoveroon, eika muihin
verolajeihin. Tutkimuksessa vastaukset ovat keratty sellaisilta henkiloilta, jotka olisivat
olleet varainsiirtoverovapautettuja ilman toteutunutta lakimuutosta tai ovat ostaneet
ensiasunnon varainsiirtoverovapautettuna. Tahan maaritelmana on kaytetty Verohallinnon
maaritelmaa ensiasunnon ostajasta. Asumismuodon osalta rajausta ei ole tehty vaan
vastauksia on haettu niin asunto-osakkeen kuin kiinteiston ostoa harkitsevilta tai jo oston jo
tehneiltd. Maantieteellista rajausta ei ole mydskaan tehty Suomen sisalla, vaan vastauksia

on haettu koko Suomesta.

Merkittdva osa teoreettisessa viitekehyksessa kaytetysta lahdemateriaalista on peraisin
verkkojulkaisuista tai laeista. Varainsiirtoverovapauden poistuminen on varsin tuore
muutos, jonka osalta koen, ettd moni aihetta koskettava kirjamateriaali on muutoksen

myo6ta vanhentunutta.

2 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on verolaji, jota kannetaan vastikkeellisista luovutuksista. Vastikkeellisiksi
luovutuksi tulkitaan esimerkiksi kiinteiston, asunto-osakkeen tai muun arvopaperin saanto

jotain vastiketta, esimerkiksi kauppahintaa vastaan. (Veronmaksajien keskusliitto, 2024)

Lahtokohtaisesti perinnon tai lahjan saanti on vastikkeetonta, ja tdman vuoksi ei aiheuta
varainsiirtoverovelvollisuutta. Velvollisuus varainsiirtoveron kantamiseen voi kuitenkin

syntya myds lahtdékohtaisesti vastikkeettoman saannin yhteydessa. Jos esimerkiksi
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osituksessa tai perinnonjaossa tapahtuvan luovutuksen yhteydessa osittainkin pesan
ulkopuolisia varoja kaytetdan omistuksen hankintaan, saanto muuttuu osittain
vastikkeelliseksi. (Verohallinto, 2024)

Varainsiirtoverovelvollisuudesta vapautettuja Varainsiirtoverolain 931/1996 2§ mukaan ovat
ainoastaan valtio ja sen laitokset, lukuun ottamatta liikelaitoksia, Kansanelakelaitos, Kera
Oy, Teollisen yhteistydn rahasto Oy, Suomen Pankki, Suomen itsenaisyyden juhlarahasto
ja valtion vakuusrahasto. Taman lisaksi Varainsiirtoverolain 931/1996 3§:ssa saadetaan,
ettd kansainvalisissa sopimuksessa maaritetyt osapuolet sekd Euroopan unionin
Suomessa sijaitsevat toimielimet ovat vapautettuja varainsiirtoveron maksamisesta.
Jalkimmaisen osalta kuitenkin merkitsevaa on se, ettd onko omaisuus hankittu toimielimen

viralliseen kayttoon

Varainsiirtovero nykyisessa muodossaan on tullut korvaamaan lainhuudatusleimaveroa,
vuokraoikeuden siirtoleimaveroa ja osakkeiden siirtoleimaveroa. Nykyinen
varainsiirtoverolaki on ollut voimassa 1.1.1997 lahtien vaikkakin tdhan on tehty useita
muutoksia vuosien saatossa. Aiemmin veroa vastikkeellisista luovutuksista kannettiin
edella mainittujen erilaisten leimaverojen muodossa. Leimaverojen kantamisen historia
kantautuu 1660-luvulle ja ensimmaisen kerran leimaveroista on saadetty vuonna 1918
leimasuostuntalaissa. Viimeisin leimaveroja koskeva lainsdadanto oli Leimaverolaki
(662/1943), joka olikin voimassa vuoteen 2001 saakka tietyin osin. Vuonna 2001
leimaverolaki lopulta kumottiin, joskin nykyiseen varainsiirtoveroon liittyvien leimaverojen
kohdat olivat kumottu jo aiemmin. (Torkkel & Maatta, 2022, s. 15)

Varainsiirtovero on fiskaalinen vero. Fiskaalisella verolla tarkoitetaan veroa, jonka
paatarkoitus on kerata tuloja valtiolle julkisten menojen kattamiseksi eika ohjata ihmisten
kaytdsta toisin kuin suoraan tahan tarkoitukseen tarkoitettujen kulutusverojen kuten
esimerkiksi ajoneuvoverot, energiaverot, jateverot tai tupakkaverot. (Veronmaksajain

keskusliitto, n.d.)

Varainsiirtovero on oma-aloitteinen vero, jota ei lisdtd suoraan ostettavan omaisuuden
hintaan toisin kuin esimerkiksi ostettavan hyodykkeen hintaan lisataan arvonlisavero.
Varainsiirtovero tulee suorittaa omatoimisesti tietyn maaraajan kuluessa omaisuuden
hankinnan jalkeen riippuen omaisuuslajista. Taman lisaksi varainsiirtoveroilmoitus on

keskindinen osa varainsiirtoveroprosessia. (Verohallinto, 2025)
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Veroa kannetaan henkil6kohtaisesti omistusosuuden mukaisesti. Esimerkiksi jos asunto-
osake ostetaan puoliksi kahden ostajan toimesta, talldin molemmat maksavat omasta
puolikkaastaan varainsiirtoveron. Varainsiirtovero tulee maksaa henkilékohtaista
varainsiirtoveron viitenumeroa kayttaen, jotta veron maksu kohdistuu oikein. (Verohallinto,
2023)

Varainsiirtoveroilmoituksen mydhastyminen, kuten myos varainsiirtoveron maksaminen
myo6hassa aiheuttaa viivastysseuraamuksia. llmoituksen mydhastyminen enintaan 60
paivaa aiheuttaa myohastymismaksun, yli 60 paivan myohastyminen veronkorotuksen.

Maksun myohastyessa verosta tulee maksaa viivastyskorkoa. (Verohallinto, 2025)

Asuntorahoituksella asuntoa tai kiinteistda ostettaessa tyypillisesti varainsiirtoveron
maksaminen Verohallinnolle suoritetaan ostajan pankin toimesta, etenkin ostettavan
kohteen tullessa lainan vakuudeksi. Merkitysta ei ole silla tehdaankd kauppa sahkoisesti

vai pankkitapaamisessa. (Nordea, n.d.)

2.1 Varainsiirtoverolain muutokset alkaen 1.1.2024

Varainsiirtoverolain muutoksessa tavoitteena on ollut muun muassa parantaa
asuntomarkkinoiden toimivuutta, parantaa tydmarkkinoiden toimivuutta keventamalla kodin
vaihtamisen verotusta ja parantaa rakennusalan suhdanteiden my6ta vaikeutunutta

tilannetta (Valtiovarainministeri6, 2023)

1.1.2024 astui voimaan Laki varainsiirtoverolain muuttamisesta. Huomioitavat muutokset
Varainsiirtoverolaissa edella mainitussa muutoksessa on ensiasunnon
varainsiirtoverovapauden poistuminen seka verokantojen muutokset kiinteiston ja
arvopaperien luovutuksissa. Kiinteistdjen osalta varainsiirtoverokanta laski 4 % -> 3 %
suuruiseksi ja arvopapereiden (ml. asunto-osakkeet) 2 % -> 1,5 % suuruiseksi. (Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta 1185/2023)

Luovutuksiin, jotka tehtiin viimeistdan 31.12.2023, voitiin soveltaa varainsiirtoverovapautta,
mikali ostaja taytti ensiasunnon ostajille asetetut ehdot ja ostettava kohde oli taman lisaksi
ohjeiden mukainen.

Kriteerit varainsiirtovapaudelle olivat:

- Ostaja 18-39-vuotias
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- Ei ole omistanut vuoden 1989 jalkeen Suomessa tai ulkomailla vahintaan puolta
asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osuuksista tai
osakkeista (saantoperusteella ei merkitysta)

- Hankkii vahintdan 50 % kiinteistosta ja/tai silla olevasta tai rakennettavasta
asuinrakennuksesta tai erillisestd asunnosta

- Hankkii vahintdan 50 % asuinhuoneistoon hallintaan oikeuttavista osakkeista tai
osuuksista

- Ostettava kohde tulee vakituiseen asumiskayttoon

- Kaavoitetulla alueella rakennuspaikka korkeintaan tontin suuruinen

- Kaavoittamattomalla alueella rakennuspaikka, joka voi olla pinta-alaltaan korkeintaan
10 hehtaaria
(Verohallinto, 2024)

2.2 Varainsiirtoverotus asunto-osakkeen luovutuksen yhteydessa

Varainsiirtoveroa lakimuutoksen jalkeen asunto-osakkeen luovutuksessa kannetaan 1,5 %
velattomasta kauppahinnasta siitd huolimatta onko asunto-osakkeen hankkija ensiasunnon

ostaja vai kodinvaihtaja. Ennen lakimuutosta veroa kannettiin 2 %.

Taulukosta 1. voidaan nahda muutoksen vaikutus esimerkkina toimivan 200 000 euron

arvoisen asunto-osakkeen ostamiselle varainsiirtoveron nakokulmasta
Taulukko 1. Varainsiirtoveron maara 200 000e arvoista asunto-osaketta ostaessa

VARAINSIIRTOVERON VARAINSIIRTOVERON
MAARA ASUNTO-OSAKE MAARA ASUNTO-OSAKE
200 000 € ENNEN 200 000 €
LAKIMUUTOSTA 1.1.2024 LAKIMUUTOKSEN
1.1.2024 JALKEEN

ENSIASUNNON OSTAJA | Oe 3 000e

KODIN VAIHTAJA 4 000e 3 000e

Asunto-osakkeiden osalta varainsiirtovero tulee maksaa kahden kuukauden kuluessa siita

hetkesta kuin kauppakirja tai muu sopimus allekirjoitetaan. Jos kaupassa myyntia hoitaa
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kiinteistovalittaja, kiinteistovalittaja tekee varainsiirtoveroilmoituksen ostajan puolesta. Jos
kauppa tehdaan keskinaisesti ilman kiinteistovalittajaa, on ostajan tarkea huolehtia
varainsiirtoveroilmoituksen tekemisesta viivastysseuraamuksien valttdmiseksi.
(Verohallinto, 2024)

Kaikkien asunto-osakeyhtididen, pois lukien kiinteistdosakeyhtiot tulisi olla rekisterdinyt
huoneistoluettelonsa Maanmittauslaitoksen Huoneistotietojarjestelmaan vuoden 2023
loppuun mennessa. Taman vuoksi ostajien tai ostajien edustajien (pankki) tulee hakea
omistajanmuutoksen yhteydessa omistajakirjausta Maanmittauslaitokselta.
Varainsiirtoveron maksulla ja varainsiirtoverolla yleisesti on vaikutusta myos tahan
prosessiin, koska Maanmittauslaitos edellyttda varainsiirtoveron maksua ja
varainsiirtoveroilmoituksen tekoa ennen kuin omistus voidaan rekisterdida.

