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Asuntokauppa on aiheena aina ajankohtainen. Vaikka vuokralla asuminen on suo-
siossa, monet kuitenkin haluavat hankkia omistusasunnon. Opinnéaytety6n tavoit-
teena oli kehittaa toimeksiantajan, kiinteistovalitysalan yrityksen, asiakaspalvelua.
Osa-alueen kehittamisté varten laadittiin ensiasunnon ostajan opas.

Opinnaytetydn teoreettisessa viitekehyksessa kasitellaan ensiasunnon ostoa ja kiin-
teistonvalitystoimintaa. Tydssa tarkastellaan seka kiinteiston ettéd asunto-osakeyh-
tion kauppaa. Teoriaosuudessa kaydaan lapi erilaisia vastuita, jotka kohdistuvat
kiinteistovalittajaan, ostajaan seka myyjaan. Asuntokauppaan liittyvét verot ja rahoi-
tus kuuluvat myos opinnaytetydn teoriaosuuteen. Ensiasunnon ostajan oppaaseen
on koottu tydn teoreettisessa viitekehyksessa lapikaytyja asioita. Oppaan laatimi-
sessa otettiin huomioon ensiasunnon ostajien taloudellinen eriarvoisuus.

Oppaan laatimiseksi suoritettiin kaksi eri haastattelua. Tutkimus tehtiin laadullisena
eli kvalitatiivisena tutkimuksena. Aineistonkeruumenetelméana kaytettiin yksildhaas-
tattelua sekd sahkopostihaastattelua. Haastateltavina olivat pankin toimihenkilo ja
ensiasunnon ostaja. Molemmat haastattelut suoritettiin lokakuun 2018 aikana. Ai-
neiston analyysimenetelmana kaytettiin teorial&htoista sisallonanalyysia.

Opinnaytetyon tutkimuksen tulokset saatiin haastatteluiden avulla. Tutkimuksesta
kavi ilmi, ettd ensiasunnon hankintaan on syyta varautua etukateen. Aikaisemmat
saastot auttavat ja helpottavat, niin asuntolainaa hakiessa kuin myéhemmin omaa
kotia rakentaessa. Tutkimuksessa selvisi, ettd myds pienista tuloista voi kerryttaa
saastoja ensiasunnon ostoa varten; se vaatii vaan hieman enemman karsivallisyytta
ja aikaa.
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Housing sales are always topical. Although rental housing is popular, many people
want to purchase their own apartment or house. The aim of the thesis study was to
develop the customer service of the commissioner of the thesis, a real estate com-
pany. A buyer's guide to a starter home was written for this purpose.

The theoretical framework of the thesis deals with the buying of a starter home and
the real estate sector. The thesis focuses on transactions in the case of a real estate
and in that of a housing company. The theoretical section covers various responsi-
bilities that concern the real estate broker, buyer, and seller. Taxes and funding are
also included in the theoretical framework of the thesis. The guide for the starter
home buyer includes details dealt with in the theoretical framework of the thesis. In
the preparation of the guide, the economic inequality among buyers of starter homes
was taken into account.

Two different interviews were conducted to prepare the guide. The study was qual-
itative. An in-person interview and an e-mail interview were used to collect data from
a bank executive and a starter home buyer. Both interviews were conducted during
October 2018. The method of analysis used was theory-based content analysis.

The survey showed that there is a need to prepare for the purchase of a starter
home in advance. Previous savings will help and ease when you apply for a mort-
gage and later build your own home. The study found that savings for the purchase
of a starter home can be accumulated even with small income; it only requires some
more patience and time.
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1 JOHDANTO

1.1 Yleista

Ensiasunnon ostaminen tulee olemaan meistd monelle se elaman isoin ja merkitta-
vin hankinta. Kun asunnon hankintaa lahtee miettimaén, on tarkeatad pohtia, mita
ominaisuuksia tulevalta asunnolta haluaa. On asumismuotona sitten omakotitalo tai
asunto-osake, kuuluu asunnon ostoon monenlaista huomioon otettavaa seikkaa.
Kun puhutaan ensiasunnon ostamisesta, monet ovat varmasti aika tietamattomia,
mitd kannattaa etukateen selvittdad. Kun jokin asia askarruttaa mieltd, kannattaa sil-
loin kdantya ammattilaisten puoleen. Pankeilta ja kiinteistovalittdjilta saa arvokkaita

ja hyvia neuvoja, joita ei valttamatta itse tule edes ajatelleeksi.

Suomessa vuoden 2016 loppupuolella oli asuntoja 2 968 000 (Suomen virallinen
tilasto [6.10.2018]). Kun lahdetaéan liikkeelle vuodesta 1990, on asuntojen maara
kasvanut vuositasolla keskimaarin 29 000:lla. Kerrostaloja asuntojen kokonaisméaa-
rasta oli 46 prosenttia. Tama tarkoittaa sitd, ettd kerrostalojen maara oli suurempi
verrattuna pientalojen maaraan. Kerrostaloja oli 198 000 tuhatta enemman verrat-
tuna pientaloihin. Rivitaloja maara oli 405 000 kyseisen vuoden lopussa. Uusia seka
kaytettyja asuntoja myytiin Suomessa 19 miljardin arvosta vuoden 2017 aikana. Se
on vuoteen 2016 verrattuna 14 prosenttia suurempi maard (Roininen 2018, 71).
Asuntojen nelidhinnat kasvoivat kaytettyjen asuntojen osalta yhden prosentin.

Asuntoja haluttaisiin myyda jokaiselle riippumatta siitd, mika on henkiloén taloudelli-
nen tilanne. Haasteita tuo asunnon hankkijat, joilla ei ole saastéja tai muuta varalli-
suutta. Ensiasunnon ostajille on tarjolla etuja, jotka tuovat helpotusta oman kodin
hankintaan. Kaikilla omasta asunnosta haaveilijoilla ei ole kuitenkaan mahdolli-
suutta hankkia omaa kotia ihan tuosta vaan. Vanhemmat tai sukulaiset eivat valtta-
matta omista kiinteistbd, metséa tai muuta omaisuutta, joka voisi olla asuntolainan

panttina. Asunnon rahoittamiseen taytyy etsia talldin muita vaihtoehtoja.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on koota ensiasunnon ostajalle kattava ja sel-
ked opas. Opinnaytetydssa kasitellaan niin asunto-osakkeen kauppaa kuin kiinteis-

ton kauppaa, koska molemmat ovat hyvin yleisida asumismuotoja. Opinnéytetydssa



kasitteet pyritdan tuomaan esiin niin, ettd lukijan on helppo ymmartaa ja omaksua
ne. Opinnaytetyo rajataan niin, etté se palvelee mahdollisimman hyvin tyén kohde-
ryhmaa. Opinnaytetyota kasitellaén yrityksen toimeksiantajan nakokulmasta eli kiin-
teistovalittajan nakokulmasta. Asumismuodot ja niiden kaupantekoprosessit tulevat
olemaan paaroolissa tassa tydssa. Asunnon rahoitus on ensiasunnon ostajalle
yleensa se suurin ja haastavin osa-alue. Vaikka rahoittaminen ei ole tydssa se paa-

kasite, niin sitd tullaan kuitenkin kasittelemaan tydén empiirisessa osiossa.

Opinnaytetydssa haastatellaan pankin toimihenkil6a ja ensiasunnon ostajia. Pankin
haastattelussa kasitellaan ensiasunnon rahoittamista. Haastattelussa pyritaan tuo-
maan esiin pankin nakdkulma siitd, minkalaisessa asemassa ensiasunnon ostaja
on, ja minkalaiselta nayttaa asuntokaupan tulevaisuus. Haastattelun avulla pyritdédn
selvittAmaan, mita asioita kannattaa ottaa huomioon, ennen kuin varaa pankkiin ta-
paamisaikaa. Haastattelun avulla halutaan myds selvittaa, mitka saastamisen kei-
not ovat ensiasunnon ostajan kannalta parhaita. Opinnaytetyohon otetaan haastat-
telun muodossa ensiasunnon ostajan ndkemysta siita, millaiseksi h&n koki ensim-
maisen oman kodin hankinnan. Ensiasunnon ostajat osaavat antaa omakohtaisia
neuvoja ja vinkkeja asunnon ostoon. Tydssa halutaan tuoda ensiasunnon ostajan

nakokulmaa myds sen vuoksi, etta lukijan olisi helpompi samaistua siihen.

Opinnaytetyd tehdaén toimeksiantona kiinteistonvalitystoimistolle Seingjoen Koti-
joukkue Oy:lle. Heidan toimintansa keskittyy asunto- ja kiinteistokauppaan seké

asuntojen vuokraukseen ja kiinteistéjen arviointiin.

1.2 Aikaisempia tutkimuksia

Aikaisempia opinnaytetditd asuntokauppaan liittyen on tehty runsaasti. Monet naista
opinnaytetoista ovat tehty oppaiksi ensiasunnon ostajille. Aikaisemmissa opinnay-
tetdissé on kuitenkin ollut Iahtékohtana asunnon rahoittaminen. Kirjallisuudesta |0y-
tyy paljo asunnonhankintaoppaita. Ne ovat kuitenkin kirjoitettu yleisella tasolla, eika

niissa ole nakokulmana kaytetty ensiasunnon ostajaa.



Nikkisen (2015) opinnaytety6ssa on koottu ensiasunnon ostajalle opas asunnon
hankintaa varten. Tydssa kaydaan lapi, mitd ensiasunnon ostajan taytyisi tietaa, en-
nen kun lahtee hankkimaan asuntoa. Tydssa oli tAman lisaksi kasitelty myés asun-
non ostoa vaihe vaiheelta oppaan muodossa. Opinnaytetyo kasittelee asunnon os-
toa seka kiinteiston ettd asunto-osakeyhtion nakokulmasta. Tyd on toteutettu laa-
dullisena lainopillisena tutkimuksena. Opinnadytetydssa toteutettiin haastattelu,

jossa haastateltavina olivat seké& verohallinnon etta pankin toimihenkild.

Mannilan (2015) opinnaytetydssa on tehty kéasikirja nuorelle ensiasunnon ostajalle.
Tybssa kasitellaan asumismuotona Kiinteistdd seka asunto-osaketta. Opinnéyte-
tydssa on kayty lapi asuntoon saastamisesta aina asunnon rahoitukseen asti. Lo-
puksi tyossa on kerrottu kiinteistd- ja asunto-osakkeen kaupasta seka erilaisista
vastuista, niin ostajan, myyjan kuin kiinteistovalittajan nakdkannasta. Opinnaytetyon
tutkimusosuudessa toteutettiin haastatteluita. Haastattelut suoritettiin pankin tyon-
tekijoille. Haastatteluiden avulla haluttiin saada selville, minkalaista asuntolainaa

yleisemmin haetaan ja millainen on yleensa hakijan status.

Danske Bank teetti kyselyn ensiasunnon ostajille (Ensiasunnon ostajat ovat vasta
nyt toipuneet finanssikriisistéd 2018). Tutkimukseen osallistujat olivat idltaan 18—35
vuotiaita ja vastaajia kertyi tutkimukseen yhteensa 800. Tutkimuksessa selvisi, etta
vastaajista 35 prosenttia aikovat ostaa oman asunnon lahitulevaisuudessa. Tutki-
muksessa kavi ilmi, ettd ensiasunnosta haaveillee ja on kiinnostunut tutkimukseen
osallistuneista 88 prosenttia. Tutkimuksen mukaan omistusasunnon hankintaan vai-
kuttaa, onko asunut lapsena vuokralla vai omistusasunnossa. Lapsuuden vuokralla
asuneet eivat osta niin suurella todennakdisyydella omistusasuntoa kuin ne, jotka
ovat sellaisessa jo koko ikdnséa asuneet. Tutkimuksessa selvisi, etta suurin osa nuo-
rista asunnon hankkijoista ostaa ensiasunnon itse. Vanhemmilta rahallista apua oli-
vat saaneet 12 prosenttia tutkimukseen vastanneista. Tutkimuksen mukaan van-
hemmat ovat takaajana 31 prosentilla nuorista ensiasunnon ostajista. Melkein puo-
let asunnon hankkijoista oli tutkimuksen tulosten perusteella ostanut asunnon taysin
ilman vanhempien avustusta. Tutkimuksessa selvisi, etta tyytyvaisia asunnon os-
toon oli vastaajista 84 prosenttia. Tutkimuksen mukaan asunto hankitaan ensisijai-

sesti asumistarpeeseen ja sen jalkeen vasta sijoitusmielessa.



Tilastokeskuksen teettaman tutkimuksen perusteella vuokralla asuneiden maara oli
kolmasosa asuntokunnista vuonna 2017 (Suomen virallinen tilasto [15.11.2018]).
Tutkimuksen mukaan vuokralla asuminen on suosittua varsinkin pienissa asun-
noissa. Tutkimus osoitti, ettd omistusasuminen on kuitenkin suositumpaan verrat-
tuna vuokralla asumiseen. Vuonna 2017 vuokra-asunnoissa asui 561 000 asunto-
kuntaa eli noin 1,4 miljoonaa ihmista. laltdan 20—-24 vuotiaat olivat suurin ryhma,
jotka asuivat vuokra-asunnossa. Samana vuonna omistusasunnoissa asui asunto-
kuntia 1,7 miljoonaa. Omistusasuminen on pysynyt samalla tasolla verrattuna 1990-

luvun alkuun. Silloin omistusasunnoissa asui 1,5 miljoonaa ihmista.

Vuoden 2017 lokakuussa CMHC teki tutkimuksen asunnon hankkijoista, jotka aiko-
vat tulevien kahden vuoden aikana hankkia oman asunnon (Prospective home bu-
yers survey 2018, 2). Tutkimukseen osallistui 2 507 ihmista. Tutkimuksessa nousi
esiin erilaisia ryhmid. Ensimmainen ryhma oli ensiasunnot ostajat, joita oli vastaa-
jista 1 501. Toinen ryhma koostui henkil6ista, jotka olivat aikaisemmin omistaneet
asunnon. Kolmas ryhma oli henkil6t, joilla on omituksessaan asunto. Heidan mé&ara
oli tutkimuksessa 506 henkil6a. Tutkimuksessa selvisi, etta sek& ensiasunnon osta-
jilla, ettd jo aiemmin asunnon hankkineilla syy asunnon ostamiseen liittyi halu paasta
eroon vuokra-asumisesta. Tutkimuksen perusteella korjausta vaativan asunnon ha-
lusi hankkia ensiasunnon ostajista 14 prosenttia, taman hetkisista asunnon omista-
jista 7 prosenttia ja aiemmin omistaneista 11 prosenttia. Tutkimuksessa kysyttiin
asunnon rahoittamisesta. Ensiasunnon ostajista 66 prosenttia on sitd mielta, etta
heilla on hyva kasitys siitd, mitd asunnon hankinta tulee kokonaisuudessaan kus-
tantamaan. NyKkyisilla omistajista 85 prosenttia on sita ja mielta ja aiemmin omista-
neista 79 prosenttia. Tutkimuksen mukaan 29 prosenttia nykyisistd omistajista aikoo
rahoittaa asunnon itse hankituilla varoillaan, ensiasunnon ostajista 11 prosenttia ja

aiemmin omistaneista 20 prosenttia.

Francis (2018) tuo esiin tehdyn tutkimuksen, mink& mukaan ensiasunnon ostajien
keski-ikd on kasvanut vuodesta 1960 alkaen. Jos katsoo vuoteen 1960, oli ensi-
asunnon ostaja keskimaarin ialtdéan 23-vuotias. Tana paivana ensiasunnon ostajat
ovat lahemmas 30-vuotiaita ja heilla taytyy olla myés enemmaéan sdastoja verrattuna
1960 lukuun. Han sanoo, etta tutkimuksessa selvisi, ettd vastaajista 69 prosentin

mielesta nykyaan asunnon hankkiminen on vaikeutunut. Vield 1960-luvulla oli
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yleista, ettéd asunnon ostajat olivat naimisissa eli noin 84 prosenttia ihmisista. Viime
vuosien aikana naimisissa olevien asunnon hankkijoiden maara on ollut vain 27 pro-
senttia. Han tuo esiin tutkimuksen osoittaneen, ettd 31 prosenttia ensiasunnon os-
taneista asuu edelleen samassa asunnossa. Vastaavasti 15 prosenttia 1980-luvulla

asunnon ostajista on edelleen sama asunto.

1.3 Opinnaytetytn tavoitteet ja rakenne

Taman Opinnaytetyon tarkoituksena on parantaa toimeksiantajana toimivan Kkiin-
teistévalitystoimiston asiakaspalvelua. Sita parannetaan tyon tuloksena aikaansaa-
dun ensiasunnon ostajan oppaan avulla. Toimeksiantaja voi kayttaa opasta asia-
kaspalvelutilanteiden apuna ja asiakkaalla on mahdollisuus tutusta siihen, ennen
ostopaatoksen tekemisté. Opasta varten suoritetaan haastatteluita. Tydssa haasta-
teltavina on pankin toimihenkild ja ensiasunnon ostaja. Haastatteluissa halutaan
nostaa esiin tydn tutkimusongelmana oleva ensiasunnon ostajien taloudellinen

eriarvoisuus.

Haastatteluiden avulla on tarkoitus selvittd& ensiasunnon ostajan asemaa asunnon
hankkijana. Pankin ndkdkulmaa halutaan tuoda rahoitukseen liittyvissa asioissa.
Asiantuntija osaa antaa varmasti hyvia ja arvokkaita neuvoja siihen liittyen. Pankilta
halutaan haastattelussa kysya, mitka rahoitusvaihtoehdot ovat parhaita ensiasun-
non ostajan kannalta. Haastattelussa halutaan tuoda esiin my6s asuntokaupan tu-

levaisuus ja yleisen taloudellisen tilanteen vaikutukset asuntokauppaan.

Ensiasunnon ostajien haastattelussa halutaan tuoda esiin heiddn kokemuksiaan
asunnon hankinnasta. Haastateltavat ensiasunnon ostajat ovat nuori pariskunta.
Ostohetkella osapuolet olivat erilaisissa elaméantilanteessa, mika tulee tuomaan ta-
man tyohon hyvaa nékokulmaa. Heilta halutaan tiedostella, miten heidan tilan-
teensa vaikutti asunnon ostoon. Haastelussa halutaan kokemuksien lisaksi tuoda
esiin mahdollisia neuvoja, joita he haluaisivat antaa tuleville asunnon hankkijoille.
Haastattelussa aiotaan kysya, onko ensiasuunon ostajat heidan mielestaan sa-

massa asemassa verrattuna muihin asunnon hankkijoihin.
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Opinnaytetyd eroaa muista toistd nakokulman ja tutkimuksen kautta. Aikaisem-
missa tdissd ensiasunnon ostoa ollaan kasitelty enimmakseen pankin nakékul-
masta. Tassa opinnaytetytssa halutaan tuoda esiin kiinteistovalittajan nakdkulmaa.
Aikaisemmin ei ole myosk&an opinnaytetoissa tutkittu taloudellisen eriarvoisuuden
vaikutusta ensiasunnon ostoon. Kun kyseessa on ehka se elaman suurin hankinta,

on taloudelliset vaikutukset aina silloin suuria.

Tutkimusongelmana on, miten taloudellinen eriarvoisuus nékyy asunnon ostossa,
niin ensiasunnon ostajan kuin pankin nakokulmasta. Tutkimuksessa pyritaan paasta
tavoitteeseen asetettujen kysymysten avulla: Ovatko kaikki asunnon hankkijat sa-
malla l&htoviivalla? Miten ensiasunnon hankintaan kannattaa varautua? Miten mah-

dollisen taloudellisen aseman tuomaa eriarvoisuutta voitaisiin vahentaa?

Tutkimuksessa kaytetaan apuna kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta. Tarkoituk-
sena on haastattelujen avulla saada erilaista ja ammattitaitoista nékdkulmaa asioi-
hin. Laadullinen tutkimus tukee ongelmaa hyvin, koska opinnaytetydssa halutaan
saada syvempaa informaatioita asunnon hankintaan liittyvista ongelmista. Tutkija
saa haastatteluista tutkimukseen aineistoa, jonka avulla pyritaéan |oytamaan ratkai-
suja ongelmaan, ja sen mahdolliseen kehittdmiseen. Tuomi ja Sarajarvi (2009, 73)
Kirjoittavat, etta haastattelu laadullisen tutkimuksen tutkimusmenetelmana tuo pal-
jon joustavuutta. He tuovat esiin, ettd haastattelija voi esimerkiksi esittaa lisakysy-
myksia kesken haastattelun, ja nain keskustelu on syvéllisempaa haastattelijan ja

haastateltavan valilla.

Opinnaytetyd koostuu ensiasunnon ostoon liittyvista kasitteistd. Ensin Opinnayte-
tyossa kasitelladn teoriaa, jonka jalkeen tulee tutkimusosuus. Tutkimusosuudessa
kaydaan lapi haastattelujen avulla, vaikuttaako taloudellinen eriarvoisuus ensiasun-

non ostoon ja jos vaikuttaa, niin mill& tavoin se ilmenee.

Ensimmaisessa luvussa kasitellaan tyon tarkoitus, tavoite, toimeksiantajaorgani-
saatio, tyon rakenne ja aikaisemmat tutkimukset. Toisessa luvussa kasitellaan kiin-
teistonvalitystoimialaa, kiinteistomarkkinoita ja kiinteistdarviointia. Tyon kolman-
nessa luvussa kaydaan lapi ensiasunnon ostoon liittyvaa teoriaa. Alussa tarkastel-
laan, mita kaikkea ensiasunnon ostajan on hyva ottaa huomioon ennen, kun lahtee

miettimaan oman asunnon hankintaa. Teoriaosuus sisaltda vaihe vaiheelta, miten
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seka asunto-osakeyhtion ettd kiinteiston kauppa etenee. Teoriaosuus etenee aina
asunnon hankinnan suunnittelusta itse kaupan tekoon. Kolmannessa luvussa kes-
kitytddn enimmakseen asunto-osakkeen ja kiinteiston kauppaan. Kuitenkin luvussa
otetaan huomioon verotukseen ja rahoitukseen liittyvia seikkoja. Kolmannessa lu-
vussa kerrotaan edella mainittujen asioiden lisdksi ostajan, myyjan ja kiinteistovalit-

tajan vastuista.

Opinnaytetyon teoriaosuus muodostuu kirjallisuudesta, artikkeleista ja Internet-lah-
teista. Tyon teoriaosuus tukee tybén empiirista osuutta antaen sille perustan, johon
tutkimus nojautuu. Opinnaytetydn empiirinen osuus kuuluu lukuun. Neljannessa lu-
vussa kaydaan lapi toimeksiantaja, tyon tutkimusmenetelma ja -aineisto, oppaan
laatiminen, kerrotaan haastatteluiden vastaukset ja lopuksi neljannen luvun lopussa
kerrotaan haastatteluista saaduista tuloksista. Viimeisessa eli viidennessa johto-

paatos luvussa kootaan koko opinnaytetyd yhteen.
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2 KIINTEISTONVALITYSTOIMINTA ASUNTOKAUPASSA

Tahan lukuun on koottu kiinteistonvalitystoimintaa asuntokaupassa. Ensimmai-
sessa luvussa kerrotaan kiinteistomarkkinoista. Toiseen lukuun on koottu tietoja
kiinteistonvalitystoiminnasta. Luvussa kerrotaan muun muassa hyvasta kiinteiston-
valitystavasta, markkinoinnista, asiakaspalvelusta, salassapitovelvollisuudesta, se-
lonottovelvollisuudesta sekéa rahanpesusta ja terrorismista kiinteistonvalitystoimin-

taan liittyen. Viimeisessa eli kolmannessa luvussa kaydaan lapi kiinteistoarviointia.

2.1 Kiinteistdmarkkinat

Kasson (2014, 133) mukaan kansantalouden ndkdkulmasta katsottuna kiinteistétoi-
miala voidaan lukea yhdeksi tarkeimmista keskittymistd, Suomea ja koko maailmaa
ajatellen. Kiinteistgja tarvitaan moneen eri tarkoitukseen ja niihin panostetaan. Kiin-
teist6 toimii ihmisten kotina, tydpaikkana, ja uusia kiinteistdja rakennetaan jatkuvasti
eri kayttotarkoituksiin. Han toteaa (s. 135), etta taloudessa tapahtuvat suhdanne-
vaihtelut vaikuttavat siihen, miten asuntokauppa kay. Taantuman ja huonon talou-
dellisen vaiheen aikana eivat yritykset valttamatta investoi yhta paljon, mutta myos
kuluttajien ostokayttaytyminen saattaa muuttua. Se millainen korkotaso on tiettyna
aikana, vaikuttaa suurelta osin myds asuntokauppaan (mts. 136). Tarve on yksi
markkinoiden ohjaavia tekijoitd. Kasso (s.137) tuo esiin, etta tarve kontrolloi ihmisen
paatosta asuntokaupassa. Kasson mukaan tama tarkoittaa, etta tarve tiettyyn muu-

tokseen ohjaa ihmisen paatosta. Tassa tapauksessa ohjaava tekija on uusi asunto.

Ridellin (27.4.2018) mukaan talouden kasvu ja korkojen nousu tuovat muutoksia
seuraavien vuosien aikana kiinteistomarkkinoille. Han sanoo, ettd kasvukeskuksiin
muutetaan, koska sielta 16ytyy monelle ty6paikka tai koulu. Ihmiset muuttavat maa-
kunnista kasvukeskuksiin tai kaupunkeihin, joissa palvelut ja tyollistymismahdolli-

suudet ovat usein parempia.

Keskuskauppakamarin teettdman kyselyn mukaan suomalaisilla kiinteistomarkki-
noilla on tiedossa elpymista (Kiinteistomarkkinat vahvassa kasvussa 2017). Kyse-

lyssa vastaajia oli yhteensa 136, jotka kaikki olivat kiinteistdarviointialan ammattilai-
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sia. Vuonna 2017 tehdyssa kyselyssa ilmeni, etta vuoteen 2016 verrattuna kiinteis-
tomarkkinat olivat elpyneet vastaajista 58 prosentin mielesta. Vastaajien joukosta
vain seitseméan prosenttia oli sitd mielta, ettd kiinteistomarkkinat hiipuisivat. Vas-
tauksista saatujen tietojen mukaan kiinteistbmarkkinoiden elpyminen ei ole kuiten-

kaan tuonut arvokirjojen maaréaan muutosta.

2.2 Kiinteistdn valitystoiminta

Lain  kiinteistonvalitysliikkeistd ja  vuokrahuoneistojen  valitysliikkeista (L
15.12.2000/1075) 3 8:ss& maaratadan, etta sellainen oikeushenkild tai yksityinen
elinkeinonharjoittaja saa harjoittaa valitystoimintaa, joka on rekisteroity lain osoitta-
malla tavalla kiinteistonvalitysliikkeeksi. Valitysliikelain 7 §:ss& sanotaan, etta alue-
hallintovirastolta I6ytyy erillinen rekisteri valitysliikkeitd varten. Lain 5 8:ssa vaadi-
taan, etta kiinteistovalityksen laillista toimintaa ja hyvaa valitystapaa valvoo vas-
taava hoitaja. Vastaavan hoitajan tehtaviin kuuluu katsoa se (Nevala ym. 2017,
553), etta valitysliikkeessa tyoskentelevilla 16ytyy vahintaan tarpeellinen ammattipé-
tevyys hoitaa tehtavaa. Vahintaan puolella tyontekijoista taytyy olla kuitenkin kiin-
teistonvalityskokeesta saatu hyvaksytty suoritus. Vastaavan hoitajan on huolehdit-
tava siita, ettd ammattitaito pysyy jatkuvasti ylla. Valitystoimintaan liittyvasta lain-
sdadanngsta ja siind tapahtuvista muutoksista on vastaavan hoitajan oltava ajan
tasalla. Valitysliikelain 16 8:ss& sanotaan, etta kiinteistonvalittaja nimitysta tai vas-
taavasti lyhennettd LKV saa kayttaa vain sellainen henkild, joka on lapaissyt kiin-

teistonvalittajakokeen.

