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ABSTRACT 
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1 JOHDANTO 

Tämän opinnäytetyön aiheena on asuntokauppojen eri menettelytavat ja 
niiden keskeisimmät kehityskohteet. Tutkimuksen tekijä on työskennellyt 
asuntolainoja myöntävässä ja asuntokauppoja järjestävässä pankissa kah-
den vuoden ajan ja on päässyt olemaan mukana asuntokauppojen järjes-
tämiseen ja suorittamiseen liittyvissä prosesseissa. Omakohtaisten koke-
musten ja havaintojen perusteella asuntokauppojen järjestämisessä on 
huomattu muutamia kehityskohteita, joita tässä tutkimuksessa tarkastel-
laan asuntokauppojen toimintatapojen ohella lähemmin.  
 
Asuntokaupat ovat yksi ihmisen elämän merkittävimpiä tapahtumia. Muun 
muassa sen takia asuntokaupat ovat todella kiinnostava aihe. Monet ihmi-
set kokevat asuntokaupat vain kerran elämänsä aikana ja siksi niistä olisi 
tärkeää jättää mahdollisimman mukavat muistot kaikille kaupan osapuo-
lille. Asuntokauppojen onnistuminen on myös kiinteistönvälittäjille sekä 
pankeille merkittävä asia, sillä asiakkaat ovat tarkkoja ja valikoivia sen suh-
teen, minkä pankin tai välitysfirman he valitsevat kauppojaan hoitamaan. 
Valintaan vaikuttava suuresti yleinen mielikuva yrityksestä sekä muiden 
henkilöiden kokemukset yrityksestä ja sen toiminnasta. 
 
Asuntokaupat ovat myöskin erittäin ajankohtainen aihe. Kiinteistönväli-
tysalan Keskusliiton (KVKL) mukaan asuntokauppoja tehdään Suomessa 
etenkin suurten kaupunkien läheisyydessä kasvavalla tahdilla. Lisäksi koko 
maassa kauppamäärät ovat korkealla tasolla vuosi toisensa jälkeen. Kiin-
teistövälitysalan keskusliiton tilastojen mukaan vuonna 2019 Suomessa 
kaiken kaikkiaan 62 318 käytettyä asuntoa vaihtoi omistajaa. Kauppa-
määrä kasvoi edellisestä vuodesta peräti 4,5 prosenttiyksikköä. Uudiskoh-
teita myytiin kaikkiaan 10 571 kappaletta. Toteutuneiden lukujen valossa 
asuntomarkkinat voivat hyvin ja ovat etenkin käytettyjen asuntojen osalta 
erittäin ajankohtainen aihe. (KVKL, 2020.) 
 
 Viimeisen vuoden aikana asuntokaupat ovat ottaneet merkittäviä kehitys-
askeleita kuten digitaalisen asuntokaupan mahdollistaminen. Digitaalinen 
asuntokauppa onkin jo ratkaissut lukuisia asuntokauppojen toimintaan liit-
tyviä ongelmia. On kuitenkin tärkeää tarkastella kehityskohteita jatkuvasti, 
monipuolisesti ja eri näkökulmista kuten tässä tutkimuksessa. 

1.1 Tutkimuksen tavoitteet 

Opinnäytetyö on tehty työelämän kehittämistä varten. Tutkimuksen ta-
voitteena on avata asuntokauppojen toimintamalleja ja tutkia niiden kehi-
tyskohteita. Kehityskohteiden löytämisen ja täsmentymisen jälkeen tarkoi-
tuksena on kehittää ideoita ja toimintamalleja asuntokauppojen 
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sujuvuuden parantamiseksi. Opinnäytetyön toimeksiantajana toimii HAMK 
Työelämäpalvelut. 
 
Opinnäytetyön tarkoituksena on myöskin syventää tutkimuksen tekijän 
ymmärrystä ja osaamista asuntokauppojen ja rahoittamisen osa-alueilla. 
Tekijä haluaa kehittää itselleen asiantuntemusta aiheissa, sillä on kiinnos-
tunut toimimaan ja etenemään urallaan pankkialan tai kiinteistönvälityk-
sen parissa.  
 
Opinnäytetyön on tarkoitus antaa vastauksia seuraaviin kysymyksiin: 

 Mitä haasteita asuntokauppojen järjestämisessä on? 
 Miten asuntokauppojen sujuvuutta voi parantaa? 

Näitä kysymyksiä pohtien on kehitetty tutkimusosuus tähän opinnäytetyö-
hön. 
 

1.2 Menetelmät 

Opinnäytetyö on toiminnallinen tutkimus. Opinnäytetyön tutkimusosuus 
on toteutettu kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Työ voidaan 
käytännössä jakaa kolmeen suurempaan osaan, jotka auttavat tarkastele-
maan aihealuetta monipuolisesti eri näkökulmien kautta. 
 
Ensimmäinen osa on teoriaosuus. Teoriaosuus koostuu kolmesta aihealu-
eesta. Aiheet ovat asuntokaupat ja niiden nykytila, asuntokauppojen toi-
mintatavat sekä asunnon hankkimisen rahoittaminen. Teoriaosuuden on 
tarkoitus antaa tukea ja auttaa ymmärtämään tutkimusosuuden haasteita 
ja tuloksia. Teoriaa on kerätty kirjallisuudesta, eri yritysten ja järjestöjen 
verkkosivuilta ja verkkojulkaisuista sekä laista. 
 
Toisessa osiossa asuntokauppojen menetelmiä ja ongelmakohtia käydään 
läpi kehiteltyjen esimerkkiasuntokauppatilanteiden avulla. Esimerkkitilan-
teet ovat tavallisimpia asuntokauppatilanteita. Näillä esimerkeillä pyritään 
selvittämään asuntokauppojen järjestämiseen liittyviä haasteita. Esimerkit 
on kehitetty tutkimuksen tekijän havaintojen ja kokemusten perusteella ja 
esimerkit sisältävät paljon omaa pohdintaa. 
 
Kolmannessa osiossa asuntokauppojen haasteita on selvitetty tekemällä 
teemahaastattelu kolmelle alan asiantuntijalle. Haastateltavaksi on saatu 
yksi kiinteistönvälittäjä, yksi pankin asuntokauppoja hoitava rahoitusneu-
vottelija ja yksi pankinjohtaja, jolla on kokemusta sekä kiinteistönvälityk-
sestä että rahoittamisesta. Kysymykset on kehitetty opinnäytetyön tutki-
muskysymysten pohjalta. 
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1.3 Aineisto 

Työn teoriaosuudessa on käytetty materiaaleina kirjoja asuntokaupoista, 
yritysten erilaisia julkaisuja ja internetsivuja, lakia sekä omakohtaista aikai-
sempaa työkokemusta asuntokauppojen parista. Teoriaa on pyritty muo-
dostamaan mahdollisimman ajankohtaisista teoksista ja lähteistä, sillä sää-
dökset ja säädännön muuttuvat nopeasti.  
 
Työn empiirisen osion, eli kvalitatiivisen teemahaastattelun aineisto on 
saatu keräämällä vastauksia kiinteistönvälitys- ja rahoitusalan ammattilai-
silta. Haastattelu suoritettiin yhdelle kiinteistövälittäjälle, yhdelle nykyi-
selle rahoitusneuvottelijalle sekä yhdelle pankinjohtajalle, joka on toimi-
nut sekä välittäjänä että rahoitusneuvottelijana. Opinnäytetyön aineistot 
on kerätty sekä haettu kevään 2020 aikana.  
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2 ASUNTOKAUPAT 

2.1 Asuntokauppojen taustaa 

Yksi ihmisen elämän merkittävimmistä muutoksista on asunnon ostami-
nen. Asunto on lähes kaikille meille ajankohtainen hankinta jossakin elä-
mänvaiheessa. Asunto vaikuttaa ihmisen elämään lukuisilla eri tavoilla. 
Viihtyisä asunto parantaa niin fyysistä kuin psyykkistäkin terveyttä ja vai-
kuttaa myöskin arjessa elämiseen ihan konkreettisesti. Siksi onkin tärkeää 
löytää itselleen mahdollisimman sopiva asunto. Asuntoa ei todellakaan 
tarvitse löytää yksin, vaan siihen saa nykyään paljon apuvoimia. Kiinteis-
tönvälittäjät auttavat löytämään sopivan asunnon ja pankit taas puoles-
taan pyrkivät rahoittamaan sen parhaansa mukaan tarjoamalla sopivaa lai-
navaihtoehtoa. Ostaja ja myyjä näkevät asuntokaupat ja siihen liittyvät toi-
menpiteet hyvin eri tavalla kuin esimerkiksi välittäjä tai pankki. Joissain ti-
lanteissa asiakas saattaa esimerkiksi ajatella, että kaupat sujuivat erittäin 
hyvin, vaikka pankilla tai välittäjällä olisi ollut monia mutkikkaita ongelmia 
ratkaistavana. 
 
Asuntokauppoja on paljon erilaisia ja harvoin tulee vastaan kahta täysin 
samanlaista kauppaa. Kauppoihin liittyy lukuisia vaihtuvia muuttujia. Kau-
pan kohde voi olla joko uudiskohde, eli vasta rakennettu ja asumaton 
kohde tai se voi olla käytetty asuinrakennus, joka on ollut asuttuna jo pit-
kään. Kaupan kohde voi olla muodoltaan kiinteistö tai asunto-osake. Kiin-
teistöverolaki määrittelee kiinteistön seuraavasti: ” Kiinteistöllä tarkoite-
taan tässä laissa tonttia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itsenäistä maan-
omistuksen yksikköä, joka on merkitty tai olisi merkittävä kiinteistönä kiin-
teistörekisterilaissa (392/1985) tarkoitettuun kiinteistörekisteriin” (Kiin-
teistöverolaki, 654/1992 § 2). Asuntokauppalaki taas määrittelee asunto-
osakkeen merkityksen seuraavasti: ” asunto-osakkeella asunto-osakeyh-
tiön tai muun osakeyhtiön osaketta, joka yksin tai yhdessä muiden osak-
keiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa” (Asuntokauppa-
laki, 795/2005 § 3). Eli toisin sanoen kiinteistö tarkoittaa maa-aluetta ku-
ten tonttia tai asuntoa, jonka omistuksesta on aina merkintä kiinteistöre-
kisterissä. Useimmiten kiinteistö on rakennus. Asunto-osake taas tarkoit-
taa käytännössä hallintaoikeutta tiettyyn asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjes-
tyksen mukaiseen asuntoon tai huoneistoon. 
 