(Maanmittauslaitos, n.d.)

2.3 Varainsiirtoverotus kiinteiston luovutuksen yhteydessa

Kiinteistdjen osalta varainsiirtoverossa nahtiin merkittdvampi muutos 1.1.2024

lakimuutoksen yhteydessa.

Taulukosta 2. voidaan nahda muutoksen vaikutus esimerkkina toimivan 200 000 euron

arvoisen asunto-osakkeen ostamiselle varainsiirtoveron nakokulmasta
Taulukko 2. Varainsiirtoveron maara 200 000e arvoista kiinteistoa ostaessa

VARAINSIIRTOVERON VARAINSIIRTOVERON
MAARA KIINTEISTO 200 MAARA KIINTEISTO 200
000 € ENNEN 000 € LAKIMUUTOKSEN
LAKIMUUTOSTA 1.1.2024  1.1.2024 JALKEEN

ENSIASUNNON OSTAJA | Oe 6 000e

KODIN VAIHTAJA 8 000e 6 000e

Kiinteistojen osalta varainsiirtovero tulee maksaa ennen lainhuudon tai erityisen oikeuden
kirjaamista. Lainhuutoa tai kirjaamista tulee hakea Maanmittauslaitokselta kuuden

kuukauden kuluessa kauppakirjan tai muun saannon osoittavan dokumentin
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allekirjoittamisesta. Varainsiirtoveroilmoituksen osalta ilmoittaminen poikkeaa asunto-
osakkeen varainsiirtoveroilmoituksesta, saannon saaja on aina velvollinen tekemaan
varainsiirtoveroilmoituksen siitd huolimatta, onko kaupan teossa kaytetty kiinteistovalittajaa
vai ei. (Verohallinto, 2024)

Pankkien toimintamallina kuitenkin on se, etta jos ostettava kiinteisto tulee lainalle
vakuudeksi, varainsiirtovero maksetaan valittémasti kaupan yhteydessa, koska pankki
hakee lainhuudon ostettavaan vakuudeksi tulevaan kiinteist6on. Myds tassa tilanteessa
ostajan velvollisuus on itse huolehtia varainsiirtoveroilmoituksen tayttdmisesta (Nordea,
n.d.)

Poikkeuksen myds ilman rahoitusta ostettaviin kiinteistdjen maaraaikaan tekee
Maanmittauslaitoksen Kiinteistovaihdannan palvelussa tehty sahkoéinen kiinteistokauppa.
Kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen lainhuuto l1ahtee automaattisesti vireille, joten
varainsiirtovero ja varainsiirtoveroilmoitus tulee tehda valittomasti kauppakirjan

allekirjoittamisen jalkeen valttyakseen viivastymisseuraamuksilta. (Verohallinto, 2024)

3 Ensiasunnon ostaminen

Ensiasunnon ostaja ei ole laissa maaritetty termi vaan perustuu enemmankin
vahvistuneeseen kaytantoon, jota saatajat ja alan toimijat ovat vakiintuneesti kayttaneet.
Pohjana talle on ollut muun muassa Verohallinnon tulkintaohje ensiasunnon ostajan
maaritelmasta. Vastoin yleista luuloa ensiasunnon ostajan maaritelmaa ei rajoita ostajan
ika. 18-39 vuoden ikaraja liittyi ainoastaan varainsiirtoverovapauteen, joka poistui

varainsiirtoverolain muutoksen my6ta 1.1.2024 (Finanssivalvonta, 2023)

Kokonaisuudessaan ennen lakimuutosta ensiasunnon ostajaksi tulkittiin sellaiset
luonnolliset henkildt, jotka ovat olleet 18—39-vuotiaita luovutuskirjan allekirjoitushetkella ja
eivat ole vuoden 1989 omistaneet Suomessa tai ulkomailla vahintaan puolta
asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osuuksista tai osakkeista.

Saantoperusteella ei ole merkitysta. (Verohallinto, 2024)

Ensiasunnon ostamiseen liittyvat toimet ovat huomattavan erilaiset sen mukaan ostetaanko
asunto-osaketta vai omakotitaloa (kiinteistét). Yhteista kuitenkin molemmissa
asumismuodoissa on se, ettd hyvin usein ensiasunnon ostamiseen liittyy tavalla tai toisella

asuntolaina. Suomen Pankin ja Valtionkonttorin tietojen mukaan vuonna 2023 Suomessa
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nostettiin hieman yli 31 000 ensiasuntolainaa. Noin 25 % naista lainoista oli ASP-lainoja.
(HE 7/2025)

3.1.1 Asunto-osakkeet

Asunto-osakkeella tarkoitetaan osakeomistusta, jolla saa hallintaoikeuden
yhtidjarjestyksessa maariteltyyn huoneistoon tai muuhun osaan rakennuksesta. Maaritetyn
osan ei ole valttamatta oltava asuinkayttéon tarkoitettu huoneisto vaan esimerkiksi Asunto-
osakeyhtidssa oleva toimitilahuoneisto omistetaan myds asunto-osakkeiden muodossa.
Asunto-osakkeiksi usein kasitetdan kerrostalohuoneistot, mutta asunto-
osakeyhtiomuotoista omistusta kaytetaan lisaksi myos usein rivitaloissa, erillistaloissa ja

paritaloissa. (Kassi, 2014, s. 17—-18; Vuokraturva Oy, n.d)

Perinteisesti asunto-osakkeeksi kasitetaan asunto-osakeyhtidssa oleva osakeomistus, jolla
edella mainitun kaltaisesti saadaan hallinta huoneistoon. Asunto-osakeyhtiot onkin
tavallisin asuinkayttdoon tarkoitettujen osakehuoneistojen muoto. Asunto-osakeyhtididen
toimintaa saadetaan asunto-osakeyhtidlaissa. Taman lisaksi vastaava omistus voi tulla
keskinaisesta kiinteistdosakeyhtiosta, jossa yhtiojarjestyksessa maaritetaan
osakeomistuksella hallittu tila. Keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin voidaan tietyin
edellytyksin myds soveltaa asunto-osakeyhtidlakia. Tavalliseen kiinteistbosakeyhtioon,
jossa omistetut osakkeet eivat oikeuta tietyn osan, esimerkiksi huoneiston hallintaan ei
voida soveltaa asunto-osakeyhtidlakia vaan nadissa sovelletaan aina osakeyhtidlakia.
(Kassi, 2014, s. 1-3)

Asunto-osakeyhtidn keskindinen tarkoitus on jarjestda osakkeenomistajien asuminen,
keskinaisen kiinteistdosakeyhtidn tarkoitus on taas laajamaareisempi ja kohdistuu
enemmankin omistamiseen eikd asumiseen. Osakkeenomistaja ei siis omista osaa
rakennuksista tai maaperasta vaan edellda mainitun mukaisesti on oikeutettu
osakeomistuksen takia hallitsemaan tiettya osaa tai huoneistoa. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009)

Asunto-osakkeessa asumisen kustannuksia maksetaan erilaisien yhtidvastikkeiden,
esimerkiksi hoitovastikkeen ja mahdollisen rahoitusvastikkeen myota. Tyypillisesti
hoitovastikkeella katetaan kiinteiston juoksevia kuluja esimerkiksi [ammitys-, jate- ja
siivouskuluja. Naiden lisaksi keratyista hoitovastikkeista maksetaan myos isannaitsijan
seka huoltoyhtion kuluja ja palkkioita. Rahoitusvastike tarkoittaa vastiketta, jolla katetaan

taloyhtion ottamien lainojen hoitomaksuja, jotka on jyvitetty huoneistokohtaiseen
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velkaosuuteen. Tamankaltaiset lainat on tyypillisesti otettu kattamaan joko itse kiinteiston
rakentamista, korjausta tai uusimista varten. Huoneistokohtainen velkaosuus on usein
maksettavissa osakehuoneiston osalta pois, jolloin rahoitusvastiketta ei tarvitse maksaa.
(Pohjola Rakennus, 2020.)

Taloyhtion omistama kiinteistd missa huoneistot sijaitsevat voi olla joko taloyhtion itse
omistamalla tontilla tai vuokratontilla. Jos taloyhtio sijaitsee perinteisella vuokratontilla,
talloin hoitovastikkeeseen sisaltyy yleisesti myos tontin vuokraamisesta huoneiston osalle
kohdistetut kulut. Kolmantena vaihtoehtona tontin omistuksen puolesta on valinnainen
vuokratontti. Tall6in kolmas osapuoli omistaa tontin ja huoneistokohtainen osuus on
tontista mahdollista lunastaa huoneiston nimiin. Jos valinnaista vuokratonttia ei ole
lunastettu hoitovastikkeen ja mahdollisen rahoitusvastikkeen lisaksi maksetaan myds
tontinvuokravastiketta. Tontin vuokravastikkeen maksaminen ei vahenna lunastushintaa

tulevaisuudessa. (Pohjola Rakennus, 2020.)

Asunto-osakkeen ostamisen osalta merkittavimmat riskit kohdistuvat taloyhtion
taloudelliseen tilaan, seka tuleviin tiedossa oleviin, mutta myds yllattaviin remontteihin.

Edella mainitut voivat nostaa merkittavasti asumisen kustannuksia. (Top House LKV, 2024)

Huomioon otettavaa kuitenkin on, etta vastaavat riskit esimerkiksi remonttien osalta
koskevat myds kiinteiston omistajaa, asunto-osakkeen omistajalla riskia ovat jakamassa

muut asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat.

Paatdksen teon osalta taas asunto-osakkeen omistaja ei itsenaisesti luonnollisesti voi
tehda paatoksia taloyhtion kiinteistdn yllapidosta tai remonteista. Osakkeenomistaja ei
valttdmatta saa mydskaan tehda muutoksia hallitsemaansa huoneistoon ilman lupaa.

Paatokset edellda mainituista tekee taloyhtion hallitus. (Retta. n.d.)

3.1.2 Kiinteistot

Kun omakotitalo ostetaan, eika kyseessa ole asunto-osakeyhtiomuotoinen omistus,
rakennus sijaitsee yleensa kiinteistolla. Mikali omakotitalo myydaan omalla tontilla, myynnin
kohteena on tyypillisesti koko kiinteisto, eli tontti seka silla sijaitseva rakennus. Kiinteisto
itsessaan termina kasittaa kiinteistoon kuuluvan alueen ja osuudet mahdollisiin yhteisiin

alueisiin tai etuuksiin. (Kiinteistonmuodostamislaki 554/1995).
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Joissakin tilanteissa samalla kiinteistolla saattaa sijaita tai samalle kiinteistdlle halutaan
rakentaa useampia rakennuksia, joista halutaan myyda vain osa ja jattda osa omaan
haltuun tai myyda kolmannelle osapuolelle. Maaperan omistuksen siirtyessa rakennuksen
mukana tehdaan talléin maaraalan kauppa. Maaraala tarkoittaa rajoiltaan maaritettyd
aluetta, joka luovutuksen yhteydessa lohkotaan alkuperaisesta kantakiinteistdsta. Lohkottu
maaraala saa lohkomisen yhteydessa oman kiinteistétunnuksensa ja taten jatkossa

muodostaa oman kiinteistonsa. (Maanmittauslaitos n.d.)