Lain kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 20 §:ssa
saadetaan, ettd valitysliike saa valityspalkkion silloin, kun kauppasopimus syntyy.
Tekematta jatetyista kaupoista ei siis yleisesti ottaen valityspalkkioita makseta, ellei
toisin ole sovittu. Laissa sanotaan, etta valityspalkkion maksaminen kuuluu toimek-
siantajalle. Valityspalkkio koostuu tydmaarasta, laadusta seka suoritustavasta. Lain
mukaan oikeus valityspalkkion saamiseen kumoutuu, jos sopimus paattyy valitys-
likkeen hyvaksi. Nevalan ym. (2017, 652) tuovat esiin, etta valitysliikkeen on kerrot-

tava, syntyyko palkkio velattomasta hinnasta vai kauppahinnasta.
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Valitystoimintaan liittyy olennaisena osana hyva valitystapa. Lain kiinteistonvalitys-
likkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (L 15.12.2000/1075) 4 8:n mukaan
valitystoiminnassa taytyy menetella hyvan valitystavan mukaisesti. Laki kiinteistdjen
ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 7 8:ssé& sanotaan, ettd vali-
tysliikkeen on valitystehtdvaa hoitaessa tehtava se huolellisesti, ammattitaitoisesti
ja toimia hyvan valitystavan mukaisesti. Laki vaatii, etta valitysliikkeen taytyy myos
huomioida mahdolliset toimeksiantajan ja vastapuolen saamat edut. Kun toimeksi-
antajasopimus on tehty, valitysliikkeen taytyy valittbmasti ruveta valitystehtavaan,
ellei asiasta ole toisin sovittu. Kukon (21.2.2018) mukaan keskeisin punainen lanka
valittajalla on noudattaa hyvaa valitystapaa, oli toisena osapuolena sitten yritys tai
kuluttaja. Kukon mielesta hyvalle valitystavalle ei voi antaa tarkkaa maaritelmaa,
vaan se on pitkalti riippuvainen esimerkiksi lainsdéadanndosta ja oikeuskaytannosta.
Jos vdlittdja ei noudata lakia omassa toiminnassaan, menettelee han silloin hyvan

valitystavan vastaisesti.

Kasso (2014, 221) kuvaa, ettd markkinointi tukee valitysliikkeen toimintaa, koska se
auttaa yritysta seka taloudellisten myyntitavoitteiden saavuttamisessa, seka tunnet-
tuuden lisddmisessa. Jotta yrityksen strategia voisi toteutua, taytyy markkinoinnin
olla apuna haluttujen tavoitteiden saavuttamisessa (mts. 222). Kasso tasmentaa (s.
221), ettd markkinointi ei tarkoita pelkastddn kampanjoita ja erilaisia esitteita yrityk-
sestd, vaan sen on myos vuorovaikutusta ja kommunikointia. Tikkanen (2005, 35)
kuvaa vuorovaikutuksen olevan markkinoinnissa tuloksellisempi keino verrattuna
suureen massaan kohdistuvaan markkinointiin. Hinen mukaansa erilaisten sosiaa-
listen verkostojen avulla uudet tuotteet levidvat parhaiten. Kasson (s. 177) mielesta
kiinteistovalittdjan tarkea apuvaline hanen tydssaan on markkinatuntemus. Jos va-
littdja toimii esimerkiksi kiinteistdjen myynnin parissa, on hanen tunnettava sen osa-
alueen markkinointikeinot seka sen ajan trendit. Han tdsmentaa kuitenkin, ettei ku-

kaan ei voi tarkalleen tietdd, mitd markkinoilla tapahtuu seuraavaksi.

Kasso (2014, 228) kuvaa, etté kiinteistonvalitys on tyona vaativaa asiakaspalvelu-
ja myyntityota. Valitystydssé asetetaan tavoitteita ja tavoitteiden saavuttamiseksi
laaditaan suunnitelmia, joiden avulla haluttu lopputulos saavutetaan. Tavoitteiden

synnynnainen tarkoitus on saada taloudellista voittoa niin valittajalle kuin valitysliik-
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keellekin. Han tuo esiin yrityksessa, etta johtaminen on avain tavoitteiden ja strate-
gian toteutumiseen (mts. 234). Se millaista johtamista tarvitaan, riippuu siita, millai-
nen yritys on kulloinkin kyseessa. Hanen mukaansa johtaminen on sitoutumista, oh-
jaamista, paatosten tekemista, seuraamista, tavoitteiden asettamista, tydyhteison
motivointia ja palautteen antamista (mts. 235). Puolaméki ja Ruusunen (2009, 18)
korostavat liiketoiminnan perustuvan siihen, etta yritys osaa tuoda markkinoilla esiin
omaa vahvaa osaamistaan. Heidan mielestaan yrityksen johdolla taytyy olla tiettya
nakemysta siita, millaisten strategisien toimenpiteiden avulla yritys pystyisi kasva-
maan, ja pysymaan muuttuvan liiketoimintaymparistén mukana. Puolamaen ja Ruu-
susen mielestéa johtaminen on sitd, ettd paatoksenteossa mietitaan, mika vaihtoehto

toisi sopivassa suhteessa seka hyotyja etta riskeja.

Kuten kaikissa muissakin myynnillisissa toissa asiakaspalvelu on tarkeaa, niin se
on mydos tarkeéa silloin, kuin toimitaan valitysliikkeessa ja myydaan asuntoja. Hyvan
asiakaspalvelijan maarittelyd voidaan yhta lailla hyddyntaa kaikissa toissa, jossa
asiakaspalvelutaitoja tarvitaan. Korpaeus (3.5.2018) tuo esiin erilaisia ndkdkulmia,
jotka ovat avaimena hyvaan asiakaspalveluun. Hanen mielestaan yrityksen koko
toiminnassa paahuomio pitaisi kiinnittya asiakaspalveluun ja nostaa se strategian
korkeimmaksi tavoitteeksi. Korpaeus sanoo, etta yrityksella pitda olla yhteinen ta-
voite ja paamaara, jonka kaikki haluavat saavuttaa. Hanen mukaansa viestinnassa
ja markkinoinnissa paéapaino olisi hyva olla siina, etta yritys miettisi, mita asiakkaat
haluavat ja mitka ovat heidan tarpeensa. Korpaeuksen mielesta olisi tarkeaa, etta
asiakkaiden antamaa palautetta tuotaisiin enemman esille, esimerkiksi yrityksen
johdon pitamissé palavereissa. Hanen mukaansa asiakkaiden antamaa palautetta

voitaisiin rinnastaa siihen, paljonko myyntia on saatu aikaan.

Kasson (2014, 170) mielesta ehka tarkein asia valittajan ja asiakkaan valilla on vuo-
rovaikutus ja erityisesti se, kuinka hyvin valittdja informoi ostajaa eri tilanteissa. Talla
tavalla asiakas pysyy karryilla siitd, missa mennéaan. Kasso tdsmentaa, etta yhtey-
denpito asiakkaaseen on osa koko palvelukokonaisuutta ja se vaikuttaa siihen, mi-
ten tyytyvainen asiakas on saamaansa palveluun. Kasso (s.173) toteaa, ettd yhtey-
denpidon ei tarvitse loppua siihen, kun kauppakirjat on allekirjoitettu. Valittajan on
hyva olla yhteydessé asiakkaaseen ja varmistaa, etta molemmat osapuolet ovat tyy-

tyvaisia tehtyyn kauppaan. Hanen mukaansa asiakas voi siina vaiheessa nostaa
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esiin kysymyksia tai asioita, jotka ovat jadneet askarruttamaan. Jos asiakas ei ole
tyytyvainen palveluun tai tuotteeseen, voi han tehda reklamaation myyjalle. Kasso
mainitsee, etta valitysliikkkeen olisi hyva reagoida mahdollisimman nopeasti asiak-
kaalta saamaan valitukseen. Nopealla ja hyvin hoidetulla reklamaatiolla voidaan

saada asiakas tyytyvaiseksi, jolloin asiakastyytyvaisyys ei karsi.

Kasson mukaan (2014, 189) yksi tarkeimmista hyvaan asiakaspalveluun kuuluvista
osa-alueista on asiakkaan tarvekartoitus. Tarvekartoitus tulee eteen siind vai-
heessa, kun asiakas haluaa esimerkiksi vaihtaa nykyisen asuntonsa isompaan.
Kasso kuvaa, ettd ensimmaisena tarvekartoituksessa valittija ottaa selvaa siita, mil-
laisessa asunnossa asiakas asuu talla hetkella. Sen jalkeen lahdettaan miettimaan
sitd, miksi asuntoa halutaan lahtea vaihtamaan ja millaisia toiveita on uudelle asun-
nolle. H&n mainitsee, etta asiakkaalle voi olla syntynyt tietynlainen mielikuva siita,
millaisen asunnon han haluaa (mts.190). Jotta asiakkaalle I6ydettaisiin juuri sopi-
vanlainen asunto, on tarkeaa, etta valittaja kuuntelee ja kyselee asiakkaan mielipi-
teitd. Jos valittadja ehdottaa asiakkaalle vaarantyylisia ratkaisuja, voi se vaikuttaa
negatiivisesti valittdjan ja asiakkaan véliseen suhteeseen. Kasso sanoo, etta valit-
tajan taytyy olla tietoinen vaihtoehtoja punnitessaan siitéa, millainen on asiakkaan
budjetti.

Kasson (2014, 190) mukaan asiakkaan taloudellisesta tilanteesta kysyminen ei ole
valttamatta kaikkein fiksuinta vielé silloin, kun asiakkaan ja valittdjan tapaaminen on
vasta alkuvaiheessa. Kasso nostaa esiin, ettéd aivan ensiksi asiakkaan ja valittajan
kesken pitaa syntya luottamus. Sen jalkeen voidaan avoimesti puhua myds arka-
luontoisemmista asioista, kuten raha-asioista. Jussila [17.10.2018] kuvailee, etta
hyva kiinteistovalittdja huomioi asiakkaan tarpeet ja omaa tyéssaan hyvan inmistun-
temuksen. Jussila tuo esiin, etta hyva valittdja osaa kertoa syyt sille, miksi on valin-

nut juuri tietyn kohteen asiakkaan tarpeisiin sopivaksi.

Salassapitovelvollisuus koskee valitysliiketta ja siella toimivia henkil6itd (Nevala ym.
2017, 587-588). Kaikki sellaiset tiedot, jotka saadaan asiakassuhteista ovat ylei-
sesti ottaen pidettava salassa. Toimeksiantaja voi kuitenkin kertoa ostajalle esimer-
kiksi sellaisia seikkoja, joilla on jonkinlainen vaikutus itse kaupantekoon. Toimeksi-

antaja saa muun muassa kertoa ostajalle, mika oli edellisten asukkaiden lukuméaara.
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Ulkoisiin seikkoihin liittyvia asioita voi myos kertoa ostajalle. Valitysliike on salassa-
pitovelvollinen, jos esimerkiksi tietda, etta kiinteiston myynnin taustalla on ollut ty6t-
tomyys. Salassapitovelvollisuus koskee edella mainittujen lisaksi tietoja, jotka vali-
tysliike on ostajalta saanut.

Lain kiinteistjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 11 §:ssa
sanotaan, etta valitysliikkeen epaillessd saamaansa tietoa, on sen otettava selkoa
tiedon oikeellisuudesta ja tarvittaessa oikaistava se. Jos oikeellisuuden varmistami-
nen tuottaa lilan paljon vaivaa, on siité informoitava toimeksiantajan vastapuolta.
Valitysliikkeella on seka erityinen selonottovelvollisuus ettd yleinen selonottovelvol-
lisuus (Nevala ym. 2017, 588). Yleinen selonottovelvollisuus tarkoittaa sita, etta
asunnosta taytyy olla selvilla maaratyt tiedot. Erityinen selonottovelvollisuus on sita,
ettd tiedon todenperdisyytta epailtdessa, on selvitettdva sen oikeellisuus.

Toukokuussa 2018 voimaan astunutta tietosuojalakia noudattaa myos valitysliikkeet
(GDPR opas valitysliikkeille 2018, 3). Heilla on kaytéssaan erilaisia rekistereita, ku-
ten markkinointi- ja valitysjarjestelmén rekisterit. Vélitysliikkeella on hyva olla ni-
metty henkil®, joka hoitaa tietosuojaan kuuluvia asioita (mts. 5). Valitysliikkeilla on
tiedossa asiakkaiden ja muiden henkildiden henkilGtietoja (mts. 6). Tiedot voivat olla
esimerkiksi ostotarjouksissa, tydsopimuksissa tai vuokrasopimuksissa. Henkilotie-
tojen kasittely on lahtokohtaisesti kiellettya, ellei sille ole riittAvan perusteltua syyta
(mts. 7). Tallainen perusteltu syy voi olla muun muassa lakisaateinen velvoite. Hen-
kilotietoja valityslilke voi luovuttaa tarpeen vaatiessa esimerkiksi viranomaisille ja
verohallinnolle (mts. 11). Henkil6lla on oikeus saada tietoa siité, mihin tarkoitukseen
hanen henkilotietojaan kaytetadn (mts. 12). Henkil6lla on muun muassa oikeus oi-
kaista tieto, poistaa tiedot tai saada tietaa, mita henkilotietoja on hanesta rekisterdity
(mts. 13).

Rahanpesu on rikoksen my6ta saatujen omaisuuden syntyperan peittelemisté eri-
laisten toimien avulla (Kiinteistovalitysalan yleisohje 2018, 3). Siin& on ominaista se,
ettd omaisuuden alkupera vaihtuu johonkin toiseen muotoon. Rahanpesulaissa kiin-
teistonvalitysliikkeet kuuluvat myo6s ilmoitusvelvollisiksi. Kiinteistovalitys alan ohjeen
mukaan kaikilta valitysliikkeilta taytyy l0ytya: sisaiset toimintaohjeet, kirjallinen ris-

kiarvio seka asianmukainen sisdinen valvonta. Valitysliikkeitéa valvoo rahanpesua
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koskevissa asioissa Etela-Suomen aluehallintovirasto. Aluehallintovirasto voi suo-
rittaa tarkastuksen esimerkiksi valitysliikkeen kirjanpitoon. Jokaisella valitysliikkeella
pitd& olla omaan toimintaansa liittyva riskiarvio, josta selviad mahdolliset riskit ra-
hanpesuun seka terrorismiin liittyen (mts. 4). Riskiarvioinnin avulla todennakdiset
riskit saadaan kartoitettua ja sen jalkeen niitd pystytddn helpommin minimoimaan.
Lain rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta (L 28.6.2017/444) 3 luvun
2 8:ssa pykalassa sdadetaan, ettd asiakas pitda tunnistaa seka hanen henkilollisyy-
tensa on todennettava, kun lahdetaan rakentamaan asiakassuhdetta. Lain mukaan
nama molemmat kohdat taytyy toteutua myds esimerkiksi silloin, jos liiketoiminnan

suuruus on 10 000 tai kyse on epailyttavasta liiketoiminnasta.

2.3 Kiinteistoarviointi

Kiinteistdarviointi tarkoittaa kiinteistoon kohdistuvaa arvon- ja hinnanmaaraytymis-
tehtavaa (Nevala 2017, 697). Kiinteistdarvioinnista puhutaan silloin, kun se kohden-
tuu Kiinteistoon, maaraalaan, asunto-osakkeeseen tai rakennukseen. Kiinteistdja ar-
vioidaan myynnin, vakuutuksen tai luoton takia. Kiinteistdarvioinnit jaetaan kahteen
eri rynméan, joita ovat vapaaehtoinen ja lakisdateinen arviointi. Lakisdateinen arvi-
ointi tarkoittaa lain maarayksiin perustuvaa arviointia. Naita lakiin perustuvia arvon
maaritelmid 16ytyy muun muassa kiinteistonmuodostamislaista ja luonnonsuojelu-
lainsaadannosta. Vapaaehtoinen arviointi on taas esimerkiksi osto- ja myyntiarvi-
ointia seka vakuusarviointia. Osto- ja myyntiarvioinnissa myytavasta asunnosta

maaritelladn kauppahinta, joka on realistinen tilanteeseen nédhden (mts. 698).

Kiinteiston arviointia tehtdessa otetaan huomioon laatu, kunto, omaisuuden asema
ja tuotto-odotukset (Kasso 2014, 241). Kiinteistéarviointi kuuluu usealle eri alan am-
mattilaiselle. Tekniset asiantuntijat tarkastavat kiinteiston kunnon, korjaustarpeet ja
selvittavat, mita riskejd ymparistdsta voi aiheutua. Kiinteistfarvioitsija arvioi, mika
on kiinteiston arvo markkina-arvon mukaisesti. Arviointiin otetaan mukaan kiinteis-
tosta saatavat asiakirjat. Kiinteistdarvioitsija arvioi samalla myds omaa ndkemys-

taan siitd, millainen on kiinteistdn kunto.

Arviointimenetelmét, joita kiinteistdarvioinnissa kaytetdan ovat tuottoarvomene-

telm@, kustannusarvomenetelma ja kauppa-arvomenetelmé (Kasso 2014, 251).
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Naita eri arviointimenetelmia kaytetaan erilaisissa tilanteissa. Esimerkiksi asuinkiin-
teist6ja arvioitaessa kaytetaan useimmiten kauppa-arvomenetelmaa. Kauppa-arvo-
menetelmassé kohdetta verrataan samantyylisiin kohteisiin, joista on jo kauppahinta
maksettu. Menetelmaa kaytetaén sen vuoksi, jotta kaypé arvo eli luovutushinta voi-
daan laskea kiinteistosta (Nevala ym. 2017, 703). Kun joku kohde laitetaan myyntiin,
sen hinta arvioidaan todennékoisesti kauppa-arvomenetelmalla. Kasson (s. 252)
mukaan samantyylisia kohteita taytyy olla riittavasti, jotta saadaan mahdollisimman
luotettava kuva kauppahinnasta. Kasson mielesta ongelmaksi kauppa-arvomene-
telmassa voi koitua vertailukohteiden vahaisyys ja se ettd, kauppa-arvomenetel-

massa arvioidaan jo toteutuneita kauppahintoja.

Tuottoarvomenetelméssa arvioidaan kohteen nettotuottoa (Nevala ym. 2017, 705).
Nettotuotto saadaan laskemalla bruttotulot, joista vAhennetaan vuotuiset kustan-
nukset. Nettotuotolle valitaan lopuksi laskentakorkokanta, jonka avulla ne diskonta-
taan arviointihetkeen. Tuottoarvomenetelmédssa on tarkoituksena saada selville,
mika on todennakaisyys sille, ettd maaritetyt kustannukset ja tuotot toteutuvat. Tuot-
toarvomenetelmd on kaytossé laskettaessa arviointeja toimisto- ja liiketiloille
(Kasso, 253). Kasso toteaa, etta tuottoarvomenetelman kayttdminen on suosittua

varsinkin sijoittajien ja ammattilaisten toimijoiden keskuudessa.

Kustannusarvomenetelmasséa kaypa arvo valitaan tuotantokustannusten mukaan
(Nevala ym. 2017, 706). Kustannusarvomenetelmassa huomioidaan arvonalennus,
mika tulee kiinteiston kunnon ja ian mukaan. Kun arvioidaan rakennuksia, kustan-
nusarvomenetelma on silloin kaytetyin vaihtoehto arviointimenetelmista. Rakennuk-
set, joita kustannusarvomenetelmalla arvioidaan eivét ole kovinkaan uusia. Sen ta-
kia niista lasketaan arvonalennus eli toisin sanoen poisto. Nevalan ym. mielesta
kustannusarvomenetelm& on hyva sen vuoksi, etta sitd voidaan kayttdd muun mu-
assa vakuutusarviointiin, uudelleenrakentamiseen ja vahinkojen arviointiin. Heidan
mukaansa huonoja puolia kustannusarvioinnissa ovat esimerkiksi poistojen hankala

maarittely ja tyolays.

Hyva kiinteistonarviointitapa tarkoittaa sitd, etta arvioitsija noudattaa annettuja toi-
mintatapoja ja vallitsevaa kaytantdoa (Kasso 2014, 263). Hyvassa kiinteistonarvioin-
titavassa arvioidaan itsenaisyytta, rehellisyytta ja rippumattomuutta. Riippumatto-

muus tarkoittaa tdssa tapauksessa sité, ettei arviointia saa suorittaa laheiselle, jos
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arvioija tai laheinen hyotyvat siita jollakin tavalla. Ammatillinen osaaminen on kaiken
keskipisteena, kun puhutaan hyvasta kiinteistonarviointitavasta (mts. 264). Arvioija
ei saa ottaa vastaan sellaista toimeksiantoa, johon hanen ammattitaitonsa ei ole
riittdvan hyva. Jos arvioitsija tekee toimeksiantoja yleensa toimitiloihin, hanella ei
ole valttamatta samanlaista ammattitaitoa tehda arviointeja asuinkohteisiin (mts.
265). Hyvaan kiinteistonarviointitapaan kuuluu, etta arviointi tehdaan aikataulussa
ja siind noudatetaan samalla huolellisuutta. Saamastaan toimeksiannosta arvioijan
kuuluu tehda kirjallinen arviolausunto (mts. 266). Lausunnosta ilmi kayvia asioita

ovat muun muassa kohde, tilaaja, arviointimenetelmat ja kayttétarkoitus.
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3 ENSIASUNNON OSTAMINEN

Tassa luvussa kerrotaan ensiasunnon ostamisesta. Ensimmaiseen lukuun on
koottu asioita, joita ensiasunnon ostajan kannattaa huomioida ennen varsinaista
kaupantekoa. Luvussa kerrotaan muun muassa, mita asiakirjoja kiinteiston- ja
asunto-osakkeen kauppaan liittyy. Toiseen lukuun on koottu tietoa asunto-osakeyh-
tion perustamisesta ja toimimisesta. Luvussa tuodaan esiin asunto-osakkeen yhtio-
kokous, hallitus, isannoéitsija ja kunnossapitovastuut. Kolmannessa luvussa kerro-
taan asunto-osakkeen kaupasta. Lukuun on koottu tietoa ostoneuvottelusta, esiso-
pimuksesta, ostotarjouksesta, ostotarjoustyypeista, kauppahinnasta ja kauppakir-
jasta. Neljannessa luvussa kaydaan lapi kiinteiston kauppaa. Luvussa on kerrottu
kiinteiston ostotarjouksesta, esisopimuksesta, kauppahinnasta, kauppakirjasta
sekad omistusoikeuden- ja hallintaoikeuden siirtymisesta. Viidennessa luvussa kay-
daan lapi ensiasunnon verotusta. Lukuun on koottu tietoa kiinteistéverosta, arvonli-
saverosta ja varainsiirtoverosta. Kuudennessa luvussa tuodaan esiin ensiasunnon
rahoitusta. Luvussa on kerrottu ASP-lainasta, koroista, lyhennyksista ja vakuuk-
sista. Viimeisessa luvussa eli seitseméannessa luvussa kaydaan lapi kiinteistovalit-

tajan-, ostajan- ja myyjan vastuita.

3.1 Ennen ensiasunnon ostoa

Simola (2.2.2015) sanoo, etta kannattaa miettia tarkkaan, ennen kuin lahtee suun-
nittelemaan ensiasunnon ostoa. Hanen mielestaan hinta ei ole se suurin tekija, vaan
enemman vaikuttaa se, millaisessa elaméantilanteessa henkild on silla hetkell&. Tulot
ja sdastot vaikuttavat omalta osaltaan siihen, miten helppoa on esimerkiksi lainan
saaminen. Lisaksi korot ovat merkittava osa koko prosessia. Koivisto (2.1.2018) to-
teaa ensiasunnon hankinnan olevan vaikeaa, koska ostaja ei valttamatta tieda, mita
kaikkea koko prosessissa taytyy ottaa huomioon. Koivisto on koonnut blogissaan
erindisia seikkoja, mitka kannattaa pitda mielessa ostaessa ensiasuntoa. Hanen
mielestddn on hyva miettid omaa taloudellista tilannetta siltd kannalta, paljonko tu-

loja ja menoja on kuukaudessa. Menojen ja tulojen laskeminen kannattaa. Sen
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avulla saa kasityksen siitd, kuinka paljon itselle jaa rahaa kaikkien kulujen jalkeen.
Omia menoja ja tuloja on hyva tarkastella silta kantilta, ettéd asuntolainan lyhentami-
nen lisattaisiin kuukausittaisiin menoihin. Koivisto toteaa, etta jalleenmyyntiarvoa
kannattaa miettid asuntokaupoilla. Han sanoo, etta sellainen asunto, joka on hyvalla
sijainnilla, tulee luultavasti nostamaa omaa arvoaan vuosien aikana. Sellainen

asunto on myés helpompi myyda tarvittaessa myéhemmin.

Asuntonayttd ja asunnon markkinointi. Omakotitalon asuntoesittelyssa nahta-
villa pitdé olla pohjapiirros, luettelo varusteista ja kalusteista, vuokrasopimus maa-
alueista, kartta maa-alueen rajoista ja naiden liséksi esite asunnosta. Osakehuo-
neiston asuntoesittelyssa taytyy olla isannditsijantodistus, yhtidjarjestys, viimeisin
tilinpaatos, taloudellista arviointia koskeva selvitys ja asunnon pohjapiirros. (Kasso
2006, 19-20.)

Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavissa tiedoissa (A
15.2.2001/130) 2 §:ssa kerrotaan, mita myytavasta asunnosta pitda kayda ilmi, kun
sitd markkinoidaan asiakkaille. limoituksessa taytyy lukea, asumismuoto, sijainti,
pinta-ala sekad huoneiden maara, valmistumisajankohta ja viimeisena markkinoijan
yhteystiedot. Asetuksen mukaan edella mainittujen seikkojen lisaksi ilmoituksessa
taytyy olla mainittuna myyntihinta ja velaton hinta. Kuluttajasuojalain (L
20.1.1978/38) 2 luvun 2 8:ssa saadetaan, etta markkinointi ei saa olla hyvan tavan
vastaista. Kuluttajasuojalain mukaan markkinointi on silloin hyvan tavan vastaista,
jos se ei vastaa yhteiskunnallisia arvoja. Lain mukaan tallaisia yhteiskunnallisia ar-
voja voivat olla esimerkiksi sukupuoli, terveydentila tai seksuaalinen suuntautumi-

nen.

Asiakirjat asunto-osakeyhtiossa ja kiinteistéssa. Linnainmaan ja Palon (2007,
41) mukaan ostajan on hyva olla selvilla siitéa, mik& on asunto-osakeyhtion taloudel-
linen tilanne. Yhtidssa voi ilmeté ylivelkaantumista, mika voi johtaa osakkeenomis-
tajan asunnon menettamiseen. He kertovat, etta tarvittavat tiedot 10ytyvat asunto-
osakeyhtion asiakirjoista. Asunto-osakeyhtion asiakirjoja ovat isdnnditsijantodistus,

yhtigjarjestys ja tilinpaatosasiakirjat (Kasso 2006, 34). Isdnnoitsijantodistus on lakiin
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perustuva asiakirja (mts. 35). Isannditsijantodistuksen saa antaa osakkeenomista-
jalle, kiinteistovalittajalle tai pankille. Todistuksesta nakee asunto-osakeyhtitéssa

tehdyt korjaukset ja parannukset.

