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1 Alkuanalyysi

Tassa alkuanalyysissa kuvataan paivakirjamuotoisen opinnaytetyon tydskente-
lya, erilaisia keskeisia tyotehtavia, konkreettista tydhon liittyvaa toimintaa, tydssa
tarvittavaa osaamista ja taitoja, seka millaista ammatillista osaamista tyon teke-
minen kartuttaa. Alkuanalyysissa esitetaan myos, millaisia tyéta tukevia kirjallisia
lahteita kaytetaan. Opinnaytetydn tekija arvioi mydés oman osaamisensa lahtota-
son ja luetteloi erilaiset sidosryhmat, joita tydn tekeminen koskettaa suoraan tai

valillisesti.

Paivakirjamuotoisen opinnaytetydn suorittaminen on jaettu pienempiin osiin, joi-
hin opinnaytetydn suorittaja saa palautetta ja ohjausta. Paivakirjamuotoisena
suoritettu opinnaytetyd onnistuu pienemmalla kynnyksellda osana omaa tyoéta.
Paivakirjamuotoinen opinnaytetyd on strukturoitu ja aikataulutettu vaihtoehto
opinnaytetydn suorittamiseen, opiskelijan kehittdessa omaa ty6taan tai tydpaikan
kaytantoja. Paivakirjamuotoisen opinnaytetydn malli kehitettiin alun perin Verkko-

virta-hankkeessa. (Laurea-ammattikorkeakoulu, 2020.)

1.1 Keskeiset tyotehtavat

Paivakirjatyoskentelyyn liittyvat tyotehtavat suoritetaan Joensuussa toimivassa
kiinteistonvalitysliikkeessa. Paivakirjamuotoisen opinnaytetydn keskeiset tydteh-
tavat suoritetaan kiinteistonvalittajan tyotehtavissa, ja opinnaytetyon tekija on tyo-
suhteessa toimeksiantajaan. Opinnaytetyon tekija suorittaa kiinteistonvalittajan
tyétehtavia myyntineuvottelijan nimikkeella, silld opinnaytetydn tekija ei ole tois-
taiseksi suorittanut LKV-tutkintoa, joka oikeuttaa kiinteistonvalittajan nimikkeen

kayttamiseen valitystoimintaa suoritettaessa.

Kiinteistonvalittajan keskeisia tyotehtavia ovat asiakashankinta, valitysliikkeessa
myynnissa olevien kohteiden esittely- ja myyntitehtavat, toimeksiantosopimusten
laatiminen asiakkaiden kanssa, yhteyden pito kohteiden myyjiin ja potentiaalisiin

ostajiin, kohteiden myyntiesitteiden laatiminen ja tietojen paivittaminen tarvittaviin



tietokantoihin, seka kohteiden mainontaan- ja markkinointiin liittyvat tehtavat. Li-
saksi kiinteistonvalittaja osallistuu kaupanteko tilaisuuksiin ja laatii kauppakirjoja,
seka muita kaupantekoon oleellisesti liittyvia dokumentteja, seka suorittaa muita

valitystoimintaan oleellisesti liittyvia tehtavia.

Kiinteistovalittajan tyotehtavien hoitaminen menestyksekkaasti vaatii hyvia vuo-
rovaikutustaitoja, yhteistydkykya, paineensietokykya, usean tydtehtavan saman-
aikaista hallitsemista, myyntitaitoa, asiakaspalveluhenkisyytta, tuloshakuista
asennetta, keskeisten juridisten kokonaisuuksien hallitsemista, tiedonhakutaitoa
ja valmiutta tyoskennella l1ahes kaikkina aikoina. Tiivistettyna voi todeta, etta kiin-
teistonvalittajan tydssa menestyminen vaatii erittain yrittajahenkista lahestymis-
tapaa tydhon. Oman ajankayton hallinta ja tyétehtavien priorisointi on myds tar-
keda. Kiinteistonvalittadjan tyodtehtavien suorittaminen kartuttaa esimerkiksi
ongelmanratkaisutaitoja, myyntitaitoja, asiakaspalvelutaitoja, yhteisty6taitoja ja

kommunikaatiotaitoja.

1.2 Toimintaymparisto ja sidosryhmat

Toimeksiantajana toimivan kiinteistonvalitysliike toimii Pohjois-Karjalan alueella,
paasaantoisesti noin 100 kilometrin sateella Joensuusta. Toimeksiantaja on pit-
kaan toiminut paikallinen toimija, jonka toimipiste sijaitsee Joensuun keskus-
tassa. Pohjois-Karjalan alueella toimii useita kiinteistonvalitys liikkeita, joista suu-
rin osa on suuria valtakunnallisia toimijoita. Kiinteistonvalitysliikkeen toiminnan
kannalta keskeisia sidosryhmia ovat kollegat, asiakkaat, pankit, isannointitoimis-
tot, erilaiset mediat, rakennusliikkeet, viranomaiset, maanmittauslaitos, muut kiin-

teistonvalitysliikkeet, KVKL ja kunnat.

Sisaisia sidosryhmia ovat kollegat, esimieheni, tydelamaohjaajani, seka yrityk-
semme nykyisin omistava Pyhaselan Oma Osuuskunta. Kollegoiden ja tybelama-
ohjaajan kanssa vuorovaikutusta tapahtuu paivittain, ja vuorovaikutus ja oleelli-
sen tiedon jakaminen on kriittista tydtehtavien sujuvan suorittamisen kannalta.
Vuorovaikutusta tapahtuu yhteistyon ja tydon suorittamisen kautta, mutta myos

kollegoiden ja tydelamaohjaajani ohjeistaessa ja kouluttaessa minua.