Asunnon ostamiseen haetaan usein pankista laina. Pankki tarvitsee 
yleensä lainan myöntämiseksi vakuuksia. Vakuus tarkoittaa panttia, joka 
annetaan pankille varmistukseksi siitä, että laina maksetaan takaisin. Asun-
tolainassa vakuutena toimii yleensä ostettava asunto. Asuntovakuuksia 
ovat asunto-osakekirjat sekä kiinteistön kiinnitykset. Sen lisäksi 
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lisävakuudeksi tarvitaan usein myös muuta omaisuutta kuten esimerkiksi 
osa vanhempien asunnosta. (Osuuspankki, 2020.) 
 
Lainan vakuudeksi annettavan takauksen tai pantin tehtävä on turvata lai-
nan takaisinmaksu lainan myöntäjälle. Lainapäätös perustuu aina ensisijai-
sesti lainanhakijan maksukykyyn, mutta myös lainan takaisinmaksun tur-
vaavalla vakuudella on merkitystä. Asuntolainojen vakuutena on usein 70 
prosenttia ostettavasta asunnosta. Velkoja määrittää vakuudeksi annetta-
van omaisuuden arvon itsenäisesti. Vakuuden arvo ei ole sama kuin koh-
teen käypä arvo, vaan useimmiten se on joku tietty prosenttimäärä, kuten 
asuntojen kohdalla tuo edellä mainittu 70%. Asunto-osakkeiden ja kiinteis-
töjen lisäksi pankit hyväksyvät vakuudeksi usein esimerkiksi talletuksia 
sekä pörssissä listattuja osakkeita. Näidenkin arvoa laskettaessa pankki ar-
vioi tietyn prosenttimäärän kohteen käyvästä arvosta vakuusarvoksi. Lai-
nalle annetaan usein täytetakaus. Täytetakaus tarkoittaa ulkopuolisen yk-
sityishenkilön lainalle antamaa takausta. Eli tällainen takaus voisi olla esi-
merkiksi tilanteessa, jossa vanhemmat antavat lapsensa asuntolainan va-
kuudeksi osan omasta asunnostaan. Jos velallinen ei maksa omaa vel-
kaansa, niin lainaa voidaan periä takaajalta. Näin toimitaan kuitenkin vain 
silloin, jos velallisen oma asunto ei riitä koko lainan maksuun. Takaajia voi 
olla myös useampia kuin yksi. (Finanssivalvonta, 2018.) 

2.2 Asuntokauppojen nykytila 

 
Kuva 1. Vanhojen osakeasuntojen kauppojen määrät vuosittain. (Tilastokeskus, 2019.) 

  
Viime vuosina asuntomarkkinoilla on ollut todella vilkasta, vaikkakin koko-
naiskauppamäärät ovat hieman laskeneet verrattuna aikaisempaan. 
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Korkeat kauppamäärät pitkällä aikavälillä ovat johtaneet asuntokauppojen 
prosessien ja palveluiden kehittymiseen. Esimerkiksi vuonna 2018 Suo-
messa tehtiin tilastokeskuksen mukaan 60 800 asuntokauppaa. Tässä on 
mukana vain käytettyjen asunto-osakkeiden kaupat. Todellisuudessa 
kauppoja on siis vielä enemmän, kun otetaan huomioon kiinteistöjen kau-
pat sekä uudiskohteiden kaupat. On arvioitu, että asuntokauppoja tehdään 
reilusti yli 100 000 kappaletta vuosittain. Viimeisen kuuden vuoden aikana 
kauppamäärät ovat pysyneet suunnilleen samoissa lukemissa. Tämä tar-
koittaa sitä, että Suomessa jo pidemmällä aikavälillä keskiarvolta noin 170 
käytettyä asuntoa vaihtaa omistajaa päivittäin. Kaupoista hieman vajaa 
kolmasosa sijoittuu pääkaupunkiseudulle. Näin korkea asuntokauppojen 
lukumäärä herättää varmasti eri toimijoissa kysymyksen, että miten kaup-
poja voi vielä kehittää toimivammiksi. (Tilastokeskus, 2019.) 
 
 Korkeat asuntokauppamäärät ja kasvava kilpailu kiinteistönvälitys- sekä 
pankkialalla ovat jo johtaneet asuntokauppojen nopeaan ja monipuoliseen 
kehittymiseen. Kiinteistönvälitysyritykset haluavat omalta osaltaan keksiä 
kilpailueduikseen uusia innovaatioita ja käytäntöjä kehittääkseen toimin-
taansa mahdollisimman sujuvaksi ja joustavaksi. Välitysliikkeiden lisäksi 
myös pankit pyrkivät kehittämään toimintaansa mahdollisimman helpoksi 
ja läpinäkyväksi asuntokauppojen osalta. Asuntokauppa on kaiken kaikki-
aan erittäin järjestelmällinen toimenpide ja sen järjestämistä sekä suorit-
tamista säätelevät ja ohjaavat tarkasti monet lakipykälät ja niitä täytyy 
noudattaa myös asuntokauppojen kehittämistä ideoidessa. Asuntokaup-
pojen sähköistyminen onkin hyvä esimerkki asuntokaupan eri osapuolten 
välisestä yhteistyöstä, kovasta kehittämisestä ja lakimuutosten hyödyntä-
misestä. 

2.3 Digitaaliset asuntokaupat 

Asuntokauppojen merkittävin kehitysaskel on ollut asuntokauppojen digi-
talisoituminen. Nykyään asuntokaupan voi tehdä niin sanottuna DIAS-
asuntokauppana. DIAS tarkoittaa digitaalista asuntokauppaa. Eli asunto-
kauppaa, joka tehdään kokonaan sähköisesti. Asunto-osakkeiden sähköis-
tämisen lakimuutos mahdollisti sähköisen asuntokaupan kehittämisen. 
Kun asunto-osakkeet ovat nykyään sähköisessä muodossa, niin niillä voi-
daan myös tehdä sähköiset kaupat. DIAS-asuntokauppaa ei vielä pystytä 
hyödyntämään kaikkia kauppoja tehdessä, vaan sitä rajaavat monet ehdot. 
Esimerkiksi ostajalla ja myyjällä tulee olla verkkopalvelutunnukset ja hei-
dän pankkiensa tulee olla mukana DIAS-asuntokauppojen käyttäjäpiirissä. 
Tällä hetkellä pankeista DIAS-asuntokauppoja käyttävät jo Osuuspankki, 
Nordea, Aktia, Danske Bank, Handelsbanken, POP-Pankki, S-Pankki ja Sääs-
töpankki. Suomen ensimmäiset sähköiset asuntokaupat solmittiin 
18.06.2019. Kaupoissa välittäjäyrityksenä toimi OP Koti ja lainan myöntä-
nyt pankki oli Aktia. (DIAS, 2019.) 
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Kuva 2. Digitaalisen asuntokaupan vaiheet. (DIAS, 2020.) 

 
Kiinteistönvälittäjä käynnistää digitaaliset asuntokaupat. Ennen kauppojen 
käynnistämistä ostajan ja myyjän tulee ihan tavalliseen tapaan sopia kau-
pan rahoituksesta toistensa sekä omien pankkiensa kanssa. Kaupan käyn-
nistämisen jälkeen kaupassa osallisena olevat pankit tarkastavat heidän 
näkökulmastaan kaupan edellytykset. Jos kaikki on kunnossa, niin kaupat 
voidaan sopia. Sekä ostaja että myyjä saavat kutsut allekirjoittamaan kau-
pat digitaalisesti DIAS-järjestelmään. DIAS-järjestelmään tunnistaudutaan 
pankkitunnuksilla ja allekirjoitus hoidetaan myös pankkitunnuksilla tunnis-
tautuneena. Järjestelmässä tapahtuvat niin allekirjoitukset, kuten kauppa-
summien, välityspalkkioiden ja varainsiirtoverojen maksut kuten myös 
osakekirjojen siirrot. (DIAS, 2019.) 
 
DIAS-asuntokaupat ovat myöskin turvallisempia kuin tavalliset asuntokau-
pat. Turvallisuusongelmat ovatkin olleet yksi haaste jo pitkään niin asunto-
kauppoja tehdessä kuin pankkiasioinnissa yleensäkin. DIAS-järjestelmän 
avulla voidaan taata tiedon, maksujen ja panttien siirtyminen vain oikeille 
tahoille, sillä paperisia dokumentteja ei tarvita. Lisäksi kaikesta toimin-
nasta järjestelmässä jää digitaalinen jälki, joka estää huijaamismahdolli-
suuksia. DIAS-alustaa kehittämässä ovat olleet useat rahoituslaitokset, 
kiinteistönvälittäjät, rakennuttajat sekä viranomaiset. Näin siitä on saatu 
useasta näkökulmasta katsottuna toimiva konsepti. Digitaalinen asunto-
kauppa on kuitenkin yhä alkutekijöissään, eikä sitä pystyt hyödyntämään 
vielä läheskään kaikissa kauppatilanteissa. (DIAS, 2019.) 
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3 ASUNTOKAUPPOJEN TOIMINTATAVAT 

3.1 Yleistä tietoa 

Asuntokauppojen solmimista ohjataan ja säännöstellään muun muassa 
asuntokauppalailla. Laissa on erikseen määritelty säännöt uusien asunto-
jen kauppoihin liittyen sekä käytettyjen asuntojen kauppoihin liittyen. 
Asuntokauppalain kuudes luku käsittelee käytetyn asunnon kauppaamista. 
Eli kyseisen luvun säännöksiä sovelletaan pääosin tilanteissa, joissa asunto 
myydään käytettynä ja siten että siellä on jo asuttu. Näin ollen tuo luku on 
tämän työn kannalta se keskeisin lakipykälä, sillä tässä käsitellään nimen-
omaan käytettyjen asuntojen kauppaamista. Luvussa määritellään tarkasti 
kaupan eri osapuolten vastuista ja velvollisuuksista sekä oikeuksista ja vaa-
dituista toimista. 

3.2 Kiinteistönvälittäjän toiminta 

Kiinteistönvälittäjällä on merkittävä ja keskeinen rooli suurimmassa osassa 
Suomessa tapahtuvista asuntokaupoista. Lähes kaikissa asuntokaupoissa 
käytetään nykypäivänä kiinteistönvälittäjää. Kiinteistönvälittäjien toimin-
taa säädellään ensisijaisesti Ohjeella hyvästä välitystavasta. Kyseinen ohje 
on välittäjille ikään kuin käsikirja, jota tulee noudattaa joka tilanteessa. Oh-
jeessa määritellään välittäjän tehtävät kohdetta etsiessä, tarjotessa ja 
myydessä sekä kauppaa valmisteltaessa ja suoritettaessa. Kiinteistönvälit-
täjien toimintaa ohjataan välitystapaohjeen lisäksi monilla lakipykälillä ja 
säädöksillä. Pureudutaan seuraavassa hieman tarkemmin välittäjän velvol-
lisuuksiin itse kaupantekoon liittyen. 
 