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 13 8:ssd sdannelldéan, mita yh-
tiojarjestyksen taytyy pitaa sisallaan. Lain mukaan yhtidjarjestykseen kuuluvat toi-
minimi, yhtion kotipaikka, kiinteistoon kuuluvien osakehuoneistojen tiedot, osakkeet,
yhtion omistuksessa olevat tilat ja yhtiovastikkeet. Rantasen (2008, 19) mielesta yh-
tiojarjestys on asiakirjoista se, joka kannattaa lukea tarkoin lapi. Han korostaa eri-
tyisesti, ettd yhtidjarjestyksesta voi nousta esiin oleellisia asioita, joista tulevan uu-
den asukkaan on hyva olla perilla. Yksi tarkeista taloyhtioon kuuluvista asiakirjoista
on tilinp&atos (Kasso, 36). Siihen kuuluu tuloslaskelma, tase, tilintarkastuskertomus
seka toimintakertomus hallitukselta. Tuloslaskelmasta selvida yhtion menot seka tu-
lot. Tuloja asunto-osakeyhtidlle tulee muun muassa yhtidvastikkeista ja vuokratu-
loista. Menot koostuvat esimerkiksi kiinteistoverosta ja sdhkdsta. Taseesta kay ilmi
omaisuus ja velat. Taseen vastaavaa puolelta ndkee, mita koneita ja laitteita on
kaytossa. Taseen vastattavaa puoli kertoo muun muassa yhtion pitka- ja lyhytaikai-
sista lainoista ja osakepaaomasta. Hallituksen toimintakertomuksessa kay ilmi paat-

tyneella tilikaudella tehdyt remontit seka mahdolliset muutokset (mts. 37).

Kiinteiston kaupan asiakirjat ovat erilaisia verrattuna asunto-osakkeen kauppaan,
joten niista kerrotaan erikseen tassa kappaleessa. Linnainmaan ja Palon (2007, 99)
mielesta on hyva perehtya mahdollisimman tarkkaan kiinteiston asiakirjoihin, ennen
kauppakirjojen allekirjoittamista. Heidan mukaansa tata toimintaan noudattamalla
voidaan myohemmaéssé vaiheessa valttya vahingoilta. Kiinteistorekisterinotteesta
nakee tietoja kiinteistosta ja siitéa, miten se on muodostunut (Kiinteistorekisterinote
[13.10.2018]). Kiinteistorekisterinotteesta l0ytyy perustiedot kohta, josta nakee kiin-
teistotunnuksen, kunnan, nimen, rekisteriyksikkdlajin, rekisterditymispaivan ja lak-
kaamispaivan. Rekisteriyksikkolaji kuvaa sita, miké kiinteistd on kyseessa. Siita na-
kee esimerkiksi koko tontin pinta-alan, maa-alueet erikseen mitattuina. Kiinteiston
rasitteella tarkoitetaan esimerkiksi sitd, jos on oikeus kayttaa tietd, joka menee toi-
sen kiinteiston alueella (Kasso 2006, 44). Kiinteistolla voi olla myo6s oikeus kayttaa
toisen kiinteiston alueella olevaa autopaikkaa, jolloin tassakin tilanteessa puhutaan

kiinteistoon kohdistuvasta rasitteesta.
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Henkild, joka on saanut omistusoikeuden kiinteistdon, on velvollinen hakemaan lain-
huutoa maanmittauslaitokselta (Nevala ym. 2017, 404). Vaikka henkild omistaisi
vaan maaraalan, on han silti velvollinen tekemaan lainhuudon. Kun kauppakirja on
vahvistettu, lainhuudon tekemiselle jaa aikaa kuusi kuukautta. Lainhuutohakemus
on kirjallinen ja siina pitda olla mainittuina kiinteistd, henkilétunnus, nimi seka hen-
kilon muut yhteystiedot (mts. 406). Kiinteistoon liittyvét kiinnitykset ja muut erityiset
oikeudet nakyvat Kiinteistosta saatavasta rasitustodistuksesta (Linnainmaa & Palo
2005, 53-54). Rasitustodistuksen voi hankkia karajaoikeudesta. Kiinteisto voi toimia
velkojen vakuutena, jolloin omistaja hakee kiinteistoon kiinnityksia. Kiinnitykset hae-
taan karajaoikeudesta ja omistaja saa panttikirjan todistukseksi. Kiinnitykset eivat
milladn tavalla riipu siitd, minka arvoinen kiinteistd on, joten kiinnityksia ei tehda

kiinteiston arvoon nahden samansuuruisiksi.

Kun omistaja on kiinnittdnyt kiinteistéa, voi han joutua luopumaan asunnostaan, jos
ei pysty maksamaan velkoja. Kiinteistt voidaan laittaa sen seurauksena pakkohuu-
tokauppaan. Vaikka omistaja kaupassa vaihtuukin, se ei tarkoita sita, etta kiinnityk-
set mitatoityisivat. Kiinteiston panttikirjat kuuluvat kaupan teossa uudelle omista-
jalle. Lain kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 10
8:n mukaan valitysliikkeen pitd& antaa kohteesta tarvittavat asiakirjat, ennen kaup-
pojen paattamista. Lain mukaan naihin asiakirjoihin kuuluvat kiinteistorekisterin ote,

rasitustodistus seka lainhuutotodistus.

Kunto ja pinta-ala. Simolan (2.2.2015) mukaan asuntojen hinnoissa on eroja paik-
kakunnittain ja alueittain. Sijainnilla on olennainen merkitys siind, miten asunnon
hinta muotoutuu. Hanen mukaansa asunnon kunto on hintaakin merkittavampi
seikka. Simola tAsmentéaa, etta on hyva kiinnittdd huomiota siihen, millaisessa kun-
nossa kiinteistd on teknillisesti seka taloyhti6 taloudellisesti. Han mainitsee, etta kiin-
teistdssa tai taloyhtiéssa tehdyt remontit, pitdéd nakya myos asunnon hinnassa. Ne-
vala ym. (2017, 136) mielesta kunnon tarkastaminen asuntokaupassa on tarkeéta.
Kun on kyse asunto-osakkeen kaupasta, kunnosta on vastuussa silloin asunto-osa-

keyhtio (Nevala ym. 136). Jos yhtiossa on tarvetta korjauksille, kulut peritddn asuk-
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kailta yhtibvastikkeiden avulla. Myyjan velvollisuus on kertoa, jos asunnossa on jo-
takin vikoja, joita ostaja ei voi muuten havaita. Kun on kyse uudesta asunnosta,
ostaja voi lahtbkohtaisesti luottaa siihen, etta asunnon rakentamisessa on kaytetty
hyvaa rakentamistapaa. Ostaja voi taman liséksi olla luottavainen sen suhteen, etta
asunto on tehty suunnitelmien mukaan, eika sielta 16ydy vikoja, joita ei paaltapain
voi huomata. Nevalan ym. (s. 133) mukaan asunnon pinta-ala pitaa olla oikein mer-
kittynd, koska silla on suora yhteys asunnon hintaan. Isdnnoéitsijantodistuksessa
seka yhtiojarjestyksessa on paasaantoisesti ilmoitettu asunnon pinta-ala (mts.134).

3.2 Asunto-osakeyhtion perustaminen ja toimiminen

Asunto-osakeyhtiolain (L 22.12.2009/1599) 12 luvun 1 8:n mukaan asunto-osake-
yhti6ta perustettaessa taytyy tehda kirjallinen perustamissopimus. Sopimuksessa
kuuluu olla allekirjoitukset kaikilta osakkeenomistajilta. Lain mukaan, kun perusta-
missopimus on allekirjoitettu, tilintarkastajat, toiminnantarkastajat sekéa johdon jase-
net aloittavat omat tehtavansa ja toimikauden. Saman luvun 7 8:ssa sanotaan, etta
viimeistaan kolmen kuukauden jalkeen perustamissopimuksen allekirjoittamisesta
yhti6 pitaa rekisterdida. Jos rekisterointia ei tapahdu sovitussa ajassa, aiheuttaa se
perustamisen raukeamisen. Lain mukaan isannditsijan seka hallituksen jasenten
vakuus tarvitaan rekisteri-ilmoitukseen, jotta nahtaisiin, ettd perustamisessa on nou-
datettu asunto-osakeyhtitlakia. Lain 12 luvun 9 §:ssa méaarataan, etta yhtio ei voi
ennen rekisterditymistaan tehda sitoumuksia, olla asianomaisena tuomioistuimessa

eika se voi myoskaan hankkia oikeuksia.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 1 luvun 3 8:ssa Asuntoyhteisolla tarkoitetaan
asunto-osakeyhtiota tai sellaista osakeyhtiota, missa osake yhdessa tai yksin, saa
aikaan oikeuden hallita asuntoa. Samassa pykalassa kerrotaan, ettd asuntokaup-
palaissa kuluttajalla tarkoitetaan sellaista luonnollista henkil6&, joka hankkii asun-
non asumistarkoitukseen. Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 1
§:ssa kerrotaan, etta lakia sovelletaan niihin osakeyhti6ihin, jotka ovat rekisteroity-
neet noudattaen Suomen lakia. Asunto-osakeyhtid on ainoastaan Suomessa kay-

tetty asumismuoto (Nevala ym. 2015, 268). Tallaiselle asumismuodolle ei muualla
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Euroopassa ole mahdollisuutta. Pohjoismaissa asumismuotona ovat asunto-osuus-
kunnat. Nevalan ym. sanovat, ettd Suomessa asunto-osakeyhtié on hyvin suosittu,
koska puolet suomalaisista kayttda sitd asumismuotonaan. Asunto-osakeyhtio oi-
keudellinen rakenne tulee osakeyhtitsta (Nevala ym. 268). Tavoitteena osakeyhti-
0ssa on taloudellinen etu. Asunto-osakeyhtidlla paatavoite on kuitenkin vastata

osakkeenomistajien asumistarpeeseen.

Yhtiokokous ja hallitus. Yhtiokokouksessa kaydaan lapi hallituksen, yhtidjarjes-
tyksen ja asunto-osakeyhtiossa mainittuja asioita (Viiala & Rantanen 2010, 19-21).
Sellaista asiaa ei voida kokouksessa kayda lapi, mita ei olla aikaisemmin annettu
tiedoksi osakkeenomistajille. Taman lisdksi osakkeenomistajat voivat tuoda asian
kasiteltavaksi yhtiokokoukseen ilmoittamalla siité kirjallisesti hallitukselle. Viimeisim-
mat tilinpaatdsasiakirjat ja hallituksen tekemat paatdosehdotukset tulee olla osak-
keenomistajien nahtavilla hyvissa ajoin ennen yhtiokokousta, ja sen aikana. Ylimaa-
raisia yhtiokokouksia voidaan pitaa tarpeen vaatiessa. Yhtiokokouksesta laaditaan

myo6hemmin poytakirja, josta ndkyy yhtibkokouksessa paatetyt asiat (mts. 24).

Osakkeenomistajasta pitaa olla merkinta osakeluettelossa, tai osakkeenomistajalla
taytyy olla yhtidlle selvitys omistusoikeuden siirtymisesta, jotta voi osallistua yhtio-
kokoukseen (Viiala & Rantanen, 22—23). Yhtiokokouksessa menetellaan aina lain
ja yhtiojarjestyksen edellyttamin vaatimuksin. Yhtiokokouksessa se ehdotus joka
saa yli puolet aanista tulee kokouksessa paatetyksi. Kun ddnet menevat tasan, tu-
loksen ratkaisee puheenjohtajan aani. Vaaleissa tasan menneet aanet ratkaistaan
kuitenkin arpomalla. Osakeyhti6lain (L 22.12.2009/1599) 6 luvun 10 §:ssa saade-
td&n muiden osallistumisesta yhtiokokoukseen. Lain mukaan is&nnditsija tai halli-

tuksen jasen saa olla kokouksessa mukana, ellei toisin ole maaréatty.

Hallituksen tehtavdna on hoitaa asunto-osakeyhtion hallintoa ja pitda huolta siita,
ettd rakennukset ovat kunnossa (Viiala & Rantanen 2010, 25). Hallinnon hoitami-
seen kuuluu kirjanpidon ja varainhoidon valvonta. Asunto-osakeyhtiossa tehtyihin
suuriin ja merkittaviin korjauksiin edellytetaan yhtiokokouksen paatosta (mts. 26).
Poikkeus on kuitenkin sellaisissa tapauksissa, kun kyse on jostain akuutista remon-
tin tarpeesta. Osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 7 luvun 8 §:n mukaan hallitukseen
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taytyy maarata kolmesta viiteen jasenta. Varajasenia hallitukseen tarvitaan siina ta-
pauksessa, jos varsinaisia jasenia on alle kolme. Puheenjohtaja valitaan hallituk-
seen, jos hallitus sisaltaa useita jasenia. Saman lain 9 8§:ssa sanotaan, etta yhtioko-
kouksen tehtavana on paattaa jasenet hallitukseen. Osakeyhtitlain 10 §:ssa kerro-
taan, ettd hallituksen jaseneksi ei voida ottaa sellaista henkil6d, joka on alaikdinen
tai oikeushenkild. Hallituksen jaseneksi ei voida naiden lisaksi ottaa henkilda, jonka
toimikelpoisuutta on vahennetty tai han on konkurssissa. Hallituksen jasen on va-
hingonkorvausvelvollinen siind tapauksessa, jos aiheuttaa vahinkoa osakkaalle tai
yhtiélle (Hupli 2017, 20).

Isannditsija. Osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 7 luvun 17 8:ssa saadetdén isan-
naditsijan tehtavista. Lain mukaan isannoitsijan tehtavina ovat rakennuksen ja kiin-
teistén kunnossapidosta huolehtiminen. Naiden lisaksi isannditsijan tehtaviin kuuluu
pitdd huolta jokapaivaisesta yhtion hallinnosta, noudattamalla hallituksen antamia
maarayksia. Osakeyhtidlain saman luvun 20 8:ss& sanotaan, ettd hallituksen teh-
téva on nimeta isannoitsija. Laissa sanotaan, etta valittavan isannditsijan taytyy olla
luonnollinen henkilo tai vastaavasti rekisterdity yhteiso. Isannditsijan pitda hyvittaa
ailkaansaamansa vahinko, jos han ei noudata huolellisuusvelvoitetta, tai toimii hol-
tittomasti tydssaan (Viiala & Rantanen 2010, 42). Korvausvelvolliseksi is&dnnoitsija
joutuu taman lisaksi, jos han toimii vastoin asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjes-

tysta.

Kunnossapitovastuut. Yhtié on kunnossapitovastuussa osakehuoneistojen raken-
teista seka eristeista (Viiala & Rantanen 2010, 81). Yhtion taytyy huolehtia muun
muassa siitd, etta vesi-, kaasu- ja ilmanvaihtojarjestelmat ovat kunnossa. Osak-
keenomistajan vastuulla on huolehtia, ettd asunnon sisaosat ovat kunnossa. Osak-
keenomistaja ei saa vahingoittaa asunnon rakenteita. Hanen vastuullaan on huo-
lehtia siitd, ettd asunto pysyy mahdollisimman hyvassa kunnossa. Jos osakkeen-
omistaja aiheuttaa vahinkoa yhtitlle tai toiselle osakkeenomistajalle, joutuu han
maksamaan vahingonkorvauksen. Jos taas vahinkoa on aiheutunut yhtion teke-

matta jattaneen korjauksen takia, voi osakkeenomistaja teettéa tyon jollakin toisella
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yhtion laskuun (mts. 82). Sellaisista korjauksista ja remonteista, joista aiheutuu
osakkeenomistajalle haittaa asunnon kaytettavyydessa, yhtion on ilmoitettava hy-
vissa ajoin. Osakkeenomistaja on vastuussa kertoa yhtidlle siité, jos asunnossa on

vikoja, joiden korjaaminen on yhtion vastuulla.

3.3 Ensiasuntona asunto-osake

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 1 luvun 1 8:n mukaan sovelletaan asunto-
osakkeiden kauppaan. Asuntokauppalaissa tarkoitetaan asunto-osakkeilla niin
asunto-osakkeiden osakkeita kuin myds kiinteistdosakeyhtion osakkeita. Tata lakia
sovelletaan, jos edelld mainitut seikat saavat oikeuden asunnon hallintaan. Asunto-
osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1559) 1 luvun 3 8:n mukaan osakehuoneistolla tarkoi-
tetaan osakkeiden tuomaa oikeutta hallita tiettyd huoneistoa tai kiinteiston osaa.
Lain mukaan parveke kuuluu tdman lisaksi osaksi osakehuoneistoa, jos sinne paa-
see kulkemaan suoraan huoneiston kautta. Jos parvekkeelle paasee kulkemaan
my0s jonkun toisen osakehuoneiston kautta, on naiden kahden osakkeenomistajan
sovittava yhdessa parvekkeen kunnossapidosta. Asunto-osakeyhtiésséa on yhtién
hallitsemia erilaisia tiloja, joita osakkeenomistajilla on oikeus kayttaa (Kasso 2010,
27). Tallaisia tiloja ovat esimerkiksi varastot, autotallit sekd sauna- ja pesutilat.

Naista tiloista kulut hoidetaan vastikerahoituksella.

Ostoneuvottelu. Ostoneuvotteluvaihe tarkoittaa vaihetta, jossa ostaja saa kaikki
asuntoa koskevat tiedot, mitka eivat ole aiemmin esittelyvaiheessa kayneet ilmi (Ne-
vala ym. 2015, 197). Ennen ostotarjouksen tekoa, ostajalle pitda olla annettuna koh-
teesta kaikki tarvittava informaatio. Nevalan ym. mukaan ostoneuvottelussa tietoja
halutaan antaa vain potentiaalisille ostajaehdokkaille, ja sen takia kaikkia informaa-

tiota ei haluta antaa viela silloin, kun ollaan asuntoesittelyssa.

Esisopimus ja ostotarjouksen tekeminen Esisopimuksesta puhutaan siind vai-
heessa, kun tarjouksen antaja saa hyvaksyvan vastauksen sopimuksen toiselta
osapuolelta (Kasso 2006, 66). Esisopimus on seka myyjaa etta ostajaa velvoittava

sopimus. Esisopimus tarkoittaa lupausta tehda lopullinen kauppa myéhemmaéassa
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vaiheessa (Nevala ym. 2015, 207). Esisopimus tehdaéan siina vaiheessa, kun kau-
pan ehdot ovat molemmille osapuolille selvéat, mutta itse kauppaa ei viela kuitenkaan
haluta tehd&a. Esisopimus on muodoltaan vapaamuotoinen. Nevalan ym. mukaan
esisopimuksen on hyva sisaltdéad mahdollisimman paljon samoja asioita kuin myo-
hemmin laadittava kauppakirja. Tarkoituksena on, ettd kauppakirjan ehdot ovat jo

esisopimuksessa maaritelty tarpeeksi selkeasti.

Ostajan tekema ostotarjous sitoo siita lahtien, kun se on annettu (Linnainmaa & Palo
2007, 46). Tama synnyttaa sopimuksen myyjan ja ostajan valille. Ostaja on valmis
ostamaan osakkeet ja myyja taas puolestaan myymaan ne. Ostotarjous raukeaa
myyjan hylattya sen, vaikka tarjouksen voimassaoloaika ei olisi silloin viela paatty-
nyt. Tarjous raukeaa lisaksi siina tapauksessa, jos myyja ei tarjouksen voimassa-
oloaikana hylkaa tai hyvéksy sita.

Ostotarjoustyypit. Asuntokaupassa ostajan tarjouksen vakuutena toimii kasiraha
(Linnainmaa & Palo 2007, 47). Talla tavalla asunto tulee ostajalle varatuksi. Ostaja
ja myyja tulevat sidotuksi kauppaan, jos tarjous on hyvaksytty ilman kéasirahaa.
Tassa tapauksessa molemmilla osapuolilla on oikeus velvoittaa toista kaupante-
koon. Yleisesti ottaen asunto-osakkeen kaupassa tarjous on kuitenkin kasirahalli-

nen.

Lain kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (15.12.2000/1074) 16 §:n mu-
kaan, kun valitysliike saa kasirahallisen tarjouksen, on siita tehtava asiakirja. Laissa
sanotaan, ettd asiakirjan taytyy pitaa sisallaan tarjouksen ehdot ja siina pitdd myos
olla maininta kdsirahan menettamisesta. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 3 lu-
vun 3 8:ssé sanotaan, ettd kauppaa tehtédessa kasiraha kuuluu osaksi kauppahin-
taa. Lain mukaan myyjan taytyy palauttaa kasiraha takaisin ostajalle, jos kauppa jaa
tekemattd. Tama patee vain siind tapauksessa, jos kaupan tekematta jattdminen ei
riipu millddn tavalla ostajasta. Jos taas kauppa ei synny ostotarjouksen tekijasta
johtuvasta syysta, on asuntokauppalain mukaan myyjalla oikeus saada vahingon-

korvaus tai oikeus pitda saamansa kasiraha.

YKksi ostotarjoustyyppi on tarjous vakioehdolla. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843)

3 luvun 3 §:ssa sanotaan, ettda myyjan ja ostajan sopiessa vakiokorvauksesta, on



31

myyjan annettava tarjouksen tekijélle rahamaara, joka vastaa heidan sopimaansa
vakiokorvausta. Nevalan ym. (2017, 152) toteavat, etta vakiokorvaus ja kasirahalli-
nen tarjous ovat verrattaessa aika samankaltaisia keskendan. Myyjalla on oikeus
vakiokorvauksen takaisinsaantiin, jos kauppa jaa tekematta tarjouksen tekijasta riip-
puvaisesta syysta (Nevala ym. 152). Tassa tapauksessa oikeus vahingonkorvauk-
seen ei vaadi erillistéa nayttéa. Jos taas kauppa ei synny myyjasta johtuvasta syysta,
on hanen annettava tarjouksen tekijalle vakiokorvauksen mukainen rahamé&ara.
Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 3 luvun 6 §:n mukaan tarjouksen tekija voi ha-

vitd tarjouksen vastaavasta kauppahinnasta enimmilladn nelja prosenttia.

Ostotarjous voidaan tehda ilman kasirahaa tai vakiokorvausta (Nevala ym. 2017,
152-153). Tallaisessa tapauksessa, jos toinen osapuolista kieltdytyy kaupan teosta,
voi han joutua korvausvelvolliseksi koko sovitusta kauppahinnasta. Ostotarjouk-
sessa voi kuitenkin olla merkinta siita, etta ostotarjouksen hyvaksynta ilman kasira-
haa ei sido myyjaa tai ostajaa. Tama tarkoittaa sitd, ettd osapuolet eivat voi vaatia

toisiltaan vahingonkorvausta kaupan peruuntuessa.

Kauppakirja ja kauppahinta. Asunto-osakkeen kaupassa kaytetddn muotova-
pautta kaikissa muissa tapauksissa paitsi sellaisessa, jossa kauppaa tehdaan ra-
kentamisvaiheessa (Nevala ym. 2015, 212). Asunto-osakkeen kaupassa voidaan
taman lisaksi vapaasti paattaa, mitd kauppa pitaa sisallaan. Nevalan ym. (s. 213)
toteavat, etta kaupan vapaamuotoisuuden takia todistajia ei tarvitse olla, mutta nii-

den kayttdminen on kuitenkin suositeltavaa.

Kaksi asiaa, jotka kauppakirjassa tulee olla, on kauppahinta ja maksuaikataulu (Ne-
vala ym. 2015, 213). Asunto-osakeyhtio maksaa rakentamiseen ja korjaukseen liit-
tyvat kulut hankkimallaan pitk&aikaisella lainalla. Puhutaan lainaosuudesta, jos
tama asunto-osakeyhtion laina jaetaan eri huoneistoille. Rahoitusvastike on tarkoi-
tettu lainan korkojen ja lyhennyksien hoitamiseen. Lainaosuuden huolehtija on
asuntokaupoissa yleisesti ottaen ostaja. Kauppakirjasta taytyy ilmeta velaton hinta

eli myyntihinta ja lainaosuus.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 22 §:ssd sanotaan, etta kauppahinta

kuuluu maksaa siind vaiheessa, kun osakekirjat seka hallinta luovutetaan uudelle
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omistajalle, jollei asiasta ole muulla tavalla sovittu. Saman lain 6 luvun 23 §:n mu-
kaan myyja saa vaatia viivastyskorkoa niin kuin korkolaissa on maaritelty, jos ostaja

ei maksa sovittuna aikana kauppahintaa tai sen osaa.

Omistusoikeuden siirtyminen ja osakekirjan luovutus. Nevalan ym. (2017, 160)
Kirjoittavat, ettd omistusoikeuden siirtyminen on merkittava vaihe kaupankaynnissa.
Jos omistusoikeuden siirtymisesta ei ole sovittu, tapahtuu se kaupantekohetkell&.
Heidan mukaansa kéateiskaupassa omistusoikeuden siirtyminen ei tuota vaikeuksia.
Kauppakirjassa kannattaa olla heidan mielestaan tata varten merkinta siita, koska
omistusoikeus siirtyy ostajalle. Kauppakirjassa oleva merkinta siirtymisajankoh-
dasta on hyva olla mygs silloin, kun omistusoikeus siirtyy vasta kaupan tekemisen
jalkeen.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 4 8:n sanotaan, etta jos ei ole muutoin
sovittu, osakekirja luovutetaan ostajalle samaan aikaan, kuin luovutetaan asunnon
hallinta. Nevalan ym. (2017, 160) sanovat, etta jos osakekirjan luovutus ei tapahdu
samaan aikaan kuin kauppa tehdaan, taytyy osakekirjojen sailyttamisesta sopia

erikseen. Heidan mukaansa osakekirjoja olisi hyva sailyttaa pankissa.

3.4 Ensiasuntona kiinteisto

Kiinteistbnmuodostamislain (L 12.4.1995/554) 1 luvun 2 §:n mukaan kiinteistd on
maanomistuksen yksikk®, joka voidaan kirjata kiinteistoksi kiinteistérekisterilain mu-
kaisesti. Kiinteistokaupan kohteita ei valttamatta ole aina vaan yksi, vaan niita voi
olla myds useampia (Nevala ym. 2017, 338). Kun puhutaan maéardosasta, kiinteis-
t6ll& on silloin useampi omistaja, ja se on jaettu sen mukaan murto-osiin. Tama ei
kuitenkaan tarkoita sita, ettd joku tietty henkilé omistaisi tietyn osan kiinteistosta,
vaan kaikki omistajat hallitsevat sitd yhdessa. Maaraalasta puhuttaessa tarkoitetaan
kiinteiston aluetta, joka on osana kiinteistda ennen sen lohkoamista (Linnainmaa &

Palo 2007, 94). Jos asuntokaupan kohteena on omakotitalo, puhutaan kiinteiston
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kaupasta (mts. 93). Osakkeet ovat kaupan kohteena, jos omakotitalo kuuluu johon-

kin asunto- tai kiinteistdosakeyhtioon.

Kiinteiston mukana kulkevat aineosat ja tarpeisto, ellei kauppakirjassa ole erikseen
mainittu, ettd joku esine ei kuulu kauppaan (Linnainmaa & Palo 2005, 30-31). Kiin-
teistdn tarpeistoa tai ainesosia ovat esimerkiksi jadkaappi, postilaatikko, sdhkduuni
ja sahkokiuas. Kiinteistélle kuuluvia ainesosia ovat esimerkiksi kaivo, laituri ja vesi-
johdot (mts.33). Kiinteistbn omistajalla pitdd olla omistus esineeseen, jotta se Vvoi-
daan katsoa kuuluvaksi osaksi kiinteistoa.

Ostotarjous ja esisopimus. Asunto-osakkeen kauppaa ja kiinteiston kauppaa ei
voida verrata keskendan kaupan tarjouksentekovaiheessa (Kasso 2006, 67). Eroa-
vaisuudet naiden kahden kaupan valilla johtuvat siita, etta kiinteiston kauppa on aina
maaramuotoinen. Tarjouksen tekeminen ei ole rinnastettavissa osakekaupan tar-
joukseen, koska kiinteiston kaupassa tama vaihe ei ole samankaltainen. Kun teh-
daan kiinteistosta ostotarjous, se ei sido kumpaakaan osapuolta kaupantekoon
edes siiné tapauksessa, kun myyja on ostotarjouksen hyvaksynyt. Maakaaren (L
12.4.1995/540) 2 luvun 7 8:ssa pykaldssa sanotaan, ettd kaupan teosta voidaan
sopia esisopimuksen avulla. Sopimus voidaan lain mukaan tehda niin, etta se ei
sido kaupan molempia osapuolia vaan vain toista osapuolta. Lain mukaan esisopi-
muksessa pitaa olla maaratty se paiva, jolloin virallinen kauppa suoritetaan ja mita
ehtoja kaupantekoon liittyy. Esisopimus on voimassa viisi vuotta sen tekohetkesta,

jos sita ei ole erikseen muuta sovittu.