Kuvassa 1 esitelldan esimerkinomaisesti tilanne, jossa alkutilanteessa on yksi kiinteisto,

jonka sisalla on 12 rajattua aluetta.

Kuva 1. Linjasivuntien tontit ennen rakentamisen aloittamista (Mantsalan kunta, 2024)

Ostamalla yhden punaisella rajatun alueen osto kohdistuisi maaraalan ostamiseen.

Ostamalla ja lainhuudattamalla maaraalan, lohkominen kaynnistyy ja maaraala lohkotaan
pois kantakiinteistosta ja tassa yhteydessa saa oman kiinteistétunnuksensa ja jatkossa on

itsendinen kiinteisto.

Kiinteistd saatetaan my6s muodostaa maaraosittain hallittavaksi, jolloin puhutaan

maaraosan kaupasta. Maaraosa tarkoittaa kiinteistdodn murto-osaa. Maaraosista kauppaa
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voidaan tehda yksittaisistd maaraosista ja lainhuutoa voidaan hakea yksittaisiin maaraosiin.
Maaraosan omistajat kiinteistda yhdessa, tyypillisesti hallinnanjakosopimuksella.
Hallinnanjakosopimuksessa maaritetdan mita osaa kiinteistosta kukin omistaja hallitsee.

(Maanmittauslaitos n.d.)

Kuvassa 2 esitetyn kiinteiston omistaa nelja henkiloa.

Kuva 2. Havainnekuva maaraosakiinteistosta

Maaraosa
A

1/4

Mairdosa Yhteisesti Maariosa
D hallinnoitu B
1/4 alue 1/4

Maaraosa
C

1/4

Jokaisella omistajalla on kaikilla hallinnanjakosopimuksella yhta suuri osa kiinteistosta
omassa hallinnassaan ja lisaksi kiinteistolla on alue, joka on yhteisesti hallinnoitu.
Jokaisella siis on lainhuuto kirjattuna 2 osaan kiinteistosta ja hallinnanjakosopimus
maarittaa mita aluetta talla omistuksella saa hallita. Yhteinen alue voisi esimerkiksi olla

yhteinen parkkialue.

Kolmas hyvin yleinen omakotitaloasumisen hankkimisen muoto on vuokraoikeuden
kauppa. Vuokraoikeudella tarkoitetaan erityistad oikeutta, jonka perusteella kiinteisto tai
siihen kuuluva alue rakennuksineen vuokrataan vuokraoikeuden haltijalle tietyksi
maaraajaksi tai toistaiseksi. Vuokratontilla myytavat kohteet siis eivat ole rakennuksineen
ja maaperineen ostajan omistuksessa, omistus kohdistus ainoastaan vuokraoikeuteen.
Vuokraoikeus voidaan rekisterdida olemassa olevaan Kiinteistoon tai sen alueeseen.

Yleisimpia tapauksia vuokraoikeuksien osalta on kaupunkien vuokraamille tonteille



14 (40)

rakennetut kohteet. Vuokraoikeus voidaan myds muodostaa ja rekisterdida esimerkiksi
tilanteessa, jossa halutaan myyda talo kiinteistolta, mutta maaperasta ei haluta luopua.
Tontista maksetaan talléin sovittua vuokraa vuokrasopimuksen ajan. (Maanmittauslaitos
n.d; Maakaari 540/1995)

Omakotitaloasumisessa voidaankin nahda olevan vastakkaiset puolet hyotyihin ja riskeihin,
kun asunto-osakkeissa. Jos omakotitalo vaatii remonttia tai siella kay esimerkiksi
vesivahinko, tdma on taysin omistajan vastuulla. Tilanteessa missa kiinteistovero nousee,
tdman maksaa kiinteiston omistaja (vrt. asunto-osakkeessa jakautuu osakkeenomistajien
valilla). Paatdksenteon puolesta taas kiinteiston omistaja paattaa itse, miten ja milloin
kiinteistda yllapidetaan seka huolletaan, eika kiinteistéon omistaja tarvitse lupaa esimerkiksi

muutostdille (pl. rakennusluvan edellyttavat toimet)

3.1.3 Asuntorahoitus

Tilastokeskuksen Velkaantumistilaston 2022 mukaan 1,47 miljoonalla asuntokunnasta eli
52 % suomalaisista asuntokunnista oli velkaa vuonna 2022 ja naista veloista 70 % oli
asuntovelkaa. Taman perusteella voidaan nahda, etta asuntorahoitus on varsin

merkittvassa roolissa omistusasumiseen liittyen. (SVT, 2022)

Asuntorahoituksella yleisesti tarkoitetaan rahoitusratkaisua, jolla hankitaan asunto-
omaisuutta tai sailytetddn asunto-omaisuuden omistusoikeus. Tata kutsutaan
asuntoluotoksi. Asuntoluottoa ei voida mydntaa muihin kayttétarkoituksiin, kuten
esimerkiksi remontin tai auton hankintaan varten. Asunto-omaisuutta itsessaan voidaan
kayttdad muiden lainojen vakuuksina, mutta talldin kysymyksessa on asuntovakuudellinen
kuluttajaluotto. (Kuluttajansuojalaki 38/1978)

Merkittdvimmassa roolissa asuntorahoituksessa toimivat luottolaitokset. Luottolaitoslain
perusteella luottolaitoksiksi maaritelldan talletuspankit ja luottoyhteisét. Eroavaisuus
talletuspankilla ja luottoyhteisélla on se, etta talletuspankkiin tehdyt talletukset ovat suojattu
talletussuoijalla toisin kuin luottoyhteisddn tehdyt asiakkailta hankitut varat, jolloin
jalkimmaisia ei saada kutsua talletuksiksi. Talletuspankit ovatkin ainoat, jotka voivat kayttaa
nimessaan termia pankki. Luottoyhteisoita ovat esimerkiksi hypoteekkiyhdistykset,

rahoitusyhtiot ja kiinnitysluottopankit. (Makkonen, 2014, s. 45)

Asuntorahoitusta saadellaan laajemmin ja muun muassa asuntorahoituksen

luottokelpoisuutta arvioidaan tiukemmin, kuin muita kuluttajaluottoja Kuluttajasuojalain
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mukaan. Luotonantajien velvollisuus kaikissa kulutusluotoissa on maarittaa hakijan
maksukykya, selvittda aiempaa luottohistoriaa luottotietojen osalta ja tunnistaa riskej3,
jotka vaikuttavat hakijan maksukykyyn, esimerkiksi merkittava korkojen nousu.
Asuntoluotoissa edellytetdan edellda mainittujen seikkojen arviointia erityisen huolellisesti.
Vaikka asuntolainoissa tyypillisesti on vakuutena kattavasti asunto-omaisuutta,
asuntoluoton myont6a ei saa perustaa ajatukseen siihen, etta vakuuksien myynnilla luotto
olisi katettavissa. (Makkonen, 2014, s.117-120)

Uusimpana asiana luottokelpoisuuden arviointiin on tullut 1.4.2024 kayttdon otettu
Verohallinnon yllapitama Positiivinen luottotietorekisteri. Positiivisen luottotietorekisterin
tarkoituksena on vahentaa kotitalouksien ylivelkaantumista. Positiivinen tulorekisteri
yhdistaa Verohallinnon tulorekisterin tiedot luotonmydntajien ilmoittamien
yksityishenkildiden lainojen ja luottojen tietojen kanssa. Luotonmyontajien velvollisuus on
ollut 1.4.2024 jalkeen myodnnetyissa luotoissa kayttaa Positiivisen tulorekisterin tietoja
luottokelpoisuuden arvioinnin tukena. Jarjestelma on myos varsin avoin, koska luotonhakija
paasee myos itse nakemaan Positiivisen luottotietorekisterin kautta luovutetut tiedot ilman

erillista pyyntdéa Verohallinnon sivuilta. (Nordea, n.d.)

3.1.4 Vakuudet, asuntolainakatto ja omarahoitusosuus

Vakuudella tarkoitetaan omaisuuseraa tai sitoumusta, jonka velallinen antaa velkojalle
turvatakseen velan takaisin maksun. Vakuutta siis velkoja voi kayttda saatavansa
kattamiseen, jos luottoa ei makseta. Vakuudet kaytanndssa jaetaan reaalivakuuksiin ja
henkildvakuuksiin. Reaalivakuus on omaisuusera, henkildvakuus taasen yksityishenkildn
antama takaus, jonka turvin luotonmydntaja voi edellyttda lainan maksua takaajalta, jos
velallinen ei maksa lainaa sovitusti. Tdman lisdksi on myds olemassa luottotakauksia ja
luottovakuuksia, jolloin luotonantajan yhteistydkumppanilta ostetaan takaus, jolloin
luotonmydntaja perii saatavansa em. yhteistydkumppanilta velallisen jattdessa lainan
maksamatta (Makkonen, 2016, s. 207—208)

Asuntoluottojen osalta keskinaisessa roolissa luotonmyonndssa maksukyvyn lisaksi ovat
omarahoitusosuus ja vakuudet. Luottolaitoslain mukaan asuntolainaa saa korkeintaan olla
90 % vakuuksien kayvista arvoista. Ensiasunnon ostajilla vastaava maara on 95 %.
Finanssivalvonnalla on oikeus muuttaa em. lahtotasoja korkeintaan 10 prosenttiyksikolla.

(Finanssivalvonta, 2024)



16 (40)

Kaytanndssa siis asuntolainaa ei voi siis saada 100 % asunnon ostohintaa vastaavaa
maaraa ilman muita vakuuksia. Asuntolainan lainakattoa laskiessa ei huomioida
valtiontakausta, henkilétakausta tai vakuutusyhtion myontamaa taytetakausta. Lainakaton

laskentaan voidaan hyvaksya:

- Ensisijainen asuntopantti (ostettava kohde)

- Muut asuntopantit (sijoitusasunnot, vapaa-ajan asunnot tai esim. toimitilaosake)

- Talletusvakuudet tai muut reaalivakuudet (osakkeet, rahastot tai sijoitusvakuutukset)
- Vierasvelkapanttaukset (esim. sukulaisen antama vakuus kiinteistdsta, asunto-

osakkeesta tai sukulaisen antama muu reaalivakuus) (Finanssivalvonta, 2024)

Taulukosta 3 nahdaan erilaisten ostajien suoran omarahoituksen tarve ostaessa

asuntoluotolla asunto-omaisuutta, huomioimatta muita kuluja.