Ulkoisia sidosryhmia ovat asiakkaat, pankit, isanndintitoimistot, mediat, raken-
nusliikkeet, erilaiset viranomaiset, maanmittauslaitos, muut kiinteistonvalitysliik-
keet ja niissa tydskentelevat valittajat, Kiinteistonvalitysalankeskusliitto ja kunnat.
Vuorovaikutusta ulkoisten sidosryhmien kanssa tapahtuu monella tavalla. Asiak-
kaiden kanssa vuorovaikutustilanteet tapahtuvat puhelimessa, sahkdpostitse tai
kasvotusten esittelyissa tai hankintakaynneilla. Muiden ulkoisten sidosryhmien
kanssa vuorovaikutus tapahtuu paasaantoisesti sahkdpostitse, puhelimitse tai
kyseisen sidosryhman tarjoaman verkkoportaalin kautta. Esimerkkind mainitta-
koon asunto-osakkeen myyntia varten tarvittavan isannditsijantodistuksen ja liit-
teiden tilaaminen, kauppatilaisuuden kaytannon jarjestelyt pankin yhteyshenkildén
kanssa ja kiinteistdjen myyntia varten tarvittavien asiakirjojen lataaminen maan-

mittauslaitoksen verkkopalvelusta.

1.3 Kehittymistavoitteet

Opinnaytetyon tekijan keskeisimmat kehittymistavoitteet ovat ammatillisen osaa-
misen kehittaminen ja tydssa tarvittavan juridisen perustiedon oppiminen. Opin-
naytetyon tekijalla on pitka tydkokemus ja hyva osaaminen myyntitydsta, mutta
kiinteistonvalitystehtavissa edelld mainittu on uusi toimija. Kiinteistonvalittajan
tydssa oleellista on myods tuntea hyvan valitystavan ohje ja alan lainsaadanta riit-
tavassa maarin, seka osata hakea tarvittavaa tietoa erilaisista tietokannoista- ja
lahteista. Opinnaytetydn suorittamista aloitettaessa opinnaytetyon tekijan arvio
omasta osaamistasosta on Aloitteleva toimija. Tyon suorittamiseen tarvitaan tyo-
elamaohjaajan ja kollegoiden tukea, mika on tietysti luonnollista aloitettaessa uu-

dessa tydssa.

Opinnaytetyon suorittamisen ajanjaksona tavoitteena on saavuttaa sellainen
osaaminen, etta tyosta suoriudutaan paasaantoisesti itsenaisesti. Tavoitteena on
my0s tyon luonteesta johtuen saada tehdyksi mahdollisimman paljon myyntia, ja
oppia asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen kauppaprosessin lapi vieminen. Tydn
luonteen vuoksi kaikkea tydssa tarvittavaa osaamista ja tietoa, esimerkiksi lain-

saadantoon liittyen ei ole mahdollista sisaistaa verrattain lyhyen opinnaytetydn



seurantajakson aikana, mutta oleellista on osata kayttaa lahteita tarvittavien tie-

tojen etsimiseen.

1.4 Lahdemateriaali ja keskeiset kasitteet

Kiinteistonvalittajan tehtavien hoitamisen kannalta keskeisia kirjallisia lahteita
ovat Kiinteistonvalitysalankeskusliiton vuosittain julkaisema Ohje Hyvasta Vali-
tystavasta, erilaiset juridiset lahteet, vuosittain paivitettava Kiinteistonvalittajan
kasikirja, Finlex, Maanmittauslaitoksen julkaisut ja tiedotteet, KVKL:n Hintaseu-

rantapalvelu ja Maanmittauslaitoksen rekisterit.

Keskeisia kasitteita kiinteistonvalittajan tydssa ja paivakirjamuotoisen opinnayte-
tydn tuottamisen kannalta oleellisessa reflektoinnissa ovat esimerkiksi hankinta-
kaynti, velatonmyyntihinta, valityspalkkio, myyntitoimeksianto, ostotoimeksianto,

ehdollinen ostotarjous, hinta-arvio ja liidi.

Hankintakaynnilla tarkoitetaan sellaista asiakkaan luona tapahtuvaa tapaamista,
jossa kiinteistonvalittajan tarkoituksena on tehda asiakkaan kanssa myyntitoi-
meksiantosopimus. Hankintakaynti voi sisaltaa hinta-arvion tekemista ja neuvot-

telua sopimusehdoista.

Velatonmyyntihinta tarkoittaa kohteen todellista myyntihintaa, sisaltden mahdol-

lisen yhtiGlainaosuuden.

Valityspalkkio on kiinteistonvalitysliikkeen kohteen myynnista myyjalta, tai osto-
toimeksiannossa ostajalta veloittama palkkio. Valityspalkkion maara riippuu

yleensa lopullisesta velattomasta kauppahinnasta.

Myyntitoimeksianto on kohteen myyjan ja kiinteistonvalitysliikkeen valinen toi-

meksiantosopimus asunto-osakkeen tai kiinteiston myynnista.

Ostotoimeksianto on ostajan ja kiinteistonvalitysliikkeen valinen toimeksiantoso-

pimus ostajan kuvaileman kohteen hankkimisesta ostajalle. Ostotoimeksiannot



ovat yleisia ulkomailla, esimerkiksi Yhdysvalloissa. Suomessa ostotoimeksiannot
ovat yleistyneet jonkin verran viime aikoina. Yleensa ostotoimeksiannossa vali-

tyspalkkion maksaa ostaja.

Ehdollinen ostotarjous tarkoittaa kohteesta tehtya ostotarjousta, johon sisaltyy jo-
kin ostajan kannalta merkittava erityinen ehto, kuten ehto lainan saamisesta tai

oman kohteen myynnista.

Hinta-arvio on kiinteistonvalittdjan tekema arvio kohteen realistisesta myyntihin-
nasta. Hinta-arvioon vaikuttavat esimerkiksi kohteen sijainti, kunto, ika, alueella
vastaavista kohteista tehtyjen kauppojen hintataso, koko, kohteen tyyppi ja koh-

teen muut merkittavat ominaisuudet.

Liidilla tarkoitetaan jotakin ulkoisesta lahteesta tullutta tietoa tai vinkkia, jonka pe-
rusteella kiinteistonvalittaja voi saada tehtya asiakashankintaa tai myytya liik-

keessa myynnissa olevan kohteen.