Kauppakirja ja kauppahinta. Maakaaren (L 12.4.1995/540) 2 luvun 1 8:n mukaan
kiinteiston kauppa taytyy tehda aina kirjallisessa muodossa. Myyja ja ostaja allekir-
joittavat kauppakirjan ja kaupanvahvistajan vahvistaa tehdyn kaupan. Kaupan vah-
vistamishetkella pitda lain mukaan olla paikalla kaikki kauppakirjan allekirjoittaneet
henkilot. Laki maaraa, etta seuraavat asiat taytyy olla kauppakirjaan merkitty: luo-
vutustarkoitus, kiinteistd, ostaja seké& myyja ja viimeisena kauppahinta tai vaihtoeh-
toisesti vastike. Linnainmaa ja Palo (2007, 126—-127) huomauttavat, etta kauppakir-
jaan kannattaa merkita kaikki ehdot tarkasti, vaikka laki ei sitd vaatisikaan. Nevala

ym. (2017, 370) kertovat, ettd kauppahinta tai vastike taytyy I6ytya vahvistetusta
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kauppakirjasta. He toteavat, etta kauppahinta ei valttamatta ole merkitty kauppakir-
jaan kokonaissummana, vaan se voi ilmeta esimerkiksi olemassa olevan neliéhin-
nan mukaan. Nevala ym. toteavat, ettd kauppahinnan voi maksaa heti kokonaan,
mutta yleisesti ottaen ostaja saa maksuaikaa sen suorittamiseen. Ostajalla voi olla
esimerkiksi meneilladn edellisen asunnon myynti. Saari (12.1.2018) tdsmentaa, etta
kauppahinta olisi hyva olla kauppakirjassa maaritelty sen perusteella, kuinka suuri

osuus kauppahinnasta kuuluu rakennukselle ja kuinka paljon taas maapohjalle.

Omistusoikeuden ja hallintaoikeuden siirtyminen. Maakaaren (L 12.4.1995/540)
2 luvun 14 8:ssé sdadetaan kiinteiston kaytosta, ennen omistusoikeuden siirtymista.
Lain mukaan, kaupanteon jalkeen ostaja saa seka kayttaa kiinteistoa ettda maarata
siitd. Laissa sanotaan, ettd ostaja ei voi ilman myyjan lupaa kaataa metsaa, ennen
kuin omistusoikeus on virallisesti siirtynyt ostajalle. Omistusoikeus siirtyy ostajalle
heti, jos han maksaa koko kauppahinnan kerrallaan kaupantekohetkelld (Linnain-
maa & Palo 2005, 130). Jos kauppahintaa ei makseta kokonaan, silloin kun kauppa
tehdaan, kaytetaan vakuusjarjestelyitd. Vakuusjarjestelyina voivat toimia purkava
tai lykkaava ehto. Lykkaava ehto tarkoittaa sita, ettd kauppakirjassa on maininta
omistuksenpidatysehdosta. Omistuksenpidatysehdossa kiinteisto siirtyy omistajalle
vasta sen jalkeen, kun han on maksanut koko kauppahinnan. Jos vakuusjarjeste-
lyitd ei ole kauppakirjassa mainittu, myyja ei voi silloin purkaa kauppaa (mts. 131).
Purkava ehto tarkoittaa sita, etté ostaja saa omistusoikeuden silloin kun kauppa teh-
daan, mutta kauppahinnan maksamatta jattamisen seurauksena kauppa purkautuu
(mts. 133). Ostaja ei voi kiinnittda kiinteistdd ilman myyjan suostumusta, jos purkava
ehto on kaytossa.

3.5 Ensiasunnon verotus

Ensiasunnon verotuksessa monelle varmasti ensimmaisena mieleen tulevana seik-
kana on ensiasunnon varainsiirtoverovapaus. Seuraavaksi tutkitaan, mitd muita ve-
roseuraamuksia asunnon hankinnalla on. Kukko (26.3.2018) korostaa sit&, etta kan-

natta miettid tarkkaan, mihin asuntoon verovapauden kayttaad. Kaikilla ensiasunnon
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ostajilla on ainoastaan kerran mahdollisuus hyddyntéa tata etua. Hanen mielestaan
varainsiirtoverovapaus olisi hyva kayttada mieluiten vasta lopullisen asunnon hankin-

nassa.

Kiinteistoverotus. Kiinteistovero toimitetaan kunnalle kiinteiston arvon mukaisesti
(Viiala & Rantanen 2010, 58). Jos omistaa kiinteiston verovuoden alkaessa, on sil-
loin verovelvollinen. Kiinteistéverovelvollisia ovat myds asunto-osakeyhtiot. Asunto-
osakeyhtion sijaitessa vuokratulla maa-alueella, maksaa asunto-osakeyhtio veroa
vain rakennuksesta. Maapohjasta kiinteistéveroa maksaa taas tontin omistaja. Yh-
tiovastikkeiden avulla kiinteistdveron aiheuttamia kustannuksia veloitetaan yhtion
osakkailta (Kasso 2006, 117). Verohallinto suorittaa kiinteistéveron olemassa ole-
vien tietojen mukaan (Viiala & Rantanen, 58). Vero maksetaan sille kunnalle, missa
Kiinteisto sijaitsee. Isannditsijan on huomioitava verotusarvot, jos Kiinteistossa on

tehty jonkinlaisia muutoksia, milla on vaikutusta veron maaraan.

Lain varojen arvostamisesta verotuksessa (L 22.12.2005/1142) 5 luvun 28 §8:ssa
todetaan, etté kiinteistd ja maapohja verotetaan erikseen. Lain 5 luvun 29 8:n mu-
kaan maapohjan verotusarvoon vaikuttavat esimerkiksi kayttdtarkoitus, sijainti seka
yleinen hintataso vastaavissa kiinteistdissa. Joka vuosi verohallinto laatii laskenta-
perusteet kaikkien kuntien osalta. Lain 5 luvun 30 8§:ssa kerrotaan kiinteiston vero-
tusarvosta. Laissa sanotaan, etta arvon maaraa jalleenhankinta-arvo, mista laske-

taan pois ikaalennukset.

Varainsiirtovero. Varainsiirtoverolain (L 29.11.1996/931) 2 luvun 11 §:ssa tode-
taan, etta ensiasunnon osto on verovapaata, jos laissa mainitut seuraavanlaiset
kohdat tayttyvat. Uusi omistaja on ostanut hallintaansa kiinteiston ja ainakin puolet
asuinrakennuksesta. Lain mukaan rakennus on tai tulee olemaan uuden omistajan
vakituinen asunto. Uudella omistajalla ei ole ollut aikaisemmin omistuksessa asun-
rakennuksesta puolta tai h&n ei ole omistanut asuinhuoneiston osakkeita. Luovu-
tusasiakirjaa allekirjoittaessa uusi omistaja on 18 vuotta tayttanyt, mutta kuitenkin

alle 40 vuotta. Ensiasunnon ostajalla taytyy olla verottajalle selvitys verovapaudesta
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(Kasso 2006, 116). Haettaessa lainhuutoa kiinteistéon, on henkilén esitettava todis-
tus ensiasunnon ostajan varainsiirtovapaudesta. Taman lisaksi taytyy olla todistus
siitd, ettd on muuttanut asuntoon. Selvitys verovapaudesta tarvitaan verottajan li-
saksi myos osakeluetteloon merkitsemisen vuoksi. Varainsiirtovero rakennuksissa
ja kiinteistoissa on nelja prosenttia (Verohallinto [Viitattu 11.10.2018]). Tahan ryh-
maan kuuluvat tontti ja sen alueella sijaitsevat rakennukset. Asunto-osakkeissa va-
rainsiirtovero on kaksi prosenttia. Tata sovelletaan esimerkiksi kerrostalo-osakkee-

seen.

Arvonlisavero. Arvonlisaverolain (L 30.12.1993/1501) 4 luvun 27 8:ssé todetaan,
ettd kiinteistbn myynti on arvonlisaverotonta toimintaa. Asunto-osakeyhtién omista-
essa toimitiloja, voi se olla sen vuoksi arvolisaverovelvollinen (Viiala & Rantanen
2010, 60). Yhtiolla on verovelvollisena oikeus vahentéa toimitilojen korjauksesta tul-
leet arvonlisaverot. Jos toimitiloja vuokrataan, taytyy vuokralaisen olla arvonlisave-

rovelvollinen.

3.6 Rahoitus ja vakuudet ensiasunnon ostossa

Ensiasunnon ostajilla on joitakin etuja asunnon hankinnassa verrattuna muihin. Lin-
nainmaa ja Palo (2007, 84) toteavat, etta rahoitusmuotona asunto-osakkeissa kay-
tetddn lahes poikkeuksetta pankkilainaa. Koroissa ja kuluissa voi esiintya vaihtelua
pankkien valilla, joten ei kannata ottaa heti ensimmaista tarjousta vastaan. Heidan
mielesta lainatarjouksia on hyva pyytdd monelta eri pankilta, ja sen jalkeen verrata

niita keskenaan loytaakseen niistd parhaimman mahdollisen tarjouksen.

ASP-laina ensiasunnon hankinnassa. ASP-laina on ensiasunnon hankintaan tar-
koitettu laina ja valtion tukema jarjestelma (Ensiasunnon ostamisen opas
[9.10.2018], 16-17). Laina on tarkoitettu asunnon hankkijoille, jotka ovat idltd&n 15—
39 vuotiaita, eika heilla ole aikaisemmin ollut asuntoa omistuksessaan. ASP-laina
neuvotellaan aina pankin kanssa juuri jokaiselle sopivaksi. ASP-tilille s&éstetdan

neljannesvuosittain 150-3000 valilla oleva summa, mutta kuukausittainen saasta-
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minen onnistuu myds vahan pienemmillakin tuloilla. ASP-lainassa korko on pie-
nempi muihin asuntolainoihin verrattuna. Pankki lainaa asunnon ostajalle loput tar-
vittavasta lainasummasta, mik& ei kerry ASP-tilin avulla. ASP-lainan tarkoituksena
on auttaa nuoria ensimmaisen oman kodin hankinnassa (Palmgren 20.11.2017).
Palmgrenin mukaan, nuoret asuvat nykyaan enimmakseen vuokralla, on ASP-tilille

saastaminen pysynyt silti hyvassa vireessa ja suosiossa nuorten keskuudessa.

Velan korko. Korkoa voidaan verrata asuntolainan hintaan (Ensiasunnon ostami-
sen opas [9.10.2018], 8). Korko on hyvin tarkedssa asemassa asuntolainaa silmalla
pitden, koska se muodostaa yleensa isoimmat kustannukset. Pankin kanssa neu-
vottelemalla asiakas paatyy juuri oikeaan vaihtoehtoon, eri tapauksia ja tilanteita
ajatellen. Asuntolainan korko muodostuu seka asiakaskohtaisesta korosta etta ra-
hamarkkinoihin perustuvasta korosta. Vaihtuva korko vaihtelee sen mukaan, mita
markkinatkin. Silloin kun korot ovat matalalla, saastaa velallinen huomattavan sum-
man verrattuna siihen, jos korot olisivat nousussa. EURIBOR-korko kuuluu vaihte-
leviin korkoihin. Se koostuu korkotarjousten perusteella, jonka pankit tekevat. Asun-

tolaina on melkein aina kytketty kahdentoista kuukauden EURIBOR-korkoon.

Prime korko kuuluu pankin korkoihin, josta pankki paattaa itse (Ensiasunnon osta-
misen opas [9.10.2018], 9). Prime kuuluu niin ik&&n vaihtuviin korkoihin. Viimeisena
korkona puhutaan kiintedsta korosta. Kiintedssa korossa lainasta kertyvat kulut on
helpompi saada selville, koska korkojen vaihteluilla ei ole vaikutusta sen muodostu-
miseen. Ensiasunnon ostajalla on oikeus suurempaa asuntolainan korkovahennyk-
seen, verrattuna muihin asunnon ostajiin, kun korkovahennys tehdaan alijaamahy-
vityksestd (Asuntolainan korko 2017). Ensi sijassa asuntolainan korkovahennys
suoritetaan pddomatuloista. Jos ensiasunnon ostajalla ei ole kuitenkaan riittavasti
padomatuloja, korkovahennys tehdéaan alijadmahyvityksesta. Vahennyskelpoiseen

osuuteen kuuluu vuonna 2018 ensiasunnon ostajan asuntolainan koroista 35%.

Lyhennystavat. Asuntolainan lyhennys tapahtuu yleisesti ottaen kerran kuukau-
dessa (Ensiasunnon ostamisen opas [9.10.2018], 13). Asuntolainaa voidaan lyhen-

taa tasaerdnd, annuiteettina seka tasalyhenteisella lyhennyksella. Naita kolmea ly-
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hennystapaa kaytetdan Suomessa asuntolainan lyhentamiseen. Tasalyhennys tar-
koittaa sitd, etta laina aika on aina sama. Tasalyhennyksessa velallinen maksaa
joka kuukausi saman suuruisen maaran lyhennysta. Lyhennyksen maaraan ei vai-
kuta se, ettd korot saattavat vaihdella. Kun lainan maara pienenee tai viitekorko
muuttuu vaikuttaa se silloin my6s siihen, mika on korkojen osuus maksettavasta

lainasummasta.

Toinen lyhennystavoista on tasaera (Ensiasunnon ostajan opas [9.10.2018], 13).
Tasaera lyhennysmuotona merkitsee sit, ettda maksettava lyhennys on saman suu-
ruinen koko sovitun laina-ajan. Korkojen nousut ja laskut vaikuttavat laina-aikaan.
Kun korko nousee, niin silloin laina-aika pitenee ja toisinpain. Viimeisena lyhennys-
tapana on annuiteetti. Annuiteetin laina-aika on aina sama. Lyhennyksen maara
kasvaa ja koron mé&éara vahenee takaisinmaksun aikana. Maksueran suuruuteen
vaikuttavat koron nousu ja lasku. Palo ja Linnainmaa (2007, 87) sanovat, etta asun-
tolainan hankkijan taloutta voi auttaa se, etta han saa lainan ensimmaisille vuosille
lyhennysvapaata pankista. Heidan mielestédén kannattaa olla kuitenkin tarkkana, va-
litseeko lyhennysvapaan jakson, koska korkoja pitaa kuitenkin maksaa myos lyhen-

nysvapaasta ajasta.

Laina aika. Yleensa asuntolainan laina-aika vaihtelee 20-25 vuoden valilla (Ensi-
asunnon ostajan opas [9.10.2018], 12). Takaisinmaksusuunnitelma tehdaan jokai-
sen lainanhakijan kanssa. Se siséltaa asuntolainan kustannuksia, miké auttaa ve-
lallista pysymaan karryilla siitd, paljonko lainanhoitokuluihin menee kuukausittain
rahaa. Takaisinmaksusuunnitelmaa pystyy muuttamaan tarpeen vaatiessa. Taméa
voi tarkoittaa esimerkiksi sita, etta asiakas voi saada lyhennysvapaan jakson lainal-

leen.

Asuntolainan vakuudet. Asuntolainan panttina toimivat vakuudet (Ensiasunnon
ostamisen opas [9.10.2018], 10-11). Ostettava asunto on useimmiten panttina lai-
nalle ja sen osuus vakuusarvosta vaihtelee 60—80 prosentin valilla. Lainan loppu-
summan vakuutena voi toimia esimerkiksi valtion takaus, saastét tai jo omistuk-
sessa oleva kiinteistd. Jos asunnon hankkijalla on kerrytettyna saastoja tai hanella
on esimerkiksi kiinteistd omistuksessaan, on talloin lisdtakauksen maara vahai-

sempi. Samalla myo6s lainan kokonaishinta on pienempi.
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3.7 Virheet ja vastuut kiinteiston- sekd asunto-osakkeen kaupassa

Vaaranvastuu. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 7 8:ssd sanotaan, etta
asunnon tuhouduttua tai muuten vaurioiduttua ennen, kun ostaja saa sen hallin-
taansa, on myyjalla tadssa tapauksessa vaaranvastuu. Taméa patee silloin, jos va-
hinko ei johdu milladn tavalla ostajasta. Lain mukaan ostajalle vaaranvastuu siirtyy
kaupantekohetkella. Asunnon tuhouduttua silloin, kun ostajalla on vaaranvastuu,
joutuu ostaja maksamaan siitd kauppahinnan. Vakuutus liittyy olennaisena osana
vaaranvastuuseen (Nevala ym. 2017, 169). Nevalan ym. mielesta vakuutus pitaisi-
kin olla, silla henkildlla, jolla on sina hetkena vaaranvastuu asunnon mahdolliselta

tuhoutumiselta.

Myyjan vastuut ja ostajan vastuut. Myyjalla on vahingonkorvausvastuu seka va-
lillisesti etta valittomasti aiheutetuista vahingoista (Nevala ym. 2015, 260). Valitto-
mi& myyjan synnyttamia vahinkoja ovat esimerkiksi ylimaarainen muutto tai ylimaa-
raisen muuton aiheuttamat matkakustannukset. Valillinen vahinko tarkoittaa sita,
jos ostajalle aiheutuu tulon menetysta sopimusrikkomuksen vuoksi. Maakaaren (L
12.4.1995/540) 2 luvun 17 §:ssa sanotaan, ettd salainen virhe kiinteistossa tarkoit-
taa sita, etta kiinteistd poikkeaa jotenkin laadulta siitd, mita kyseiselta kiinteistolta
voitaisiin odottaa kauppahintaan ja muihin ominaisuuksiin ndhden. Laissa maara-
taan, etta ostajalla on tassa vaiheessa virheen perusteella oikeus joko hinnanalen-
nukseen tai kaupan purkuun. Saaren (12.1.2018) mielestéa tallaisen salaisen virheen
l6ytaminen on todella hankalaa. Hanen mukaansa myyja ei voi oikeastaan vaikuttaa
siihen, ettei tallaista virhetta tapahtuisi. Salaista virhetta on hanen mielestaan vai-

keaa loytaa edes kuntotarkastuksessa.

Ostajan ensimmaisena tarkedna velvollisuutena on kauppahinnan suorittaminen
myyijalle, niin kuin kauppakirjassa on sovittu (Kasso 2006, 96). Siina tapauksessa,
jos ostaja ei maksa kauppahintaa, voidaan ryhtya erityistoimiin. Pienen viivastyksen
tapahduttua ostaja maksaa viivastyskorkoa myyjalle. Jos taas ostaja ei maksa kaup-

pahintaa kauppakirjassa sovittuna aikana, tuomioistuin joko perii hinnan tai purkaa
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kaupan, jos laiminlydnti on suuri. Kasson (s. 97) mielesta toinen ostajan tarkea vel-
vollisuus ennen asunnon ostoa on tutustua siihen, minkalaista asuntoa on osta-
massa. Han muistuttaa, ettd asiakirjoihin tutustuminen ja kuntotarkastuksen hank-
kiminen ovat suositeltavaa tdsséa vaiheessa. Maakaaren (L 12.4.1995/540) 2 luvun
22 8:ssé sanotaan, etta ostaja ei voi todeta sellaista asiaa virheend, jonka h&nen
olisi pitanyt tietaa jo ennen kaupantekohetkea. Laissa mukaan ostajan ei ole kuiten-
kaan tarkoitus alkaa tutkimaan myyjan antamien tietojen totuudenmukaisuutta. Lain
23 8:ssa sanotaan, etta ostajalla on oikeus hinnanalennukseen ja vahingonkorvauk-
seen, jos myyja on jollain tavoin laiminlydnyt kiinteistén huolenpitoa. Lain mukaan

virheen ollessa suuri, on ostajalla oikeus kaupan purkuun.

Kiinteistovalittajan vastuu. Kasso (2006, 107) toteaa ettei kiinteistovalittajan vas-
tuuta voi verrata asuntokaupassa myyjan ja ostajan vastuuseen. Valittdjan vastuu
liittyy sopimus- ja vahingonkorvausvastuuseen (Kasso, 107). Eli siihen, toimiiko va-
littdja sopimuksessa sovittujen asioiden mukaisesti ja noudattaako valittaja toimin-
nassaan huolellisuutta. Kiinteistévalittajan vastuu pohjautuu tuottamukseen (mts.
108). Tama tarkoittaa sita, etta valittaja on korvausvastuussa silloin, jos vahinko on
aiheutettu tahallaan tai huolellisuutta ei ole noudatettu. Naiden lisaksi selonotto- ja
tiedonantovelvollisuus liittyy kiinteistovalittajan vastuuseen. Tietojen sanomatta jat-
taminen tai virheellinen informointi liittyy selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen.
Lain kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 13 §:n mu-
kaan toimeksiantaja saa purkaa toimeksiantajasopimuksen siina tilanteessa, jos va-
litysliike ei ole toiminut niin kuin on sovittu. Hyvaksytyn tarjouksen jalkeen toimeksi-
antajalla ei ole enda kuitenkaan mahdollisuutta sopimuksen purkamiseen. Laissa
sanotaan, etta sopimusta ei voida purkaa silloin, jos valitysliikkeen tekema virhe ei

ole ollut merkittava.
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4 ENSIASUNNON OSTAJAN OPAS

Tassa luvussa kerrotaan toimeksiantajasta, tutkimusmenetelmista ja tutkimuksen
tuloksista. Ensimmaisessa luvussa kerrotaan toimeksiantajaorganisaatiosta. Toi-
sessa luvussa kaydaan lapi tutkimusmenetelmia- ja aineistoja. Siihen on koottu tie-
donhankintamenetelméat, haastateltavat, aineiston ker&d&minen, aineiston analy-
sointi ja luotettavuus. Kolmannessa luvussa kaydaan lapi opinndytetyon tuotoksena
syntyvaéd ensiasunnon ostajan opasta. Luvussa kerrotaan oppaan suunnittelemi-
sesta ja kayttdmisesta. Luvussa on kerrottu, mihin opasta aiotaan kayttaa ja mita se
sisaltdd. Neljannessa luvussa kerrotaan tehdyista haastatteluista. Seka pankin toi-
mihenkilon ettd ensiasunnon ostajien haastatteluiden vastaukset tullaan kdymaan
l&pi tdssé luvussa. Viimeisessa luvussa eli johtopaatoksissa kaydaan lapi koko ta-
man luvun siséaltd. Viimeisessa luvussa kerrotaan sen liséksi haastatteluista saa-

duista tuloksista.

4.1 Nuori ensiasunnon ostaja

Pietilainen (2011, 33) sanoo, kun nuori hankkii ensiasunnon, liittyy siihen monta
muutakin tapahtumaa samaan aikaan. Koulutus, ty6elama ja perheen perustaminen
ovat asioita, mitka tapahtuvat yleensd samanaikaisesti ensiasunnon hankinnan
kanssa. Hanen mukaansa niilla on my6s vaikutusta siihen, minkalaiseen asunto-
ratkaisuun paadytaan. Sen hetkisella taloudellisella tilanteella on vaikutusta asun-
non valintaan ja asettaa sille tiettyja rajoitteita. Pietildinen toteaa, etta yleisesti nuo-
ret asuvat aluksi vuokra-asunnossa ja osatavat sen jalkeen itselleen omistusasun-

non.

4.2 Toimeksiantaja

Seingjoen Kotijoukkue on yksi Suomen kotijoukkue Oy:n toimistoista (Kotijoukkue
[5.10.2018]). Suomen Kotijoukkue Oy toimii yksityisena kiinteistonvalitysliikkeena.
Kotijoukkue ketju on perustettu vuonna 2009 ja se tydllistda noin sata henkilda.
Heilla on toimipisteitd kaupunkiseudun lisdksi kahdellatoista muulla paikkakunnalla.
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Kotijoukkueen tavoitteena on olla kiinteistévalitysliikkeiden joukossa se ykkonen.
Toiminnan perustana on paikallistuntemus, ammattitaito ja kilpailukykyinen hinnoit-
telu. Kotijoukkue haluaa tiimiinsa alan huippuosaajia. Erityista Kotijoukkueella on
se, etta tytaryhtididen voitosta kolmasosa on tarkoitettu tukemaan paikallista nuori-

sojoukkueurheilua.

4.3 Tutkimusmenetelma ja -aineisto

Opinnaytetyon tutkimusongelmana on: Vaikuttaako taloudellinen eriarvoisuus asun-
non hankintaa, ja jos vaikuttaa niin milla tavoin se ilmenee? Taman paatutkimuson-
gelman lisaksi tdssd opinnaytetydssa pyritdan etsimaan vastauksia myoés kysymyk-
siin: Mill& tavoin ensiasunnon ostoon kannattaa varautua? ja miten ensiasunnon

osto kaytanndssa toteutuu?

Taman opinnaytetydn tutkimusmenetelmaksi paatyi kvalitatiivinen tutkimus eli laa-
dullinen tutkimus, koska se tukee ty6n tutkimusongelmaa parhaiten. Tutkimuksessa
ei haluttu luoda isoon massaan kohdistuvaa kyselya, vaan muutaman haastattelun
tekeminen tuntui paremmalta vaihtoehdolta. Eskola ja Suoranta (2008, 14) ovat sita
mielta, etta kvantitatiivista ja kvalitatiivista tutkimusta ei voida verrata toisiinsa siita
lahtokohdasta, ettd kumpi naista tutkimusmenetelmistéa on parempi toisiinsa nah-
den. Heidan mielestaan tutkimusmenetelméksi kannattaa valita sellainen mene-
telma, miké saa aikaan hyvan ja laadukkaan lopputuloksen. Laadullisella tutkimuk-
sella tarkoitetaan tutkimusta, mika on esitetty tekstin muodossa (Eskola & Suoranta,
15). Alasuutari (2011, 34) kertoo, ettéd kvantitatiivisessa tutkimuksessa arvioidaan
lukuja eri tilastomenetelmid kayttamalla. Talloin tutkittava aineisto taytyy olla esitet-
tyna taulukkomuodossa. Han tuo esiin, ettd kvantitatiivisessa tutkimuksessa jokai-

sella tutkimusyksikoll& on aina oma arvonsa.

Alasuutarin (2011, 38) mukaan laadullisella tutkimuksella on eroja verrattuna maa-
rélliseen tutkimukseen. Han tuo esiin, etta laadullisessa tutkimuksessa on ominaista

se, etta sitd tarkastellaan kokonaisuutena. Alasuutarin (s. 39) mielesta laadullinen
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tutkimus voidaan jakaa kahteen eri ryhmé&an. Nama kaksi eri ryhmaa ovat arvoituk-
sen ratkaiseminen seka havaintojen pelkistaminen. Alasuutari (s. 82) pitaa tar-
ke&na, etta tutkimus etenee tietyn metodin mukaan. Hanen mielestaan tutkimus voi
muuttua helposti tutkijan omien ennakkoluulojen tulkinnaksi, jos s&&ntoja ei ole en-
nalta maaritelty. Alasuutari (s. 83) sanoo, etta tyon teoreettinen viitekehys ohjaa,

mité tutkimusmenetelmaa tai aineistonkeruutapaa kannattaa kayttaa.

Tiedonhankintamenetelmat Eskolan ja Suorannan (2008, 15) mukaan laadullisen
tutkimuksen tutkimusmenetelmid voivat olla havainnoinnit, haastattelut, kirjeet,
omaelamakerrat seka paivakirjat. Tuomi ja Sarajarvi (2012, 73) pitavat haastattelua
joustavana tutkimusmenetelméana, koska siina haastattelija voi haastattelun aikana
esimerkiksi tehda lisakysymyksia haastateltavalle. Haastattelun pa&painona on se,
etta tutkija saa riittavasti tietoa tutkimastaan asiasta. Tuomen ja Sarajarven mielesta
on hyva, ettd haastateltava saa tutustua kysymyksiin etukateen ennen haastattelun
tapahtumista, joka takaa sen, etta itse haastattelutilanteesta saadaan kaikki mah-
dollinen irti. Kuula (2006, 105) tuo esiin, etta tutkimuksen aihe on syyta kertoa tut-
kittaville, koska se voi vaikuttaa siihen, ettd haluavatko tutkittavat osallistua tutki-
mukseen vai eivat. Hanen mielestaan on hyva tuoda ilmi, mité tutkimuksella halu-
taan saavuttaa, koska sen avulla tutkittava pystyy paremmin tuoda haluttua nako-
kulmaa esiin. Alasuutarin (2011, 153) mielesta yksilo- ja ryhméahaastattelut tuovat
tutkimuksessa esiin toisistaan eroavia aineistoja. Han sanoo kuitenkin, etta ei voida
sanoa kumpi menetelmista olisi parempi, vaan se riippuu siita, mita ollaan kulloinkin

tutkimassa.