Kiinteistönvälittäjällä on suuri rooli kauppojen valmistelussa. Välittäjän tu-
lee sopia kauppa-ajasta sekä ostajan että myyjän kanssa. Välittäjän tulee 
löytää molempia osapuolia miellyttävä aika. Usein kauppa-aika sovitaan 
ostajan pankkiin. Eli pankkiin, josta ostaja on ottanut lainan kyseisen asun-
non ostamista varten. Asuntokauppa sovitaan ostajan pankkiin siksi, että 
ostettavan kohteen vakuus siirtyy kaupanteon yhteydessä siihen pankkiin. 
Välittäjän tulee myös valmistella ja kerätä kaikki kauppaa varten tarvitta-
vat ja ostajalle luovutettavat asiakirjat. Lisäksi välittäjän tulee tarkastaa 
kaikki asiakirjat ja lähettää vielä kauppakirjasta luonnos pankeille tarkistet-
tavaksi. (KVKL, 2019.) 
 
Välittäjän tulee huomioida, onko myytävänä kohteena asunto-osake vai 
kiinteistö. Mikäli kyseessä on asunto-osake, niin välittäjän tulee varmistaa 
isännöitsijätodistuksen ajantasaisuus, kohteen lainaosuuden suuruus, osa-
kekirjan tai -kirjojen sijainti, osakekirjojen siirtyminen sekä varainsiirtove-
rojen suuruus. Jos myytävä kohde on kiinteistö, niin silloin välittäjän tulee 



9 
 

 
 

varmistaa lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen ja kiinteistörekisteriot-
teen ajantasaisuus, panttikirjojen sijainti, kaupanvahvistajan osallistumi-
nen kaupantekotilaisuuteen sekä kiinteistön mahdollisesti erääntyneet 
käyttömaksut. (KVKL, 2019.) 
 
Kaupanvahvistaja on henkilö, joka varmistaa, että kaupassa tehdään kaikki 
oikein. Syntynyt kauppa ei ole lainvoimainen, mikäli sitä ei ole tehty voi-
massa olevien pykälien mukaisesti. Asunto-osaketta kaupatessa kaupan-
vahvistajan käyttäminen ei ole pakollista, mutta kiinteistöjen kaupoissa 
kaupanvahvistajan tulee vahvistaa kauppa. Kiinteistökauppa on asunto-
osakkeen kauppaa säädellympää ja kiinteistökaupan osalta kaupanvahvis-
tajan käyttäminen on määritelty pakolliseksi lain mukaan. Kiinteistökaup-
paa määrittelevät maakaaren säädökset, sillä kiinteistökauppa kohdistuu 
usein rakennuksen lisäksi myös maahan. Kaupanvahvistaja varmistaa kaik-
kien kauppaa koskevien asiakirjojen oikeellisuuden sekä valvoo allekirjoi-
tuksien tekemisen. Kaupanvahvistaja todentaa myös kaupan osapuolten 
henkilöllisyydet omalta osaltaan. Jos kauppa tehdään sähköisen kaupan-
käyntijärjestelmän kautta, niin silloin erillistä kaupanvahvistajaa ei tarvita, 
vaan maanmittauslaitos toimii kaupan järjestäjänä ja myyjän vastuulle jää 
asiakirjojen oikeellisuuden varmistaminen. (Huoneistokeskus, 2020.) 
 
Välittäjän tulee valmistella kauppoja varten ostettavasta kohteesta kaup-
pakirja. Kauppakirjan tulee sisältää kaikki eri osapuolten kannalta oleelliset 
ehdot. Välittäjän tulee toimittaa kauppakirja molemmille osapuolille tar-
kastettavaksi hyvissä ajoin ennen kauppaa. Lisäksi kauppakirja tulee usein 
toimittaa sekä ostajan että myyjän pankeille tarkastettavaksi. Tarkastusten 
jälkeen välittäjän tulee laatia lopullinen kauppakirja. Kaupantekotilaisuu-
dessa välittäjän tulee tunnistaa osapuolet hyväksyttävästä tunnistamis-
asiakirjasta. Välittäjän tulee käydä koko kauppakirjan sisältö tarkasti läpi 
sekä vastata mahdollisiin kysymyksiin. Välittäjän tulee myös tarkistaa, että 
kauppahinta ja vakuusasiakirjat siirtyvät kaupantekotilaisuudessa sopi-
muksen mukaisesti vastaanottajille sekä kertoa kohteen luovuttamiseen 
liittyvistä ehdoista esimerkiksi kohteen siivoamisesta. Kauppojen jälkeen 
välittäjän tulee vielä huolehtia tarvittavat asiakirjat oikeille omistajilleen 
sekä mahdollisten muiden sovittujen asioiden hoitamisesta. (KVKL, 2019.)  

3.3 Pankin toiminta 

Pankilla on usein myös suuri rooli asuntokaupoilla, varsinkin silloin kun on 
kyseessä käytetyn asunnon kauppa. Käytetyn asunnon kauppaan liittyy ta-
vallisesti kaksi pankkia. Mukana on yleensä sekä ostajan että myyjän asiak-
kuuspankit. Pankkien tärkein tehtävä asuntokaupoilla on suorittaa vakuuk-
sien siirtäminen ja kauppahinnan maksaminen. Lisäksi myös pankeilla on 
velvollisuus tunnistaa asiakkaansa vaaditun laisilla tunnistamistavoilla ja -
asiakirjoilla. (Osuuspankki, 2020.) 
 
Yleensä asuntokauppaa tehdessä tunnistamisasiakirjaksi käyvät viran-
omaisen myöntämä henkilökortti tai passi. Pankin täytyy myös tietää 
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ovatko asiakkaat verovelvollisia ulkomaille tai onko asiakas tai joku heidän 
lähipiirissään poliittisesti vaikutusvaltainen henkilö. Lisäksi pankin tulee 
selvittää varojen alkuperä, mikäli rahoituksena ei käytetä pankkilainaa. 
Nämä asiat kuuluvat pankkien velvollisuuksiin ja niillä pyritään auttamaan 
viranomaisia torjumaan harmaata taloutta, rahanpesua, rikollisuutta ja jul-
kisen vallan väärinkäyttöä. (Osuuspankki, 2020.) 
 
Ostajan puolelta pankki liittyy oleellisesti mukaan asuntokaupan tekemi-
seen siinä vaiheessa, kun ostaja hakee pankista lainaa. Yleensä ostajan 
kannattaa hakea pankistaan lainalupaus jo ennen kuin edes ostettava 
asunto on tiedossa. Näin ostaja saa tietoa siitä, että minkä hintaisia asun-
toja hän voi alkaa etsiä. Lainalupausta tarkennetaan vielä kohteen löydyt-
tyä ja sen ehdoista voidaan vielä myöhemmin neuvotella uudelleen. 
(Osuuspankki, 2020.) 
 
Myyjän pankki on mukana kauppojen järjestelyssä siitä alkaen, kun myyjä 
tai välittäjä tuo pankin tietoon kauppapäivän ja tilaavat myytävän kohteen 
vakuudet asuntokaupoille. Jos myytävänä kohteena on asunto-osake, niin 
silloin asuntokaupoille tulee tilata vakuutena olevat osakekirjat. Jos myy-
tävä kohde on kiinteistö, niin pankin tulee järjestää asuntokaupoille sitou-
mus panttikirjojen siirtämisestä. Eli käytännössä vahvistus siitä, että säh-
köiset panttikirjat siirtyvät ostajalle tai ostajan pankille kauppojen yhtey-
dessä. Myyjän pankki huolehtii yleensä myös myyjän myytävää asuntoa 
varten otetun lainan poismaksamisesta kauppasummalla.  (Osuuspankki, 
2020.) 
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4 ASUNTOKAUPPOJEN RAHOITUS 

4.1 Asunnon rahoittaminen 

Asunnon ostamisessa liikkuu suuria rahamääriä ja hanke onkin monen suo-
malaisen suurin sijoitus elämänaikana. Onkin erittäin tärkeää miettiä asun-
non ostamista tarkkaan. Monissa pankeissa voi nykyään hakea enimmäis-
lainatarjouksen jo ennen kuin ostettava kohde on edes tiedossa. Näin saa 
tiedon siitä, että minkä hintaista asuntoa voi alkaa etsimään. Asunnon os-
tamisen voi tavallisesti rahoittaa kahdella tavalla. Perinteinen tapa rahoit-
taa asuntokauppa, on hakea pankista asuntolainaa ja maksaa ostettava 
asunto kokonaan velaksi. Toinen rahoitustapa on maksaa kauppahinta 
omalla rahalla, tällöin kyseessä on niin sanottu käteiskauppa. Tämä on hie-
man harvinaisempi rahoitusmuoto, mutta sitäkin esiintyy silti melko usein. 
(Osuuspankki, 2020.)  
 

 
Kuva 3. Suomen asuntolainakannan kehitys.  (Suomen Pankki, 2020.) 

 
Suomessa uusien asuntolainojen määrät ovat olleet nousussa viime vuo-
sina. Helmikuun 2020 loppupuolella luottolaitosten myöntämien euro-
määräisten asuntolainojen määrä oli yhteensä 100,5 miljardia euroa. 
Asuntolainakannan vuosikasvu on pitkään ollut kahden prosentin tuntu-
massa, mutta viimeisen vuoden aikana luku on noussut jo 2,8 prosenttiin. 
(Suomen Pankki, 2020.)  
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4.2 Asuntolaina 

Kiinteistönvälittäjä Kaisa Liski kertoo Merja Asikaisen kirjoittamassa ”Näin 
onnistut asuntokaupoissa”-kirjassa, että kun harkitsee asunnon hankki-
mista pankkilainaa käyttämällä, kannattaa hakea pankista hyvissä ajoin lai-
nalupaus. Näin sopivan asunnon osuessa kohdille, on laina nopeasti saata-
villa ja ostotarjouksen tekeminen onnistuu nopeasti. Eikä mieluinen asunto 
mene ohi ainakaan siitä syystä, että lainatarjouksen saamisessa kestää. 
(Merja Asikainen, 2017, s.159-160.)  
 
Monesti lainatarjouksen antaminen ei ole pankille niin yksiselitteinen toi-
menpide kuin asiakkaat toivovat. Lainatarjouksen saaminen voi pankkien 
palvelutilanteesta tai asiakkaan taloudellisesta tilanteesta riippuen ottaa 
aikaa jopa viikon verran ja siihen on syytä varautua. Vakuusvaje, eli vakuuk-
sien riittämättömyys tai esimerkiksi mahdolliset aikaisemmat maksuhäi-
riömerkinnät saattavat hidastaa huomattavasti lainanmyöntämisproses-
sia.  
 