2 Paivakirjaraportointi

2.1 Viikko 1

Tiistai 1.9.2020

Ensimmaisen tyopaivan tavoitteina on tydtehtavien hoitamiseen tarvittavien tyo-
valineiden kayttoonottaminen, toimitiloihin ja laitteisiin tutustuminen, seka kolle-
goihin tutustuminen ja yleisten kaytanndn asioiden lapi kayminen. Henkildkohtai-

sena tavoitteena on myds sosiaalisenmedian hyddyntamisen aloittaminen.

Ensimmaisen tydpaivan tavoitteet ja tehtavat sujuivat suunnitellusti, ja suunnitel-
tujen tehtavien lisaksi suoritettiin jo ohjatusti varsinaisia kiinteistonvalittajan teh-
tavia. Sosiaalisenmedian hyodyntamisen osalta suoritettiin LinkedInprofiilin pai-

vitys ja tehtiin tiedottava julkaisu uudessa tydtehtavassa aloittamisesta.
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Ensimmaisen tydpaivan osalta osaamiseni kehittyi jo jonkin verran myads kiinteis-
tonvalittajan tehtavassa tarvittavien taitojen osalta, vaikka ensimmaisen tyopai-
van osalta oleellisempaa olivat yleiset kaytannon asiat ja tydvalineet. Tydpaivan

aikana kaytiin kahdessa asuntonaytdssa tydelamaohjaajan mukana.

Keskiviikko 2.9.2020

Toisen tyopaivan tavoitteena on jatkaa kaytannoén asioiden ja toimintamallien
opettelua ja aamupaivan suoritan paivystysta toimistolla. Paivystysvuorossa ote-
taan asiakkaita vastaan liikkeessa ja vastataan toimiston yleiseen numeroon saa-
puviin puheluihin. Asiakkaiden kanssa tehdaan tarvekartoitus siita, millaista pal-
velua he tarvitsevat ja pyritddn sopimaan jatkotoimenpiteista. Tavoitteena on
my0Os henkilokohtaisen Facebookprofiilin paivitys ja tiedottavan julkaisun tekemi-

nen.

TyoOpaivan tavoitteet saavutettiin ja sovin eraan asiakkaan kanssa ensimmaisen
hankintakaynnin seuraavan viikon maanantaiksi. Tanaan paivystysvuorossa ol-
lessani ei kaynyt asiakkaita liikkeessa mutta palvelin asiakkaita puhelimitse. Han-
kintakaynnin sopiminen asiakkaan kanssa oli paivan tarkein onnistumiseni, silla
asiakashankinta on kiinteistonvalittajan tarkeimpia tyotehtavia. Sosiaalisenme-
dian hydédyntamisen osalta tein suunnittelemani toimenpiteet. Paivitin Face-
bookprofiilini enemman ammattimaiseksi profiilikuvan, yhteystietojen ja profiilissa
esilla olevien tietojen osalta. Tein myos tiedottavan julkaisun uudesta tyétehta-

vastani ja tyénantajastani Facebookissa.

Torstai 3.9.2020

Paivan tavoitteena on oppia lisda omakotitalojen esittelysta, hankinnasta ja hinta-
arvioiden tekemista. Tanaan tavoitteena on myds tutustua toimistolla kaytetta-

vissa olevaan ammatilliseen kirjallisuuteen.

Paivan tavoitteet onnistuivat hyvin ja sain tdnaan arvokasta ohjeistusta toiselta

vanhemmalta kollegalta, kun kdvimme esittelemassa aamupaivalla meilla myyn-
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nissa olevaa kiinteistdéa Viinijarvella. Omakotitaloa tai muuta kiinteistéa myyta-
essa on huomioitava huomattavasti enemman asioita verrattuna osakkeen myy-
miseen, ja lisaksi juridiset yksityiskohdat ovat monimuotoisempia ja eroavat osak-
keen myynnista verrattain paljon. Tutustuin paivan aikana kaytettavissani
olevaan Kiinteistonvalittajan kasikirjaan, ja lyhyen tutustumisen perusteella kirja
vaikutti erittain hyvalta apuvalineeltda nimenomaan kiinteistonvalitystehtavissa tar-

vittavien juridisten tietojen kannalta.

lltapaivalla kavimme hankintakaynnilla Liperissa tydelamaohjaajani kanssa, ja
teimme tarjouksen omakotitalon valitystoimeksiannosta potentiaaliselle asiak-
kaalle. Talla hankintakaynnilla opin perusteet toimeksiannon hinnoittelusta, eli
valityspalkkion suuruuden maarittelysta ja siitd, millaisessa tilanteessa asiak-
kaalle kannattaa tarjota prosenttiperusteista valityspalkkiota ja milloin tarjotaan
kiintedan hintaan perustuvaa valityspalkkiota. Kiinteistdjen hinta-arvioiden teke-
miseen sain myos tietoa ja kaytdssani on nyt tietokanta, josta voi hakea alueittain
erilaisilla hakukriteereillda myytyjen kohteiden toteutuneita kauppahintoja, seka
muita tietoja. Edella mainittu tietokanta on erinomainen tydkalu hinta-arvioiden
tekemisen kannalta, vaikkakin pelkkien tilastojen pohjalta ei hinta-arvioita

yleensa voi tehda.

Perjantai 4.9.2020

Paivan tavoitteena on luoda yritykselle uudet Facebook-sivut ja sy6ttaa sivuille
oleelliset tiedot, kuvat ja yhteystiedot. Tanaan kdymme tydelamaohjaajan kanssa
myOs hankintakaynnilld Joensuun keskustassa neuvottelemassa toimeksianto-
sopimuksesta, koskien suurta kerrostaloasuntoa Kirkkokadulla. Tavoitteena on

oppia lisda hankintakaynnin suorittamisesta ja hinta-arvioiden tekemisesta.