Tuomi ja Sarajarvi (2012, 74) jakavat laadullisessa tutkimuksessa tehdyt haastatte-
lut teemahaastatteluihin, lomakehaastatteluihin ja syvahaastatteluihin. Eroa néiden
kolmen haastattelun valilla tuo se, kuinka haastattelut ovat strukturoitu. Taman li-
séksi eroja haastatteluiden valilla tuovat niiden suhde esitettyyn teoriaan ja tutkijan
oletuksiin. Tuomi ja Sarajarvi tuovat kuitenkin esiin, ettd lomakehaastattelu on va-

han irtonainen laadulliseen tutkimukseen nahden, koska vastausvaihtoehdot ovat
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annettu kysymyksiin jo valmiiksi, ja haastateltava vastaa niihin sen mukaisesti. Hei-
dan mukaansa lomakehaastattelu pohjautuu siihen, etta kysyttavat asiat taytyy l6y-
tya tutkimuksen teoriapohjasta, eika tutkija voi vapaasti esittdd kysymyksia tutki-
mukseen liittyen (mts. 75). Kysymysten taytyy olla sellaisia, ettéa niistd on apua tut-

kimuksen ongelman kannalta.

Eskolan ja Suorannan mukaan (2008, 86) teemahaastattelu tarkoittaa, ettéa haastat-
telussa teemat ovat ennalta méaarattyja. Teemahaastattelua ei voida kuitenkaan ver-
rata strukturoituun haastatteluun, koska siind kysymykset eivat ole tietyssa jarjes-
tyksessa tai muodossa. He tuovat esiin, etta teemahaastattelussa tutkijalla ei ole
valmiita kysymyksia tutkimukseen liittyen, vaan tutkija kayttaa valittuja teemoja tu-
kemaan haastattelua. Avoimessa haastattelussa, jota puhutellaan yleensa syva-
haastatteluna, tutkija ja haastateltava keskustelevat tutkittavasta asiasta keske-
naan. Tuomi ja Sarajarvi (2012, 76) toteavat, ettd syvahaastattelussa keskustelun
taytyy liittya tutkimusongelmaan ja sen tarkoitukseen. Heidan mukaansa syvahaas-
tattelussa tutkimuksen teoreettinen viitekehys on osana haastattelua, mutta se ei
ohjaa sitd. He toteavat, syvahaastattelun olevan yleensa ilmiékeskeinen, mita tar-

koittaa tutkittavan asian perusteellista selvittamista.

Tassa opinnaytetydssa tiedonhankintamenetelmaksi eli haastattelutyypiksi valittiin
puolistrukturoidun ja syvahaastattelun valimuoto. Molemmissa haastatteluissa ky-
symykset liittyivat opinndytetyon teoreettiseen viitekehykseen, mutta ne eivat kui-
tenkaan taysin ohjanneet haastattelun kulkua. Pankin toimihenkildn haastattelussa
haastattelija kyseli valmiiksi miettimiadn kysymyksia, mutta haastattelu oli samaan
aikaan todella vapaamuotoista ja haastattelutilanne muokkaantui itse keskustelun
myo6ta. Valilla keskustelu saattoi ajautua jonkun kysymyksen kautta aivan toiseen
aiheeseen, joka kuitenkin liittyi tutkittavaan asiaan. Tutkija saattoi tutkimuksen ai-
kana esittda lisakysymyksia tai tdismentaa tekemééanséa kysymysta haastateltavalle.
Haastateltava osasi antaa tutkijalle oivia esimerkkeja tutkittavaan ongelmaan liit-
tyen, miké omalta osaltaan syvensi haastattelua ja teki siitd samalla paljon laajem-
man. Ensiasunnon ostajien haastattelu voitaisiin luokitella teemahaastatteluksi,
koska siind haastattelu tapahtui sdhkopostin vélityksella. Ensiasunnon ostajalle oli
valmiiksi mietittyjd avoimia kysymyksia, jotka olivat rakentuneet teorian ja tutkimus-

ongelman pohjalta.
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Ruusuvuori ja Tiittula (2005, 265) tuovat esiin, etta virtuaalisia haastatteluja voidaan
suorittaa Internetin tai sdhkopostin valityksella. Nama netissa toteutettavat haastat-
telut voivat olla joko strukturoimattomia tai strukturoituja, ja niité voidaan tehda yk-
sil6- tai ryhmahaastattelun muodossa. Sahkdpostilla tehtyyn haastatteluun voidaan
siis kayttaa naita menetelmia (mts. 266). Ruusuvuoren ja Tiittulan mukaan haastat-
teluiden tekeminen sahkdoisella viestinnalla antaa uusia keinoja tutkimuksen tekemi-
seen ja toteuttamiseen (mts. 271). Heidan mukaansa haastattelun tekeminen séah-
koisesti luo tutkijalle haasteita niin teknisesti kuin vuorovaikutteisesti.

Haastateltavat. Vilkka (2015, 135-136) sanoo, etta haastateltavien valintaan vai-
kuttaa se, mité ollaan kulloinkin tutkimassa. Kun tutkimukseen valitaan haastatelta-
via, on hyva valita sellaiset haastateltavat, joilla on kokemusta kasiteltavasta asi-
asta. Kokemuksen lisaksi haastateltavalla olisi hyva olla tarvittava ammattitaito, jotta
haastattelusta tuli mahdollisimman laadukas. Haastateltavia ei aina tarvitse valita
sen perusteella, ketka tietavat asioista parhaiten. Hanen mukaansa haastateltavia
valittaessa voidaan ottaa lahtokohdaksi se, minkalainen mielikuva valituilla haasta-
teltavilla on tutkimuksessa kasiteltavista asioista. Tassa tutkimuksessa haluttiin
haastateltavat valita kuitenkin kokemuksen ja ammattitaidon perusteella. Haastatel-
tavina tassa tutkimuksessa ovat ensiasunnon ostajat seka pankin toimihenkild.
Nama kaksi haastateltavaa valikoituvat, koska heidan avulla haluttu lopputulos saa-

vutettaisiin varmemmin.

Ensimmaiseksi haastateltavaksi valittiin pankin toimihenkild, koska rahoitus liittyy
ensiasunnon hankintaan olennaisena osana. Pankin toimihenkild osasi kertoa sekéa
oman ammattitaidon ettd kokemuksen perusteella, mita eri vaiheita asunnon ostoon
liittyy. H&n kertoi sen liséksi, mitd ensiasunnon ostajan on hyvéa ottaa huomioon,
ennen kuin lahtee neuvottelemaan asioista asiantuntijan kanssa. Haastattelusta
saatiin aikaan luotettavia vastauksia, koska niiden antaja on ammattilainen ja han

on paivittain tekemisissd samojen asioiden aarella.

Toisena haastateltavana tutkimuksessa oli ensiasunnon ostajat. Ensiasunnon os-
taja valikoitui haastateltavaksi sen vuoksi, koska tutkimukseen haluttiin saada toi-
senlaista ndkdkulmaa ensiasunnon ostoon. Pankin toimihenkilén vastauksia voi-

daan verrata siihen, millaiset olivat ensiasunnon ostajien kokemukset. Ensiasunnon
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ostaja haluttiin valita haastateltavaksi myos sen takia, ettd tutkimus antaa lukijalle

konkreettisempaa kuvaa, miten asunnon hankinta tapahtuu oikeasti.

Pankista puutaan yleisesti toimialana sen vuoksi, ettd haastateltavana ollut pankki
ei paljastu kuvauksesta. Pankissa haastateltavaa henkiloa puhutellaan tassa tutki-
muksessa pankin toimihenkiléna, koska henkilosta ei haluta antaa tassa tutkimuk-
sessa tunnistettavia tietoja. Toista haastateltavaa eli asunnon hankkijaa kutsutaan
tutkimuksessa ensiasunnon ostajaksi. Ensiasunnon ostajan henkil6llisyytta ei tassa
tydssé haluta tuoda ilmi, joten kaikki tunnistettavat seikat jatetaan tutkimuksen ulko-

puolelle.

Haastateltavassa pankissa hoituvat paivittaiset raha-asiat, lainat, sdastaminen seka
sijoittaminen ja vakuutukset. Pankissa tydskentelee noin viisitoista tyontekijaa.
Haastateltava henkil6 hoitaa pankissa henkildasiakkaiden asioita. Hanen tehta-
viinsa kuuluvat siis erilaisien lainojen hoitaminen, rahastot, saastaminen ja sijoitta-

minen.

Aineiston keraaminen Ensimmainen haastattelu sovittiin sahkopostin ja puhelimen
valityksella. Haastattelun ajankohtaa miettiessa, tutkijalla oli toiveena, etta haastat-
telu suoritettaisiin lokakuun 2018 aikana. Tarkempaa ajankohtaa ei ollut erikseen
kuitenkaan mainittu. Haastateltavalle yritykselle oli lahetetty sdhkdpostin liitetiedos-
tona haastattelussa kysyttavia kysymyksia, jotta yritys voisi tutustua niihin, ennen
haastattelun suorittamista. Sahkdpostissa kerrottiin myds, mik& on opinnaytetyon
aihe ja siihen liittyva tutkimus. Sahkdpostin jalkeen kaytiin vield yrityksen kanssa
puhelinkeskustelu, jossa selvisi haastattelun tarkempi ajankohta. Puhelun aikana
selvisi my@s tyontekija, jota tutkimukseen aiotaan haastatella. Toinen haastateltava
oli tutkijan tuttavapiiristd. Haastattelu sovittiin puhelimen valityksella. Kysymykset
haastateltavalle lahetettiin sdhkdpostilla, jossa kerrottiin opinnaytetydsta ja haastat-
telun tarkoituksesta. Sahkopostissa kerrottiin haastateltaville, ettd haastattelu suo-

ritettaisiin nimettdmana ja haastateltavien henkil6llisyys pysyisi salassa.

Molemmat haastattelut suoritettiin lokakuun 2018 aikana. Pankin toimihenkilon
haastattelu suoritettiin pankin toimitiloissa. Kaytdssa oli erillinen rauhallinen tila,
jossa haastattelu pystyttiin suorittamaan ilman ylimaaraisia hairiétekijoitd. Haastat-

telutilanne oli rento ja vapautunut. Seka haastattelija etta haastateltava keskittyivat
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taysin haastattelutilanteeseen, eikad haastattelua keskeyttanyt puhelimeen vastaa-
minen. Ensiasunnon ostajan haastattelu suoritettiin sahkopostin valityksella. Ha-
nelle annettiin aikaa haastattelun vastaamiseen noin kaksi viikkoa. Vallinin ja Aalto-
lan (2015, 30) mukaan haastattelupaikan valitseminen on tarkeé& osa itse haastatte-
lua. Heidan mielestaan hyva paikka haastattelulle on rauhallinen tila, jossa ei ole
muita hairidtekijoitéa. Vallin ja Aaltola (mts. 32) vertaavat haastattelutilannetta sa-
manlaiseksi jonkin muun sosiaalisen tilanteen kanssa. He kuvaavat sita vuorovai-

kutustilanteeksi, jossa haastattelija tekee aloitteen.

Molemmissa haastatteluissa oli ennalta maaratyt kysymykset valmiina. Ne eivat kui-
tenkaan olleet taysin lukkoon ly6tyja, joka loi haastattelutilanteeseen lisaa rentoutta.
Pankin toimihenkilon haastattelussa kysymykset ohjasivat keskustelua. Haastatte-
lussa haastateltava toi syvallisemmin asioita esiin, mika teki haastattelusta viela mo-
nipuolisemman. Haastateltava toi keskusteluun mukaan sen lisdksi asioita, joita
haastattelija ei olisi valttamatta osannut itse ottaa edes huomioon. Haastateltava
varmisti, mita haastateltava halusi jossain kysymyksessa tietad, jos sita ei ihan sel-
kedsti tuotu ilmi. Lopuksi haastattelija antoi viel& haastateltavalle tilaisuuden sanoa
vapaasti tutkittavasta asiasta mieleen nousseita seikkoja, joita ei ollut keskustelun

aikana noussut esiin.

Ensiasunnon ostajien haastattelu sujui hyvin pitkalti valmiiksi annettujen kysymys-
ten pohjalta, koska haastattelua ei suoritettu kasvotusten. Haastattelukysymykset
pyrittiin luomaan niin, etta niihin on helppo vastata sahkopostilla. Kysymyksia miet-
tiessa tutkijalla oli yhtena lahtbkohtana se, ettd haastattelusta saataisiin monipuoli-
nen ja kattava, vaikka se tehtiin sahkopostin valityksella. Haastateltavia kehotettiin
kysymaan, jos vastaaminen tuotti ongelmia tai joku kysymys oli epaselva. Valmiiksi
mietittyjen kysymysten lisaksi lomakkeessa oli vimeisena kysymyksena vapaamuo-
toinen kysymys. Siihen haastateltavilla oli tilaisuus kirjoittaa muita mieleen tulevia
asioita. Mahdollisten vaarinymmarrysten ja virheiden valttamiseksi tutkija tapasi
haastateltavat viela kasvotusten. Samalla pystyttiin tarkentamaan ja tasmentamaan
aiemmin saatuja vastauksia. Tatd menetelmaa kayttaen saatiin sdhkdpostihaastat-

telusta runsaampi ja selkeampi.

Aineiston analyysi. Eskolan ja Suorannan (2008, 160) mukaan kvalitatiivista tutki-

musta voidaan analysoida monella eri tavalla. Heidan mielestdan on tarkeé tutkia
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erilaisia analysointikeinoja, jonka jalkeen oikean menetelman valitseminen on huo-
mattavasti helpompaa. Eskola ja Suoranta tuovat esiin, ettd yleensa tulosten analy-
soinnissa ei kayteta pelkastaan yhta tapaa, vaan kaytéssa voi olla erilaisia vaihto-
ehtoja (mts. 161). Heiddn mielestd&n analysointitavat liittyvat aina jollakin tavalla
toisiinsa, joten niiden rinnakkainen kayttd on jopa suotavaa. He korostavat sita, etta
laadullisen tutkimuksen vahvuutena on se, etta sita pystytdan analysoimaan mo-
nella eri tavalla. Menetelmia pystyy my6hemmin vaihtamaan, jos jokin keino ei tunnu
sopivalta oman tutkimuksen kannalta. Alasuutarin (2011, 40) mukaan aineistoa tar-
kasteltaessa on tarke&é ottaa huomioon se, mik&a on olennaista teoreettisen viiteke-

hyksen ja kysymysasettelun kannalta.

Eskolan ja Suoranta (2008, 60) toteavat, etta tutkijan pitaa olla tietoinen aineistoa
koottaessa, mika tulee olemaan sen maara ja milla tavalla tutkimus liittyy ty6én teo-
riaosuuteen. Kvalitatiivisen tutkimuksen kattavuutta ei voida verrata maaréallisen tut-
kimukseen, koska niitd arvioidaan eri tavalla. Heiddn mukaansa laadullisen tutki-
muksen kattavuuteen vaikuttavat muun muassa, miten hyvin tutkija on osannut ana-
lysoida aineistoa ja miten hyvin aineisto on nidottu yhteen. Eskola ja Suoranta huo-
mauttavat, etté aineiston koko ei vaikuta siihen, tuleeko tutkimus onnistumaan (mts.
61). Heiddn mukaansa aineiston koko riippuu paljon siité, mita ollaan kulloinkin tut-
kimassa (mts. 62). Aineiston tarkoituksena on olla tutkijalle apuna siind, etta han
saisi tutkittavasta asiasta mahdollisimman hyvan kasityksen. Eskola ja Suoranta ha-
luavat varsinkin tuoda esiin, etté tarkoitus laadullista tutkimusta tehtdessa, on luoda

uusia nakodkulmia ja havaintoja.

Vilkka (2015, 137) sanoo, etta kun haluttu tutkimusaineisto on koottu, pitdd se muut-
taa helpommin tutkittavaan muotoon. Kun puhutaan laadullisesta tutkimuksesta,
niin silloin analysoitava aineisto on joko teksti- tai kuvamuodossa. Litterointia kayte-
taan silloin, kun haastattelu halutaan saada tekstimuotoon. Vilkka toteaa, etta ai-
neiston litterointi vie yleensa paljon aikaa, mutta sen avulla tukija pystyy kaymaan
saatua materiaalia lapi. Han toteaa, etta litterointi on apuna tutkijalle myéhemmin
siina vaiheessa, kun han alkaa analysoimaan saatuja tuloksia. Eskola ja Suoranta
(2008, 98) tuovat esiin, ettd haastatteluiden purkaminen kannattaa suorittaa mah-
dollisimman pian haastatteluiden jalkeen, koska se voi myohemmin aiheuttaa han-

kaluuksia.
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Tuomi ja Sarajarvi (2012, 91) sanovat, ettéd sisallénanalyysi on menetelmana sellai-
nen, mita voidaan hyddyntaa useissa laadullisissa tutkimuksissa. Heidan mukaansa
kaikki muut laadullisen tutkimuksen analyysitavat liittyvat jollain tavalla siséllénana-
lyysiin. Sen kayttd ei ole kuitenkaan rajoittunut pelkastaan laadulliseen tutkimuk-
seen, vaan sitd voidaan kayttdd my6s maarallistd tutkimusta tehtdessa. Sisal-
l[6nanalyysia hyddyntamalla voidaan tehda laajasti erityyppisia tutkimuksia. Aineis-
tolahtoisen analyysin tarkoituksena on, etta tutkimuksesta saataisiin aikaan teoreet-
tinen kokonaisuus (mts. 95). Heidan mukaan aikaisemmat tutkimukset tai teoria ei-
vat vaikuta siihen, millainen on tutkimuksen lopputulos tai toteutus. Analysointime-

netelmat valitaan sen perusteella, miké on tutkimuksen tarkoitus.

Tuomen ja Sarajarven (2012, 95) mukaan aineistoléhtoisen tutkimuksen toteuttami-
nen ei ole helppoa, koska kasitteet ja menetelmat ovat pelkastaan tutkijan asetta-
mia. Teoriaohjaavassa analyysissa lahdetaan liikkeelle samoista lahtokohdista,
mutta siind aikaisempi tutkimus ja teoria ohjaavat tutkimuksen etenemista (mts. 96).
Tutkimuksessa halutaan tuoda esiin uudenlaisia ajatusmalleja (mts. 97). Tuomi ja
Sarajarvi sanovat, etté teoriaohjaavassa analyysissa kaytetaan useimmiten abduk-
tiivista paattelya. Aineistolahtoéisyys ja valmiit mallit ohjaavat tutkijan ajattelua. Teo-
rialahtdinen analyysi pohjautuu jo tutkittuun teoriaan tai malliin. Heidan mielestaan
tamantyyppisen tutkimuksen ideana on, ettd aikaisempaa tietoa halutaan tuoda
esiin eri nakdkulmasta. Teorialahtdisessa analyysissa kaytetdadn deduktiivista paat-
telya (mts. 98).

Taman opinnaytetydn analysointitavaksi valittiin teorialéahtdinen analyysi, mika kuu-
luu sisallonanalyysiin. Tama tapa valittiin sen vuoksi, koska teoria ja aikaisemmat
tutkimukset ohjaavat tutkimusprosessia. Vaikka tutkimus pohjautuukin enimmék-
seen teoriaan, niin tyéssa halutaan kuitenkin tuoda esiin erilaisia nakdkulmia aikai-

sempiin tutkimuksiin verrattuna.

Tutkimuksen luotettavuus. Eskola ja Suoranta (2008, 210-211) tuovat esiin, etta
laadullisessa tutkimuksessa tarkein kriteeri tutkimuksen luotettavuuden kannalta on
tutkija. He jatkavat, ettd tutkija tuo laadulliseen tutkimukseen omaa pohdintaa ja
mietteita paljon enemman verrattuna kvantitatiiviseen tutkimukseen. Uskottavuus
tutkimuksen luotettavuuden kannalta tarkoittaa sita, etta tutkija katsoo, onko hanen

kuvansa tutkittavasta asiasta samanlainen, mita se on tutkittavien mielesta. Eskolan
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ja Suorannan mukaan toinen luotettavuuden tekija on tutkijan lisdksi tutkimuksen
teksti (s. 219). Heidan mielestaan tutkimuksen teksti tuo esiin mité tutkija on kulloin-
kin kuullut, ndhnyt, havainnut ja pohtinut. Tuomen ja Sarajarven (2012, 141) mie-
lesta tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttaa se, miten uskottavasti tutkija kertoo ai-
neiston kokoamisesta ja analysoinnista. Tutkimuksen eri vaiheet on syyta avata lu-
kijalle mahdollisimman tarkasti, koska se vaikuttaa asioiden selkeyteen ja ymmar-

rettavyyteen.

Taman tyon luotettavuutta halutiin lisata silla, etta eri tutkimusvaiheet kerrottiin tar-
kasti. Jokaisen vaiheen kohdalla oli kerrottuna, mita kulloinkin tehtiin. Aluksi kerrot-
tiin tutkimusmenetelmasta, sitten tiedonhankintamenetelmista, haastatettavista, ai-
neiston keraamisesta ja lopuksi aineiston analysoimisesta. Taman tyon luotetta-

vuutta lisaa myos se, etté toinen haastattelu tehtiin asiantuntijan kanssa.

4.4 Asunnonostajan oppaan laatiminen

Taman opinnaytetydn tavoitteena on laatia toimeksiantajalle Seindjoen Kotijoukkue
Oy:lle ensiasunnon ostajan opas. Oppaan tarkoituksena on olla apuna ensimmai-
sen oman kodin hankinnassa. Opasta voidaan esitelld asiakaspalvelutilanteessa
asiakkaalle ja han voi tutustua siihen rauhassa. Taman avulla edesautetaan asiak-

kaan tietamysta siitd, mitka asiat kannattaa huomioida ennen ensiasunnon ostoa.

4.4.1 Oppaan suunnittelu

Ensiasunnon ostajan opasta alettiin suunnitella, koska toimeksiantajalla oli tarve tal-
laiselle oppaalle. Oppaaseen liittyvéat aiheet tutkija valitsi itse. Tutkijan oli helppo
lahted rakentamaan opasta siitd lahtokohdasta, mita han haluaisi itse tietaa, jos ai-
koisi hankkia ensiasunnon. Opinnéaytetydn tutkimukselliseen osuuteen kuului tutkia,
mitd vaikutusta taloudellisella eriarvoisuudella on ensiasunnon hankinnassa.
Tybssé haastateltiin seka pankin toimihenkil6a ettd ensiasunnon ostajia. Haastatte-
luiden avulla saatiin vastauksia tutkittavaan ongelmaan, ja sen lisdksi saatiin selville

ensiasunnon ostajan kannalta hyddyllisia asioita.
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4.4.2 Oppaan kayttéonotto

Taman opinnaytetydn tuotoksena syntyi opas ensiasunnon ostajille. Opas sisaltaa
taman tyon teoreettisessa viitekehyksessa lapikaytyja asioita. Oppaassa kerrotaan
seka kiinteiston- etta asunto-osakkeen kaupasta. Asunnon ostoon liittyy vahvasti
my0Os verot ja rahoitus, joten niista on kerrottu oppaassa. Ostajan-, myyjan- seka
kiinteistonvalittajan vastuut kuuluvat olennaisena osana asunnon ostoon, joten ne

kuuluvat oppaan sisaltoon.

4.4.3 Haastattelut

Tassa luvussa esitetaan haastattelusta saadut tulokset. Tulokset on analysoitu teo-
rialahtoista sisallonanalyysia apuna kayttaen. Haasteltavana olleiden pankin toimi-
henkilon ja ensiasunnon ostajien kysymykset olivat erilaisia, joten niitd kasitellaan
eri luvuissa. Ensimmaisené tutkimuksessa kasitelladn pankista saatuja tuloksia,
jonka jalkeen siirrytdén ensiasunnon ostajilta saatuihin vastauksiin. Tutkimustulok-
set on ryhmitelty sen mukaan, mika on ollut aiheena kunkin kysymyksen kohdalla.
Sellaiset kysymykset, joilla on ollut tutkimuksessa pienempi painoarvo, ei olla ryh-
mitelty erikseen.

Vastaajien taustatiedot Tutkimuksessa haastateltavana olleet ensiasunnon ostajat
ovat nuori pariskunta ja ialtaan vahan yli parikymppisid. Asunnon hankintahetkella
toinen oli tdissa ja toinen opiskelijana. Kummatkaan eivat olleet omistaneet aikai-
semmin asuntoa, vaan he olivat asuneet vuokralla. Haastatteluhetkell& pariskunta

on asunut ensiasunnossaan nelisen vuotta.

Pankin toimihenkild on ammatiltaan markkinoinnin merkonomi. Han on ollut téissa
samassa pankissa pian yhdeksan vuoden ajan. Han on suorittanut rahoitus- ja si-
joitus koulutuksia tdiden ohessa. APV1 tutkinnon eli sijoituspalvelututkinnon hén on

suorittanut myéhemmin tyelamassa.



52

4.4.4 Ensiasunnon ostaminen pankin ndkékulmasta

Ensiasunnon ostajan luokittelu. Haastattelussa kysyttiin pankilta, kenet he luokit-
televat ensiasunnon ostajaksi. Haastattelussa kavi ilmi, ettd ensiasunnon ostaja
tayttad pankin vaatimat kriteerit, kun hén ei ole aikaisemmin omistanut mistaan Kkiin-
teastd omaisuudesta viittakymmenta prosenttia tai sen yli. Haastateltava nosti esiin,
etta asiakkaat yrittavat sailyttaa varainsiirtovapautensa mahdollisimman pitkaan.
H&an kertoi, etta pariskunnan ostaessa ensiasuntoa, ostetaan yleensa ensin asunto-
osake ja sitten vasta omakotitalo. Pankin toimihenkilé antoi seuraavanlaisen esi-
merkin: Pariskunta ostaa asunto-osakkeen, jota mies omistaa 51% ja nainen 49%.
Nain mies kayttaa vain oman varainsiirtovapauden ensimmaiseen asuntoon. Naisen
varainsiirtoverovapaus sailyy seuraavaan asuntoon, jonka avulla he hyo6tyvéat tasta

ensiasunnon ostajan verohelpotuksesta kahdesti.

Haastateltava sanoi, etta asunnon hankkija ei valttamatta edes tieda, ettd on omis-
tanut aikaisemmin asunnon. Haastattelun aikana selvisi, ettéd kuolinpesan osakas
on voinut omistaa asuntoa tietamattaan. Esimerkiksi sellaisessa tapauksessa, jossa
aiti on jaanyt leskeksi ja hanella on lapsi, joka on yksi kuolinpesan osakkaista. Pan-
kin toimihenkild kertoi, etta tasta asiasta ei tieda kovinkaan moni ensiasunnon os-

taja. Yleensa se kay ilmi heille vasta pankissa.

Ensiasunnon ostoon varautuminen. Pankin toimihenkiloltéa kysyttiin, miten ensi-

asunnon ostoon kannattaa etukateen varautua. Han nosti tarkeimpéna asiana ASP-
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tilin, joka kannattaa avata hyvissa ajoin. Han mainitsi, ettei kovinkaan moni vanhem-
pien luona asuva tieda, paljonko on perheen kuukausittaiset menot. Hanen mieles-
taan olisi tarkeaa, etta tietaa paljonko kuluja eri menoista aiheutuu. Niiden laskemi-
nen etukateen helpottaisi myohemmin oman talouden hallintaa. Haastattelussa tuo-
tiin esille my6s asuntojen hintojen vertailu ja omat toiveet, joita kannattaa pohtia

huolella etukateen.