Asuntolainojen kulut muodostuvat lainan viitekorosta, pankkikohtaisesta 
marginaalista ja lainan takaisinmaksuun liittyvistä hoitokuluista. Lisäksi lai-
nasta veloitetaan pankkikohtainen toimitusmaksu lainan noston yhtey-
dessä. Nämä muuttujat ovat sellaisia asioita, jotka lainan hakijan kannattaa 
kilpailuttaa eri pankkien välillä. Maksut saattavat vaihdella runsaastikin. Li-
säksi on tärkeää miettiä, että onko pankkipalvelut mahdollisesti keskitetty 
johonkin tiettyyn pankkiin, jossa ne saattavat kerryttää joitakin alennuksia 
tai bonuksia, joilla maksuja voi suorittaa. (Osuuspankki, 2020.) 
 
Asiakkaan kannalta tärkeää on lainaa hakiessa kilpailuttaa tarjous monissa 
pankeissa, varmistaakseen itselleen parhaan tarjouksen. Asuntolainaa 
maksetaan tavallisesti noin 20 tai 25 vuotta, joten se on merkittävä summa 
hyvin pitkälle aikavälille. Asiakkaan on myös tärkeää löytää itselleen ja ti-
lanteeseensa sopiva pankkivirkailija, joka ymmärtää juuri hänen tilan-
teensa hyvin. Molemminpuolisen kommunikaation virkailijan ja asiakkaan 
välillä tulee olla toimivaa, jotta epäselvyyksiä tai väärinkäsityksiä ei tule. 
Pankkivirkailijan taas pitää pystyä antamaan vähintään kaksi kuukautta 
voimassa oleva euro määrään sidottu lainatarjous, jonka pohjalta asiakas 
voi alkaa etsimään uutta kotiaan. (Asikainen, 2017, s.160-161.) 
 
Toisinaan voidaan tehdä alustavat asuntokaupat niin kutsutun alkukaup-
pasumman avulla. Näin toimitaan usein silloin, jos vanhaa asuntoa ei ole 
saatu myytyä. Tällainen järjestely sopii ostajalle, jolla on omaa pääomaa ja 
riskinkantokykyä. Alkukauppasumma on mahdollista menettää, jos kaikki 
kaupan ehdot eivät syystä tai toisesta toteudukaan tai jos vanhaa asuntoa 
ei saada myytyä sovittuun määräaikaan mennessä. Tämä toimintatapa on 
riskialtis ja se vaatiikin ehdotonta tarkkuutta sekä pankin, välittäjän ja asi-
akkaan puolelta. (Asikainen, 2017, s.167-168.) 
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Asuntolainan hakeminen alkaa monesti pankin verkkosivuilla. Lainaa voi 
nykyään hakea melkein jokaisesta pankista jopa ilman verkkopalvelutun-
nuksilla tunnistautumista. Lainahakemuksen jälkeen pankki ottaa yleensä 
yhteyttä lainan hakijaan puhelimitse. Lainan hakijan kanssa käydään laina-
tarjous läpi ja neuvotellaan mahdollisesti jo lainan ehdoista kuten korosta 
tai lainan vakuuksista. Lainalle tarvitaan vakuus, joka turvaa pankille sen 
takaisinmaksun. Ostettava asunto kattaa usein 70 prosenttia vakuuksista 
ja tämän lisäksi tarvitaan usein lisävakuutta esimerkiksi säästöjen tai muun 
varallisuuden muodossa. Mikäli asiakas haluaa, hänelle varataan aika 
pankkiin ihan paikan päällä tapahtuvaan lainaneuvotteluun. Neuvottelun 
voi nykyään käydä myös verkossa tai puhelimitse. Tämän jälkeen pankki 
tarjoaa mahdollisuuksien mukaan lainalupauksen tietyillä ehdoilla asiak-
kaalle hyväksyttäväksi. Lainalupaus on yleensä pankista riippuen voimassa 
kaksi tai kolme kuukautta. Sen jälkeen lainalupaus voidaan joko uudistaa 
tai poistaa. (Osuuspankki, 2020.)   
 

4.3 Käteiskauppa 

Käteiskaupassa koko asunnon kauppahinta maksetaan rahana kaupante-
kotilaisuudessa. Monesti siirto tehdään esimerkiksi ihan tilisiirtona oman 
pankin verkkopalvelussa. Varat voivat olla peräisin esimerkiksi asunnon tai 
yrityksen myynnistä tai vaikkapa arpajaisvoitosta. Varojen alkuperä tulee 
olla pankin tiedossa ja tiedon selvittäminen on sekä pankin että asiakkaan 
vastuulla. Ennen kauppoja osa kauppahinnasta on voitu jo maksaa esisopi-
muksen yhteydessä niin sanottuna käsirahana. Käteiskauppa suoritetaan 
siten, että sekä ostaja että myyjä tai heidän valtuuttamansa edustajat ovat 
samanaikaisesti läsnä ja koko loppu kauppahinta maksetaan myyjäosapuo-
lelle sitten, kun tämä on omalta osaltaan allekirjoittanut kauppakirjan säh-
köisen Kiinteistövaihdannan palvelussa. (Maanmittauslaitos, 2020.)  
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5 ASUNTOKAUPPA ESIMERKKITAPAUKSET 

5.1 Tavallisimmat asuntokauppatapaukset 

Seuraavassa osiossa käsitellään erilaisia tavallisimpia asuntokauppatilan-
teita ja pyritään analysoimaan eri tilanteiden mahdollisia ongelmakohtia 
sekä haasteita. Esimerkkikauppatilanteet on kehitetty pääosin omien työ-
kokemusten ja havaintojen perusteella. Työtehtävässäni teen paljon yh-
teistyötä sekä kiinteistönvälittäjien, että pankkien asuntokauppoja teke-
vien toimihenkilöiden kanssa, kuten myös asunnon ostajien ja myyjien 
kanssa. Reilun vuoden aikana työtehtävässäni, olen havainnut muutamia 
ongelmakohtia, joihin toivon kehitystä ja siksi avaan niitä nyt enemmän. 
 
Kokemusten ja havaintojen perusteella kehitin kolme erilaista tavallista 
kauppatilannetta. Kauppatilanteissa muuttujina ovat esimerkiksi rahoitus-
tapa ja ostettavan kohteen muoto. Ensimmäisessä esimerkissä ostetta-
vana kohteena on käytetty asunto-osake ja ostaja rahoittaa ostamisen 
pankkilainalla. Tämä on yleisin asuntokauppatilanne. Toisessa esimerkissä 
ostettavana kohteena on kiinteistö ja osto rahoitetaan niin ikään pankki-
lainalla. Kolmannessa tilanteessa ostettavana kohteena on taas käytetty 
asunto-osake, mutta kauppa rahoitetaankin omalla pääomalla. Jokaiseen 
tilanteeseen liittyy erilaisia huomioitavia asioita ja vastuita, joiden kanssa 
kaikkien kaupassa mukana olevan osapuolen on oltava tarkkana.  
 

5.2 Käytetyn asunto-osakkeen ostaminen pankkilainalla 

Tässä esimerkissä käsitellään asuntokauppaa, jossa ostettava kohde on 
asunto-osake. Kohteena on siis asunto-osake, joka ei tässä tapauksessa ole 
uudiskohde, vaan käytetty asuinrakennus. Kyseinen asunto-osake on myy-
jällä oman asuntolainansa vakuutena. Eli asunto-osakkeen osakekirjat ovat 
myyjän pankissa lainan vakuutena. Ostaja rahoittaa asunnon hankkimisen 
omasta pankistaan saamallaan lainalla. Myyjän pankki on eri pankki kuin 
ostajan pankki. Asuntokaupassa on mukana myös kiinteistönvälittäjä, joka 
hoitaa sekä ostajan että myyjän asioita. Tämä on hyvin usein asuntokau-
poilla lähtötilanteena.  
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Kuva 4. Asunto-osakkeen ostaminen pankkilainalla. 

 
Asuntokaupat lähtevät yleensä käyntiin joko ostajan tai myyjän kontak-
toidessa kiinteistönvälitysliikettä. Asiakas voi tehdä välitysliikkeen kanssa 
joko ostotoimeksiannon tai myyntitoimeksiannon. Ostotoimeksiannossa 
asiakas määrittelee ostettavalle asunnolle haluamansa vaatimukset, joi-
den perusteella välittäjä alkaa etsiä asiakkaalleen kriteerit täyttävää asun-
toa. Myyntitoimeksiannossa myyjä antaa välittäjälle luvan etsiä asunnol-
leen potentiaalisen ostajan. Kun välittäjä on löytänyt asiakkaalleen toimek-
siannon perusteella sopivan kohteen tai ostajan ja ostaja sekä myyjä ovat 
päässeet yhteisymmärrykseen asunnon kauppahinnasta ja muista sovitta-
vista asioista, tulee välittäjän sopia kauppa-aika osapuolten kanssa.  
 
Asuntokaupat, joissa osakekirjat siirtyvät, tehdään yleensä ostajan pan-
kissa. Kaupat tehdään ostajan pankissa sen takia, että kaupan kohteena 
olevan asunnon osakekirjat siirtyvät säilytettäväksi kyseiseen pankkiin. 
Poikkeuksia tässä voidaan tehdä, mutta se vaatii aina vakuuksien siirtämi-
seen liittyviä lisätoimenpiteitä pankkien puolelta ja vaikeuttaa näin hieman 
kauppojen järjestämistä. Yleensä kiinteistönvälittäjä varaa kauppa-ajan 
pankkiin. Monissa pankeissa välittäjän tulee soittaa ihan pankin valtakun-
nalliseen asiakaspalvelunumeroon ja varata aika sitä kautta. Se on monesti 
aikaa vievää, eikä pankin asiakaspalvelija edes aina pysty varaamaan aikaa. 
Sekä ostajalle, myyjälle, välittäjälle että pankille sopivaa kauppa-aikaa voi 
monesti olla vaikea löytää. Asiasta sopimista ei myöskään helpota se, että 
välittäjä tosiaan joutuu usein olemaan pankin asiakaspalveluun yhteyk-
sissä. Kommunikointi osapuolten välillä on selkeästi yksi asuntokauppojen 
haasteista. 
  