Otin vastuulleni yrityksen sosiaalisenmedian kanavien yllapidon, aluksi Face-
book-sivujen osalta, silla yrityksella ei ole ollut kaytdssa muita sosiaalisenmedian
kanavia. Yrityksella oli entuudestaan Facebook-sivut, mutta sain tehtavaksi pois-
taa ne, silla ne olivat vanhentuneet ja niita ei ole yllapidetty lahes vuoteen. Van-
hojen sivujen poistamisen jalkeen loin taysin uudet sivut yritykselle ja syotin si-

vuille ajantasaiset kuvat, yrityksen perustiedot ja yhteystiedot. Uusien sivujen
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etuna on nykyaikaisempi visuaalinen ilme, ajantasaiset tiedot ja useamman yri-
tyksen edustajan kayttdoikeusmahdollisuus. Kavimme hankintakaynnilla tyéela-
maohjaajani kanssa Joensuun keskustassa sijaitsevassa suuressa kerrostalo-
osakkeessa. Neuvottelimme myyjan kanssa asunnon myyntihinnasta ja valitys-
palkkiosta. Osake oli ollut aikaisemmin myynnissa useammalla valitysliikkeella
ilman toivottua tulosta, ja teimme myyjan kanssa toimeksiantosopimuksen. Tama
toimeksiantosopimus kirjattiin minulle, ja se oli ensimmainen asiakashankintani
ja luonnollisesti paivan tarkein onnistuminen. Tydpaivan aikana osaamiseni ke-

hittyi jalleen jonkin verran hankintakayntien ja hinta-arvioiden tekemisen osalta.

Viikkoraportti

Ensimmaisen tydviikon tavoitteet onnistuivat hyvin ja opin paljon kiinteistonvalit-
tajan tyosta kaytannossa ja teoriassa. Opittavaa on tietysti paljon ja itsenaiseen
tydskentelyyn tarvittavan ammattitaidon saavuttaminen vie varmasti viela paljon
aikaa, mutta olen tyytyvainen saavuttamaani osaamistasoon tdhan mennessa.

Kiinteistonvalitystoimintaan liittyy paljon sdadoksia ja lakeja, joiden sisaistaminen
on oleellista tehtavassa toimimisen ja menestymisen kannalta. Talla viikolla opin,
ettd asunto-osakkeen ja kiinteiston valittamiseen liittyy merkittavia eroavaisuuk-
sia esimerkiksi myyntia varten tarvittavien asiakirjojen ja tietojen osalta. Asiakir-
jojen hankintaan ja tarvittavien tietojen selvittamiseen liittyy oleellisesti valitysliik-

keen selonottovelvollisuus.

Valityslaissa saadetaan valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta. Valitysliikkeen
selonottovelvollisuudesta puhuttaessa, voidaan tarkoittaa yleista selonottovelvol-
lisuutta tai erityistd selonottovelvollisuutta. Yleinen selonottovelvollisuus tarkoit-
taa sita, etta valitysliikkeen on hankittava ja selvitettava tietyt vahimmaistiedot
valitettdvana olevasta kohteesta. Erityinen selonottovelvollisuus koskee valityslii-
ketta silloin, kun valitysliikkeella on syyta epailla toimeksiantajalta saatujen tieto-
jen todenperaisyytta. Talloin valitysliikkeen on selvitettava epailyn alaisen olevien
tietojen todenperaisyys. Kaytannodssa valityskohteen selvittaminen tapahtuu
haastattelemalla toimeksiantajaa, suorittamalla katselmus kohteessa, hankki-
malla tarvittavat asiakirjat ja tiedot, seka suorittamalla tarvittava vertailu. (KVKL
2019, 23-24.)
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Asunto-osakkeiden kaupasta on saadetty asuntokauppalaissa, kun taas maakaa-
ressa on saadetty kiinteistdja koskevasta kaupasta. Osaomistusasuntoja asunto-
kauppalaki koskee soveltaen, mutta asumisoikeusasuntoihin tai lomaosakkeisiin
eli aikaosuusasuntoihin asuntokauppalakia ei sovelleta. Kiinteistokaupassa oleel-
linen asia on, ettd kaupan kohteena on aina maata. Kauppaan saattaa kuulua
myOs yksi tai useampia rakennus. (Suojanen, Savolainen, Korte, Vanhanen
2015, 372-373.)

Lainsaadanto ei suoraan maarittele, mita asiakirjoja valitysliikkeen on hankittava
valitettavan kohteen osalta, mutta Kiinteistovalitysalankeskusliiton Hyvan Valitys-
tavan ohjeessa on maaritelty, mita asiakirjoja valitysliikkeen tulee hankkia ennen

kohteen markkinoinnin aloittamista.

Valitettdvan kohteen ollessa asunto-osake on ennen markkinoinnin aloittamista
hankittava esimerkiksi seuraavat asiakirjat ja selvitykset; isannditsijantodistus,
energiatodistus, yhtidjarjestys, viimeisin tilinpaatos, talousarvio, arvio tulevista re-
monteista ja niiden kustannuksista, pohjapiirros, PTS tai vastaava selvitys osak-
keen kunnosta, kaavoitustiedot, mahdollinen vuokrasopimus, mahdollinen osa-
kekirjojen panttaus, pinta-alan maaritys, tehdyt muutosty6t ja mahdolliset suuret
taloyhtidlainat. (KVKL 2019, 25-30.)

Kiinteiston osalta on ennen markkinoinnin aloittamista hankittava vastaavasti esi-
merkiksi seuraavat asiakirjat ja selvitykset; kiinteistorekisteriote, rasitustodistus,
lainhuutotodistus, mahdolliset muut rasitukset ja rasitteet, kartta kiinteistorekiste-
rista, johtokartta, pohjapiirros, kaavaote, kaavamaaraykset, kunnan rakennusjar-
jestys, rakennuslupa asiakirjat, energiatodistus tarvittaessa, liittymasopimukset,
jatevesijarjestelman tiedot, lammityskustannukset ja asuinrakennuksen pinta-ala.
(KVKL 2019, 30-34.)

Kiinteistonvalittajan tehtavien hoitamisen kannalta on oleellista ymmartaa erot
asunto-osakkeen ja kiinteiston valilld selonottovelvollisuuden osalta. Tama on

oleellista myds kaytannon tydon tekemisen kannalta heti toimeksiantosopimuksen
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tekemisesta lahtien, silla kohteiden tietojen selvittamiseen tarvitaan eri tietokan-
toja ja sidosryhmia, riippuen kohteen tyypista. Ensimmaisen tydviikon aikana opin
edelld mainitut perustiedot erityyppisten kohteiden selonottovelvollisuuden piiriin
kuluvista tiedoista, ja siitd mista tietokanoista ja milta sidosryhmilta tietoja voi
hankkia.