Asumismuodot ensiasuntona. Haastattelussa selvisi, etta ensiasunnon asumis-
muoto vaihtelee. Ensiasuntoina ostetaan niin kiinteistdja kuin asunto-osakkeita.
Haastattelija esitti tdssd kohtaa jatkokysymyksen: ostetaanko ensiasunto yleensa
yhdessa vai yksin? Pankin toimihenkild sanoi, ettd se vaihtelee, mutta aika paljon
asuntoja ostetaan yksin. Han nosti esiin, ettéd nuori pariskunta ei valttamatta halua
sitoutua heti yhteiseen lainaan, vaan lainaa hakee vain toinen osapuoli. Hanen mie-
lestaan on tavanomaista, etté se osapuoli jolla ei ole lainaa, osallistuu talouden mui-
hin kuluihin. Talouden muita kuluja voivat olla esimerkiksi ruokaostokset tai muut
laskut. Haastattelussa kavi ilmi, ettd ensiasunnon ostajien ikahaitari vaihtelee 20—
30 ikavuoden valilla.

Ensiasunnon ostajan kohtaaminen pankissa. Haastattelussa kysyttiin, miten en-
siasunnon ostaja otetaan vastaan, kun han saapuu pankkiin. Haastattelussa nousi
esiin, etta pankkiin kannattaa varata aika jo siin& vaiheessa, kun ryhtyy miettimaan
oman kodin hankkimista. Haastateltavan mielesta tama on hyva ja fiksu vaihtoehto,
koska sen avulla pystytaan selvittimaan mahdollisuus lainan saamiseen. Samalla
voidaan myds selvittdd, minka hintaista asuntoa kannattaisi lahtea etsimaan. Haas-
tattelun aikana selvisi, ettei kovinkaan moni ole selvittdnyt etukateen mitaan, vaan
luottaa pankin asiantuntijuuteen. Haastateltava piti ensiasunnon ostoa yhtena ela-
man suurimmista hankinnoista, joka kannattaa tehda huolella. Han sanoi, etta pan-
kissa kaydaan lapi, miten asunnonhankintaprosessi etenee, ja mita papereita ensi-

asunnon ostajan taytyy pankkiin toimittaa.

Saastaminen ensiasuntoon. Haastattelussa kysyttiin, mita eri vaihtoehtoja saas-
tamiselle 16ytyy. Haastateltava kertoi parhaan vaihtoehdon saastamiselle olevan
ASP-tili, joka nousi jo aikaisemmin haastattelussa esiin. Han sanoi, ettd ASP-laina

on edullista ja siihen kuuluu maksuton valtion takaus.
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Haastattelussa kysyttiin, etta ovatko rahastot hyva keino sdéstamiseen. Pankin toi-
mihenkildn mielesta ne ovat hyva keino sddstaa ensiasuntoa varten. Han kertoi, etta
rahastoissa on erilaisia riskeja. Asiakas itse valitsee rahaston sen perusteella, mika
on hanen riskinsietokykynséa. Haastateltava sanoi, etta rahastot ovat hyva menette-

lytapa sdastaa asuntoa varten muun saastamisen rinnalla.

Vakuudet ensiasunnon ostossa. Haastattelun yksi kysymyksista oli, ettd mita va-
kuuksia on olemassa. Pankin toimihenkild kertoi vakuuksina olevan yleensa ostet-
tava kohde. Lisdvakuuksina voivat toimia esimerkiksi kesdmokki, metsé, maa-alue
tai asunto-osake. Han kertoi, ettd on mahdollista myds ostaa valtiontakaus lainan

vakuudeksi.

Ensiasunnon ostajan maksukyky ja maksuhairiot. Haastattelussa kysyttiin en-
sin, miten ensiasunnon ostajan maksukyky lasketaan. Haastateltava kertoi, etta fi-
nanssivalvonta maarittdd maksukyvyn laskemisen. Maksukykyyn lasketaan netto-
tulot kuukaudessa, asumiskulut seka asuuko yksin vai pariskuntana. Lainanhoito-
menot eivat saa olla yli 45% nettotuloista. Pankin toimihenkild antoi maksukyvyn
laskemisesta esimerkin. Henkil6 ostaa asunnon yksin ja hanen tulot kuukaudessa
ovat 1800 euroa. Asumiskustannuksia hanelle kertyy kuukaudessa 225 euron ar-
vosta ja hanen lainan kokonaissumma on 120 000 euroa. Laina-aika on 25 vuotta
ja korkotaso 6%. Taman esimerkin perusteella kyseisen henkilon lainanhoitomenot
olisivat 43,1% nettotuloista, eli tilille jaisi viela taman jalkeen rahaa.

Haastattelun toisena maksukykyyn liittyvana kysymyksena oli, ettd mita jos lainan-
hakijalla on maksuhairi6itd. Pankin toimihenkilén mukaan asia kasitelladn tapaus-
kohtaisesti. Han otti selke&sti tdssa esille, etta riippuu hyvin paljon siita, etta onko
asiakas uusi vai ennestaan tuttu. Vanhan ja pitkdaikaisen asiakkaan kohdalla tiede-
taan paremmin hanen aikaisemmasta maksukayttaytymisestdan. Voidaan miettia,
esimerkiksi onko asiakas hoitanut sovitut asiat ajallaan ja onko tilinylityksia. Haas-
tateltava sanoi, ettd pankin uudelle asiakkaalle ei kovin helposti lainaa myodnneta,
jos héanelld on maksuhairiomerkint6ja. Haastattelussa selvisi, ettd pankki saa ulos-
ottoviranomaiselta todistuksen asiakkaan tiedoista. Haastateltava kertoi, etta luot-
totiedot voivat olla kunnossa, mutta ulosotosta voi l6ytya merkintdja. Han toi esiin,
ettd asiakkaan ulosottomerkinnat voivat tulla esiin vasta siind vaiheessa, kun laina

ollaan jo antamassa. Han toivoo, etté asiakas olisi tdssé kohtaa rehellinen ja kertoisi
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itse ulosottomerkinnoista. Haastattelussa kavi ilmi, ettd maksuhairidinen asiakas on
aina riskialtis asiakas pankille. Asiakkaalle, jolla on maksuhairi6itd, voidaan miettia
korkoprosentti uudelleen. Pankin toimihenkild sanoi, ettei missaan tapauksessa
kannata ottaa pikavippeja tai rahoitusyhti6ilta lainoja, vaan kannattaa mieluummin

kaantya pankin puoleen lainaa hakiessa.

Lainan hakeminen ilman sdastdja. Haastattelun aikana tuli hyvin selvaksi, etta
lainan hakeminen ilman sd&stoja voi osoittautua todella hankalaksi. Pankin toimi-
henkil6 toi esiin, ettd saastodjen puuttuessa lainanhakijalla taytyy olla jotain kiinteaa
omaisuutta lainan vakuudeksi. Hanen mukaansa kiinted vakuus voi olla jonkun su-
kulaisen tai tuttavan omistamaa kiinted& omaisuutta. Hanen mielestaan saastami-
nen on kuitenkin todella tarke&a siiné vaiheessa, jos toiveena on oma kodin osto.
Haastateltava tarkentaa, etta kuukausittainen saastettdvd summa ei tarvitse olla
suuri. Han sanoi, ettd saastaminen esimerkiksi pienista tuloista onnistuu, mutta se

vaatii vaan hiukan enemman aikaa ja karsivallisyytta.

Ensiasunnon ostajan laina-aika. Haastattelussa kavi ilmi, etté laina-aika on aina
kaksikymmentaviisi vuotta, vaikka kyse olisi ensiasunnon ostajasta. Haastateltava
kertoi, etta pankkien valilla saattaa olla vaihteluja laina-aikojen suhteen. Pankin toi-
mihenkildn mukaan jotkut pankit voivat myontaa pitempia laina-aikoja, kuin edelle

mainittu yleinen laina-aika on.

Lainakatto ensiasunnon ostossa. Haastattelussa selvisi, etta lainakaton myoéta
lainanhakuprosessi on muuttunut ja samalla myos lainan saaminen on vaikeutunut.
Pankin toimihenkilon mukaan lainakatto on vaikuttanut muun muassa siihen, etta

henkilotakaus ei kay enda vakuudeksi, vaan tarvitaan muuta kiinteda vakuutta.

Yleisen taloustilanteen vaikutukset asunnon hankintaan. Haastattelussa sel-
visi, etta yleinen taloustilanne vaikuttaa asuntojen ostoon. Han tuo esiin, etta asun-
tojen myyntisivuilla ndkyy asuntoja, jotka ovat kauan myynnissa. Hanen mielestaan
tahan voi olla syyna muun muassa vaara hinta, rahoituksen puute tai se, ettei asun-
noille I10ydy oikeita ostajia. Haastattelussa kavi ilmi, ettd esimerkiksi pelko siitd, etta
jaéa tyottomaksi, voi vaikuttaa asunnon hankintaan huonon taloudellisen tilanteen

aikana. Haastattelussa pankin toimihenkild toi esiin, ettd tdn& vuonna asuntokauppa
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on ollut heidan pankissaan vilkasta. Haastateltava sanoi, ettéa korkojen ollessa nou-

sussa, asuntokauppa ei kay niin vilkkkaana, mita silloin kun korot ovat alhaisemmat.

Taloudellinen eriarvoisuus ensiasunnon ostossa. Haastattelussa kysyttiin vai-
kuttaako taloudellinen eriarvoisuus asunnon hankintaa. Tama oli myds koko tutki-
muksen yhtena isona kysymyksenda. Pankin toimihenkil6 painotti tissa kohtaa oman
talouden hallintaa. Hanen mukaansa kannattaa seurata omia menoja kuukauden tai
kahden aikana, jonka avulla saa hyvan kasityksen siita, minne rahat kuluvat. Sen
jalkeen voi miettid, etta voisiko jostakin mahdollisesti saastaa, ja onko sellaisia yli-

maaraisia menoja, mitka voitaisiin karsia kokonaan pois.

Asuntokaupan tulevaisuus. Haastattelussa kysyttiin, milta nayttaa asuntokaupan
tulevaisuus. Haastateltava totesi, etta rahoituspaallikko tai pankinjohtaja osaisivat
vastata paremmin tahan kysymykseen, mutta han esitti oman ndkemyksensa asi-
asta. Hanen mielestadn asuntokaupan tulevaisuus nayttaa valoisalta. Oma asunto
on sellainen asia, mihin suurin osa meista haluaa tahdata. Han toi esiin, etta vuokra-
asumisessa on oma vapaus ja helppous, mutta samalla rahalla voidaan lyhentaa
omaa asuntoa. Talvi on usein hiljaisempaa asuntokaupan kannalta, mutta kevaalla

ja kesélla ihmiset hankkivat enemman asuntoja ja kauppa on silloin vilkkaampaa.

4.4.5 Ensiasunnon ostajien nakdkulmaa asunnon hankkimisesta

Ensiasunnon hankinta ja asumismuoto. Haastattelussa kysyttiin, mista ajatus
oman kodin hankkimiseen lahti ja miten valittuun asumismuotoon paadyttiin. Haas-
tateltavat vastasivat, etta he olivat unelmoineet jonkin aikaa omasta kodista. Heilla
oli toiveena se, etté olisi enemman tilaa tehd& asioita. Mahdollisuus remontoimiseen
oli yksi asunnon hankintaan vaikuttavista tekijoistd. Haastattelussa selvisi, etta va-
littuun asumismuotoon oli heiddn mukaansa helppo paatya. Molemmat olivat asu-
neet koko lapsuutensa omakotitalossa, joten se oli luonteva valinta asumismuo-
doksi.
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Ensiasunnon kriteerit. Haastattelussa kysyttiin, mitd kriteereja oli asuntoja et-
siessd. Haastattelussa hinta nousi ensimmaiseksi kriteeriksi. Hinta oli sen takia tar-
kedssé asemassa, koska toinen osapuolista opiskeli asunnon hankintahetkella. Toi-
sena kriteerind haastateltavilla tuli mieleen asunnon koko. Heilla oli toiveena, etta
asunto ei olisi liian suuri eika liian pieni, vaan juuri heille sopivan kokoinen. He ha-
lusivat, etta talossa olisi riittavasti omaa pihaa. Asunnon koko olisi haastateltavien
mielesta tarkeda myos tulevaisuuden kannalta. Haastattelussa selvisi, etta sijainti
vaikutti oleellisena osana asunnon valintaan. He halusivat, ettd asunto sijaitsisi la-
hella kummankin tyo- tai opiskelupaikkaa. Haastateltavat vastasivat, etta he eivat
kuitenkaan halunneet muuttaa keskelle kaupunkia, vaan maaseudun rauha tuntui
mielekkaammalta vaihtoehdolta. Haastelussa nousi esiin, etta talon kunto ja kéayte-
tyt materiaalit olivat yksi valintaan vaikuttavista tekijoista. Ensiasunnon ostajat halu-
sivat, ettei talo olisi ikivanha, tai sellainen johon pitaisi tehda laajoja muutoksia.
Haastattelussa kavi sen liséksi ilmi, etta taysin remontoitava kohde ei ollut asunnon

hankintahetkelld vaihtoehtona.

Ensiasunnon rahoitus. Haastattelussa kysyttiin, miten ensiasunto on rahoitettu ja
oliko aikaisempia saastoja olemassa. Haastattelussa kavi ilmi, ettd haastateltavat
olivat kilpailuttaneet aluksi useampaa eri pankkia. Lopulta he olivat valinneet niista
juuri heille soivan ratkaisun. Haastattelussa selvisi, ettei kumpikaan ollut sdastanyt

ensiasunnon ostoon.

Ensiasunnon oston ongelmat. Haastattelussa kysyttiin ensiasunnon ostajilta,
mitka asiat olivat helppoja ja mitka vaikeita asunnon hankinnassa. Haastattelussa
selvisi, etta asunnon valitseminen koettiin vaikeaksi, koska jokaisessa kohteessa oli
aina omat hyvat ja huonot puolensa. He toivat esille, ettd asunnon sijainti vaikutti
siihen, mik& oli kohteen hinta. Haastateltavien mielesta helpointa asunnon valitse-
misessa oli sijainti. He sanoivat, etta osaavan kiinteistovalittajan avulla itse kaupan-

teko sujui mutkattomasti.

Neuvot ensiasunnon hankinnassa. Haastattelussa kysyttiin, keneltéd ensiasunnon
ostajat saivat apua asunnon ostoon liittyvissa asioissa. Haastattelussa selvisi, etta
l&heiset ja sukulaiset olivat tarkeda tuki ja apu asunnon hankinnassa. He toivat esiin,

etté heilla oli tuttu kiinteistonvalittaja, joka auttoi heita.
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Nuori ensiasunnon ostaja. Haastattelussa kysyttiin ensiasunnon ostajilta, mil-
laiseksi he kokevat nuoren aikuisen mahdollisuudet hankkia asuntoa. Haastatte-
lusta selvisi, etta haastateltavien kohdalla lainan saaminen oli suhteellisen helppoa.
Tahan he kertoivat syyksi, ettéd haettu lainasumma oli sen verran pieni. He kokivat
lainan kilpailuttamisen pitkana ja aikaa vievana prosessina. He sanoivat, etta tapaa-
misia pankin kanssa oli vaikea jarjestdd. Neuvotteluajat sattuivat aina olemaan tyo-
aikana ja pankki halusi keskustella lainasta kasvotusten. Haastateltavat toivat esille,
ettd heidan mielestaan pienté lainaa hakiessa, lainaehdot eivat kuuluisi olla saman-
laisia verrattuna isompaan lainaan. Heidan mielestaan lainaehtojen kuuluisi olla rea-

listisempia verrattuna nykyhetkeen.

Nykyhetken toiveet ja kriteerit asunnolta. Haastattelussa kysyttiin, onko toiveet
ja kriteerit muuttuneet ensiasunnon hankinnan jalkeen. Haastateltavat sanoivat, etta
olisi kannattanut kdyda katsomassa viela useampaa asuntoa, ennen paatoksen te-
kemista. Jos he olisivat lykanneet asunnon ostoa siihen asti, kun molemmat ovat
toissa, olisivat kriteerit olleet erilaisia. Asunto olisi voinut olla silloin hieman kalliimpi

ja sijainti olisi voinut olla nykyista parempi

Ohjeita ensiasunnon ostosta haaveileville. Haastattelussa kysyttiin, mita ohjeita
ja vinkkeja ensiasunnon ostajat antaisivat omasta kodista haaveileville. Haastatel-
tavien mielesta kannattaa aivan ensiksi tutustua mahdollisimman moneen eri koh-
teeseen, ennen kuin tekee lopullista paatosta. Heiddn mukaansa on tarkeata ottaa
huomioon, mita vaikutusta vuodenajoilla on asuntoon. He kertoivat esimerkkeina
valaistukset ja asuntoon johtavat tiet. Haastattelussa selvisi, etta haastateltavat pi-
tivat tarkeina pankkien kilpailuttamisen. Heidan mukaansa siihen kannattaa varata
runsaasti aikaa. Yhtena tarke&dné asiana haastateltavat nostivat esiin hinnan. Hei-
dan mielestaan ei kannata heti hyvaksya pyydettya hintaa, vaan kannattaa itse olla
rohkea ja tarjota. Yksi tarkeimmista asioista, mik& nousi haastattelussa esiin, oli
asunnon kunto. Haastateltavat korostivat, etta kuntotarkastuksen vaatiminen on eh-

dottoman tarkeaa, kun etsii sopivaa asuntoa.

Lopuksi haastattelussa haastateltavat saivat kertoa, jos heille tuli vield jotain mie-
leen, mitd ei haastattelussa kaynyt ilmi. He nostivat viimeisené esiin, ettd oma
asunto luo elamé&an aika paljon sitovuutta. Vastuun maara kasvaa verrattuna siihen,

jos asuisi vuokralla.
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4.5 Johtopédatokset

Molemmat haastattelut suoritettiin lokakuun 2018 aikana. Haastateltavina olivat en-
siasunnon ostajat ja pankin toimihenkild. Pankin haastattelussa selvisi, etta ensi-
asunnon ostajat ovat ialtddn 20-30 vuotiaita. Haastattelussa ké&vi hyvin selke&sti
iImi, ettd sadastaminen on tarkeéd lahtokohta asunnon hankinnassa. S&astaminen
olisi hyva aloittaa jo varhaisessa vaiheessa, koska se helpottaa myohemmin lainaa
hakiessa. Kuitenkaan saastoja ei valttamatta tarvitse olla etukateen. Siihen kannat-
taa kuitenkin ryhtya viimeistéaéan siind vaiheessa, kun on kaynyt neuvottelemassa
pankissa. Jos saastamisen alkaa vasta tdssa vaiheessa, joutuu oman kodin hankin-
taa siirtAmaan hieman kauemmas, mutta vahitellen pienestéakin summasta kasvaa
suurempi. Saastamiseen liittyy tarkeédna osana oman talouden hallinta. Jos ei ole
perilla kuukausittaisista kuluista, on vaikeaa laskea paljonko olisi mahdollisuus ly-
hent&& asuntolainaa joka kuukausi. Asuntolainaa varten olisi hyva olla jotain kiin-
teda vakuutta, kuten maata, metsaa tai jokin rakennus. Kiintean vakuuden ei tarvitse
olla omaa, vaan jos tuttavapiirissa tai suvussa ldytyy jotain naista, voi se toimia lai-

nanhakijan vakuutena.

ASP-tili ei ole kuitenkaan ainoa tapa saastaa, vaan rahastot ovat yksi hyvaksi ha-
vaittu keino. Se millaisen rahaston kannattaa valita, riippuu ainoastaan siita, millai-
sen riskin asiakas haluaa ottaa. Rahastot voivat toimia sdastdmisen keinona myds
jonkin toisen tavan rinnalla. Haastattelun tuloksista selvisi, ettéa asuntokaupan tule-
vaisuus nayttaa valoisalta. Ihmisilla on halu saavuttaa jotain omaa ja pysyvaa. Asun-
tokaupassa tapahtuu lasku- ja nousukausia, mitka voivat johtua vuodenajoista tai

ymparoivastad huonosta taloudellisesta tilanteesta.
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Ensiasunnon ostajien kohdalla selvisi, etta vaikka olisi asuntokaupoilla ensikertalai-
nen, niin ei silti tarvitse tyytya siihen, mita tarjotaan. Esimerkiksi hinnan kohdalla
ostajan ei tarvitse tyytya myyjan tarjoukseen, vaan voi itse tehda mieleisensa tar-
jouksen. Rakennuksen kuntoon kannattaa kiinnittdéa huomiota. Ammattilaisen te-
kema kuntotarkastus on tarke& osa koko prosessia ja siita tulee olemaan hyotya
myo6hemmassa vaiheessa. Ei voi sanoa, mika ratkaisu on asunnon hankinnan kan-
nalta paras, koska siihen vaikuttaa oma toiveet, elamantilanne ja tulevaisuuden haa-

veet.

Opinnaytetyon tutkimusongelmana oli, etté vaikuttaako taloudellinen eriarvoisuus
ensiasunnon ostoon. Haastatteluissa selvisi, etta silla on suurikin vaikutus siihen.
Tassakin tilanteessa saastaminen koroistui entisestaan. Pankki ei tuonut esiin mi-
taan eritysita keinoa, milla tata eriarvoisuutta voitaisiin vahentaa. Tarke&aa on yrittaa
pitdd oma talous hallinnassa. Ongelmatilanteissa kannattaa kaantya pankin puo-

leen ja valttad hankkimasta pikavippeja ja rahoitusyhtididen lainoja.

Molemmat haastattelut tukivat hyvin tydsta aikaansaatua opasta. Haastattelut ko-
rostivat opinnaytetydn teoreettisessa viitekehyksessa lapikaytyja asioita, josta op-
paan sisaltokin koostui. Haastattelussa lapikaydyt asiat auttoivat rakentamaan
opasta. Esimerkiksi oppaassa haluttiin tuoda ASP-tili esiin, koska se korostui to-
della useasti myos pankin haastattelun aikana. Saastaminen oli isossa roolissa
haastattelussa, ja siin& haluttiin nostaa esiin tutkimusongelmana ollutta taloudellista

eriarvoisuutta.
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5 YHTEENVETO

Jokaisella meistd on unelmia. Hyvin usealla meista unelmat liittyvat jollain tavalla
oman kotiin ja sen rakentamiseen. Kaikille se ei valttamatta tarkoita omakotitaloa,
vaan se voi yhta hyvin olla omistusasunto rivitalosta. Ja niin kuin sanotaan unelmat
ovat tehty toteutettavaksi, ja niistd kannattaa myos pitaé kiinni. Vaikka omat unelmat
eivat valttamatta ihan kddenkaanteessa tapahtuisikaan, niin tekemalla niiden eteen

t6itd, jokainen voi varmasti saavuttaa omia haaveitaan.

Asunnon hankintaan vaikuttaa hyvin paljon se, millainen on henkilén taloudellinen
tilanne. Tyo6ttomyys, opiskelu tai muuten heikompi taloudellinen vaihe, voi tuoda
haasteita ja pitkittdd asunnonhankintaprosessia. Ei ole kuitenkaan mahdotonta
hankkia asuntoa, vaikka oma taloudellinen tilanne olisi silla hetkella huonompi. Sil-
loin vaaditaan vain enemman pitkajanteisyytta ja karsivallisyytta, koska pienista tu-

loista sdastaminen vaatii aina enemman aikaa.

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli parantaa toimeksiantajana olleen kiinteistova-
litystoimiston asiakaspalvelua. Asiakaspalvelun parantamiseksi suunniteltiin opas
ensiasunnon ostajille. Opas tulee olemaan yritykselle hyddyllinen, koska silla ei en-
nestaan ole ollut sellaista. Opasta varten haastateltiin seka ensiasunnon ostajia etta
pankin toimihenkild. Haastatteluissa haluttiin nostaa esiin ensiasunnon ostajiin
kohdistuvaa taloudellista eriarvoisuutta. Opas sisaltaa taméan tyon teoreettisessa vii-

tekehyksessa lapikaytyja asioita.

Opinnaytetydn teoriaosuudessa on tietoa kiinteistonvalitystoiminnasta, kiinteisto-
markkinoista seké kiinteistdarvioinnista. Tyon teoriaosuudessa kéasitelladn myos
asunto-osakkeen- ja kiinteiston kauppaa. Molemmista on aluksi kerrottu, millaisia
ne ovat asumismuotoina. Sen jalkeen kummastakin kaupasta kerrotaan erikseen
vaihe vaiheelta, miten ne etenevat, ja mita asioita matkan varrella kannattaa ottaa

huomioon.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana kaytettiin laadullista eli kvalitatiivista tutki-
musta. Haastattelut toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla. Haastateltavina
olivat pankin toimihenkil6 sek& ensiasunnon ostajat. Pankin toimihenkilén haastat-

telussa kaytiin I&pi ensiasunnon ostoon liittyvaa rahoitusta. Haastattelussa kysyttiin
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muun muassa, mita kannattaa ottaa huomioon, ennen kuin ldhtee hankkimaan
asuntoa. Haastattelussa otettiin myos selvaa siitd, onnistuuko lainan saaminen il-
man saastoja, ja mitka ovat parhaat keinot sdéstaa ensiasuntoa varten. Ensiasun-
non ostajien haastattelussa otettiin selvaa, mitka asiat olivat haastavia ja mitka taas
helpompia asunnon hankinnassa. Haastattelussa haluttiin tuoda esiin ensiasunnon
ostajien nakodkulmaa siita, millaista on hankkia oma asunto nuorena, ilman aikai-

sempia saastoja, toisen osapuolen ollessa viela opiskelija.

Haastatteluista selvisi, ettd paras keino sdastamiseen on ASP-tili. Sdastdminen
kannattaa aloittaa nuorena, vaikka jo heti 18 vuotta taytettya. Seka pieni- etta suu-
rituloiset voivat sddstaa. Haastattelussa tuli esiin, ettd oman talouden hallintaan
kannattaa panostaa. On hyva olla selvilla siitd, mitd menoja on kuukaudessa ja
mitk& ovat tulot. Maksuhairiot tai merkinnat ulosotossa eivat estd asunnon hankki-
mista, varsinkin jos on pitkdaikainen asiakas. Lainakaton mydta asunnon osto ei
onnistu pelkalla henkilotakauksella, vaan ostaja tarvitsee kiinteda vakuutta. Haas-
tattelussa kavi ilmi, ettd asuntoja tullaan hankkimaan myds tulevaisuudessa, koska
ihmisilla on halu omistaa asunto itse. Vinkkeja ja neuvoja kannattaa kysya alan am-

mattilaisilta, kuten kiinteistdvalittajalta tai pankista.

Ensiasunnon ostajat toivat esiin, etta lainaehdot pitaisivat tulla sen mukaan, miten
suuri laina on kyseessa. Heidan mukaansa lainaehtoja voitaisiin ensiasunnon osta-
jien kohdalla keventaa. He nakivat tarkedna, etta ensiasunnon ostajat kilpailuttavat
eri pankkeja ja miettivat asunnon oston ominaisuuksia niin hinnan, kunnon kuin esi-

merkiksi tien ja valaistuksen kannalta.

Opinnaytetydn tutkimusongelmaa, taloudellisen eriarvoisuuden vaikutusta asunnon
hankintaa voitaisiin tutkia jatkossa enemman. Aihe on mielenkiintoinen, ja silla on
vaikutusta monen nuoren asuntohaaveisiin. Tutkimusta voitaisiin kohdistaa viela
enemman seka tuleviin ensiasunnon ostajiin, tai jo ensiasunnon hankkineisiin. Ai-
heesta voitaisiin toteuttaa laajempia haastatteluita ja kyselyitd, minka avulla saatai-
siin enemman aineistoa kasaan. Nain tutkimus saataisiin vietya samalla viela sy-

vemmalle.
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Liite 1. Haastattelukysymykset pankille

9.