Ostaja saa ajatuksen 
asunnon vaihdosta, ottaa 

yhteyttä 
kiinteistönvälittäjään ja 
hakee pankistaan lainaa

Välittäjä alkaa etsiä 
sopivaa kohdetta

Sopivan kohteen löydyttyä 
ostaja ja myyjä sopivat 

kaupan ehdoista

Välittäjä kontaktoi ostajan 
pankkia kauppa-ajan 

sopimiseksi

Ostajan pankki ottaa 
kaupan kohteen ja 

osapuolten tiedot ylös ja 
varataan aika

Välittäjä tilaa kohteen 
osakekirjat myyjän 

pankista kauppapaikalle

Myyjän pankki tekee 
tilauksen osakekirjojen 

lähettämisestä

Kauppapäivänä 
allekirjoitetaan 

kauppakirja, kauppahinta 
siirretään ja asunto 
vaihtaa omistajaa
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Kun kiinteistönvälittäjä on saanut varattua kauppa-ajan pankkiin, tulee hä-
nen seuraavaksi olla yhteyksissä myyjän pankkiin, jossa myytävän asunnon 
osakekirjat ovat. Välittäjä tilaa kyseiset osakekirjat kauppapaikalle, jotta ne 
saadaan siirrettyä ostajalle ja ostajan pankille kaupanteon yhteydessä. Li-
säksi välittäjän tulee toimittaa kauppakirjan luonnos sekä myyjän että os-
tajan pankille tarkastettavaksi. Ostaja ja myyjä tarkastavat myös itse kaup-
pakirjan ja kaikkien osapuolten tulee hyväksyä se, ennen kuin välittäjä voi 
tehdä lopullisen kauppakirjan. Lopullinen kauppakirja käydään kaupante-
kotilaisuudessa läpi tarkasti ja lopuksi se allekirjoitetaan, mikäli kaikki on 
merkitty oikein ja kaupat syntyvät. 
 
Tämäntapaisissa asuntokaupoissa on havaittavissa melko vähän ongelma-
kohtia enää nykypäivänä. Monet tekniset- sekä aikataululliset haasteet on 
saatu ratkaistua digitaalisten asuntokauppojen myötä. Sähköinen kauppa-
kirja on helppoa tarkistuttaa kaikilla osapuolilla. Osakekirjojen sähköisty-
misen myötä, niiden siirtäminen kaupoille on vaivatonta ja nopeaa.  Digi-
taalisia asuntokauppoja voidaan hyödyntää juuri tällaisissa pankkilainalla 
rahoitettavissa asunto-osakkeen kaupoissa. Digitaaliset asuntokaupat ei-
vät kuitenkaan ole vielä ratkaisseet kaikkia ongelmia. Kaupan osapuolten 
välinen kommunikointi on yhä hankalaa ja aikaa kuluttavaa. Pääasiassa 
juuri välittäjän ja pankin välistä kommunikaatiota voisi kehittää. Jotkut 
pankit ovatkin jo pyrkineet kehittämään asiaa. Viime aikoina joissakin pan-
keissa on otettu käyttöön kiinteistönvälittäjille oma asiakaspalvelulinja, 
jota kautta välittäjät voivat nopeammin kontaktoida yhteyshenkilöitään, 
asiakaspalvelunumeroon jonottamisen sijaan. Tämä voisi olla hyvä ratkaisu 
laajempaankin käyttöön, mutta tietenkin se vaatisi sitten pankin puolelta 
lisäresursointia toimintoon, sillä jonkun täytyy sitten päivystää kyseisessä 
linjassa. 
 

5.3 Käytetyn kiinteistön ostaminen pankkilainalla 

Tämä esimerkkitilanne käsittelee kiinteistön kauppaamista. Kiinteistön 
hankinta rahoitetaan pankkilainalla ja ostettava kohde on myös myyjän 
pankissa lainan vakuutena. Tässäkin asuntokaupassa on mukana myös kiin-
teistönvälittäjä. Eli ainoastaan ostettavan kohteen muoto vaihtuu asunto-
osakkeesta kiinteistöksi. Tämä muutos tuo mukanaan muutoksia asunto-
kauppojen järjestämisessä. Kaupan kohteen ollessa kiinteistö eli tontti tai 
tila rakennuksineen tarvitaan kaupoille kaupanvahvistaja, joka vahvistaa 
kaupan.  
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Kuva 5. Kiinteistön ostaminen pankkilainalla. 

 
Kiinteistön omistajuus näkyy osakekirjojen sijaan Maanmittauslaitoksen 
rekisterissä. Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla on tarkat ohjeet kiinteis-
tön niin sanottuun lainhuudatukseen. Kiinteistön omistusoikeus rekisteröi-
dään hakemalla lainhuutoa. Vain lainhuudatettu kiinteistö voidaan kiinnit-
tää ja sitten käyttää lainan vakuutena. Lainhuudosta tehdään merkintä jul-
kiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tämän jälkeen lainhuutotodistuk-
sesta näkyy kiinteistön omistaja. Lainhuutoa on haettava kuuden kuukau-
den kuluessa kauppasopimuksen allekirjoittamisesta. Lainhuudon hakemi-
nen on ostajan tehtävä, mutta välittäjä auttaa usein asian hoitamisessa. 
Kun kiinteistö on lainhuudatettu, niin sille voidaan hakea kiinnitystä Maan-
mittauslaitoksen kautta. Kiinnitystä täytyy hakea, jotta kiinteistöä voidaan 
käyttää lainan vakuutena. Kiinnityksen voimassaolo merkitään sähköisenä 
panttikirjana lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Rekisteriin merkitään, kuka 
on sähköisen panttikirjan saaja. Kiinnitys on voimassa niin kauan, kunnes 
se kuoletetaan. (Maanmittauslaitos.fi) 

 
Kiinteistön kauppaaminen alkaa samalla tavalla kuin asunto-osakkeenkin 
kauppaaminen. Eli asiakas on yhteydessä kiinteistönvälittäjään ja ilmoittaa 
joko osto- tai myyntihalukkuudestaan. Kaupan kohteena voi olla kiinteistö 
tai asunto-osake, eikä sitä tarvitse etukäteen määritellä. Asunnon muoto 
määräytyy sopivan löydetyn kohteen perusteella. Kenties merkittävimmät 
eroavaisuudet asunto-osakkeen ja kiinteistön myymisessä konkretisoitu-
vat välittäjän ja pankkien tehtävien määrässä. Välittäjän täytyy toimittaa 
sekä ostajalle että pankille enemmän informaatiota kohteesta ja se vaatii 
lisää selvitystyötä. Lisäksi pankin tulee toimia vakuuksien siirtämisen osalta 
hieman eri tavalla kiinteistöä kaupatessa. 
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Kiinteistönvälittäjällä on paljon tehtävää ennen kaupantekotilaisuutta. Vä-
littäjän tulee varmistaa lainhuutotodistuksessa, rasitustodistuksessa ja 
kiinteistörekisteriotteessa olevien tietojen oikeellisuus ja ajantasaisuus. 
Tarkistettavia tietoja ovat esimerkiksi tieto omistajasta, kiinteistöön koh-
distuvat rasitukset ja rasitteet. Välittäjän tulee myöskin varmistaa paperis-
ten panttikirjojen sijainti, mikäli kohteella on panttikirjat vielä paperisena. 
Välittäjän on myöskin sovittava kaupanvahvistajan kanssa hänen osallistu-
misestaan kaupantekotilaisuuteen. Joskus kaupanvahvistaja tulee kau-
poille pankin puolelta. Välittäjän tulee myös selvittää ostajaa varten kiin-
teistön käyttömaksut kuten vesi- ja sähkömaksu tarkasti. (KVKL, 2019.) 
 
Kun sähköiset panttikirjat ovat myyjän pankissa lainan vakuutena, myyjän 
pankin tulee antaa sitoumus sähköisten panttikirjojen siirtämisestä. Sitou-
mus on tavallaan lupaus siitä, että kaupanteon yhteydessä sähköisen pant-
tikirjan omistaja kohtaan vaihdetaan ostaja tai ostajan pankki. Tässä esi-
merkissä omistajaksi merkittäisiin ostajan pankki, sillä panttikirjat siirtyvät 
ostajan lainan vakuudeksi ostajan pankille. Yleensä välittäjä tilaa sitoumuk-
sen panttikirjojen siirtämisestä myyjän pankilta, sitten kun kauppa-aika on 
sovittu ostajan pankin kanssa.  
 
Kiinteistöstä tehtäviä asuntokauppoja ei vielä pystytä suorittamaan DIAS-
alustalla digitaalisena asuntokauppana ja siksi ne ovat hieman haasteelli-
sempia ja hitaampia järjestää kuin asunto-osakkeen kaupat. Kiinteistöjen 
kaupoissa kiinteistönvälittäjällä on paljon enemmän järjesteltävää verrat-
tuna asunto-osakkeen kauppaan. Monesti on tullut vastaan tilanteita, 
joissa sitoumus ei ole saapunut kauppapaikalle oikein täytettynä tai 
ajoissa. Se on mahdollisesti unohdettu lähettää myyjän pankista tai sitten 
välittäjä on unohtanut tilata sen. Kiinteistöjen kaupassa sitoumuksen 
kanssa toimimista voisi kehittää vielä paljon.  
 

5.4 Käytetyn asunto-osakkeen ostaminen käteisrahoituksella 

Kolmas esimerkkitilanne on saman kaltainen kuin ensimmäinen esimerkki. 
Eli tässäkin tilanteessa kaupan kohteena on asunto-osake, joka on myyjän 
pankissa lainalla vakuutena. Erilaisen esimerkistä tekee se, että ostaja ei 
käytä hankintaansa ollenkaan pankkilainaa, vaan rahoittaa ostoksensa 
omalla pääomalla. Tässäkin esimerkissä on mukana kiinteistönvälittäjä hoi-
tamassa kauppaan liittyvät järjestelyt ja toimenpiteet. 
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Kuva 6. Asunto-osakkeen ostaminen käteisrahoituksella. 

 
Kun kyseessä on käteiskauppa, niin asuntokauppaa ei ole välttämätöntä 
pitää pankissa. Kaupantekotilaisuus voidaan pitää esimerkiksi välittäjän 
toimistolla. Usein kuitenkin kauppoja varten halutaan varata aika pankin 
konttoriin. Kaikki pankit eivät kuitenkaan suorita käteiskauppoja ajanva-
rauksien muodossa. Eli kaikki pankit eivät suostu tekemään asuntakauppaa 
varten erillistä ajanvarausta, mikäli pankista ei oteta lainaa. Näissäkin pan-
keissa voidaan käteiskaupat silti tehdä, mutta ne tehdään tavallisesti pan-
kin kassapalveluissa jonotusperiaatteella. Tähän saattaa kulua runsaasti 
ostajan, myyjän ja välittäjän aikaa. 
 
Kun kaupan osapuolet ovat allekirjoittaneet kauppakirjan, myytävän koh-
teen osakekirjat siirretään ostajan nimiin myyjän pankilta. Välittäjän tulee 
tilata osakekirjat kaupoille noin viisi päivää ennen kaupantekotilaisuutta 
myyjän pankista. Käteiskaupassa kauppahinta maksetaan usein tilisiirrolla. 
Ostajan tulee varmistaa omalta pankiltaan, että tilillä ei ole esteitä, jotka 
rajoittaisivat tai estäisivät siirron. Ostajan tulee myös tehdä varojen alku-
peräselvitys omaan pankkiinsa. 
 