Taulukko 3. Asuntolainakaton mukainen minimiomarahoitusosuus

100 000 € ASUNNON TAI 200 000 € ASUNNON TAI

KIINTEISTON OSTO KIINTEISTON OSTO
ENSIASUNNON OSTAJAN 5 000e 10 000e
MINIMIOMARAHOITUSOSUUS
KODIN VAIHTAJAN 10 000e 20 000e
MINIMIOMARAHOITUSOSUUS

Omien saastdjen tarve ei kuitenkaan ilman muita vakuuksia tyypillisesti kuitenkaan rajaudu
pelkastddn omarahoituksen kattamiseen. Vaikka kuluttajansuojalain mukaan
asuntoluottoon voi sisallyttdd asunto-omaisuuden hankkimiseen liittyvia kuluja,
lainakattoasetuksen vuoksi ndiden kulujen siséllyttdminen lainaan ei ole mahdollista

edettdessa minimiomarahoitusosuudella. Huomioon otettavia kuluja on esimerkiksi:

- Varainsiirtovero

- Kunto-/kosteuskartoituksen kulut

- Kaupantekemisen kustannukset (kaupankayntipalkkio pankille ja kaupanvahvistajan
palkkio kiinteistokaupassa)

- Lainan toimitusmaksu/jarjestelypalkkio
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- Dokumenttikulut (llman valittajaa tehtavissa kaupoissa esimerkiksi kauppakirjat,
huoneistotietotulosteet, lainhuuto- ja rasitustodistukset)
- Vakuuden arviointikustannukset (esim. lisdvakuuksien osalta)

- Luottotakauksen kustannukset

Vakuusarvon antaminen asunto-omaisuudelle on luotonmyodntajakohtaista. Tyypillisesti
Suomessa toimivat asuntoluoton myoéntajat antavat vakuusarvoa 70-75 %. Esimerkiksi S-
Pankki ilmoittaa verkkosivuillaan asunto-omaisuuden vakuusarvon olevan 70 prosenttia,
Nordea taas 75 %. (Nordea, n.d; S-Pankki, n.d.)

3.1.5 ASP-rahoitus

Tyypillisimmat asuntoluotot ovat perinteiset asuntolainat ja ASP-lainat.

ASP on lyhenne sanasta Asuntosaastopalkkio. ASP-jarjestelma on perustettu parantamaan
mahdollisuuksia nuorten ensimmaisten omistusasunnon hankintaan.
(Asuntosaastopalkkiolaki 1634/1992)

ASP-rahoituksen merkittavimmat hyddyt tulevat valtion korkotuesta ASP-lainalle
ensimmaisen kymmenen lainavuoden ajaksi, maksuttomasta valtiontakauksesta ja
alhaisemmasta korosta kuin vastaavassa normaalissa asuntolainassa. Naiden asioiden
avulla kannustetaan ensimmaisen asunnon ostamiseen. Taman lisdksi ASP-saastaja saa
verovapaata 1 % suuruista talletuskorkoa ja seka pankkikohtaisesti 2—4 % lisdkoron

tallettamisen aloitusvuodelta ja viideltd seuraavalta vuodelta. (Valtiokonttori, 2025)

ASP-saastamisen voi aloittaa 15—44-vuotiaana, sellainen henkild, joka ei ole aiemmin
omistanut asuntoa. ASP-saastamista voi tehdad myds yhdessa puolison tai muun
yhteistallettajan kanssa, jos toinen osapuoli tayttda myds tallettajalle asetetut ehdot. Jo
aloitettuun ASP-sopimukseen voidaan myds myohemmin lisaté yhteisomistaja. Taysi-
ikaisten saastajien talletuksien Iahdetta ei ole rajattu, mutta alaikdisen ASP-tallettajan

varojen tulee olla omalla tyélla ansaittuja. (Valtiokonttori, 2025)

ASP-tilille tulee tehda hyvaksyttyja talletuksia vahintadan kahdeksana
kalenterivuosineljanneksena, jotta ASP-tilin ehdot voivat tayttya ja pankki voi myontaa
ASP-lainan. Hyvaksytyiksi talletuksiksi lasketaan kalenterivuosineljanneksen aikana 150-
4500e suuruinen talletus. Poiketen normaalista ensiasunnon ostajan asuntolainasta, jossa

5 % omarahoitus riittda asuntolainakaton puitteissa omarahoitukseksi vakuuksien
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riittdessa, ASP-saastoja tulee olla vahintdan 10 % ostettavan kodin hinnasta ASP-lainan
saadakseen. (Valtionkonttori, 2025)

Kuvassa 3 havainnollistetaan ASP-saastajan matka saastamisen aloittamisesta asunnon

ostamiseen ja ASP-lainaan saakka.

Kuva 3. ASP-saastajan polku ensiasunnon ostossa (OP, n.d.)

Oo—o0-o0()oo0o0) O

ASP-lainoissa on myds muita erityisehtoja verrattuna perinteisiin asuntolainoihin. ASP-

korkotukilainan enimmaismaarat maaraytyvat asunnon sijaintikunnan perusteella.
Taulukossa 4 kuvataan ASP-lainan enimmaismaarat sijaintikunnittain

Taulukko 4. ASP-korkotukilainan enimmaismaarat sijaintikunnittain
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HELSINKI 230.000
ESPOO, VANTAA JA KAUNIAINEN 185.000
TAMPERE JA TURKU 160.000
MUUT KUNNAT 140.000

ASP-korkotukilainan ollessa riittamaton kattamaan 90 % asunnon hankintahinnasta
enimmaishinnan ylittyessa voi talléin ASP-saastaja sopia pankin kanssa lisalainasta, joka
on normaalia asuntolainaa. Muita erityisehtoja on se, etta laina-aika ei saa ylittaa 25 vuotta
ja se, etta ASP-rahoitettua asuntoa ei saa vuokrata eteenpain kuin muutamissa
poikkeustilanteissa. (Valtiokonttori, 2025)

3.1.6 Asuntolaina

Asuntolainalla tarkoitetaan tavallista luottoa, joka myénnetdan asunnon hankintaa,
perusparannusta tai rakentamista varten ilman etta siihen liittyy erityisia ehtoja kuten ASP-
jarjestelmassa. Asuntolainaa voi siis saada niin ensiasunnon ostaja kuin kodin vaihtajakin.
Kuluttajansuojalain 38/1978 7a luvun 14 a§:n mukaan asuntolainojen takaisinmaksuaika
voi olla enintdan 30 vuotta, kuitenkin samainen pykala antaa luotonmydéntajien poiketa
korkeintaan 10 prosentin osuudella uusien asuntoluottojen kokonaismaarasta saadetysta
30 vuoden maksimilaina-ajasta. T@man vuoksi perinteisen asuntolainan laina-aika voi olla

merkittavastikin pidempi kuin ASP-lainassa. (Kuluttajansuojalaki 38/1978)

Taman perusteella pystytdan myds tulkitsemaan, ettd myos ASP-saastaja voi halutessaan
ottaa perinteisen asuntolainan esimerkiksi halutessaan pidemman laina-ajan tai
tilanteessa, jossa 10 % vaadittu omarahoitusosuus ei ehdi kertya kasaan ja kodin ostoon
halutaan ryhtya nopeammin.
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Kun verrataan perinteista asuntolainaa ja ASP-lainaa voidaankin ndhda, ettéd ehdot naiden
osalta on enemman luotonhakijan ja luotonmyontajan kesken sovittavissa, koska erityisia

ASP-jarjestelmaan liittyvia ehtoja ei ole.

Perinteiseen asuntolainaan ei kuitenkaan sisally vastaavaa mahdollisuutta maksuttomaan
valtiontakaukseen, joten voidaankin ndhda, ettd vakuuksien osalta joudutaan turvautumaan
suurempaan omarahoitusosuuteen tai lisdvakuuksiin (vierasvelkapantit tai ostettavat).
Halutessa suojautua korkojen nousun aiheuttamalta vaikutukselta lainanhoitomenojen
suuruuteen valtion korkotuen puuttuessa turvautuminen tulee tehda luotonmyontajan
tarjoamalla korkosuojausratkaisulla tai vaihtoehtoisesti muilla ratkaisuilla kuten esimerkiksi

kiintealla korolla tai omalla saastamisella. (Valtionkonttori, 2025; Nordea, n.d.)

4 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmaksi opinnaytetydhdn valikoitui maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimus.
Tutkimustavaksi valikoitu kyselytutkimus, jotta vastaukset eivat olisi tulisi pelkastaan
I&hipiirista. Lahtokohdat ensiasunnon ostamiseen ja esimerkiksi ajatukset rahankayttoon

liittyen voisi olla hyvin samankaltaisia ja tdama voisi vaikuttaa selvasti tuloksiin.

Kyselytutkimuksen tarkoituksena on selvittaa lukumaariin ja prosenttiosuuksiin liittyvia
kysymyksia. Oleellista kvantitatiiviselle tutkimukselle on riittdvan suuri maara otoksia.
Kvantitatiivisen tutkimuksella tyypillisesti saadaan kartoitettua myds tamanhetkinen tilanne.
Tulokset kvantitatiivisessa tutkimuksessa havainnollistetaan numeeristen suureiden ja

myds taulukoiden ja kuvien avulla. (Heikkila, 2014. s.15)

Kyselytutkimuksen osalta on erilaisia vaihtoehtoja tutkimuksen toteuttamiseksi.
Ominaisuuksia vertaillessa Internetissa tehtavan kyselyn hyviksi puoliksi voidaan nahda se,
etta erillisia haastattelijoita ei tarvita, vastausten saannin nopeus on tyypillisesti nopea,
arkaluontoiset kysymykset ovat kysyttavissa ja vastaukset voivat olla anonyymeja.
Heikkoina puolina taasen on, ettd avoimiin kysymyksiin vastaaminen on helppo jattaa
vastaamatta, vastausten tarkkuus voi olla kyseenalainen ja kysymykset voidaan ymmartaa
helposti vaarin. (Heikkila, 2014 s.17)

Kohderyhma kyselytutkimukselle rajattiin kohdistumaan Verohallinnon
varainsiirtoverovapauden aikaisien kriteerien tayttavaan vaestonosaan eli 18-39-vuotiaille

ensiasunnon ostajan kriteerit tayttaville henkilbille.
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Rajausta ei [&hdetty kohdentamaan jo ensiasunnon ostaneisiin vaan myds ensiasunnon
ostoa harkitsevat tai tavoittelevat kuuluvat kyselyn kohderyhmaan. Taman tavoitteena on
saada vastauksia myds tilanteessa, jossa mahdollisesti varainsiirtoverovapauden poisto on

viivastyttanyt ostoaikeita. Myoskaan maantieteellista rajausta ei kyselyssa ollut.

Ennen kyselylomakkeen toteuttamista opinnaytetyohon oli tehty jo teoreettinen viitekehys
ja maaritetty keskeiset kasitteet, jonka avulla kyselylomakkeeseen on muodostettu sopivat
kysymykset tutkimuskysymyksien selvittamiseksi. Tama on oleellista, koska naiden avulla
ldhdetdan muodostamaan mittareita tutkimuskysymyksien selvittamiseksi. (Vilkka, 2025,
luku 4)

Opinnaytetyon tutkimukset kerattiin Webropol-tyokalun avulla tehdylla kyselylomakkeella,

jota jaettiin julkisesti eri sosiaalisen median kanavissa (Facebook, LinkedIn ja Instagram).