Miten luokitellaan ensiasunnon ostaja?

Miten ensiasunnon ostoon kannattaa varautua? Mité olisi hyva tietdd ennen
asunnon hankintaa?

Mik& on yleisin asumismuoto ensiasuntona?

Miten pankki ottaa ensiasunnon ostajan vastaan? Onko kayttssa eri menet-
telykeinoja verrattuna muihin asunnon ostajiin?

Mita eri vaihtoehtoja on saastamiselle? Mika sopii niista parhaiten ensi-
asunnon ostajalle?

Onko rahastot hyva keino sdastamiseen? Miksi on tai ei ole?
Mit& vakuuksia on olemassa?

Miten asunnon ostajan maksukyky lasketaan? Mité jos hakijalla on maksu-
hairioita?

Voiko lainaa hakea, jos saastoja ei ole? Mita edellytyksia?

10.Kuinka pitk& on asuntolainan laina-aika?

11. Mita vaikutuksia lainakatolla on ensiasunnon ostajalle?

12.Vaikuttaako yleinen taloustilanne ensiasunnon ostoon? Jos vaikuttaa niin

milla tavalla?

13.Vaikuttaako taloudellinen eriarvoisuus ensiasunnon ostoon? Jos vaikuttaa

niin milla tavoin sita voitaisiin vahentaa?

14. Milta nayttdd asuntokaupan tulevaisuus pankin ndkékulmasta?



2(22)

Liite 2. Haastattelukysymykset ensiasunnon ostajille

1. Milloin asunto on hankittu?

2. Misté lahti ajatus oman asunnon hankintaan ja miten paadyitte kyseiseen
asumismuotoon?

3. Mitka olivat kriteerit, kun l&hditte etsimaan asuntoja? (esim. hinta, sijainti,
asunnon kunto) ja perustelut kriteereille, miksi juuri valitut asiat olivat tar-
keita.

4. Miten asunto on rahoitettu ja miten valittuun rahoitukseen paadyttiin? Oliko
aikaisempia saastoja?

5. Mitka asiat koitte hankaliksi ja mitka taas helpoiksi koko asunnonhankinta-
prosessia ajatellen?

6. Keneltd saitte apua asunnon ostoon liittyvissa asioissa? (esim. sukulaiset,
ystavat, pankki)

7. Millaiseksi koette nuoren aikuisen mahdollisuudet hankkia oma asunto?

Onko se haasteellisempaa muihin verrattuna ja pitaisikd ensiasunnon osta-
jille olla enemman helpotuksia esimerkiksi lainan saamisessa?

8. Jos olisitte nyt hankkimassa asuntoa, tekisittekd jotain toisin ja onko asun-
non kriteerit muuttuneet matkan varrella?

9. Millaisia ohjeita antaisitte ensiasunnon hankintaa miettiville henkil6ille? mita
kannattaa ottaa huomioon jne.

10. Muita mieleen tulevia asioita asunnon hankintaan liittyen?
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Liite 3. Oppaan sisallysluettelo

1. Ensiasunnon ostaminen
1.1 Ennen ensiasunnon ostoa
1.2 Asunto-osakeyhtion toimiminen ja perustaminen
1.3 Ensiasuntona asunto-osake
1.4 Ensiasuntona kiinteisto
1.5 Ensiasunnon verotus
1.6 Rahoitus ja vakuudet ensiasunnon ostossa

1.7 Virheet ja vastuut kiinteiston-seka asunto-osakkeen kaupassa
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Liite 4. Opas

ENSIASUNNON OSTAJAN OPAS



5(22)

Asuntonayttd ja asunnon markkinointi. Omakotitalon asuntoesittelyssa nahta-
villa pitaa olla pohjapiirros, luettelo varusteista ja kalusteista, vuokrasopimus maa-
alueista, kartta maa-alueen rajoista ja naiden liséksi esite asunnosta. Osakehuo-
neiston asuntoesittelyssa taytyy olla isannditsijantodistus, yhtidjarjestys, viimeisin
tilinpaatos, taloudellista arviointia koskeva selvitys ja asunnon pohjapiirros. (Kasso
2006, 19-20.)

Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavissa tiedoissa (A
15.2.2001/130) 2 8:ssa kerrotaan, mitd myytavasta asunnosta pitaa kayda ilmi, kun
sitd markkinoidaan asiakkaille. limoituksessa taytyy lukea, asumismuoto, sijainti,
pinta-ala sekd huoneiden maara, valmistumisajankohta ja viimeisend markkinoijan
yhteystiedot. Asetuksen mukaan edella mainittujen seikkojen lisaksi ilmoituksessa
taytyy olla mainittuna myyntihinta ja velaton hinta. Kuluttajasuojalain (L
20.1.1978/38) 2 luvun 2 8:ssa saadetaan, etta markkinointi ei saa olla hyvéan tavan
vastaista. Kuluttajasuojalain mukaan markkinointi on silloin hyvan tavan vastaista,
jos se ei vastaa yhteiskunnallisia arvoja. Lain mukaan téllaisia yhteiskunnallisia ar-
voja voivat olla esimerkiksi sukupuoli, terveydentila tai seksuaalinen suuntautumi-

nen.

Asiakirjat asunto-osakeyhtiossa ja kiinteistéssa. Linnainmaan ja Palon (2007,
41) mukaan ostajan on hyva olla selvilla siitéa, mika on asunto-osakeyhtion taloudel-
linen tilanne. Yhtidéssa voi ilmeta ylivelkaantumista, mika voi johtaa osakkeenomis-
tajan asunnon menettdmiseen. He kertovat, etta tarvittavat tiedot 16ytyvat asunto-
osakeyhtion asiakirjoista. Asunto-osakeyhtion asiakirjoja ovat isannoitsijantodistus,
yhtigjarjestys ja tilinpaatdsasiakirjat (Kasso 2006, 34). Isannditsijantodistus on lakiin
perustuva asiakirja (mts. 35). Isédnnditsijantodistuksen saa antaa osakkeenomista-
jalle, kiinteistovalittdjalle tai pankille. Todistuksesta nakee asunto-osakeyhtiéssa

tehdyt korjaukset ja parannukset.

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 13 §:ssa saannellaan, mita yh-
tiojarjestyksen taytyy pitaa sisallaan. Lain mukaan yhtitjarjestykseen kuuluvat toi-

minimi, yhtion kotipaikka, kiinteistoon kuuluvien osakehuoneistojen tiedot, osakkeet,
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yhtion omistuksessa olevat tilat ja yhtiovastikkeet. Rantasen (2008, 19) mielesta yh-
tiojarjestys on asiakirjoista se, joka kannattaa lukea tarkoin lapi. Han korostaa eri-
tyisesti, ettd yhtiojarjestyksesta voi nousta esiin oleellisia asioita, joista tulevan uu-
den asukkaan on hyva olla perilla. Yksi tarkeista taloyhti66n kuuluvista asiakirjoista
on tilinpaatos (Kasso, 36). Siihen kuuluu tuloslaskelma, tase, tilintarkastuskertomus
seka toimintakertomus hallitukselta. Tuloslaskelmasta selvida yhtion menot seka tu-
lot. Tuloja asunto-osakeyhtidlle tulee muun muassa yhtidvastikkeista ja vuokratu-
loista. Menot koostuvat esimerkiksi kiinteistoverosta ja sdhkosta. Taseesta kay ilmi
omaisuus ja velat. Taseen vastaavaa puolelta nakee, mita koneita ja laitteita on
kaytossa. Taseen vastattavaa puoli kertoo muun muassa yhtion pitka- ja lyhytaikai-
sista lainoista ja osakep&&omasta. Hallituksen toimintakertomuksessa kay ilmi paat-
tyneella tilikaudella tehdyt remontit sek& mahdolliset muutokset (mts. 37).

Kiinteiston kaupan asiakirjat ovat erilaisia verrattuna asunto-osakkeen kauppaan,
joten niista kerrotaan erikseen tassa kappaleessa. Linnainmaan ja Palon (2007, 99)
mielesta on hyvé perehtya mahdollisimman tarkkaan kiinteiston asiakirjoihin, ennen
kauppakirjojen allekirjoittamista. Heidan mukaansa tétéa toimintaan noudattamalla
voidaan myohemmaéssa vaiheessa vélttya vahingoilta. Kiinteistorekisterinotteesta
nakee tietoja kiinteistosta ja siita, miten se on muodostunut (Kiinteistérekisterinote
[13.10.2018)). Kiinteistorekisterinotteesta l16ytyy perustiedot kohta, josta nakee kiin-
teistotunnuksen, kunnan, nimen, rekisteriyksikkolajin, rekistergitymispéivan ja lak-
kaamispaivan. Rekisteriyksikkolaji kuvaa sita, mika kiinteistdé on kyseessa. Siitd na-
kee esimerkiksi koko tontin pinta-alan, maa-alueet erikseen mitattuina. Kiinteiston
rasitteella tarkoitetaan esimerkiksi sitd, jos on oikeus kayttaa tietd, joka menee toi-
sen kiinteiston alueella (Kasso 2006, 44). Kiinteistolla voi olla myos oikeus kayttaa
toisen kiinteiston alueella olevaa autopaikkaa, jolloin tassakin tilanteessa puhutaan

kiinteistoon kohdistuvasta rasitteesta.

Henkil6, joka on saanut omistusoikeuden kiinteistdon, on velvollinen hakemaan lain-
huutoa maanmittauslaitokselta (Nevala ym. 2017, 404). Vaikka henkild omistaisi
vaan maardalan, on han silti velvollinen tekem&éan lainhuudon. Kun kauppakirja on
vahvistettu, lainhuudon tekemiselle ja& aikaa kuusi kuukautta. Lainhuutohakemus
on kirjallinen ja siind pitaa olla mainittuina kiinteistd, henkilétunnus, nimi seka hen-

kilon muut yhteystiedot (mts. 406). Kiinteistoon liittyvat kiinnitykset ja muut erityiset
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oikeudet nakyvat kiinteistdsta saatavasta rasitustodistuksesta (Linnainmaa & Palo
2005, 53-54). Rasitustodistuksen voi hankkia karajaoikeudesta. Kiinteisto voi toimia
velkojen vakuutena, jolloin omistaja hakee kiinteistoon kiinnityksia. Kiinnitykset hae-
taan karajaoikeudesta ja omistaja saa panttikirjan todistukseksi. Kiinnitykset eivat
milldaén tavalla riipu siitd, minka arvoinen kiinteistd on, joten kiinnityksia ei tehda

kiinteiston arvoon ndhden samansuuruisiksi.

Kun omistaja on kiinnittanyt kiinteistdd, voi han joutua luopumaan asunnostaan, jos
ei pysty maksamaan velkoja. Kiinteist voidaan laittaa sen seurauksena pakkohuu-
tokauppaan. Vaikka omistaja kaupassa vaihtuukin, se ei tarkoita sita, etta kiinnityk-
set mitatoityisivat. Kiinteiston panttikirjat kuuluvat kaupan teossa uudelle omista-
jalle. Lain kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 10
8:n mukaan valitysliikkeen pitd& antaa kohteesta tarvittavat asiakirjat, ennen kaup-
pojen paattamista. Lain mukaan naihin asiakirjoihin kuuluvat kiinteistérekisterin ote,

rasitustodistus seka lainhuutotodistus.

Kunto ja pinta-ala. Simolan (2.2.2015) mukaan asuntojen hinnoissa on eroja paik-
kakunnittain ja alueittain. Sijainnilla on olennainen merkitys siina, miten asunnon
hinta muotoutuu. Hanen mukaansa asunnon kunto on hintaakin merkittavampi
seikka. Simola tasmentéaa, etta on hyva kiinnittd& huomiota siihen, millaisessa kun-
nossa kiinteisto on teknillisesti seka taloyhtio taloudellisesti. Han mainitsee, etta kiin-
teistdssa tai taloyhtiossa tehdyt remontit, pitdéd nakya myds asunnon hinnassa. Ne-
vala ym. (2017, 136) mielesta kunnon tarkastaminen asuntokaupassa on tarkeata.
Kun on kyse asunto-osakkeen kaupasta, kunnosta on vastuussa silloin asunto-osa-
keyhtio (Nevala ym. 136). Jos yhtiéssa on tarvetta korjauksille, kulut peritaan asuk-
kailta yhtidvastikkeiden avulla. Myyjan velvollisuus on kertoa, jos asunnossa on jo-
takin vikoja, joita ostaja ei voi muuten havaita. Kun on kyse uudesta asunnosta,
ostaja voi lahtbkohtaisesti luottaa siihen, ettda asunnon rakentamisessa on kaytetty
hyvaa rakentamistapaa. Ostaja voi tAman liséksi olla luottavainen sen suhteen, etta

asunto on tehty suunnitelmien mukaan, eika sielta l0ydy vikoja, joita ei paaltapain
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voi huomata. Nevalan ym. (s. 133) mukaan asunnon pinta-ala pitda olla oikein mer-
kittynd, koska silla on suora yhteys asunnon hintaan. Isannéitsijantodistuksessa

seka yhtiojarjestyksessa on paasaantoisesti ilmoitettu asunnon pinta-ala (mts.134).

Asunto-osakeyhtion perustaminen ja toimiminen

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 12 luvun 1 8:n mukaan asunto-osake-
yhti6ta perustettaessa taytyy tehda kirjallinen perustamissopimus. Sopimuksessa
kuuluu olla allekirjoitukset kaikilta osakkeenomistajilta. Lain mukaan, kun perusta-
missopimus on allekirjoitettu, tilintarkastajat, toiminnantarkastajat seka johdon jase-
net aloittavat omat tehtdvansa ja toimikauden. Saman luvun 7 8:ssa sanotaan, etta
viimeistaan kolmen kuukauden jalkeen perustamissopimuksen allekirjoittamisesta
yhtio pitaa rekisteroida. Jos rekistergintia ei tapahdu sovitussa ajassa, aiheuttaa se
perustamisen raukeamisen. Lain mukaan isannditsijan seka hallituksen jasenten
vakuus tarvitaan rekisteri-ilmoitukseen, jotta nahtaisiin, ettd perustamisessa on nou-
datettu asunto-osakeyhtitlakia. Lain 12 luvun 9 §:ssa méaarataan, etta yhtio ei voi
ennen rekisterditymistaan tehda sitoumuksia, olla asianomaisena tuomioistuimessa

eika se voi myoskaan hankkia oikeuksia.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 1 luvun 3 8:ssa Asuntoyhteisolla tarkoitetaan
asunto-osakeyhtiota tai sellaista osakeyhtiota, missa osake yhdessa tai yksin, saa
aikaan oikeuden hallita asuntoa. Samassa pykalassa kerrotaan, ettd asuntokaup-
palaissa kuluttajalla tarkoitetaan sellaista luonnollista henkil6&, joka hankkii asun-
non asumistarkoitukseen. Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 1 luvun 1
§:ssa kerrotaan, etta lakia sovelletaan niihin osakeyhti6ihin, jotka ovat rekisteroity-
neet noudattaen Suomen lakia. Asunto-osakeyhtid on ainoastaan Suomessa kay-
tetty asumismuoto (Nevala ym. 2015, 268). Tallaiselle asumismuodolle ei muualla
Euroopassa ole mahdollisuutta. Pohjoismaissa asumismuotona ovat asunto-osuus-
kunnat. Nevalan ym. sanovat, ettd Suomessa asunto-osakeyhtié on hyvin suosittu,
koska puolet suomalaisista kayttda sitd asumismuotonaan. Asunto-osakeyhtio oi-
keudellinen rakenne tulee osakeyhtitsta (Nevala ym. 268). Tavoitteena osakeyhti-
0ssé on taloudellinen etu. Asunto-osakeyhtiolla paatavoite on kuitenkin vastata

osakkeenomistajien asumistarpeeseen.
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Yhtiokokous ja hallitus. Yhtiokokouksessa kaydaan lapi hallituksen, yhtiojarjes-
tyksen ja asunto-osakeyhtiossa mainittuja asioita (Viiala & Rantanen 2010, 19-21).
Sellaista asiaa ei voida kokouksessa kayda lapi, mita ei olla aikaisemmin annettu
tiedoksi osakkeenomistajille. Taman liséaksi osakkeenomistajat voivat tuoda asian
kasiteltavaksi yhtiokokoukseen ilmoittamalla siité kirjallisesti hallitukselle. Viimeisim-
mat tilinpaatdsasiakirjat ja hallituksen tekeméat paatdsehdotukset tulee olla osak-
keenomistajien nahtavilla hyvissa ajoin ennen yhtiokokousta, ja sen aikana. Ylimaa-
raisia yhtiokokouksia voidaan pitaa tarpeen vaatiessa. Yhtiokokouksesta laaditaan

myo6hemmin poytakirja, josta nakyy yhtibkokouksessa paatetyt asiat (mts. 24).

Osakkeenomistajasta pitaa olla merkinta osakeluettelossa, tai osakkeenomistajalla
taytyy olla yhtidlle selvitys omistusoikeuden siirtymisesta, jotta voi osallistua yhtio-
kokoukseen (Viiala & Rantanen, 22-23). Yhtiokokouksessa menetelldéan aina lain
ja yhtiojarjestyksen edellyttamin vaatimuksin. Yhtikokouksessa se ehdotus joka
saa yli puolet aanista tulee kokouksessa paatetyksi. Kun aanet menevat tasan, tu-
loksen ratkaisee puheenjohtajan aani. Vaaleissa tasan menneet aanet ratkaistaan
kuitenkin arpomalla. Osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 6 luvun 10 8:ssa saade-
taan muiden osallistumisesta yhtiokokoukseen. Lain mukaan isannditsija tai halli-

tuksen jasen saa olla kokouksessa mukana, ellei toisin ole mé&éaratty.

Hallituksen tehtdvana on hoitaa asunto-osakeyhtién hallintoa ja pitd&a huolta siita,
ettd rakennukset ovat kunnossa (Viiala & Rantanen 2010, 25). Hallinnon hoitami-
seen kuuluu kirjanpidon ja varainhoidon valvonta. Asunto-osakeyhtiéssa tehtyihin
suuriin ja merkittaviin korjauksiin edellytetaan yhtiokokouksen péaatésta (mts. 26).
Poikkeus on kuitenkin sellaisissa tapauksissa, kun kyse on jostain akuutista remon-
tin tarpeesta. Osakeyhti6lain (L 22.12.2009/1599) 7 luvun 8 8:n mukaan hallitukseen
taytyy maarata kolmesta viiteen jasenta. Varajasenia hallitukseen tarvitaan siina ta-
pauksessa, jos varsinaisia jasenia on alle kolme. Puheenjohtaja valitaan hallituk-
seen, jos hallitus siséltaa useita jasenid. Saman lain 9 §:ssa sanotaan, etta yhtioko-
kouksen tehtavana on paattaa jasenet hallitukseen. Osakeyhtitlain 10 §:ssa kerro-
taan, ettd hallituksen jaseneksi ei voida ottaa sellaista henkil6a, joka on alaikdinen

tai oikeushenkil6. Hallituksen jaseneksi ei voida néaiden liséksi ottaa henkil6a, jonka
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toimikelpoisuutta on vahennetty tai han on konkurssissa. Hallituksen jasen on va-
hingonkorvausvelvollinen siina tapauksessa, jos aiheuttaa vahinkoa osakkaalle tai
yhtiélle (Hupli 2017, 20).

Isannditsija. Osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) 7 luvun 17 8:ssa saadetaén isan-
naditsijan tehtavista. Lain mukaan isannditsijan tehtavina ovat rakennuksen ja kiin-
teiston kunnossapidosta huolehtiminen. Naiden lisaksi isannditsijan tehtaviin kuuluu
pitdd huolta jokapaivaisesta yhtion hallinnosta, noudattamalla hallituksen antamia
maarayksia. Osakeyhtidlain saman luvun 20 8:ssé sanotaan, ettd hallituksen teh-
tava on nimeta iséannoitsija. Laissa sanotaan, etta valittavan isannditsijan taytyy olla
luonnollinen henkilo tai vastaavasti rekisterodity yhteiso. Isannoitsijan pitaa hyvittaa
aikaansaamansa vahinko, jos han ei noudata huolellisuusvelvoitetta, tai toimii hol-
tittomasti tydossaan (Viiala & Rantanen 2010, 42). Korvausvelvolliseksi isdnnditsija
joutuu tdman lisaksi, jos han toimii vastoin asunto-osakeyhtidlakia tai yhtitjarjes-

tysta.

Kunnossapitovastuut. Yhtié on kunnossapitovastuussa osakehuoneistojen raken-
teista seka eristeista (Viiala & Rantanen 2010, 81). Yhtion taytyy huolehtia muun
muassa siitd, ettd vesi-, kaasu- ja ilmanvaihtojarjestelmét ovat kunnossa. Osak-
keenomistajan vastuulla on huolehtia, etta asunnon sisaosat ovat kunnossa. Osak-
keenomistaja ei saa vahingoittaa asunnon rakenteita. Hanen vastuullaan on huo-
lehtia siitd, ettd asunto pysyy mahdollisimman hyvassa kunnossa. Jos osakkeen-
omistaja aiheuttaa vahinkoa yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle, joutuu han
maksamaan vahingonkorvauksen. Jos taas vahinkoa on aiheutunut yhtion teke-
matta jattdneen korjauksen takia, voi osakkeenomistaja teettaa tyon jollakin toisella
yhtion laskuun (mts. 82). Sellaisista korjauksista ja remonteista, joista aiheutuu
osakkeenomistajalle haittaa asunnon kaytettavyydessa, yhtion on ilmoitettava hy-
vissa ajoin. Osakkeenomistaja on vastuussa kertoa yhtiélle siitd, jos asunnossa on

vikoja, joiden korjaaminen on yhtion vastuulla.
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Ensiasuntona asunto-osake

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 1 luvun 1 8:n mukaan sovelletaan asunto-
osakkeiden kauppaan. Asuntokauppalaissa tarkoitetaan asunto-osakkeilla niin
asunto-osakkeiden osakkeita kuin mygs kiinteistdosakeyhtion osakkeita. Tata lakia
sovelletaan, jos edelld mainitut seikat saavat oikeuden asunnon hallintaan. Asunto-
osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1559) 1 luvun 3 8:n mukaan osakehuoneistolla tarkoi-
tetaan osakkeiden tuomaa oikeutta hallita tiettyd huoneistoa tai kiinteiston osaa.
Lain mukaan parveke kuuluu taméan liséksi osaksi osakehuoneistoa, jos sinne paa-
see kulkemaan suoraan huoneiston kautta. Jos parvekkeelle paasee kulkemaan
mya0s jonkun toisen osakehuoneiston kautta, on naiden kahden osakkeenomistajan
sovittava yhdessa parvekkeen kunnossapidosta. Asunto-osakeyhtiésséa on yhtién
hallitsemia erilaisia tiloja, joita osakkeenomistajilla on oikeus kayttaa (Kasso 2010,
27). Tallaisia tiloja ovat esimerkiksi varastot, autotallit seka sauna- ja pesutilat.

Naista tiloista kulut hoidetaan vastikerahoituksella.

Ostoneuvottelu. Ostoneuvotteluvaihe tarkoittaa vaihetta, jossa ostaja saa kaikki
asuntoa koskevat tiedot, mitka eivat ole aiemmin esittelyvaiheessa kayneet ilmi (Ne-
vala ym. 2015, 197). Ennen ostotarjouksen tekoa, ostajalle pitda olla annettuna koh-
teesta kaikki tarvittava informaatio. Nevalan ym. mukaan ostoneuvottelussa tietoja
halutaan antaa vain potentiaalisille ostajaehdokkaille ja sen takia kaikkia informaa-

tiota ei haluta antaa viela silloin, kun ollaan asuntoesittelyssa.

Esisopimus ja ostotarjouksen tekeminen Esisopimuksesta puhutaan siind vai-
heessa, kun tarjouksen antaja saa hyvaksyvan vastauksen sopimuksen toiselta
osapuolelta (Kasso 2006, 66). Esisopimus on sekd myyjaa etta ostajaa velvoittava
sopimus. Esisopimus tarkoittaa lupausta tehda lopullinen kauppa myéhemmaéassa
vaiheessa (Nevala ym. 2015, 207). Esisopimus tehd&an siind vaiheessa, kun kau-
pan ehdot ovat molemmille osapuolille selvéat, mutta itse kauppaa ei viela kuitenkaan
haluta tehda. Esisopimus on muodoltaan vapaamuotoinen. Nevalan ym. mukaan
esisopimuksen on hyva sisaltdd mahdollisimman paljon samoja asioita kuin myo-
hemmin laadittava kauppakirja. Tarkoituksena on, etta kauppakirjan ehdot ovat jo

esisopimuksessa maaritelty tarpeeksi selkeasti.
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Ostajan tekema ostotarjous sitoo siita lahtien, kun se on annettu (Linnainmaa & Palo
2007, 46). Tama synnyttaa sopimuksen myyjan ja ostajan valille. Ostaja on valmis
ostamaan osakkeet ja myyja taas puolestaan myymaan ne. Ostotarjous raukeaa
myyjan hylattyd sen, vaikka tarjouksen voimassaoloaika ei olisi silloin viela paatty-
nyt. Tarjous raukeaa lisaksi siina tapauksessa, jos myyja ei tarjouksen voimassa-

oloaikana hylkaa tai hyvaksy sita.

Ostotarjoustyypit. Asuntokaupassa ostajan tarjouksen vakuutena toimii kasiraha
(Linnainmaa & Palo 2007, 47). Talla tavalla asunto tulee ostajalle varatuksi. Ostaja
ja myyja tulevat sidotuksi kauppaan, jos tarjous on hyvéksytty ilman kasirahaa.
Tassa tapauksessa molemmilla osapuolilla on oikeus velvoittaa toista kaupante-
koon. Yleisesti ottaen asunto-osakkeen kaupassa tarjous on kuitenkin kasirahalli-

nen.

Lain kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (15.12.2000/1074) 16 8:n mu-
kaan, kun valitysliike saa kasirahallisen tarjouksen, on siita tehtava asiakirja. Laissa
sanotaan, etté asiakirjan taytyy pitaa sisallaan tarjouksen ehdot ja siina pitdd myos
olla maininta kasirahan menettamisesta. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 3 lu-
vun 3 8:ssé sanotaan, ettd kauppaa tehtéaessa kasiraha kuuluu osaksi kauppahin-
taa. Lain mukaan myyjan taytyy palauttaa kasiraha takaisin ostajalle, jos kauppa jaa
tekemattd. TAma patee vain siind tapauksessa, jos kaupan tekematta jattaminen ei
riipu milladn tavalla ostajasta. Jos taas kauppa ei synny ostotarjouksen tekijasta
johtuvasta syysta, on asuntokauppalain mukaan myyjalla oikeus saada vahingon-

korvaus tai oikeus pitda saamansa kasiraha.

Yksi ostotarjoustyyppi on tarjous vakioehdolla. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843)
3 luvun 3 §:ssa sanotaan, ettd myyjan ja ostajan sopiessa vakiokorvauksesta, on
myyjan annettava tarjouksen tekijalle rahamaéara, joka vastaa heidan sopimaansa
vakiokorvausta. Nevalan ym. (2017, 152) toteavat, etta vakiokorvaus ja kasirahalli-
nen tarjous ovat verrattaessa aika samankaltaisia keskendan. Myyjalla on oikeus
vakiokorvauksen takaisinsaantiin, jos kauppa jaa tekematta tarjouksen tekijasta riip-
puvaisesta syysta (Nevala ym. 152). Tassa tapauksessa oikeus vahingonkorvauk-
seen ei vaadi erillistd nayttéd. Jos taas kauppa ei synny myyjasta johtuvasta syysta,

on hanen annettava tarjouksen tekijalle vakiokorvauksen mukainen rahaméaara.
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Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 3 luvun 6 §:n mukaan tarjouksen tekija voi ha-

vitd tarjouksen vastaavasta kauppahinnasta enimmillaan nelja prosenttia.