Käteiskaupat ovat pankkien kannalta helpoimmat kaupat, sillä ne voidaan 
hoitaa myös ilman pankkien osallistumista. Vakuutena ollut osakekirja tie-
tenkin pitää lähettää kaupantekotilaisuuteen, mutta itse tilaisuuteen 
pankkeja ei muuten tarvita. Käteiskaupoissa ostajalla itsellään on hieman 
suurempi vastuu kauppojen onnistumisessa, sillä hänen tulee maksaa 
kauppahinta omalla pääomallaan. Myös kiinteistönvälittäjän on syytä olla 
tarkkana käteiskaupoilla, etenkin kaupan jälkeisten toimien ohjeistami-
sessa, koska pankin puolelta opastusta ei välttämättä ole tarjolla yhtä pal-
jon kuin lainalla rahoitettavilla kaupoilla. Välittäjän tulee huolehtia hyvän 
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välitystavan mukaisesti esimerkiksi siitä, että varainsiirtoveron maksu hoi-
detaan oikein. 
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6 TEEMAHAASTATTELU 

6.1 Toteutus 

Opinnäytetyön tutkimusosuus koostuu esimerkkikauppatilanteiden lisäksi 
asiantuntijoille teetetyistä teemahaastatteluista. Haastattelujen tarkoitus 
on antaa lisää ymmärrystä asuntokauppojen toimintatavoista ja menetel-
mistä sekä tuoda esille erilaista näkökulmaa asuntokauppojen mahdolli-
sista kehityskohteista. Lisäksi teemahaastatteluilla tiedusteltiin viimeai-
kaisten asuntokauppojen muutosten kuten digitaalisen asuntokaupan toi-
mivuutta. 
 
Haastattelukysymykset kehitettiin opinnäytetyön tutkimuskysymysten 
pohjalta. Kysymysten perimmäinen tarkoitus oli selvittää, että mikä asun-
tokauppojen järjestämisessä on vaikeinta ja mitä eroja eri kauppatilantei-
den välillä on. Kysymyksillä pyrittiin myös saamaan asiantuntijoiden näkö-
kulmaa ja vertailupohjaa esimerkkikauppatilanteiden ongelmakohtiin.  
 
Haastateltaviksi henkilöiksi valikoitui kolme rahoitus- ja kiinteistöväli-
tysalan ammattilaista. Henkilöiden tai yritysten nimiä ei sovitusti mainita 
tässä työssä. Yksi haastateltavista henkilöistä on kokenut kiinteistönvälit-
täjä, joka on tehnyt useita asuntokauppoja sekä myös digitaalisia asunto-
kauppoja. Toinen haastateltava henkilö on pankin asiakkuus- ja rahoitus-
neuvoja. Hän järjestelee usein erilaisia asuntokauppoja pankin puolelta 
sekä toimii asiakkaiden rahoituksen parissa. Kolmas henkilö on pankinjoh-
taja, joka on toiminut sekä kiinteistönvälittäjänä että myös pankin rahoi-
tusneuvojana. Hän on ollut monipuolisesti myöskin mukana järjestämässä 
asuntokauppoja. 
 
Haastattelukysymykset lähetettiin kaikille haastateltaville sähköpostitse. 
Kysymyksiin pyydettiin vastaamaan avoimin lausein. Haastateltavat vasta-
sivat kysymyksiin nopeasti ja yhteystyöhaluisesti. Lisäksi kaikki vastaajat 
antoivat lisävinkkejä asuntokauppoihin ja työn tekemiseen liittyen.  
 

6.2 Vastausten läpi käynti 

 
Ensimmäinen haastateltaville lähetetty kysymys oli todella laaja ja avoin. 
Sillä pyrittiin selvittämään vastaajien mielipide asuntokauppojen vaikeim-
masta asiasta. Johtuen vastaajien erilaisista työtehtävistä toisiinsa ja tutki-
muksen tekijään nähden, kysymyksen toivottiin antavan erilaisia näkökul-
mia ja havaintoja vaikeimmasta yksittäisestä asiasta kauppoihin liittyen. 
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Kysymys kuului seuraavasti: Mikä on vaikeinta asuntokauppojen järjestä-
misessä? 
 
Pankin rahoitusneuvoja vastasi vaikeimmaksi asiaksi yhteisen ajan löytä-
misen. Kauppa-ajan tulisi olla jokaiselle osapuolelle eli ostajalle, myyjälle, 
välittäjälle sekä pankille sopiva. Kun pankeissa on rajattu määrä kaupante-
kotilaisuuksille varattavia aikoja, niin yhteisen ajan löytäminen voi olla 
haastavaa. Lisäksi hän toi esille, että sekä ostajalla että myyjällä on usein 
kiire saada kaupanteko hoidettua ja jos aikaa ei riittävän nopealla aikatau-
lulla löydy, niin se heikentää heidän asiakaskokemuksensa laatua. Pankin-
johtaja kertoi vaikeimmaksi asiaksi tiedonkulun osapuolten välillä. Eli hä-
nestä asioiden sopiminen kuten juuri kauppa-ajan varaaminen on haas-
teellista. Molemmat pankin toimihenkilöt olivat siis samoilla linjoilla siitä, 
että ajanvaraaminen tuottaa suurimpia vaikeuksia kauppoja järjestettä-
essä. Kiinteistövälittäjän mukaan vaikeinta on myöskin yhteisen ajan sovit-
taminen sekä kauppa-ajan varaaminen, varsinkin silloin, jos kaupat pitäisi 
saada tehtyä nopealla aikataululla.  
 
Toisella kysymyksellä haluttiin saada lisää tietoa siitä, että miten asiantun-
tijat kokevat kauppatilanteiden käytänteet ja haasteet riippuen siitä, onko 
kaupan kohteena asunto-osake vai kiinteistö. Kysymyksellä pyrittiin myös 
saamaan lisää näkökulmaa ja eroja esimerkkikauppatilanteiden analysoi-
tiin. Toinen kysymys oli: Mitä eroja asuntokauppojen järjestämiseen ja 
suorittamiseen liittyy riippuen siitä, onko ostettava kohde kiinteistö vai 
asunto-osake? Onko asunto-osakkeen vai kiinteistön asuntokaupan järjes-
täminen helpompaa ja sujuvampaa?  
 
Toisen kysymyksen vastauksessaan pankin rahoitusneuvoja kertoi katta-
vasti asunto-osakekaupan ja kiinteistökaupan eroista. Hän mainitsi, että 
kiinteistöjen osalta kauppoja varten on aina hieman erilaista selvitettävää. 
Esimerkiksi lainhuutotodistukselta tulee varmistaa kuka kiinteistön omis-
taa, rasitustodistukselta tulee selvittää, onko kiinteistössä muita kiinnityk-
siä tai rasitteita. Lisäksi kiinteistörekisteriotteelta tulee selvittää kiinteistön 
tietojen oikeellisuus kuten kiinteistön rajojen paikkansapitävyys. Hän mai-
nitsi myös, että kiinteistökaupoille tarvitaan aina kaupanvahvistaja. Vaikka 
kiinteistökaupassa on hieman erilaista selvitettävää, rahoitusneuvojan 
mukaan asuntokauppojen järjestämiseen menee silti yhtä paljon aikaa riip-
pumatta siitä, onko kohde asunto-osake vai kiinteistö. Pankinjohtaja mai-
nitsi omassa vastauksessaan, että suurin ero on siinä, että panttikirjojen 
siirtämisestä tulee sopia ennen kauppoja. Hänen mukaansa asunto-osak-
keiden kaupat ovat hieman helpommat ja sujuvammat järjestää. Myös vä-
littäjä kertoi omassa vastauksessaan, että kiinteistökauppa on hieman mo-
nimutkaisempi ja hankalampi. Haastetta aiheuttaa kaupanvahvistajan läs-
näolo pakko sekä monet ostettavasta kohteesta vaaditut liitteet.  
 
Kolmas kysymys käsitteli asuntokaupan rahoituksen vaikutusta kauppoi-
hin. Kysymyksellä pyrittiin saamaan tietoon konkreettisia eroavaisuuksia 
asuntokauppatilanteiden järjestämisen haasteellisuuksiin, riippuen siitä 
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onko kyseessä pankkilainalla rahoitettu kauppa, vai käteiskauppa. Kysymys 
oli muotoiltu seuraavasti: Minkälaisia eroja asuntokaupan haasteissa on 
riippuen siitä ottaako ostaja rahoituksen pankista vai onko kyseessä käteis-
kauppa? 
 
Kolmanteen kysymykseen rahoitusneuvoja vastasi, että mikäli pankki ei ra-
hoita kauppaa ja kyseessä on käteiskauppa, niin pankin tehtäväksi jää lä-
hinnä vain kauppasumman siirto tililtä toiselle. Muita vastuita pankilla ei 
tässä kohtaa ole. Mikäli taas asiakas ottaa pankilta lainan, niin hänen tulee 
neuvotella lainan ehdoista kuten vakuuksista ja esitellä kohde pankille en-
nen kauppoja. Hän mainitsee vielä, että itse asuntokauppa hoituu kuiten-
kin samalla tavalla loppujen lopuksi huolimatta siitä, onko kyseessä lainalla 
rahoitettu kauppa vai ei. Eri osapuolilla on vain erilaiset vastuut. Pankin-
johtaja oli vastauksessaan samoilla linjoilla. Hän mainitsi, että kunhan os-
tajalla on varat tilillä ja vakuus on mukana, niin kaupat voi tehdä yksinker-
taisesti melkeinpä missä vain ja milloin vain. Kiinteistönvälittäjä koki että 
kauppatilanne on helpompi hoitaa pankissa, sillä silloin pankki hoitaa tili-
siirron, kuitit, asiakirjakopiot sekä muut toimenpiteet. Välittäjä ei kuiten-
kaan kokenut asuntokauppojen tekemistä hankalaksi, vaikka kaupat eivät 
olisikaan pankissa. Silloin ne voi tehdä vaikka välittäjän omalla toimistolla 
ja ajan sovittaminen kaikkien kalenterin mukaiseksi on helppoa. 
 
Neljännellä kysymyksellä pyrittiin saamaan asiantuntijoilta mielipide asun-
tokauppojen eri osapuolten kommunikaation toimimiseen. Esimerkki-
kauppatilanteita analysoidessa kommunikaation toimimattomuus nousi 
esille yhtenä ongelmakohtana kaupoilla. Kysymyksellä haluttiin selvittää, 
että kokevatko asiantuntijat kommunikaation myös haasteelliseksi. Neljäs 
kysymys oli: Miten asuntokauppojen eri osapuolien ja toimijoiden välinen 
kommunikaatio toimii? 
 