2.2 Viikko 2

Maanantai 7.9.2020

Taman paivan tavoitteena on aamupaivasta hoitaa viikonlopun aikana tulleiden
yhteydenottopyyntdjen kasittely oman paivystysvuoroni aikana. Paivystysvuoron
sattuessa maanantai aamupaivaksi, tulee paivystysvuorossa olevan valittajan
hoitaa viikonloppuna saapuneet tiedustelut ja yhteydenotot asiakkailta. Tavoit-
teena on oppia mita asiakirjoja asiakkaille tulee Iahettaa ja miten asiakirjojen |a-
hetys kaytanndssa hoidetaan.

Paivan tavoitteet onnistuivat hyvin ja sain hoidettua viikonlopun aikana tulleet yh-
teydenotot ja tiedustelut. Viikonlopun aikana oli tullut useita yhteydenottoja asi-
akkailta, ja lahetin tydelamaohjaajani opastuksella asiakkaille asiakirjoja sahko-
postitse ja otin yhteyttd asiakkaisiin puhelimitse. Opin miten yrityksen
toimeksiantoja varten tehtya arkistointijarjestelmaa kaytetaan ja miten asiakkaille
toimitetaan tarvittavia asiakirjoja ja tietoja asunto-osakkeista ja kiinteistdista. So-
vin myds asiakkaiden kanssa useita naytttapaamisia talle viikolle. lltapaivasta
paivan viimeisena tehtavana kavimme tydelamaohjaajan kanssa tekemassa toi-
meksianto sopimuksen asiakkaan kanssa, jonka luona olimme kayneet hankin-

takaynnilla viime viikolla. Tama toimeksianto kirjattiin minulle.
Tiistai 8.9.2020
Paivan tavoitteena on nayttéjen pitamisen harjoittelu ja ajopaivakirjan kayttami-

sen opettelu. Tanaan minulla on nelja nayttéa erilaisissa kohteissa Hammaslah-

dessa, Rantakylassa ja Reijolassa. Pidan naytot ensimmaista kertaa itsenaisesti.
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Paivan tavoitteet onnistuivat hyvin ja pidin kaikki naytot kohteissa onnistuneesti.
Aamupaivalla olin Hammaslahdessa esittelemassa vapaa-ajan kayttéon tarkoi-
tettua kiinteistda. Asiakkaat kysyivat paljon erilaisia kysymyksia, joihin en osan-
nut suoraan vastata, joten tein kysymyksista muistiinpanot ja selvitin asiat toimis-
tolla tietokannoista ja tybelamaohjaajani avustuksella. Lahetin asiakkaille
vastaukset ja tarvittavat asiakirjat sahkopostitse. Kavimme tyodpaikalla lapi kolle-
goiden kanssa, miten ajopaivakirjaa tulee tayttaa. Ajopaivakirjan tayttaminen on
oleellista kiinteistonvalittajan tydssa, silla omaa autoa kaytettdessa tydmatkoihin
kaytetyt ajokilometrit korvataan tydntekijalle ajopaivakirjan merkintdjen mukai-
sesti. Paivan viimeisena tyotehtavana jarjestin Reijolassa sijaitsevassa rivitalo-
osakkeessa yleisnayton. Tama oli ensimmainen yleisnayttoni. Yleisnaytto oli on-
nistunut, silla vaikka paikalle saapui vain yksi asiakas, oli han erittain kiinnostunut
osakkeesta ja han kertoi tekevansa osakkeesta tarjouksen. Ohjeistin asiakasta,
miten han kaytanndssa tekee tarjouksen ja annoin hanelle yhteystietoni tarjouk-

sen toimittamista varten.

Keskiviikko 9.9.2020

Paivan tavoitteena on laatia suunnitelma kollegoiden kanssa siita, miten hyodyn-
namme jatkossa yrityksen uusia Facebook-sivuja. Paivan tavoitteet taydentyivat
vield aamulla ennen tydpaivan alkua, kun eilen jarjestdmassani yleisnaytossa
kaynyt asiakas toimitti ostotarjouksen sahkopostiini. Tavoitteena on neuvotella
myyjan ja ostajan kanssa kaupan sopimisesta, ehdoista, lopullisesta velatto-

masta kauppahinnasta ja kaytannon jarjestelyista.

Pidimme palaverin kollegoiden kanssa, jossa sovimme uusien Facebook-sivujen
hyodyntamisesta. Sivujen hyddyntamisen suhteen paatimme, etta aloitamme sel-
laisella strategialle, etta julkaisemme sivuille kaksi erityisen mielenkiintoista koh-
detta viikossa. Facebook-sivujen ei ole tarkoitus olla jatkeena muille tietokan-
noille, joista valitettavat kohteet jo 16ytyvat, tarkoitus on nostaa sivuilla erityisen
hyvien tai erikoisten kohteiden nakyvyytta. Paivan tarkein tavoite oli saattaa aa-

mulla saapuneesta ostotarjouksesta alkanut kauppaneuvottelu paatokseen osta-
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jan ja myyjan valilla. Valitin ostotarjouksen osakkeen myyjalle, mutta han ei hy-
vaksynyt tarjousta sellaisenaan, silla tarjous oli jonkin verran ilmoitettua hintaa
alhaisempi. Ohjeistin myyjaa tekemaan vastatarjouksen ostajalle, ja neuvotte-
limme myyjan kanssa kauppahinnan, johon han olisi tyytyvainen. Soitin sitten os-
totarjouksen tekijalle ja valitin myyjan vastatarjouksen. Puhelinneuvottelun paat-
teeksi ostaja hyvaksyi myyjan vastatarjouksen, jonka jalkeen sovin molempien
osapuolien kanssa kaytannon asioista ja kauppatilaisuuden jarjestamisesta seu-
raavaksi maanantaiksi. Tassa tapauksessa kauppatilaisuus voitiin sopia jarjes-
tettavaksi yrityksemme toimitiloissa, silla ostaja kertoi, ettei han tarvitse osakkei-
den lunastamiseen pankkilainaa. Mikali ostaja olisi tarvinnut kaupantekoa varten
pankkilainaa, olisi kauppatilaisuus tullut jarjestaa pankin tiloissa maksujarjestelyi-

den vuoksi.