Kyselya on myos jaettu suoraan omassa lahipiirissa pikaviestimien kautta, johon kohdistuu

paljon kohderyhmaan kuuluvia 18-39-vuotiaita ympari Suomen.

Kyselylomakkeessa oli kolme eri polkua, johon vastaajat ohjattiin kartoittavien kysymyksien
perusteella. Vastaaijilta kysyttiin kartoittavien kysymyksien (liite 1, 2 ja 3.) jalkeen
vastaavatko ensiasunnon ostoa harkitsevan tai suunnittelevan nakokulmasta. Ensiasunnon
ostoa harkitsevat ja suunnittelevat ohjattiin vastaamaan kysymyksiin, jotka oli muotoiltu
sanamuodoin sopivammiksi ensimmaista asuntoa ostavien nakdkulmasta. (liite 1.) Jos
tassa vaiheessa vastaaja ilmoitti vastaavansa jo ensiasunnon hankkineen nakékulmasta,
ohjattiin vastaaja vastaamaan joko varainsiirtoverovapautettuna ostaneiden lomakkeelle

(liite 2.) tai varainsiirtoveron ostosta tehneiden lomakkeelle (liite 3.)

Kyselylomakkeessa tiedusteltiin myds tarkemmin asuntorahoituksen edellytyksista, jotta
voidaan mahdollisesti havaita vastauksesta yhtenevaisyyksia esimerkiksi varainsiirtoveron

rahoittamiseen, mika teknisesti on mahdollista esimerkiksi lisdvakuuden avulla.

Kysymyksien muotoilu mahdollistaa vastauksien yhdistamisen kokonaisuudessaan, mutta

eri kysymykset on luotu tekemaan vastaamisesta helpompaa.

Kyselylomake kokonaisuudessaan sisalsi 12 kysymysta, jos vastauspolku oli ensiasunnon
ostoa harkitsevien polku ja 13 kysymysta ja jos vastauspolku oli ensiasunnon jo

ostaneiden.
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Taysin yhtenevat kysymykset kaikille vastaajille olivat kysymykset 1-6 (liite 1, 2 ja 3), jossa
kysyttiin vastaajien taustatietoja mahdollisesti tehtavan vastauksien demografisten
luokittelun tekemiseksi. Vastaus kysymykseen 6 (lite 1, 2 ja 3) maaritti jo aiemmin mainitun

vastauspolun.

5 Tutkimuksen tulokset

Kyselylomake oli avoinna vastauksille 23.04.2025 — 03.05.2025 valisen ajan. Vastauksia
kyselyyn tuli 49 kappaletta. Seuraavana esiteltavat tulokset kasittelevat keskeisimpia
tuloksia kyselytutkimuksesta. Osa kyselytutkimuksen vastauksista on taulukoitu, jotta eri
vastauspolkujen vastaukset on saatu esitettyd samalla kertaa kuitenkaan vastauksia

yhdistamatta.

Aineiston avoimissa vastauksissa esiintyi joitakin yksittaisia vastauksia, jotka on jatetty
esittdmatta ja analyysin ulkopuolelle. Naissa vastauksissa ei ollut sisalléltaan riittavan
relevantti tutkimuskysymyksen kannalta tai osoitti, ettei vastaaja ollut selvastikdan

kiinnittanyt huomiota vastattavaan kysymykseen riittdvan tarkasti.

Kuvassa 4 esitetdan kyselyyn vastanneiden sukupuolijakauma kaikille yhteiseltd osuudelta
kyselylomakkeelta. Vastauksia tuli hyvin tasaisesti miesten ja naisten kesken. Kukaan

vastanneista ei ilmoittanut sukupuoleksi muuta tai ilmoittanut halusta jattda vastaamatta.
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Kuva 4. Kyselytutkimukseen vastanneiden sukupuolijakauma

Sukupuoli

Vastaajien maara: 49

Nainen 49%

En halua kertoa

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Kysymyksessa 2. kysyttiin ikda ensiasunnon ostohetkella tai nykyista ikaa, jos ensiasunto
on toistaiseksi harkinnassa tai suunnitteilla. Vastausvaihtoehdoissa ei ollut tarpeen avata
avointa kysymysta, koska ikdhaarukat ovat ensiasunnon ostajan maaritelman sisalta kaikki.

Vastaukset esitetaan kuvassa 5.
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Kuva 5. Kyselytutkimukseen vastanneiden ikdjakauma
Ikdsi ensiasunnon ostohetkellé (jos olet vasta ostamassa tai harkitset ostamista voit vastata nykyisen ikési)

Vastaajien maara: 49

18-21 8%

21-25 33%

26-30 37%

\”‘

31-35 22%

35-39

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kyselytutkimuksen kolmannessa kysymyksessa selvitettiin vastaajien sosioekonomista
asemaa. Vastausvaihtoehdoissa kaikki pl. yksi vastaajista ilmoitti olevansa tydelamassa.
Avoimeen kysymykseen vastannutkin kuitenkin oli avoimen vastauksen perusteella
tybeldamassa, mutta taman lisaksi opiskelija. Taman perusteella voidaan tulkita kaikkien

vastaajien olevan ty0elamassa.

Neljannessa kysymyksessa selvitettiin tarkemmin vastaajien koulutustasoa. Vastauksia tuli
hajautuneesti pelkan peruskoulun, toisen asteen, alemman ja ylemman
korkeakoulututkinnon suorittaneiden osalta. Kuvassa 6. esitetdan jakauma koulutustason

valilta.
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Kuva 6. Kyselytutkimukseen vastanneiden koulutustasojakauma

Koulutustaso

Vastaajien maara: 49

Peruskoulu

Toinen aste (Ammattikoulu, lukio) 29%

Ylempi korkeakoulu (Y AMK, maisten) 18%

Tohtori tai lisensiaatt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Viidennessa kysymyksessa kysyttiin kaikkien vastauspolkujen vastaajilta, onko ensiasunto
ostettu tai onko ensiasunto tarkoitus ostaa yksin vai yhdessa toisen henkildn kanssa.
Vastauksia kysymyksiin saatiin 43 % osalta yksin ensiasunnon ostaneilta tai ostavilta ja 57

% osalta ensiasunnon yhdessa toisen henkilén kanssa ostaneilta. Jakauma kuvassa 7.
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Kuva 7. Ensiasunnon yksin tai yndessa ostaneiden jakauma

Ensiasunnon osto

Vastaajien maara: 49

Ostan / olen ostanut yksin

Ostan / olen ostanut jonkun toisen kanssa
yhdessa (esim. puoliso, kumppani, sisarus,
ystava)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Viimeisessa kaikille vastaajille yhteisessa kysymyksessa kartoitettiin vastausnakdkulmaa.
37 vastaajaa kokonaisuudessaan 49 vastaajasta oli jo ensiasunnon ostaneita.
Ensiasunnon ostoa harkitsevilta ja ensiasuntoa etsiviltd vastauksia saatiin 12 kappaletta.
Kuvassa 8 prosentuaalinen jakauma vastaajien kesken.
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Kuva 8. Ensiasunnon ostaneiden ja ostajien jakauma

Tilanne

Vastaajien maara: 49

Olen jo ostanut ensiasunnon

Harkitsen ensiasunnon ostamista / Etsin
ensiasuntoa

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% &0%

Ensiasunnon jo ostaneista merkittava osa (27 kpl) vastanneista oli ostanut ensiasunnon
varainsiirtoverovapauden aikana. 10kpl vastanneista oli ostanut ensiasunnon oston
varainsiirtoverovelvollisena. Kyselyyn saatiin vastauksia niin asunto-osakkeen kuin
kiinteiston ostaneiden ja ostoa harkitsevien osalta. Lievasti enemman vastaajista oli
kuitenkin kiinteiston oston tehneita tai sen kannalla. Taulukossa 5 esitetdan jakaumaa
kaikkien vastauspolkujen vastaajien osalta.
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Taulukko 5. Jakauma asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen valilla

Ostanut ensiasunnon Ostanut ensiasunnon Harkitsee/Suunnittel Yhteens

varainsiirtoverovapaud varainsiirtoverovelvollise ee ensiasunnon a
en aikana na ostoa

Asunto- [k 5 4 20
osake

16 5 5 26
Ei vielda 0] 0 3 3
tiedossa
Yhteens W44 10 12 49
5

Jokaisessa vastauspolussa tiedusteltiin ensiasunnon oston rahoitusta ja merkityksellista oli
havaita, etta jokainen kyselyyn vastanneista ilmoitti ostaneensa ensiasunnon asuntolainalla
tai asuntolainan ja omarahoituksen yhdistelmalla. My6s ensiasunnon ostoa harkitsevien
osalta jokainen ilmoitti neuvotelleensa jo pankin kanssa asuntolainasta ja ne, jotka eivat
viela olleet neuvotelleet epailivat, ettd ensiasunnon osto tulee tapahtumaan asuntolainaa

hyddyntaen.

Kyselyssa vastaajilta tiedusteltiin my0s asuntolainan edellytyksia esimerkiksi
lisavakuuksien ja omarahoitusosuuden osalta. Naita vastauksia ei erikseen esitella
yksityiskohtaisesti, koska vastaukset nadihin kysymyksiin on tarkoitettu muodostamaan
mahdollisuus havaita selkeat yhteydet varsinaisen tutkimuskysymysten ja erilaisten

elamantilanteiden valille.
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52 % niista vastaajista, jotka olivat ostaneet ensiasunnon varainsiirtoverovapauden aikana
koki, ettei varainsiirtoverovelvollisuudella olisi ollut vaikutusta ensiasunnon ostamiseen.
Loput 48 % vastaajista kokivat, etta vaikutuksia varainsiirtoverovelvollisuudella olisi ollut.
Kuvassa 9 esitetdan tarkemmin vastausten jakauma ja vaikutukset. Avoimessa
vastauksessa tahan kysymykseen oli myds vastattu, etta varainsiirtoverovelvollisuus olisi

pienentanyt budjettia asunnon ostoon.

Kuva 9. Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset jo ensiasunnon ostaneen nakoékulmasta

Varainsiirtoverovelvollisuus arvioni mukaan olisi vaikuttanut ensiasunnon ostoon

Vastaajien maara: 27

Viivastyttanyt ensiasunnon ostoa 1-6kk

Vivastyttéanyt ensiasunnon ostoa 6-12kk R0

Viivastyttanyt ensiasunnon ostoa yli 12kk g

Muuttanut ajatukseni ensiasunnon ostamisesta
kokonaan

vaikutusta ensiasuntoni ostoon 92%

Jotenkin muuten, miten?