Pankin rahoitusneuvoja kertoi kaupan osapuolten välisen kommunikaation 
toimivan hyvin. Hän kertoi välittäjällä olevan tärkeän roolin kommunikaa-
tion toimivuuden varmistamisessa, sillä ostaja ja myyjä kommunikoivat 
usein ainoastaan kiinteistönvälittäjän välityksellä ennen kaupantekotilai-
suutta. Hän kertoi myös pankin olevan tärkeässä roolissa eri osapuolten 
opastamisessa kauppoja järjestettäessä. Myös pankinjohtaja oli sitä 
mieltä, että välittäjä on keskeisimmässä roolissa kommunikaation toimi-
vuuden varmistamisessa. Välittäjän toiminta vaikuttaa pitkälti kommuni-
kaation onnistumiseen ja väärinkäsitysten minimoimiseen ja sitä kautta 
koko asuntokauppojen onnistumiseen. Molemmat pankin toimihenkilöt 
olivat siis sitä mieltä, että kiinteistönvälittäjä on tärkein linkki kommuni-
kaation toimivuudessa. Kiinteistövälittäjä kertoi omasta näkökulmastaan 
kommunikaation sujuvuuden riippuvan pitkälti pankin toiminnasta. Välit-
täjän mukaan on suuria eroja siinä, miten pankit hoitavat asuntokauppoi-
hin liittyvän kommunikaation. Pankin toimihenkilöiden ja välittäjän vas-
taukset aiheuttavat mielenkiintoisen ristiriidan, sillä osapuolet kokevat 
kommunikaation sujuvuuden olevan toisen osapuolen vastuulla. 
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Viidennellä kysymyksellä oli tarkoitus selvittää vastaajan mahdollisia omia 
kehitysideoita liittyen asuntokauppojen järjestämiseen tai läpiviemiseen. 
Kysymyksen oli tarkoitus olla avoin ja antaa mahdollisuus kertoa joko konk-
reettisista kehitysideoista tai ihan ajatuksen tasolla olevasta ideasta. Kysy-
mys kuului: Millä tavoilla kehittäisit asuntokauppojen järjestelyä tai kul-
kua?  
 
Molemmat pankin toimihenkilöt kertoivat haluavansa lisätä digitaalisten 
asuntokauppojen määrää niin korkeaksi kuin mahdollista. DIAS-alustalla 
tehtävät kaupat ovat sujuvampia kuin tavalliset asuntokaupat ja ne vievät 
vähemmän aikaa. Rahoitusneuvoja huomautti vielä, että viime aikoina di-
gitaalisten asuntokauppojen määrä onkin kasvanut huomattavasti ja se on 
ollut sujuvaa. Uusia kehitysideoita pankin toimihenkilöiden vastauksilla ei 
saatu, mutta ne vahvistivat ajatusta siitä, että asuntokauppojen toimi-
vuutta on kehitetty kuitenkin oikeaan suuntaan. Kiinteistövälittäjällä sen 
sijaan oli kehitysidea. Hän toivoi, että asuntokauppoja kehitettäisiin pan-
keissa siihen suuntaan, että välittäjä voisi hoitaa asuntokaupan ja siihen 
liittyvän kommunikaation yhden pankkivirkailijan kanssa, eikä aina tarvit-
sisi ottaa pankin asiakaspalveluun yhteyttä.  
 
Kuudennessa kysymyksessä käsitellään sopimusten ja allekirjoitettavien 
dokumenttien siirtämisen toimivuutta asuntokaupoilla. Eli tarkoitus oli 
saada selville, että kokevatko asiantuntijat asiakirjojen toimittamisen 
haasteelliseksi kaupantekotilanteissa. Kysymys oli muotoiltu seuraavasti: 
Miten eri asiakirjojen ja sopimusten toimittaminen sujuu eri osapuolten 
välillä? 
 
Rahoitusneuvoja antoi tähän kysymykseen kattavan vastauksen. Hän ker-
toi välittäjän toimivan tarvittavien asiakirjojen hankkijana ja tilaajana. Mi-
käli taas kaupoilla ei ole välittäjää mukana, tulee ostajan pankin tilata tar-
vittavat asiakirjat kauppoja varten. Hän kertoi myös, että kaupat tehdään 
yleisesti aina ostajan pankissa, eli pankissa, joka rahoittaa kaupan ja jonne 
osakekirjat tai kiinnitykset tulevat vakuudeksi. Pankinjohtajan mukaan 
asiakirjojen siirtäminen ja toimittaminen sujuu pääsääntöisesti hyvin, eikä 
se aiheuta ongelmia kaupoilla. Hyvin suuri merkitys on informaation ku-
lulla eri osapuolten välillä ja etenkin pankin ja välittäjän välisellä kommu-
nikaatiolla. Myös välittäjä oli samoilla linjoilla siitä, että asiakirjojen toimit-
taminen sujuu mallikkaasti sähköisenä nykypäivänä. Osakekirjan tilaami-
seen ja toimittamiseen liittyen välittäjä toivoisi kuitenkin, että pankki voisi 
lähettää jonkinlaisen kirjallisen vahvistuksen siitä, että tilaus kauppapai-
kalle on onnistunut. 
 
Seitsemännellä kysymyksellä haluttiin selvittää yleisimpiä ongelmia asun-
tokauppatilanteisiin liittyen. Aikaisemmin oltiin kysytty vaikeimmasta asi-
asta, mutta tällä kysymyksellä haluttiin saada selville hieman pienempiä ja 
merkityksettömämpiä ongelmia, jotka toistuvat kuitenkin usein kauppojen 
yhteydessä. Kysymys oli: Mitkä ovat yleisimpiä ongelmia asuntokauppojen 
suorittamisessa ja järjestämisessä?  
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Rahoitusneuvojan mukaan ongelmia on loppujen lopuksi melko harvoin 
kaupantekotilaisuuksissa. Hän antoi kuitenkin muutamia esimerkkejä vas-
taan tulleista ongelmatilanteista. Joskus kaupoilta saattaa puuttua tarvit-
tavia papereita, esimerkiksi jos myyjänä on kuolinpesä ja kuolinpesän osak-
kaan antama valtuutus puuttuu. Joskus osakekirja on tilattu liian myöhään 
ostajan pankilta eikä se ehdi kaupantekotilaisuuteen. Ja joskus ongelmana 
voi olla se, että joku kaupan osapuolista ei jostain syystä pääsekään osal-
listumaan tilaisuuteen. Rahoitusneuvoja kertoo, että pahimmillaan tämän-
kaltaisissa tilanteissa kaupantekotilaisuutta joudutaan siirtämään uuteen 
ajankohtaan. Pankinjohtaja kertoo yleisimmiksi ongelmia aiheuttaviksi ti-
lanteiksi vakuuden tilaamisen sekä lainan loppuunmaksun ohjeistamisen. 
Välittäjän mukaan yleisimpiä ongelmia asuntokauppoja järjestettäessä 
ovat aikataulujen yhteen sovittaminen kaikkien osapuolten kanssa sekä 
osakekirjojen tilaus kaupoille, jos kaupoilla on kiire. 
 
Viimeisellä kysymyksellä haluttiin selvittää, että mihin suuntaan asunto-
kauppojen viimeaikaiset kehitysaskeleet ovat kauppojen sujuvuutta vie-
neet. Kehitysaskeleita tai muutoksia ei konkreettisesti listattu, vaan vas-
taajan annettiin itse ikään kuin määritellä nuo muutokset, jolloin vastauk-
siin toivottiin hieman enemmän variaatiota. Kysymys kuului: Millä tavoin 
asuntokauppojen kehittyminen ja muutokset ovat vaikuttaneet kauppojen 
sujuvuuteen?  
 
Molemmat pankin toimihenkilöt olivat sitä mieltä, että asuntokauppojen 
sähköistyminen on tehnyt kaupanteosta helpompaa ja sujuvampaa. Säh-
köinen asiointi on sujuvoittanut asioiden hoitamista sekä pankin, välittä-
jän, ostajan ja myyjän osalta. Kauppojen sähköistyminen on ollut heidän 
mielestään erittäin onnistunut ja toivottu muutos. Välittäjä oli samoilla lin-
joilla. Hänenkin mukaansa asuntokauppojen sähköistyminen on auttanut 
moneen ongelmaan. Hän oli kuitenkin sitä mieltä, että etenkin suurempien 
pankkien osalta asuntokauppaprosessi on yhä erittäin jäykkä ja hidas. 
Kauppoja on vaikea hoitaa pankkien kautta, jossa ei ole omaa yhteyshen-
kilöä kaupoille, vaan aina pitää kontaktoida asiakaspalvelua.  
 

6.3 Teemahaastattelun tulokset 

Haastattelun tarkoituksena oli saada lisää tietoa asuntokauppojen järjes-
tämisestä sekä suorittamisesta ja saada erilaisia näkökulmia asuntokaup-
pojen ongelmista. Haastattelun kysymykset oli kehitelty tutkimuskysymys-
ten pohjalta siten, että asiantuntijoiden vastaukset toisivat mahdollisim-
man paljon lisäarvoa tutkimukseen. Vastauksia tarkisteltaessa voidaan 
huomata, että kysymykset ja asiantuntijoiden vastaukset tukevat tutki-
muskysymyksiä ja työn teoriaa monipuolisesti. Tähän perustuen haastat-
teluja voidaan pitää onnistuneina ja lisäarvoa tuottavina.  
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Pankin rahoitusneuvojan ja pankinjohtajan vastaukset olivat melkein kai-
kissa kysymyksissä samansuuntaiset. Vastaukset toivatkin hyvin ilmi asun-
tokauppoihin liittyviä toimenpiteitä ja niihin liittyviä ongelmia pankkien 
puolelta. Kiinteistönvälittäjän vastaukset antoivat omalta osaltaan myös 
erittäin arvokasta tietoa toiminnan sujuvuudesta, erilaisista ongelmatilan-
teista sekä siitä, miten eri toimijat kokevat asuntokauppojen toimivuuden. 
Oli mielenkiintoista huomata, että monissa kysymyksissä kiinteistövälittäjä 
oli täysin eri mieltä kuin pankin virkailijat. Kiinteistövälittäjä koki erilaiset 
asiat haastaviksi ja sen takia oli tärkeää saada myös hänen näkökulmansa 
tutkimukseen.  
 