Torstai 10.9.2020

Paivan tavoitteena on opetella luomaan myynti-ilmoitus, myynti-ilmoitukseen tar-
vittavien tietojen hankkiminen ja toimeksiantosopimuksen lapi kdyminen tydela-
maohjaajan kanssa.

Myynti-ilmoituksen luominen onnistui ja opin paljon myynti-ilmoituksen tekemi-
seen liittyvia kaytannon asioita, seka millaisia vahimmaisvaatimuksia laissa on
saadetty ilmoitusta koskevien tietojen osalta. lImoituksen vahimmaistietojen vaa-
timukset eroavat jonkin verran riippuen siitd, onko kyseessa asunto-osake vai
kiinteistd. liImoituksessa kaytettavien kuvien osalta on myds noudatettava saan-
ndksia, kuvat eivat saa olla harhaanjohtavia tai antaa myytavasta kohteesta val-
heellista kuvaa. Edella mainitut seikat on syyta muistaa, varsinkin siina tapauk-
sessa, jos kohteessa on valokuvauksen yhteydessa kaytetty ehostavia

toimenpiteita kuvien houkuttelevuuden lisaamiseksi.

Perjantai 11.9.2020

Tanaan tavoitteena on viimeistella aikaisemmin myymani rivitalo-osakkeen kaup-
pakirja, seka toimittaa se myyjalle ja ostajalle tarkistettavaksi ennen ensi maa-

nantain kauppatilaisuutta. Pyrin myds tiedottamaan osapuolia mahdollisimman
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hyvin kauppatilaisuuteen liittyvista asioista etukateen, jotta itse tilaisuus etenisi

mahdollisimman hyvin ja selkeasti.

Kauppakirjan viimeistely ja siihen liittyvat tyotehtavat sujuivat hyvin ja sain apua
kollegoilta asioiden hoitamiseen ja kauppatilaisuuden jarjestelyihin. Lahetin kaup-
pakirjan kaupan osapuolille sahkdpostilla tarkastettavaksi ja ohjeistin osapuolia
kaytannon asioissa. Ostajan puolesta on oleellista huolehtia siita, etta varainsiir-
tovero tulee maksetuksi, silla valityslike on vastuussa, mikali vero jaisi maksa-
matta. Ostaja toimitti minulle varainsiirtoveron maksamista varten tarvittavat ve-
rohallinnon maksutiedot, ja me teimme veron maksamista varten laskun, jolla
osta maksaa veron kauppatilaisuudessa. Myyjan puolesta on oleellista huolehtia
mahdollisista taloyhtidlle kuuluvista saatavista, eli jos myyjalla on esimerkiksi vas-
tikkeita rastissa, niin nama tulee myyjan maksaa kaupanteon yhteydessa. Myyjan
tulee myds tuoda kauppatilaisuuteen osakekirjat, jotka sitten luovutetaan osta-

jalle.

Lauantai 12.9.2020

Tanaan hoidan edellisena iltana sopimani nayton asiakkaan kanssa Tohmajar-
vella. Asiakas oli aikaisemmin talla viikolla jarjestamassani naytdssa kyseisessa
kohteessa ja han halusi kdyda kohteessa uudelleen. Tavoitteena on valittaa asi-
akkaalle samalla myyjaltd hankkimani tarkentavat tiedot kohteesta, ja mahdolli-

suuksien mukaan sopia asiakkaan kanssa tarjouksen jattamisesta.

Naytté onnistui erinomaisesti ja asiakas oli erittdin kiinnostunut kohteesta, seka
tyytyvainen toimittamiini lisatietoihin. Asiakas kertoi, etta han on etsinyt kyseisen-
laista kohdetta jo pitkdan ja tama on ainoa kohde, jossa han on halunnut kayda
uudelleen. Kavimme |api tarjouksen jattamiseen liittyvat kaytannon asiat ja kerta-
simme kohteeseen liittyvat oleelliset tiedot. Myyjan toivomuksesta annoin asiak-
kaalle myyjan yhteystiedot, jotta asiakas voi halutessaan tiedustella kohteeseen
tehdyista korjaustdista suoraan myyjalta. Asiakas kertoi, ettd harkitsee vakavasti

tarjouksen jattamista ja palaa asiaan lahiaikoina.
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Sunnuntai 13.9.2020

Potentiaalinen ostaja otti minuun yhteyttd edellisena iltana ja sovimme naytén
taksi paivaksi Vartsilassa sijaitsevasta erikoisesta kohteesta. Kyseinen kiinteistd
on vanha Pappila ja sijaitsee erittain hienolla paikalla, lisaksi kohde eroaa mer-
kittdvasti tdhan mennessa esittelemistani kohteista. Paivan tavoite on tutustua
kohteen tietoihin huolellisesti ennen nayttoa, jotta tapaaminen asiakkaan kanssa

sujuisi mahdollisimman hyvin.

Naytté onnistui erinomaisesti ja asiakas oli tyytyvainen saamaansa palveluun ja
kohteeseen. Kiinteistd sijaitsee syrjaisella paikalla, joten hintapyyntd on varsin
kohtuullinen kiinteistdon kuntoon, kokoon ja tontin sijaintiin nahden. Kiinteistéon
kuuluu hehtaarin tontti, joka sijaitsee aivan joen rannassa ja asuinpinta-alaa ra-
kennuksessa on lahes 300 neliéta. Vastaavan kohteen hintapyyntd sen sijaitessa
lahempana Joensuuta olisi jopa kolminkertainen, mutta syrjainen sijainti Vartsi-
lassa vaikuttaa merkittavasti kohteen hinnoitteluun. Asiakas oli kuitenkin etsinyt
juuri taman kohteen kaltaista kiinteistda ja han kertoi tapaamisen paatteeksi te-

kevansa ostotarjouksen kohteesta.