Varainsiirtoverovelvollisuudella i olisi ollut _

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Varainsiirtoverovelvollisina ensiasunnon ostaneet kokivat varainsiirtoverovapautettuja
useammassa tapauksessa, ettei varainsiirtoverovelvollisuudella ollut vaikutusta
ensiasunnon ostoon. Kaksi kymmenesta vastaajasta ilmoitti, etta
varainsiirtoverovelvollisuus oli viivastyttanyt ensiasunnon ostoa 1-6kk ajan, loput
vastaajista ilmoittivat, ettei varainsiirtoverovelvollisuus vaikuttanut ensiasunnon ostoon

millaan tavoin.
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Kuva 10. Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset varainsiirtoverovelvollisina

ensiasunnon ostaneiden nakokulmasta

Varainsiirtovelvollisuuden vaikutukset ensiasuntoni ostoon

Vastaajien maara: 10

Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti

ensiasunnon ostoani 1-6kk 20%

Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti
ensiasunnon ostoani 6-12kk

Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti
ensiasunnon ostoani yli 12kk

Varainsiirtoverovelvollisuudella ei ollut

. : i o
vaikutusta ensiasunnon ostooni 80%

Jotenkin muuten, miten?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Ensiasunnon ostoa harkitsevista ja suunnittelevista vastaajista 59 % kokee, ettei
varainsiirtoverovelvollisuudella ole ollut minkaanlaisia vaikutuksia ensiasunnon ostoon, eika
usko vaikutuksia myoskaan tulevan. 33 % vastaajista koki, ettéd varainsiirtoverovelvollisuus
on nyt jo viivastyttanyt ensiasunnon ostoa. Vastauksista 8 % eli yksi vastaajista vastasi,
etta vaikutuksia on ollut, mutta ei osannut kommentoida tata avoimessa vastauksessa

tarkemmin. Kuvassa 10 vastauksien jakauma.
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Kuva 11. Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset ensiasunnon ostoa harkitsevien

nakokulmasta

Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset ensiasuntoni ostoon

Vastaajien maara: 12

Varainsiirtoverovelvollisuus on jo viivastyttanyt 17%
ensiasunnon ostoani 1-6kk o

Varainsirtoverovelvollisuus on jo vivastyttanyt 8%
ensiasunnon ostoani 6-12kk 9

Varainsiirtoverovelvollisuus on vilvastyttanyt
ensiasunnon ostoani yli 12kk 0

Varainsiirtoverovelvollisuudella ei ole ollut eika 59%
tule olemaan vaikutusta ensiasunnon ostooni 0

Jotenkin muuten, miten? g

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Kaikkien vastauspolkujen osalta tiedusteltiin varainsiirtoverovapauden poistumisen
vaikutuksia omaan taloudelliseen tilanteeseen ensiasunnon oston jalkeen. Ainoastaan 9/49
vastaajasta ilmoitti, ettei varainsiirtoverovapauden poistumisella olisi ollut tai tule olemaan
vaikutuksia omaan taloudelliseen tilanteeseen ensiasunnon oston jalkeen. Taulukossa 6

kasitelldan jokaisen vastauspolun vastauksia edella mainittuun kysymykseen.
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Taulukko 6. Varainsiirtoverovapauden poistumisen vaikutukset taloudelliseen tilanteeseen

ensiasunnon oston jalkeen

Heikensi / heikentaa
taloudellista
tilannetta yleisesti

Vei/Vie osan
puskurisaastoistani

VeilVie kaiken
puskurisaastoistani

Ylimaarainen
vastuu, esimerkiksi
laina sukulaiselta

Varainsiirtoverovelv
ollisuus ei vaikuta
tai ei olisi
vaikuttanut
taloudelliseen
tilanteeseeni
milldan tavoin

Jotenkin muuten,
miten?

Ensiasunnon
varainsiirtoverovapa
utettuina ostaneet

Ensiasunnon
varainsiirtoverovel
vollisina ostaneet

Ensiasunnon
ostoa
harkitsevat/suunni
ttelevat

Avoimia vastauksia varainsiirtoverovapauden poistumisen vaikutuksiin omaan

taloudelliseen tilanteeseen tuli useampi.
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Kaikissa vastauspoluissa viimeisena oli mahdollisuus vastata avoimeen kenttaan
mahdollisia muita vaikutuksia ensiasunnon ostoon tai taloudelliseen tilanteeseen liittyen.
Relevantteja avoimia vastauksia tuli kuusi kappaletta. Avoimet vastaukset esiteltyna

suorina lainauksina:

"Joutunut ottamaan luottoa ja asunnon remontointi ja turvallisuuden takaus on jouduttu

tekemaan haluttua hitaammin”

” Itselleni asialla ei olisi ollut ratkaisevaa merkitysta, uskon kuitenkin etta joillekin se on este

ostaa oma asunto ja kasvavien omarahoitusvaatimuksien lisaksi.”

” Se on jo karsitty, luultavasti ensiasunnon ostajalla olisi selkeampi nakyma tulevaisuuteen
ja osaisi suunnitella pidemmalle elamaa jos toisesta ihmisesta riippuva taloudellinen
riippuvuus (vuokralla olo) mahdollistettaisiin olemaan pankin kanssa tehtyyn riippuvuuteen
(asuntolaina). Vuokralla olo tulisi olla valiaikainen ratkaisu ja asunnon hankkiminen ja nain
kaupunkiin/kuntaan ja yhteis66n vahvempi kuuluvuus tulisi nahda hyvana yhteiselle

Suomelle.”

” Todennakoisesti olisimme ostaneet pankilta isomman takauksen, jos varainsiirtovero olisi
pitdnyt maksaa. Tama olisi vaikuttanut suurentuneisiin lainakuluihin ja pidempaan laina-
aikaan. Tama olisi heikentanyt taloudellista tilannetta pidemmalla aikavalilla, koska tuo
raha ei olisi ollut kaytdssd muuhun elamiseen, mika voisi olla sitten jonkun
palveluntarjoajan myynnista pois, kun meilla ei olisi ollut niin paljon laittaa rahaa muuhun

elamiseen.”

” Vsv-vapaus oli mukava kannustin ensiasunnon ostoon, vaikka ei ollut ratkaisevassa
asemassa oston suhteen. Monella ensiasunnon ostajalla taloudellinen tilanne opintojen
jalkeen voi olla tiukka, joten koen vsv-vapauden hyvana kannustimena asunnon ostoon,

vuokralla olemiseen nahden.”

” Yritimme saada ensiasuntoa ostettua ennen vapauden poistumista. Varainsiirtovero ei

vaikeuttanut taloudellista tilannetta, silla se oli prosentuaalisesti pieni ja maksajia oli kaksi.”

” Varainsiirtoveron voisi poistaa kokonaan”



34 (40)

Tassa luvussa ei esitelty erikseen jokaista kysymysta, johon kyselyssa vastattiin. Kaikki

kysymykset ovat esitetty liitteissa. (liite 1, 2 ja 3).

6 Johtopaatokset

Tyon tavoitteena oli selvittda kyselytutkimuksen avulla vastaukset tutkimuskysymyksiin.
Kyselyn perusteella voidaan todeta, ettd varainsiirtoverovapauden poistuminen on
konkreettisesti viivastyttanyt joidenkin ensiasunnon ostajien ostopaatosta. 4/12
ensiasunnon ostoa suunnittelevasta vastaajasta on kokenut varainsiirtoverovelvollisuuden
viivastyttaneen ensiasunnon ostoa. Samalla kuitenkin suurempi osa ensiasunnon ostajista

ei kokenut verovelvollisuudella olevan vaikutusta ostopaatokseen.

Varainsiirtoverovapauden aikana ensiasunnon ostaneet arvioivat vaikutuksia hyvin
samankaltaisesti ensiasuntoa etsivien kanssa. 52 % (14/27) vastaajista arvioi, etta vaikka
varainsiirtovero olisi koskettanut omaa ostoa, silld ei olisi ollut ostamiseen vaikutusta. Niista
vastaajista, jotka ostivat ensiasuntonsa varainsiirtoverovelvollisina, 80 % ei kokenut verolla

olevan vaikutusta, ja 20 % koki, etta se viivastytti ostopaatosta 1-6 kuukautta.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vaikka suurin osa ei kokenut varainsiirtoverolla olevan
vaikutusta, osa koki sen viivyttdneen ostoa. Tdma on asuntomarkkinoiden kannalta
merkittdva havainto, koska ensiasunnon ostajat Brotheruksen johdannossa kuvaillun
kertoman mukaan ovat "6ljy” asuntomarkkinoiden rattaissa ja avaamassa

asuntokauppaketjuja.

Tulokset eivat osoittaneet merkittavia eroja vastaajien taustatekijoiden, kuten ian,
sukupuolen tai koulutustason perusteella. Mydskaan vastaajien asuntolainaominaisuuksia

tai vaatimuksia suodattamalla ei havaittu merkittavia eroja.

Merkittava havainto kuitenkin saatiin varainsiirtoverovapauden poistumisen vaikutuksista
omaan taloudelliseen tilanteeseen. Ainoastaan n. 18% vastaajasta oli sitd mielta, etta
varainsiirtoverovelvollisuudella ei ole tai ei olisi ollut vaikutusta omaan taloudelliseen

tilanteeseen ensiasunnon ostamisen jalkeen.

Oman taloudellisen tilanteen heikkeneminen voidaan tdssa nahda myos merkittdvana
tekijana asuntomarkkinoiden osalta. Tdman vaikutus voi nakya ostopaatoksessa, koska

ensiasunnon ostajia talla hetkella huolettaa oman taloudellinen parjaaminen ja yleiset
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taloustilanteeseen liittyvat huolet. Ensiasunnon ostajat kokevat myds omistusasumisen 9 %

vahemman taloudellisesti kannattavaksi kuin kolme vuotta sitten. (Danske Bank, 2025)

Johtopaatdksena voidaan myds todeta, ettd kannustimena varainsiirtoverovapaus on ollut
selvassa roolissa ensiasunnon ostajilla kannustamassa ensiasunnon ostoon. Tata ei
kuitenkaan voida nahda yksinaan ratkaisevana tekijana. Verraten kyselytutkimuksen
vastauksia Danske Bankin tekemaan Ensiasunnon ostajat 2024 kyselytutkimukseen
voidaan kuitenkin ndhda, etta varainsiirtoverovapauden poistuminen voi olla omiaan
hidastamaan asuntomarkkinaa, jos oma taloudellinen tilanne koetaan lilan ahtaana

lisdantyneen kustannuksen myota.

Lisajohtopaatdksena kyselyn vastauksista voidaan todeta, ettd asuntolaina on varsin
tarkeassa roolissa ensiasunnon ostajien osalta. Jokaisen vastaajan rahoitusmuotona
ensiasunnon ostossa oli toiminut asuntolaina. Taman osalta politiikka ja saately voi toimia
merkittavassa roolissa tulevaisuudessa esimerkiksi asuntolainakattoa tai laina-aikoja

saadeltaessa.

Jatkotutkimusehdotuksena koen, etta varainsiirtovapauden poistumisen vaikutuksia voi
tutkia tarkemmalla tasolla kohdistamalla tutkimusta kasvukeskuksiin tai sitten muuhun
Suomeen. Jatkotutkimuksella voidaan saada tuloksia ilmi kuinka oleellisessa roolissa
varainsiirtoveroon liittyvat kannustimet ovat esimerkiksi kasvukeskuksissa tai
vastapainoisesti muuttotappiokunnissa. Tutkimusta myds voisi jatkaa tutkimukseen, jossa
tutkittaisiin tarkemmin, miten varainsiirtoverovapauden poistuminen on vaikuttanut

asuntokauppaketjujen purkautumiseen.