Ostotarjous voidaan tehd& ilman kéasirahaa tai vakiokorvausta (Nevala ym. 2017,
152-153). Tallaisessa tapauksessa, jos toinen osapuolista kieltdytyy kaupan teosta,
voi han joutua korvausvelvolliseksi koko sovitusta kauppahinnasta. Ostotarjouk-
sessa voi kuitenkin olla merkinté siita, etta ostotarjouksen hyvaksynta ilman kasira-
haa ei sido myyjaa tai ostajaa. Tama tarkoittaa sitd, etta osapuolet eivat voi vaatia

toisiltaan vahingonkorvausta kaupan peruuntuessa.

Kauppakirja ja kauppahinta. Asunto-osakkeen kaupassa kaytetddn muotova-
pautta kaikissa muissa tapauksissa paitsi sellaisessa, jossa kauppaa tehdééan ra-
kentamisvaiheessa (Nevala ym. 2015, 212). Asunto-osakkeen kaupassa voidaan
taman lisaksi vapaasti paattaa, mitd kauppa pitaa sisallaén. Nevalan ym. (s. 213)
toteavat, etta kaupan vapaamuotoisuuden takia todistajia ei tarvitse olla, mutta nii-

den kayttdminen on kuitenkin suositeltavaa.

Kaksi asiaa, jotka kauppakirjassa tulee olla, on kauppahinta ja maksuaikataulu (Ne-
vala ym. 2015, 213). Asunto-osakeyhtid maksaa rakentamiseen ja korjaukseen liit-
tyvat kulut hankkimallaan pitkdaikaisella lainalla. Puhutaan lainaosuudesta, jos
tama asunto-osakeyhtion laina jaetaan eri huoneistoille. Rahoitusvastike on tarkoi-
tettu lainan korkojen ja lyhennyksien hoitamiseen. Lainaosuuden huolehtija on
asuntokaupoissa yleisesti ottaen ostaja. Kauppakirjasta taytyy ilmeta velaton hinta

eli myyntihinta ja lainaosuus.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 22 §:ssa sanotaan, ettd kauppahinta
kuuluu maksaa siind vaiheessa, kun osakekirjat seka hallinta luovutetaan uudelle
omistajalle, jollei asiasta ole muulla tavalla sovittu. Saman lain 6 luvun 23 §:n mu-
kaan myyja saa vaatia viivastyskorkoa niin kuin korkolaissa on méaaéritelty, jos ostaja

ei maksa sovittuna aikana kauppahintaa tai sen osaa.

Omistusoikeuden siirtyminen ja osakekirjan luovutus. Nevalan ym. (2017, 160)
kirjoittavat, ettd omistusoikeuden siirtyminen on merkittava vaihe kaupankaynnissa.

Jos omistusoikeuden siirtymisesta ei ole sovittu, tapahtuu se kaupantekohetkella.
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Heidan mukaansa kateiskaupassa omistusoikeuden siirtyminen ei tuota vaikeuksia.
Kauppakirjassa kannattaa olla heidan mielestaan tata varten merkinta siita, koska
omistusoikeus siirtyy ostajalle. Kauppakirjassa oleva merkinta siirtymisajankoh-
dasta on hyva olla myds silloin, kun omistusoikeus siirtyy vasta kaupan tekemisen

jalkeen.

Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 4 8:n sanotaan, etta jos ei ole muutoin
sovittu, osakekirja luovutetaan ostajalle samaan aikaan, kuin luovutetaan asunnon
hallinta. Nevalan ym. (2017, 160) sanovat, etta jos osakekirjan luovutus ei tapahdu
samaan aikaan kuin kauppa tehdaan, taytyy osakekirjojen sailyttamisesta sopia

erikseen. Heidan mukaansa osakekirjoja olisi hyva sailyttaa pankissa.

Ensiasuntona kiinteisto

Kiinteistonmuodostamislain (L 12.4.1995/554) 1 luvun 2 8:n mukaan Kiinteistd on
maanomistuksen yksikko, joka voidaan kirjata kiinteistoksi kiinteistérekisterilain mu-
kaisesti. Kiinteistokaupan kohteita ei valttamatta ole aina vaan yksi, vaan niita voi
olla myOs useampia (Nevala ym. 2017, 338). Kun puhutaan maaraosasta, kiinteis-
tolla on silloin useampi omistaja, ja se on jaettu sen mukaan murto-osiin. Tama ei
kuitenkaan tarkoita sita, etta joku tietty henkilé omistaisi tietyn osan Kiinteistosta,
vaan kaikki omistajat hallitsevat sitd yhdessa. Maaraalasta puhuttaessa tarkoitetaan
kiinteiston aluetta, joka on osana kiinteistod ennen sen lohkoamista (Linnainmaa &
Palo 2007, 94). Jos asuntokaupan kohteena on omakotitalo, puhutaan kiinteiston
kaupasta (mts. 93). Osakkeet ovat kaupan kohteena, jos omakotitalo kuuluu johon-

kin asunto- tai kiinteistdosakeyhtioon.

Kiinteiston mukana kulkevat aineosat ja tarpeisto, ellei kauppakirjassa ole erikseen
mainittu, ettd joku esine ei kuulu kauppaan (Linnainmaa & Palo 2005, 30-31). Kiin-
teiston tarpeistoa tai ainesosia ovat esimerkiksi jadkaappi, postilaatikko, sdhkduuni
ja séhkokiuas. Kiinteistolle kuuluvia ainesosia ovat esimerkiksi kaivo, laituri ja vesi-
johdot (mts.33). Kiinteiston omistajalla pitdd olla omistus esineeseen, jotta se voi-

daan katsoa kuuluvaksi osaksi kiinteistda.
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Ostotarjous ja esisopimus. Asunto-osakkeen kauppaa ja kiinteiston kauppaa ei
voida verrata keskendan kaupan tarjouksentekovaiheessa (Kasso 2006, 67). Eroa-
vaisuudet naiden kahden kaupan valilla johtuvat siita, etté kiinteiston kauppa on aina
maaramuotoinen. Tarjouksen tekeminen ei ole rinnastettavissa osakekaupan tar-
joukseen, koska kiinteiston kaupassa tama vaihe ei ole samankaltainen. Kun teh-
daan Kkiinteistosta ostotarjous, se ei sido kumpaakaan osapuolta kaupantekoon
edes siind tapauksessa, kun myyja on ostotarjouksen hyvaksynyt. Maakaaren (L
12.4.1995/540) 2 luvun 7 8:ssa pykaldssa sanotaan, ettd kaupan teosta voidaan
sopia esisopimuksen avulla. Sopimus voidaan lain mukaan tehda niin, etta se ei
sido kaupan molempia osapuolia vaan vain toista osapuolta. Lain mukaan esisopi-
muksessa pitaa olla maaratty se paiva, jolloin virallinen kauppa suoritetaan ja mita
ehtoja kaupantekoon liittyy. Esisopimus on voimassa viisi vuotta sen tekohetkesta,

jos sita ei ole erikseen muuta sovittu.

Kauppakirja ja kauppahinta. Maakaaren (L 12.4.1995/540) 2 luvun 1 8:n mukaan
kiinteiston kauppa taytyy tehda aina kirjallisessa muodossa. Myyja ja ostaja allekir-
joittavat kauppakirjan ja kaupanvahvistajan vahvistaa tehdyn kaupan. Kaupan vah-
vistamishetkella pitda lain mukaan olla paikalla kaikki kauppakirjan allekirjoittaneet
henkilot. Laki maaraa, ettéa seuraavat asiat taytyy olla kauppakirjaan merkitty: luo-
vutustarkoitus, kiinteistd, ostaja sek& myyija ja viimeisena kauppahinta tai vaihtoeh-
toisesti vastike. Linnainmaa ja Palo (2007, 126—127) huomauttavat, etta kauppakir-
jaan kannattaa merkita kaikki ehdot tarkasti, vaikka laki ei sité vaatisikaan. Nevala
ym. (2017, 370) kertovat, ettd kauppahinta tai vastike taytyy loytya vahvistetusta
kauppakirjasta. He toteavat, etta kauppahinta ei valttamatta ole merkitty kauppakir-
jaan kokonaissummana, vaan se voi ilmeté esimerkiksi olemassa olevan neliéhin-
nan mukaan. Nevala ym. toteavat, etta kauppahinnan voi maksaa heti kokonaan,
mutta yleisesti ottaen ostaja saa maksuaikaa sen suorittamiseen. Ostajalla voi olla
esimerkiksi meneilladn edellisen asunnon myynti. Saari (12.1.2018) tasmentaa, etta
kauppahinta olisi hyva olla kauppakirjassa méaaritelty sen perusteella, kuinka suuri

osuus kauppahinnasta kuuluu rakennukselle ja kuinka paljon taas maapohjalle.
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Omistusoikeuden ja hallintaoikeuden siirtyminen. Maakaaren (L 12.4.1995/540)
2 luvun 14 8:ssé sdadetaan kiinteiston kaytosta, ennen omistusoikeuden siirtymista.
Lain mukaan, kaupanteon jalkeen ostaja saa seka kayttaa kiinteistoa etta maarata
siitd. Laissa sanotaan, ettd ostaja ei voi ilman myyjan lupaa kaataa metsaa, ennen
kuin omistusoikeus on virallisesti siirtynyt ostajalle. Omistusoikeus siirtyy ostajalle
heti, jos han maksaa koko kauppahinnan kerrallaan kaupantekohetkella (Linnain-
maa & Palo 2005, 130). Jos kauppahintaa ei makseta kokonaan, silloin kun kauppa
tehdaan, kaytetaan vakuusjarjestelyitd. Vakuusjarjestelyina voivat toimia purkava
tai lykkdava ehto. Lykkaava ehto tarkoittaa sita, ettd kauppakirjassa on maininta
omistuksenpidatysehdosta. Omistuksenpidatysehdossa kiinteisto siirtyy omistajalle
vasta sen jalkeen, kun han on maksanut koko kauppahinnan. Jos vakuusjarjeste-
lyitd ei ole kauppakirjassa mainittu, myyja ei voi silloin purkaa kauppaa (mts. 131).
Purkava ehto tarkoittaa sita, etté ostaja saa omistusoikeuden silloin kun kauppa teh-
daan, mutta kauppahinnan maksamatta jattamisen seurauksena kauppa purkautuu
(mts. 133). Ostaja ei voi kiinnittda kiinteistdd ilman myyjan suostumusta, jos purkava
ehto on kaytossa.

Ensiasunnon verotus

Ensiasunnon verotuksessa monelle varmasti ensimmaisena mieleen tulevana seik-
kana on ensiasunnon varainsiirtoverovapaus. Seuraavaksi tutkitaan, mitéa muita ve-
roseuraamuksia asunnon hankinnalla on. Kukko (26.3.2018) korostaa sit&, etta kan-
natta miettia tarkkaan, mihin asuntoon verovapauden kayttaa. Kaikilla ensiasunnon
ostajilla on ainoastaan kerran mahdollisuus hyddyntaa tata etua. Hanen mielestaan
varainsiirtoverovapaus olisi hyva kayttaa mieluiten vasta lopullisen asunnon hankin-

nassa.

Kiinteistoverotus. Kiinteistbvero toimitetaan kunnalle kiinteiston arvon mukaisesti
(Viiala & Rantanen 2010, 58). Jos omistaa kiinteistén verovuoden alkaessa, on sil-
loin verovelvollinen. Kiinteistdverovelvollisia ovat myds asunto-osakeyhtiot. Asunto-
osakeyhtion sijaitessa vuokratulla maa-alueella, maksaa asunto-osakeyhtié veroa
vain rakennuksesta. Maapohjasta kiinteistbveroa maksaa taas tontin omistaja. Yh-

tiovastikkeiden avulla kiinteistoveron aiheuttamia kustannuksia veloitetaan yhtion
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osakkailta (Kasso 2006, 117). Verohallinto suorittaa kiinteistéveron olemassa ole-
vien tietojen mukaan (Viiala & Rantanen, 58). Vero maksetaan sille kunnalle, missa
kiinteisto sijaitsee. Isannoitsijan on huomioitava verotusarvot, jos kiinteistéssa on

tehty jonkinlaisia muutoksia, milla on vaikutusta veron maaraan.

Lain varojen arvostamisesta verotuksessa (L 22.12.2005/1142) 5 luvun 28 8:ssa
todetaan, etta kiinteistd ja maapohja verotetaan erikseen. Lain 5 luvun 29 §:n mu-
kaan maapohjan verotusarvoon vaikuttavat esimerkiksi kayttotarkoitus, sijainti seka
yleinen hintataso vastaavissa kiinteistdissé. Joka vuosi verohallinto laatii laskenta-
perusteet kaikkien kuntien osalta. Lain 5 luvun 30 8:ssa kerrotaan kiinteiston vero-
tusarvosta. Laissa sanotaan, etta arvon maaraa jalleenhankinta-arvo, mista laske-

taan pois ikaalennukset.

Varainsiirtovero. Varainsiirtoverolain (L 29.11.1996/931) 2 luvun 11 §8:ssa tode-
taan, ettd ensiasunnon osto on verovapaata, jos laissa mainitut seuraavanlaiset
kohdat tayttyvat. Uusi omistaja on ostanut hallintaansa kiinteiston ja ainakin puolet
asuinrakennuksesta. Lain mukaan rakennus on tai tulee olemaan uuden omistajan
vakituinen asunto. Uudella omistajalla ei ole ollut aikaisemmin omistuksessa asun-
rakennuksesta puolta tai h&n ei ole omistanut asuinhuoneiston osakkeita. Luovu-
tusasiakirjaa allekirjoittaessa uusi omistaja on 18 vuotta tayttanyt, mutta kuitenkin
alle 40 vuotta. Ensiasunnon ostajalla taytyy olla verottajalle selvitys verovapaudesta
(Kasso 2006, 116). Haettaessa lainhuutoa kiinteistoon, on henkilén esitettava todis-
tus ensiasunnon ostajan varainsiirtovapaudesta. TAman liséksi taytyy olla todistus
siitd, ettd on muuttanut asuntoon. Selvitys verovapaudesta tarvitaan verottajan li-
saksi myos osakeluetteloon merkitsemisen vuoksi. Varainsiirtovero rakennuksissa
ja kiinteistodissé on nelja prosenttia (Verohallinto [Viitattu 11.10.2018]). Tahan ryh-
maan kuuluvat tontti ja sen alueella sijaitsevat rakennukset. Asunto-osakkeissa va-
rainsiirtovero on kaksi prosenttia. Téata sovelletaan esimerkiksi kerrostalo-osakkee-

seen.
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Arvonlisavero. Arvonlisaverolain (L 30.12.1993/1501) 4 luvun 27 8:ssé todetaan,
etta kiinteistbn myynti on arvonlisaverotonta toimintaa. Asunto-osakeyhtién omista-
essa toimitiloja, voi se olla sen vuoksi arvolisaverovelvollinen (Viiala & Rantanen
2010, 60). Yhti6lla on verovelvollisena oikeus vahentda toimitilojen korjauksesta tul-
leet arvonlisaverot. Jos toimitiloja vuokrataan, taytyy vuokralaisen olla arvonliséve-

rovelvollinen.
Rahoitus ja vakuudet ensiasunnon ostossa

Ensiasunnon ostajilla on joitakin etuja asunnon hankinnassa verrattuna muihin. Lin-
nainmaa ja Palo (2007, 84) toteavat, etta rahoitusmuotona asunto-osakkeissa kay-
tetaan lahes poikkeuksetta pankkilainaa. Koroissa ja kuluissa voi esiintya vaihtelua
pankkien valilla, joten ei kannata ottaa heti ensimmaista tarjousta vastaan. Heidan
mielesta lainatarjouksia on hyva pyytdd monelta eri pankilta, ja sen jalkeen verrata

niita keskenaan loytaakseen niistd parhaimman mahdollisen tarjouksen.

ASP-laina ensiasunnon hankinnassa. ASP-laina on ensiasunnon hankintaan tar-
koitettu laina ja valtion tukema jarjestelma (Ensiasunnon ostamisen opas
[9.10.2018], 16—17). Laina on tarkoitettu asunnon hankkijoille, jotka ovat ialtdén 15—
39 vuotiaita, eika heilla ole aikaisemmin ollut asuntoa omistuksessaan. ASP-laina
neuvotellaan aina pankin kanssa juuri jokaiselle sopivaksi. ASP-tilille s&&stetdan
neljannesvuosittain 150-3000 valilla oleva summa, mutta kuukausittainen saasta-
minen onnistuu myds vahan pienemmillakin tuloilla. ASP-lainassa korko on pie-
nempi muihin asuntolainoihin verrattuna. Pankki lainaa asunnon ostajalle loput tar-
vittavasta lainasummasta, mika ei kerry ASP-tilin avulla. ASP-lainan tarkoituksena
on auttaa nuoria ensimmaisen oman kodin hankinnassa (Palmgren 20.11.2017).
Palmgrenin mukaan, nuoret asuvat nykyaan enimmakseen vuokralla, on ASP-tilille

saastaminen pysynyt silti hyvéssa vireessa ja suosiossa nuorten keskuudessa.

Velan korko. Korkoa voidaan verrata asuntolainan hintaan (Ensiasunnon ostami-
sen opas [9.10.2018], 8). Korko on hyvin tarkeassé asemassa asuntolainaa silmalla
pitaen, koska se muodostaa yleensa isoimmat kustannukset. Pankin kanssa neu-

vottelemalla asiakas paatyy juuri oikeaan vaihtoehtoon, eri tapauksia ja tilanteita
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ajatellen. Asuntolainan korko muodostuu seka asiakaskohtaisesta korosta etta ra-
hamarkkinoihin perustuvasta korosta. Vaihtuva korko vaihtelee sen mukaan, mita
markkinatkin. Silloin kun korot ovat matalalla, saastaa velallinen huomattavan sum-
man verrattuna siihen, jos korot olisivat nousussa. EURIBOR-korko kuuluu vaihte-
leviin korkoihin. Se koostuu korkotarjousten perusteella, jonka pankit tekevat. Asun-

tolaina on melkein aina kytketty kahdentoista kuukauden EURIBOR-korkoon.

Prime korko kuuluu pankin korkoihin, josta pankki paattaa itse (Ensiasunnon osta-
misen opas [9.10.2018], 9). Prime kuuluu niin ikdan vaihtuviin korkoihin. Viimeisena
korkona puhutaan kiintedsta korosta. Kiinteassa korossa lainasta kertyvat kulut on
helpompi saada selville, koska korkojen vaihteluilla ei ole vaikutusta sen muodostu-
miseen. Ensiasunnon ostajalla on oikeus suurempaa asuntolainan korkovahennyk-
seen, verrattuna muihin asunnon ostajiin, kun korkovahennys tehdaan alijagamahy-
vityksesta (Asuntolainan korko 2017). Ensi sijassa asuntolainan korkovahennys
suoritetaan padomatuloista. Jos ensiasunnon ostajalla ei ole kuitenkaan riittavasti
paaomatuloja, korkovahennys tehdaan alijgdmahyvityksesta. Vahennyskelpoiseen

osuuteen kuuluu vuonna 2018 ensiasunnon ostajan asuntolainan koroista 35%.

Lyhennystavat. Asuntolainan lyhennys tapahtuu yleisesti ottaen kerran kuukau-
dessa (Ensiasunnon ostamisen opas [9.10.2018], 13). Asuntolainaa voidaan lyhen-
tad tasaerand, annuiteettina seké tasalyhenteisella lyhennyksella. Naitd kolmea ly-
hennystapaa kaytetdan Suomessa asuntolainan lyhentamiseen. Tasalyhennys tar-
koittaa sitd, etta laina aika on aina sama. Tasalyhennyksessa velallinen maksaa
joka kuukausi saman suuruisen maaran lyhennysta. Lyhennyksen maaréan ei vai-
kuta se, ettd korot saattavat vaihdella. Kun lainan m&ara pienenee tai viitekorko
muuttuu vaikuttaa se silloin myds siihen, mik& on korkojen osuus maksettavasta

lainasummasta.

Toinen lyhennystavoista on tasaera (Ensiasunnon ostajan opas [9.10.2018], 13).
Tasaera lyhennysmuotona merkitsee sita, ettd maksettava lyhennys on saman suu-
ruinen koko sovitun laina-ajan. Korkojen nousut ja laskut vaikuttavat laina-aikaan.
Kun korko nousee, niin silloin laina-aika pitenee ja toisinpain. Viimeisena lyhennys-
tapana on annuiteetti. Annuiteetin laina-aika on aina sama. Lyhennyksen maaréa

kasvaa ja koron mé&éara vahenee takaisinmaksun aikana. Maksueran suuruuteen



20(22)

vaikuttavat koron nousu ja lasku. Palo ja Linnainmaa (2007, 87) sanovat, etta asun-
tolainan hankkijan taloutta voi auttaa se, ettéd han saa lainan ensimmaisille vuosille
lyhennysvapaata pankista. Heidan mielestaan kannattaa olla kuitenkin tarkkana, va-
litseeko lyhennysvapaan jakson, koska korkoja pitaa kuitenkin maksaa myads lyhen-

nysvapaasta ajasta.

Laina aika. Yleensa asuntolainan laina-aika vaihtelee 20—25 vuoden valilla (Ensi-
asunnon ostajan opas [9.10.2018], 12). Takaisinmaksusuunnitelma tehdaan jokai-
sen lainanhakijan kanssa. Se siséltaa asuntolainan kustannuksia, miké auttaa ve-
lallista pysymaan karryilla siitd, paljonko lainanhoitokuluihin menee kuukausittain
rahaa. Takaisinmaksusuunnitelmaa pystyy muuttamaan tarpeen vaatiessa. Tama
voi tarkoittaa esimerkiksi sita, etta asiakas voi saada lyhennysvapaan jakson lainal-

leen.

Asuntolainan vakuudet. Asuntolainan panttina toimivat vakuudet (Ensiasunnon
ostamisen opas [9.10.2018], 10-11). Ostettava asunto on useimmiten panttina lai-
nalle ja sen osuus vakuusarvosta vaihtelee 60—80 prosentin valilla. Lainan loppu-
summan vakuutena voi toimia esimerkiksi valtion takaus, sééastot tai jo omistuk-
sessa oleva kiinteistd. Jos asunnon hankkijalla on kerrytettynd saastoja tai hanella
on esimerkiksi kiinteistd omistuksessaan, on talloin lisdtakauksen maara vahai-

sempi. Samalla myo6s lainan kokonaishinta on pienempi.
Virheet ja vastuut kiinteiston- seka asunto-osakkeen kaupassa

Vaaranvastuu. Asuntokauppalain (L 23.9.1994/843) 6 luvun 7 8:ssd sanotaan, etta
asunnon tuhouduttua tai muuten vaurioiduttua ennen, kun ostaja saa sen hallin-
taansa, on myyjalla tdssa tapauksessa vaaranvastuu. Taméa patee silloin, jos va-
hinko ei johdu millddn tavalla ostajasta. Lain mukaan ostajalle vaaranvastuu siirtyy
kaupantekohetkellda. Asunnon tuhouduttua silloin, kun ostajalla on vaaranvastuu,
joutuu ostaja maksamaan siitd kauppahinnan. Vakuutus liittyy olennaisena osana
vaaranvastuuseen (Nevala ym. 2017, 169). Nevalan ym. mielestd vakuutus pitaisi-
kin olla, silla henkilolla, jolla on sind hetken& vaaranvastuu asunnon mahdolliselta

tuhoutumiselta.
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Myyjan vastuut ja ostajan vastuut. Myyjalla on vahingonkorvausvastuu seka va-
lillisesti ettd valittbmasti aiheutetuista vahingoista (Nevala ym. 2015, 260). Valitto-
mi& myyjan synnyttamia vahinkoja ovat esimerkiksi ylimaarainen muutto tai ylimaa-
raisen muuton aiheuttamat matkakustannukset. Valillinen vahinko tarkoittaa sita,
jos ostajalle aiheutuu tulon menetysta sopimusrikkomuksen vuoksi. Maakaaren (L
12.4.1995/540) 2 luvun 17 8:ss& sanotaan, etta salainen virhe kiinteistossa tarkoit-
taa sita, etta kiinteistd poikkeaa jotenkin laadulta siitd, mita kyseiselta kiinteistolta
voitaisiin odottaa kauppahintaan ja muihin ominaisuuksiin ndhden. Laissa maara-
taan, etta ostajalla on tassa vaiheessa virheen perusteella oikeus joko hinnanalen-
nukseen tai kaupan purkuun. Saaren (12.1.2018) mielesta téllaisen salaisen virheen
l6ytaminen on todella hankalaa. Hanen mukaansa myyja ei voi oikeastaan vaikuttaa
siihen, ettei tallaista virhettd tapahtuisi. Salaista virhetta on hédnen mielestaan vai-

keaa loytaa edes kuntotarkastuksessa.

Ostajan ensimmaisena tarkeana velvollisuutena on kauppahinnan suorittaminen
myyjalle, niin kuin kauppakirjassa on sovittu (Kasso 2006, 96). Siina tapauksessa,
jos ostaja ei maksa kauppahintaa, voidaan ryhtya erityistoimiin. Pienen viivastyksen
tapahduttua ostaja maksaa viivastyskorkoa myyjalle. Jos taas ostaja ei maksa kaup-
pahintaa kauppakirjassa sovittuna aikana, tuomioistuin joko perii hinnan tai purkaa
kaupan, jos laiminlydnti on suuri. Kasson (s. 97) mielesta toinen ostajan tarkea vel-
vollisuus ennen asunnon ostoa on tutustua siihen, minkalaista asuntoa on osta-
massa. Han muistuttaa, ettd asiakirjoihin tutustuminen ja kuntotarkastuksen hank-
kiminen ovat suositeltavaa tdsséa vaiheessa. Maakaaren (L 12.4.1995/540) 2 luvun
22 8:ssa sanotaan, etta ostaja ei voi todeta sellaista asiaa virheenda, jonka hanen
olisi pitanyt tietéda jo ennen kaupantekohetked. Laissa mukaan ostajan ei ole kuiten-
kaan tarkoitus alkaa tutkimaan myyjan antamien tietojen totuudenmukaisuutta. Lain
23 8:ssa sanotaan, etta ostajalla on oikeus hinnanalennukseen ja vahingonkorvauk-
seen, jos myyja on jollain tavoin laiminlydnyt kiinteistén huolenpitoa. Lain mukaan

virheen ollessa suuri, on ostajalla oikeus kaupan purkuun.
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Kiinteistovalittgjan vastuu

Kasso (2006, 107) toteaa ettei kiinteistovalittajan vastuuta voi verrata asuntokau-
passa myyjan ja ostajan vastuuseen. Valittajan vastuu liittyy sopimus- ja vahingon-
korvausvastuuseen (Kasso, 107). Eli siihen, toimiiko valittdja sopimuksessa sovittu-
jen asioiden mukaisesti ja noudattaako valittdja toiminnassaan huolellisuutta. Kiin-
teistévalittajan vastuu pohjautuu tuottamukseen (mts. 108). Tama tarkoittaa sita,
ettd valittaja on korvausvastuussa silloin, jos vahinko on aiheutettu tahallaan tai huo-
lellisuutta ei ole noudatettu. Naiden liséksi selonotto- ja tiedonantovelvollisuus liittyy
kiinteistovalittajan vastuuseen. Tietojen sanomatta jattaminen tai virheellinen infor-
mointi liittyy selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen. Lain kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta (L 15.12.2000/1074) 13 8:n mukaan toimeksiantaja saa pur-
kaa toimeksiantajasopimuksen siina tilanteessa, jos valitysliike ei ole toiminut niin
kuin on sovittu. Hyvaksytyn tarjouksen jalkeen toimeksiantajalla ei ole enda kuiten-
kaan mahdollisuutta sopimuksen purkamiseen. Laissa sanotaan, ettd sopimusta ei

voida purkaa silloin, jos vélitysliikkeen tekema virhe ei ole ollut merkittava.