Viikkoraportti

Kulunut viikko oli erittain kiireinen, opettava ja onnistunut. Opin talla viikolla paljon
kiinteistonvalittajan tyosta kaytanndssa, mutta myds teoriaosaamiseni kasvoi.
Teimme tyOeldmaohjaajani kanssa myynti-ilmoituksen kohteesta, jonka han-
kimme myyntiin aikaisemmin. Myynti-ilmoitusta tehdessa on muistettava, etta il-
moituksen on taytettava asuntomarkkinointiasetuksen vahimmaisehdot ilmoitet-

tavista tiedoista.

Markkinoidessaan valitysliikkeellda myynnissa olevaa kohdetta, tulee valitysliik-
keen huolehtia siita, ettd asuntomarkkinointiasetuksessa saadetyt vahimmaistie-
dot esitetdan ilmoituksessa. Esittelyssa on myds oltava edella mainitut tiedot
esilla ja asiakkaan saatavilla. Esittelyssa on lisaksi oltava saatavilla asuntomark-

kinointiasetuksen ja valityslain maaraamat asiakirjat ja muut selvitykset. Valitys-
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liketta edustavan valittajan on myds tarvittaessa selvitettava asiakkaalle asiakir-
joissa ja selvityksissa ilmenevien keskeisten tietojen merkitys. Valitysliikkeen
vastuulla on myos huolehtia siita, ettd toimeksiantaja on tarkastanut kohteen
markkinoinnissa kaytettavat tiedot. (KVKL 2019, 37-38.)

Asuntomarkkinointiasetuksessa saadetaan seuraavaa asuntoja koskevasta il-
moittelusta. limoitettaessa myytavasta asunnosta mainoksessa, lehti-ilmoituk-
sessa tai muussa kuluttajien saatavilla olevassa tai kuluttajille tarkoitetussa jul-
kaisussa, on ilmoituksessa kaytava ilmi ainakin seuraavat seikat: asunnon tyyppi,
asunnon sijaintikunta ja esimerkiksi kaupunginosa tai muu tarkemmin sijaintia ku-
vaava tieto, mikali kohdetta myydaan asumiskayttéon on ilmoitettava huoneluku
ja pinta-ala, rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta on ilmoi-
tettava maa-alueen pinta-ala, rakenteilla tai suunnitteilla olevan kohteen arvioitu
valmistumisajankohta ja kohteen markkinointia suorittavan valitysliikkeen tai
muun elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot. (Asuntomarkkinointiasetus
130/2001 2. §.)

Viikon ehdottomasti tarkein asia ja onnistuminen oli ensimmaisen kaupan teke-
minen. Opin paljon kauppaprosessin aikana siita, mita valittajan tyoé kaytannossa
on ostoneuvotteluvaiheessa ja miten ostajan ja myyjan kanssa kannattaa toimia
ja kommunikoida. Useassa tapauksessa ostajan esittdma ensimmainen ostotar-
jous ei suoraan johda kauppaan, vaan myyja esittaa vastatarjouksen. Valittajan
tehtava on toimittaa osapuolten tarjoukset ja ehdot sellaisinaan osapuolten va-
lilla. Toisaalta voidaan sanoa, etta valittajan tehtava on myoés rohkaista osapuolia
ldytdmaan kumpaankin tyydyttava ratkaisu, ja neuvoa osapuolia heitd mahdolli-

sesti askarruttavissa kysymyksissa.
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2.3 Viikko 3

Maanantai 14.9.2020

Tanaan tavoitteena on valmistella ja hoitaa edellisellda myymani osakkeen kaup-
patilaisuus. Tavoitteena on myds valittaa viikonloppuna esittelemastani kiinteis-

tosta saamani ostotarjous kohteen myyjalle ja neuvotella kauppa loppuun.

Paivan tavoitteet onnistuivat hyvin, silla sain neuvoteltua kiinteiston myyjan ja os-
tajan kanssa kaupanehdot kumpaakin osapuolta tyydyttaviksi. Kauppa sovittiin
tehtavaksi, mikali kiinteistdssa ennen kauppatilaisuuden jarjestamista suoritetta-
vassa kuntotarkastuksessa ei ilmene kaupan esteeksi muodostuvia seikkoja.
Kuntotarkastuksen tulisi olla tassa tapauksessa lahinna muodollisuus, silla kiin-
teistdon asuinrakennukseen on tehty mittavia remontteja ja rakennuksen kunto tie-
tojeni perusteella hyva. Edellisella viikolla myymani osakkeen kauppatilaisuus su-
jui hyvin ja tyéelamaohjaajani oli kauppatilaisuudessa apunani. Opin paljon
asunto-osakkeen siirtamisesta osapuolien valilla, seka muista osakkeen luovut-

tamiseen liittyvista yksityiskohdista.

Tiistai 15.9.2020

Paivan tavoitteena on opetella tayttamaan ja tehda toimeksiantosopimus asiak-
kaalle, jonka kanssa sovimme kerrostalo-osakkeen myyntitoimeksiannosta aikai-
semmin. Lisaksi tavoitteena on aloittaa omien myyntitavoitteiden ja tuottojen seu-

raamista helpottavan tuottolaskurin suunnittelu.

Toimeksiantosopimuksen tekeminen onnistui hyvin tydelamaohjaajan avustuk-
sella, lisaksi taytimme myos kyseisen toimeksiannon osalta selostusliitteen, joka
tarvitaan kohteen myynnin aloittamista varten. Tuottolaskurin suunnittelu ja toteu-
tus onnistui my6s hyvin, ja sainkin tuottolaskurin melkein valmiiksi. Laskurin val-
miiksi tekemisen osalta tarvitsen viela joitakin kaavoja, jotka minun pitaa selvit-

taa.
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Keskiviikko 16.9.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa ensimmainen hankintakaynti itsenaisesti ja neuvo-
tella asiakkaan kanssa toimeksiantosopimus, seka viimeistella eilen aloittamani

tuottolaskuri, ja aikatauluttaa ensi viikon yleisnaytot kahteen kohteeseen.