Teemahaastattelujen vastausten perusteella voidaan todeta, että suurim-
mat haasteet asuntokaupoilla ovat asiantuntijoidenkin mukaan kauppa-
ajan varaaminen sekä vakuuden ja muiden asiakirjojen hankkiminen kau-
poille. Kaikille kaupan osapuolille sopivan yhteisen ajan löytäminen voi 
osoittautua haasteelliseksi, varsinkin kun pankeilla on rajallinen määrä 
asuntokauppa-aikoja tarjolla. Asuntolainan vakuutena olevan osakekirjan 
tai kiinnityksen tilaaminen kaupoille koettiin myös hankalaksi ja aikaa vie-
väksi. Muita esiin nousseita haasteita kaupoilla aiheuttavat esimerkiksi 
jonkun asiakirjan puuttuminen tai vakuuden myöhästyminen kaupoilta. 
Erityisesti välittäjä koki kommunikoinnin olevan myös suuri haaste. 
 
Pankin toimihenkilöt kokivat asuntokauppoihin liittyvän kommunikoinnin 
toimivuuden olevan kiinni kiinteistövälittäjän toiminnasta. Välittäjä toimii 
tietynlaisena linkkinä ostajan ja myyjän välillä sekä myös pankin suuntaan 
asioiden hoitajana. Myös pankilla koettiin olevan suuri vastuu tiedon siir-
tämisestä ja asioiden opastamisesta. Samat asiat koskevat myös erilaisten 
asiakirjojen hankkimista ja toimittamista kaupoille. Välittäjällä on suuri 
vastuu. Mikäli kaupoilla ei ole välittäjää mukana, niin vastuu on ostajalla. 
Jos asiakirjat muistetaan hankkia hyvissä ajoin kauppoja varten, niin ongel-
mia ei pitäisi ilmaantua. Kiinteistövälittäjä taas oli täysin eri mieltä ja hän 
kertoi kommunikaation sujuvuuden olevan kiinni pankista. Välittäjä koki 
kommunikoinnin ja yhteydenpidon pankkien kanssa hankalaksi, sillä hänen 
pitää aina olla pankin asiakaspalveluun eri henkilöön yhteydessä, eikä var-
sinaista yhteyshenkilöä pankista usein ole. Tämä kommunikaatiokysymys 
aiheutti odotettua suuremman ristiriidan vastausten osalle, sillä sekä välit-
täjä että pankki kertovat kommunikaation sujuvuuden olevan kiinni toisen 
osapuolen toiminnasta. Tätä olisi mielenkiintoista myös tutkia enemmän 
ja selvittää syitä siihen miksi eri osapuolet kokevat asian eri tavalla. Ratkai-
suna kommunikaatio-ongelmaan voisi olla se, että pankit kehittäisivät ko-
konaan oman asiakaspalvelulinjan kiinteistövälittäjiä ja kauppa-ajan varaa-
misia varten.  
 
Asiantuntijat kokivat asuntokauppojen kehityksen olleen oikeanlaista ja 
erittäin toivottua. Varsinkin vuonna 2019 alkanut digitaalinen asunto-
kauppa sai asiantuntijoilta hyvän vastaanoton. Digitaalinen asuntokauppa 
onkin ratkaissut monia haastavia aikataulullisia ongelmia, sillä kaupat voi-
daan hoitaa ilman kaikkien osapuolten fyysistä läsnäoloa tietyssä paikassa. 
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Varsinaisia uusia kehitysideoita asiantuntijat eivät vastauksissaan tuoneet 
esille, mutta oli toivottua, että sähköisiä asuntokauppoja alettaisiin teke-
mään niin paljon kuin vain mahdollista. Näin säästettäisiin kaikilta osapuo-
lilta aikaa ja vaivaa. Lisäksi välittäjä toivoi, että varsinkin suuremmat pankit 
kehittäisivät kommunikaation toimivuutta ja helppoutta välittäjille. Välit-
täjä toivoi, että pankilta saisi aina oman yhteyshenkilön, jonka kanssa kau-
poista ja siihen liittyvistä aikatauluista sekä toimenpiteistä voisi sopia. 
 
Merkittävimmiksi eroavaisuuksiksi asunto-osakkeiden ja kiinteistöjen 
kauppojen välille koettiin erilaisten asioiden ja dokumenttien selvittämi-
nen ja hankkiminen ennen kaupantekotilaisuutta. Itse kaupantekotilaisuus 
on samanlainen riippumatta kohteesta, mutta selvitystyö on hieman eri-
laista. Kiinteistöjen kauppoja järjestettäessä selvitettävää on hieman 
enemmän ja kiinteistökauppojen järjestäminen koettiinkin hieman enem-
män haasteelliseksi, vaikka aikaa kuluukin suunnilleen saman verran riip-
pumatta kaupan kohteesta. Erityisesti kiinteistövälittäjä koki kiinteistökau-
pan haasteellisemmaksi kuin asunto-osakkeen kaupan. Välittäjällä on 
enemmän selvitettävää kiinteistökauppoja valmisteltaessa. 
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7 JOHTOPÄÄTÖKSET 

Opinnäytetyön tavoitteena oli kuvata erilaisten yleisimpien asuntokauppo-
jen toimintatapoja käytännössä ja selvittää asuntokauppojen sujuvuuteen 
vaikuttavia haasteita. Opinnäytetyön keskeisimmät tutkimuskysymykset 
olivat:  

 Mitä haasteita asuntokauppojen järjestämisessä on? 
 Miten asuntokauppojen sujuvuutta voi parantaa? 

 Opinnäytetyön tutkimusosuus toteutettiin kahdessa osassa. Asuntokaup-
pojen toimintatapoja ja haasteita pyrittiin selvittämään esimerkkikauppa-
tilanteiden kautta sekä asiantuntijoille teetettyjen teemahaastattelujen 
avulla. Esimerkkikauppatilanteissa tuotiin esille joitakin asuntokauppojen 
yleisimpiä ongelmakohtia ja haastattelujen oli tarkoitus tukea näkemyksiä 
ja mahdollisesti antaa lisää näkökulmaa haasteisiin sekä joitakin kehitys-
ideoita.  
 
Haastateltavana oli kolme asuntokauppojen ammattilaista. Yksi haastatel-
tavista työskentelee pankissa rahoitusasiantuntijana ja hoitaa sekä järjes-
tää asuntokauppoja säännöllisesti työkseen. Toinen haastateltava henkilö 
on nykyinen pankinjohtaja, joka on toiminut myös asuntokauppoja järjes-
tävänä rahoitusasiantuntijana sekä kiinteistönvälittäjänä. Kolmas haasta-
teltava on kiinteistönvälittäjä, joka työskentelee asuntokauppojen parissa 
säännöllisesti. Haastateltavilta oli tarkoitus saada mahdollisimman paljon 
tietoa ja havaintoja asuntokauppojen toimintatavoista sekä niihin kohdis-
tuvista ongelmista. Asiantuntijat vastasivat kysymyksiin mielellään ja an-
toivat omat näkemyksensä asiasta. Vastaukset olivat monipuolisia ja tuki-
vat tutkimuksen tarkoitusperää. 
 
Työtä voidaan pitää onnistuneena, sillä tutkimuskysymyksiin saatiin vas-
tauksia. Tutkittaessa esimerkkikauppatilanteita esiin nousi muutama ylei-
nen kehityskohde asuntokaupoille. Ongelmakohdiksi nousivat erityisesti 
asuntokauppojen ajan varaaminen pankkiin sekä yleisen kauppoihin liitty-
vän kommunikaation haasteellisuus. Teemahaastattelussa kävi ilmi, että 
välittäjän lisäksi myös pankin toimihenkilöt pitivät vaikeimpana asiana 
asuntokaupoilla juuri ajan varaamista. Näin ollen asuntokauppojen suju-
vuutta voidaan parantaa erityisesti kehittämällä ajanvarausprosessia.  
 
Asuntokauppojen sujuvuutta on kehitetty viimeisten vuosien aikana te-
hokkaasti. Erityisesti asuntokauppojen digitalisoituminen on ratkaissut 
monia asuntokaupoille tyypillisiä ongelmia. Sähköinen asuntokauppa on 
helpottanut muun muassa juuri ajan varaamiseen liittyviä haasteita. Tois-
taiseksi sähköisiä asuntokauppoja ei vielä pystytä hyödyntämään kaikissa 
kauppatilanteissa, mutta kehitys on sen suuntaista, että ne tulevat yleisty-
mään ja parantamaan asuntokauppojen sujuvuutta merkittävästi. 
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Tutkimusta voisi lähteä syventämään ja jatkamaan kehittämällä ja tutki-
malla lisää kehitysideoita asuntokauppojen toimivuuden sujuvoitta-
miseksi. Haastateltaville voisi tehdä syventävät jatkohaastattelut, joissa 
keskityttäisiin enemmän heidän ideoihinsa asuntokauppojen toiminnalli-
suuksien sujuvoittamisesta ja kehittämisestä. Haastatteluilla voisi myös 
selvittää tarkemmin, että mitkä ovat niitä yksityiskohtia, jotka aiheuttavat 
tiettyihin toimenpiteisiin haasteita. Eli kehitysideoita voisi lähteä pohti-
maan enemmän vielä käytännön tasolle. Lisäksi digitaalisten asuntokaup-
pojen yleistyessä olisi mielenkiintoista tutkia niiden kehittymistä ja sen vai-
kutusta asuntokauppojen sujuvuuteen. Digitaaliset asuntokaupat ovat ol-
leet olemassa vasta suhteellisen vähän aikaa ja ne tulevat varmasti kehit-
tymään vielä merkittävästi lähitulevaisuudessa. Tällä hetkellä näyttää siltä, 
että niiden kehityssuunta on ollut oikea. Onkin mielenkiintoista nähdä, 
että jatkuuko kehitys yhtä toimivana ja oikeanlaisena ja ovatko digitaaliset 
asuntokaupat tulevaisuudessa se yleisin kauppamuoto.  
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Liite 1 

Haastattelukysymykset 
 

 
 

1. Mikä on vaikeinta asuntokauppojen järjestämisessä? 
2. Mitä eroja asuntokauppojen järjestämiseen ja suorittamiseen liittyy riippuen 

siitä, onko ostettava kohde kiinteistö vai asunto-osake? Onko asunto-osakkeen 
vai kiinteistön asuntokaupan järjestäminen helpompaa ja sujuvampaa? 

3. Minkälaisia eroja asuntokaupan haasteissa on riippuen siitä ottaako ostaja rahoi-
tuksen pankista vai onko kyseessä käteiskauppa? 

4. Miten asuntokauppojen eri osapuolien ja toimijoiden välinen kommunikaatio 
toimii? 

5. Millä tavoilla kehittäisit asuntokauppojen järjestelyä tai kulkua? 
6. Miten eri asiakirjojen ja sopimusten toimittaminen sujuu eri osapuolten välillä? 
7. Mitkä ovat yleisimpiä ongelmia asuntokauppojen suorittamisessa ja järjestämi-

sessä? 
8. Millä tavoin asuntokauppojen kehittyminen ja muutokset ovat vaikuttaneet 

kauppojen sujuvuuteen? 
  
 
 
 
 

 