6.1 Tutkimuksen luotettavuus

Maarallisen tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida validiteetilla ja reliabiliteetilla.
Validiteetilla tarkoitetaan tutkimuksen patevyytta ja sita, kuinka tutkimusmenetelma on
kykeneva mittaamaan tutkimuskysymysta. Reliabiliteetilla tarkoitetaan mitattujen tuloksien
tarkkuutta, kaytannossa tarkoittaen samalta vastaajalta saatavaa tasmalleen samanlaista
vastausta huolimatta tutkivasta tahosta. Validiteetti ja reliabiliteetti yhdessa muodostavat
kokonaisluotettavuuden. (Vilkka, 2025, luku 7)

Kyselytutkimus vastasi tutkimuskysymyksiin, joten tutkimuksen voidaan katsoa

onnistuneen. Tehty kyselytutkimus myoés edellyttda vastaajan kayttdmaan
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vastausvaihtoehtoja, joka mahdollistaa motivoituneelle vastaajalle toistuvien vastauksien

vastaamisen ja vahentaa satunnaisuutta.

7 Pohdinta

Opinnaytetydn aiheen pohdinnassa tuntui luontevalta tarkastella aiheen
tybelamalahtdisyyttd oman tydon nakdkulmasta. Oma tydni asuntorahoittamisen parissa
alkoi muutama kuukausi ennen kuin Valtiovarainministeri6 ilmoitti varainsiirtoverovapauden
poistumisesta ensiasunnon ostajien osalta. limoituksen jalkeen tapahtui selked muutos
omassa tyossa ja suuri osa tyopanoksestani keskittyikin juuri ensiasunnon ostajien

rahoittamiseen loppuvuoden 2023 ajan.

Veronmaksajain keskusliiton tammikuussa 2025 tekeman julkaisun mukaan
koronapandemian aikana ja jalkeen vuosina 2021-2023 palkansaajan ostovoima on
heikentynyt enemman kuin mindan muuna vastaavana ajanjaksona 2000-luvulla. Tdman
my6ta yleinen elinkustannusten nousu verrattuna palkkatuloihin on ollut huomattavaa.
Varainsiirtoverovapauden poistuminen monissa tilanteissa edellyttda kuitenkin
varainsiirtoveron verran enemman kerattavia saastdja ennen ensiasunnon ostoa, joten koin
mielenkiintoiseksi tutkia tarkemmin, miten varainsiirtoverolain muutokset ovat vaikuttaneet

ensiasunnon ostajien tilanteeseen.

Opinnaytetyoskentely oli mielekasta etenkin sen tyéelamalahtdisyyden ja ajankohtaisuuden
vuoksi. Tutkimuskysymykset olivat selkeat ja aihe oli helppo rajata kohdistumaan. Aiheen
lopullisen valinnan tein maaliskuussa 2025 ja siita lahtien ty6ta on viety jatkuvasti
eteenpain tyon valmistumiseen saakka. Valiseminaariin osallistuessa huhtikuussa 2025
teoreettinen viitekehys oli kokonaisuudessaan valmis ja kyselytutkimus oli osaltaan valmis

julkaistavaksi.

Opinnaytetyon teoreettisen viitekehyksen osalta osittain haastavuutta aiheutti muutokseen
liittyvien sopivien lahteiden I6ytaminen, koska tapahtunut muutos on varsin tuore.
Paakasitteiden osalta kuitenkin Iahteet olivat varsin helposti saatavilla myds kirjallisessa

muodossa.

Tutkimusmenetelman osalta valinta paatyi varsin nopeasti kyselytutkimukseksi.
Kyselytutkimuksen osalta koen, etta kyselytutkimukseen valikoitui oikeat kysymykset, mutta

tutkimustuloksien analysoinnin helpottamiseksi vastauspolkuja olisi voinut olla vahemman.
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49 vastaajaa antaa suuntaa antavan kuvan varainsiirtoverovapauden poistumisen
vaikutuksista ja taman osalta koen vastaajamaaran riittavaksi, mutta suuremmalla
otannalla tuloksia voitaisiin analysoida tarkemmin ja tilastoa voitaisiin yleistaa laajemmin
vaestdon nahden. (Vilkka, 2025, luku 4)

Vastausmaaran kasvattamiseksi jakelu olisi saanut olla viela laajempi. Esimerkiksi
asumiseen seka asumismuotoihin keskittyneet ryhmat ja yhteisot olisi voinut ollut
potentiaalinen jakelukanava, josta vastaajia olisi voitu saada viela lisda. Myds pidempi
vastausaika olisi voinut lisata vastaajamaara, mutta tyon luonteen vuoksi opinndytetyohon
kaytettavat resurssit ja aika on rajallinen, joten tama olisi edellyttanyt kyselytutkimuksen

saattamisen valmiiksi jo teoreettista viitekehysta rakentaessa.

Opinnaytetyon tuloksia voidaan hyddyntaa etenkin jatkotutkimusta pohtiessa, mutta myds
mahdollisesti asuntorahoittajien, lainsaatajien tai ensiasunnon ostajien toimesta, jos otanta
koetaan riittavaksi kayttotarkoitukseen nahden. Opinnaytetydn tekeminen opetti
tutkimusprosessin hallintaa ja teoreettisen viitekehyksen rakentamisen taitoja
tutkimuskysymyksien ymparille. Paivatyon ohella toteutettuna opinnaytety6 opetti myos
projektinhallinnassa oleellisia taitoja, muun muassa priorisointia ja aikatauluttamista. Koen
opinnaytetydprosessin olleen kokonaisuutena onnistunut ja siitd saadut tiedot ja taidot ovat

hyddynnettavissa myos tulevaisuudessa.
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Liite 1. Kyselylomake, ensiasunnon ostoa harkitsevien tai suunnittelevien vastauspolku

Hei!

Tama kysely on osa liiketalouden korkeakoulututkinnon opinndytety6td Hameen

Ammattikorkeakoulussa.

Opinnaytetydn tarkoituksena on selvittda, miten ensiasunnon ostajat (jo ostaneet tai ostoa
harkitsevat) kokevat 1.1.2024 tulleen lakimuutoksen aiheuttamat vaikutukset oman

ensiasunnon ostamiseen.

Kysely on tarkoitettu 18—-39 vuotiaille, ensiasunnon ostaneille tai ensiasunnon ostoa

harkitseville.

Ennen lakimuutosta tiettyjen edellytyksien tayttyessa ensiasunnon ostajat olivat
vapautettuja varainsiirtoveron maksamisesta ensiasuntoa ostaessa, lakimuutoksen jalkeen

tehtyjen luovutusten osalta myos ensiasunnon ostajat ovat varainsiirtoverovelvollisia.

Vastauksia kerataan 02.05.2025 saakka. Kysymyksia kyselyssa on korkeintaan 13 ja

vastaamiseen kuluu aikaa noin 5 minuuttia.

Kiitokset etukateen vastaamisesta

Kevaisin terveisin,

Tony Seulanto

1. Sukupuoli
- Mies
- Nainen
- Muu
- En halua kertoa

2. lkasi ensiasunnon ostohetkella (jos olet vasta ostamassa tai harkitset ostamista voit
vastata nykyisen ikasi)

- 18-21

- 21-25
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- 26-30

- 31-35
- 35-39

3. Sosioekonominen asema

- Tyobelamassa

- Tydton

- Opiskelija

- Yrittdja tai elinkeinonharjoittaja

- Muu, mika?

4. Koulutustaso

Peruskoulu

- Toinen aste (Ammattikoulu, lukio)
- Alempi korkeakoulu (AMK, kandidaatti)
- Ylempi korkeakoulu (YAMK, maisteri)

- Tohtori tai lisensiaatti

5. Ensiasunnon osto

- Ostan/ olen ostanut yksin

- Ostan /olen ostanut jonkun toisen kanssa yhdessa (esim. puoliso, kumppani, sisarus,
ystava)

6. Tilanne

Hankinta

- Olen jo ostanut ensiasunnon
- Harkitsen ensiasunnon ostamista / Etsin ensiasuntoa

Tama sivu tulee esiin, jos ilmoitit harkitsevasi ensiasunnon ostoa tai etsit parhaillaan
ensiasuntoa

Varainsiirtoverokannat 1.1.2024 lakimuutoksen jalkeen ovat:
1,5 % Asunto-osakkeista
3 % Kiinteistoista (Omakotitalot)

Yleisen kaytannon mukaisesti varainsiirtovero tulee maksaa kaupanteon yhteydessa,
jos hankinta tehdaan asuntolainaa hyvaksi kayttden. Omalla rahalla ostaessa
varainsiirtovero tulee maksaa verottajan antamien maaraaikojen mukaisesti
(vero.fi/lvarainsiirtovero)

Esimerkkitaulukko varainsiirtoverosta 1.1.2024 jalkeen:
Varainsiirtoveron maara
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100.000e arvoinen asunto-osake 1.500e
100.000e arvoinen kiinteisto 3.000e
200.000e arvoinen asunto-osake 3.000e
200.000e arvoinen Kiinteisto 6.000e
300.000e arvoinen asunto-osake 6.000e
300.000e arvoinen kiinteistod 9.000e

18. Harkitsen ensiasunnon ostoa

Asunto-osakemuotoisena
Kiinteistomuotoisena

En ole viela paattanyt

19. Ostan ensiasuntoni

Omalla rahalla
Minulla on lainalupaus/lainatarjous asuntolainaan (omarahoitus + asuntolaina)
Minulla on lainalupaus/lainatarjous asuntolainaan (100 % rahoitus ilman omaa rahaa)

Todennakoisesti asuntolainalle, mutta en ole viela neuvotellut asuntolainasta ja/tai
omarahoitusosuudesta pankin kanssa

Jotenkin muuten, miten?

20. Asuntolainalupausta / Asuntolainatarjousta varten tarvitsin (valitse kaikki sopivat)

Lisdvakuuden (esimerkiksi vanhempien panttaus omasta kodista, sijoitusasunnosta,
kesamokista tai tilipanttaus tms.)

Henkil6takaajan
Ostan lisdvakuuden pankilta /kaytan valtiontakausta (maksuton tai maksullinen)
Omarahoitusosuuden

En mitdan edella mainituista

21. Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset ensiasuntoni ostoon

Varainsiirtoverovelvollisuus on jo viivastyttanyt ensiasunnon ostoani 1-6kk
Varainsiirtoverovelvollisuus on jo viivastyttanyt ensiasunnon ostoani 6-12kk
Varainsiirtoverovelvollisuus on viivastyttanyt ensiasunnon ostoani yli 12kk

Varainsiirtoverovelvollisuudella ei ole ollut eika tule olemaan vaikutusta ensiasunnon
ostooni

Jotenkin muuten, miten?
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22. Varainsiirtovelvollisuus vaikuttaa taloudelliseen tilanteeseeni ensiasunnon oston jilkeen

(voit valita useita)
- Heikensi taloudellista tilannettani yleisesti
- Vei osan puskurisaastoistani
- Vei kaiken puskurisaastoistani
- Ylimaarainen vastuu, esimerkiksi laina sukulaiselta

- Varainsiirtovelvollisuus ei tule vaikuttamaan taloudelliseen tilanteeseen ensiasunnon
oston jalkeen

- Jotenkin muuten, miten?
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Liite 2. Kyselylomake, ensiasunnon varainsiirtoverovelvollisina ostaneiden vastauspolku

Hei!

Tama kysely on osa liiketalouden korkeakoulututkinnon opinndytety6td Hameen

Ammattikorkeakoulussa.

Opinnaytetydn tarkoituksena on selvittda, miten ensiasunnon ostajat (jo ostaneet tai ostoa
harkitsevat) kokevat 1.1.2024 tulleen lakimuutoksen aiheuttamat vaikutukset oman

ensiasunnon ostamiseen.

Kysely on tarkoitettu 18—-39 vuotiaille, ensiasunnon ostaneille tai ensiasunnon ostoa

harkitseville.

Ennen lakimuutosta tiettyjen edellytyksien tayttyessa ensiasunnon ostajat olivat
vapautettuja varainsiirtoveron maksamisesta ensiasuntoa ostaessa, lakimuutoksen jalkeen

tehtyjen luovutusten osalta myos ensiasunnon ostajat ovat varainsiirtoverovelvollisia.

Vastauksia kerataan 02.05.2025 saakka. Kysymyksia kyselyssa on korkeintaan 13 ja

vastaamiseen kuluu aikaa noin 5 minuuttia.

Kiitokset etukateen vastaamisesta

Kevaisin terveisin,

Tony Seulanto

1. Sukupuoli
- Mies
- Nainen
- Muu
- En halua kertoa

2. lkasi ensiasunnon ostohetkella (jos olet vasta ostamassa tai harkitset ostamista voit
vastata nykyisen ikasi)

- 18-21

- 21-25
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- 26-30

- 31-35
- 35-39
3. Sosioekonominen asema
- Tyobelamassa
- Tydton
- Opiskelija
- Yrittdja tai elinkeinonharjoittaja

- Muu, mika?

4. Koulutustaso

Peruskoulu
- Toinen aste (Ammattikoulu, lukio)
- Alempi korkeakoulu (AMK, kandidaatti)
- Ylempi korkeakoulu (YAMK, maisteri)
- Tohtori tai lisensiaatti

5. Ensiasunnon osto
- Ostan/ olen ostanut yksin

- Ostan /olen ostanut jonkun toisen kanssa yhdessa (esim. puoliso, kumppani, sisarus,
ystava)

6. Tilanne
- Olen jo ostanut ensiasunnon

- Harkitsen ensiasunnon ostamista / Etsin ensiasuntoa

13. Ensiasuntoni oli
- Asunto-osake
- Kiinteisto
14. Ostin ensiasuntoni
- Omalla rahalla
- Asuntolainalla (omarahoitus + asuntolaina)
- Asuntolainalla (100 % rahoitus ilman omaa rahaa)
15. Asuntolainaa varten tarvitsin (valitse kaikki sopivat)
- Lisavakuuden (esimerkiksi vanhempien panttaus omasta kodista, sijoitusasunnosta,

kesamokista tai tilipanttaus tms.)
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Henkilotakaajan

Ostin lisdvakuuden pankilta / kaytin valtiontakausta (maksuton tai maksullinen)
Omarahoitusosuuden

En mitdan edella mainituista

16. Varainsiirtoverovelvollisuuden vaikutukset ensiasuntoni ostoon

Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti ensiasunnon ostoani 1-6kk
Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti ensiasunnon ostoani 6-12kk
Varainsiirtoverovelvollisuus viivastytti ensiasunnon ostoani yli 12kk
Varainsiirtoverovelvollisuudella ei ollut vaikutusta ensiasunnon ostooni

Jotenkin muuten, miten?

17. Varainsiirtoverovelvollisuus vaikutti taloudelliseen tilanteeseeni ensiasunnon oston

jalkeen (voit valita useita)

Heikensi taloudellista tilannettani yleisesti

Vei osan puskurisaastoistani

Vei kaiken puskurisaastoista

Ylimaarainen vastuu, esimerkiksi laina sukulaiselta

Varainsiirtoveron maksaminen ei vaikuttanut taloudelliseen tilanteeseeni ensiasunnon
oston jalkeen

Jotenkin muuten, miten?
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Liite 3. Kyselylomake, ensiasunnon varainsiirtoverovapautettuna ostaneiden vastauspolku

Hei!

Tama kysely on osa liiketalouden korkeakoulututkinnon opinndytety6td Hameen

Ammattikorkeakoulussa.

Opinnaytetydn tarkoituksena on selvittda, miten ensiasunnon ostajat (jo ostaneet tai ostoa
harkitsevat) kokevat 1.1.2024 tulleen lakimuutoksen aiheuttamat vaikutukset oman

ensiasunnon ostamiseen.

Kysely on tarkoitettu 18—-39 vuotiaille, ensiasunnon ostaneille tai ensiasunnon ostoa

harkitseville.

Ennen lakimuutosta tiettyjen edellytyksien tayttyessa ensiasunnon ostajat olivat
vapautettuja varainsiirtoveron maksamisesta ensiasuntoa ostaessa, lakimuutoksen jalkeen

tehtyjen luovutusten osalta myos ensiasunnon ostajat ovat varainsiirtoverovelvollisia.

Vastauksia kerataan 02.05.2025 saakka. Kysymyksia kyselyssa on korkeintaan 13 ja

vastaamiseen kuluu aikaa noin 5 minuuttia.

Kiitokset etukateen vastaamisesta

Kevaisin terveisin,

Tony Seulanto

1. Sukupuoli
- Mies
- Nainen
- Muu
- En halua kertoa

2. lkasi ensiasunnon ostohetkella (jos olet vasta ostamassa tai harkitset ostamista voit
vastata nykyisen ikasi)

- 18-21

- 21-25
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26-30

31-35
35-39

3. Sosioekonominen asema

Tybeldamassa

Ty6ton

Opiskelija

Yrittaja tai elinkeinonharjoittaja

Muu, mika?

4. Koulutustaso

Peruskoulu

Toinen aste (Ammattikoulu, lukio)
Alempi korkeakoulu (AMK, kandidaatti)
Ylempi korkeakoulu (YAMK, maisteri)

Tohtori tai lisensiaatti

5. Ensiasunnon osto

6. Tilanne

Hankinta

Ostan / olen ostanut yksin

Ostan /olen ostanut jonkun toisen kanssa yhdessa (esim. puoliso, kumppani, sisarus,
ystava)

Olen jo ostanut ensiasunnon
Harkitsen ensiasunnon ostamista / Etsin ensiasuntoa

Taman sivun kysymykset tulevat esiin, jos vastasit ostaneesi ensiasunnon ennen
varainsiirtoverovelvollisuutta

Varainsiirtoverokannat 1.1.2024 lakimuutoksen jalkeen ovat:

1,5 % Asunto-osakkeista

3 % Kiinteistoista

Yleisen kaytdnndn mukaisesti varainsiirtovero tulee maksaa kaupanteon yhteydessa,
jos hankinta tehdaan asuntolainaa hyvaksi kayttden. Omalla rahalla ostaessa
varainsiirtovero tulee maksaa verottajan antamien maaraaikojen mukaisesti
(vero.fi/lvarainsiirtovero)

Esimerkkitaulukko varainsiirtoverosta 1.1.2024 jalkeen:
Varainsiirtoveron maara

100.000e arvoinen asunto-osake 1.500e
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100.000¢e arvoinen Kiinteistd 3.000e
200.000e arvoinen asunto-osake 3.000e
200.000e arvoinen kiinteistd 6.000e
300.000e arvoinen asunto-osake 6.000e
300.000e arvoinen kiinteistd 9.000e

18. Ensiasuntoni oli

Asunto-osake

Kiinteisto

19. Ostin ensiasuntoni

Omalla rahalla
Asuntolainalla (omarahoitus + asuntolaina)

Asuntolainalla (100 % rahoitus ilman omaa rahaa)

20. Asuntolainaa varten tarvitsin (valitse kaikki sopivat)

Lisavakuuden (esimerkiksi vanhempien panttaus omasta kodista, sijoitusasunnosta,
kesamokista tai tilipanttaus tms.)

Henkil6takaajan

Ostin lisdvakuuden pankilta / kaytin valtiontakausta (maksuton tai maksullinen)
Omarahoitusosuuden

En mitdan edella mainituista

21. Varainsiirtoverovelvollisuus arvioni mukaan olisi vaikuttanut ensiasunnon ostoon

Viivastyttanyt ensiasunnon ostoa 1-6kk

Viivastyttanyt ensiasunnon ostoa 6-12kk

Viivastyttanyt ensiasunnon ostoa yli 12kk

Muuttanut ajatukseni ensiasunnon ostamisesta kokonaan
Varainsiirtoverovelvollisuudella ei olisi ollut vaikutusta ensiasuntoni ostoon

Jotenkin muuten, miten?

22. Varainsiirtoverovelvollisuus arvioni mukaan olisi vaikuttanut taloudelliseen tilanteeseeni

ensiasunnon oston jalkeen (voit valita useita)

Heikentanyt taloudellista tilannettani yleisesti

Vienyt puskurisaastot osittain

Vienyt puskurisaastot kokonaan

Tehnyt ylimaaraisen taloudellisen vastuun (esimerkiksi laina sukulaiselta veronmaksua
varten)

Varainsiirtoverovelvollisuudella ei olisi ollut negatiivista vaikutusta yleisesti
taloudelliseen tilanteeseeni

Jotenkin muuten, miten?
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Liite 4. Opinnaytetydn aineistonhallintasuunnitelma

1. Tutkimusaineiston tallennus ja sailytys
Kyselytutkimuksen toteutus Webropol-tydkalun avulla. Kyselyn tulokset sailétaan
Webropol-palvelussa, salasanasuojattuna. Lahteet ovat koostettu Hameen
Ammattikorkeakoulun e-kirjastosta, fyysisista kirjoista, tilastoista, tutkimuksista, laista ja

avoimista verkkosivustoista. Kaikkiin kaytettyihin lahteisiin on lahdeviittaus. Tieto

varmuuskopioidaan HAMKIin henkildkohtaiseen OneDrive pilvipalvelutilaan.
2. Henkildtietojen ja arkaluonteisten tietojen kasittely

Tutkimuksessa ei kerata vastaajia yksildivia henkilGtietoja tai muita arkaluonteisia tietoja.
3. Opinnaytetyoaineiston omistajuus

Ei muita omistajia tai osapuolia
4. Opinndytetyodaineiston jatkokaytto tyon valmistumisen jalkeen

Tutkimusaineistoa ei jatkokaytetad. Opinnaytetydn tekijana sitoudun sailyttamaan aineiston
tietoturvallisesti vuoden ajan opinnaytetydn hyvaksymispaivasta, jonka jalkeen aineisto

havitetaan tietoturvallisesti.
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