Paivan tavoitteet onnistuivat hyvin ja sain tuottolaskurin tehtya valmiiksi. Onnis-
tuin 16ytamaan tarvitsemani kaavat laskuriin ja laskurin testaus osoitti, etta kaavat
toimivat ja laskuri on nyt kayttdvalmis. Sovin asiakkaiden kanssa yleisnaytot ensi
vilkkon maanantaiksi kahteen kohteeseen, ja toimitin tiedot paikallislehteen jul-
kaistavaksi, seka tein ilmoitukset naytdista oleellisiin sahkdisiin kanaviin. Paivan
viimeinen tehtava oli asiakkaan kanssa sovittu tapaaminen, jossa neuvottelimme
luhtitalo-osakkeen toimeksiantosopimuksesta. Tyoelamaohjaajan oli mukana ta-
paamisessa, mutta hoidin neuvottelun itsenaisesti ensimmaista kertaa. Teimme
toimeksiantosopimuksen ja taytimme selostusliitteen, seka sovimme valityspalk-
kiosta ja muista ehdoista. Tama oli ensimmainen hankintakaynti, jonka hoidin it-

senaisesti alusta loppuun.

Torstai 17.9.2020

Tanaan tavoitteena on suunnitella ja toteuttaa julkaisut yrityksen Facebook si-
vuille. Lisaksi illalla on yksityisnayttd, jonka sovin aikaisemmin ja tavoitteena on

tutustua kohteen tietoihin ennakkoon.

Julkaisujen suunnittelu ja toteutus onnistui hyvin ja opettelin kayttamaan Face-
bookin julkaisutytkalua. JulkaisutyOkalun etuja on, etta julkaisut voi ajastaa ha-
luamalleen ajankohdalle ennakkoon, joten viikonlopun julkaisut voi tehda kerralla
valmiiksi. Tutustuin esittelya varten kohteen tietoihin ja esittely sujui hyvin. Asiak-
kaat olivat kiinnostuneita kohteesta ja kavimme |api, miten tarjous tarvittaessa
tehdaan. Lupasin selvittda asiakkaiden kysymyksia kohteen myyjan kanssa ja

toimittaa heille vastaukset heti kun mahdollista.
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Perjantai 18.9.2020

Paivan tavoitteena on selvittaa eilisessa esittelyssa kayneen asiakkaan sahko-
postitse toimittamat kysymykset, ja toimittaa hanelle tiedot seka kohteen raken-
nustapaselostus ja muut asiakirjat. Lisaksi tavoitteena on kayda valokuvaamassa
kaksi osaketta, jotka hankimme myyntiin aikaisemmin, seka toimittaa saamani

ostotarjous Vartsilan Pappilan myyjalle.

Selvitin eilisessa naytdssa esille nousseet kysymykset kollegoiden avustuksella,
ja opin mista kyseisia tietoja voi selvittda. Toimitin asiakkaalle vastaukset, raken-
nustapaselostuksen ja muut kohteen asiakirjat sahkopostitse. Kavin valokuvaa-
massa kerrostalo-osakkeen Joensuun keskustassa, seka luhtitalo-osakkeen
Rantakylassa. Valokuvaukset onnistuivat hyvin, mutta kuvat olisivat voineet olla
vielakin parempia, mikali asuntoihin olisi saanut enemman luonnonvaloa. Otin
yhteytta Vartsilan Pappilan myyjaan ja han hyvaksyi ostajan esittdman tarjouk-
sen. Soitin heti myos ostajalle ja kerroin, ettd kauppa on syntynyt. Sovimme

my0s, miten etenemme kaytannon jarjestelyissa.

Lauantai 19.9.2020

Tanaan tydkalenterissa on kaksi esittelya, joiden hoitaminen on paivan paata-
voite ja lisdksi tavoitteena on opiskella kiinteistdreksiterin tietojarjestelman kayt-

toa.

Paivan ensimmainen esittely oli yksityisesittely Liperissa sijaitsevassa vapaa-
ajan kiinteistdssa. Asiakkaat olivat kdyneet katsomassa useita kiinteistéja alu-
eella. Kiinteistd oli asiakkaiden mielesta hyvalla paikalla, mutta hinta oli heille
mahdollisesti liian korkea, joten kerroin heille myds muista meilld myynnissa ole-
vista vastaavista kiinteistoista. Paivan toinen esittely oli ensiesittely Joensuun
keskustassa sijaitsevassa kerrostalo-osakkeessa. Paikalle tuli muutamia kiinnos-
tuneita katsojia. Kollegani ohjeisti minua aikaisemmin siita, etta yleisnaytét ovat
my0s tarkea hankintakanava kiinteistonvalittajalle, joten pidin huolen siita, etta
asiakkaat saivat yhteistietoni lahtiessdan mukaansa. Esittelyiden jalkeen kavin

viela toimistolla antamassa eraalle asiakkaalle avaimet kohteeseen, josta han oli
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tehnyt kaupat aikaisemmin ja tutustuin kiinteistorekisterin tietojarjestelmaan itse-
naisesti. Tydelamaohjaajani kouluttaa minua viela jatkossa tarkemmin jarjestel-

man kayttoon.

Viikkoraportti

Tyoviikko oli hyvin kiireinen ja opettavainen. Viikon aikana hoidin useita esittelyja,
kauppaneuvotteluja, lisatietojen toimittamisia asiakkaille, sekd ensimmaisen
kauppatilaisuuteni aiemmin myymastani rivitalo-osakkeesta. Viikon tarkeimmat
opit liittyivat kauppatilaisuuden valmisteluihin, seka sen jarjestamiseen, suoritta-
miseen seka yksityiskohtiin. Asunto-osakkeen ja kiinteistdon kauppaan liittyvat jar-
jestelyt ja kauppatilaisuuden hoitamiseen tarvittavat dokumentit eroavat toisis-
taan jonkin verran. Asunto-osakkeen osalta on oleellista huomioida seuraavia

asioita kauppatilaisuuden valmistelussa ja suorittamisessa.

Kaupan syntymisen jalkeen valitysliikkeen tulee neuvotella seka myyijalle, etta
ostajalla sopiva ajankohta kauppatilaisuuden jarjestamiseksi. Mahdollisen kunto-
tarkastuksen teettaminen ja siitd syntyvan raportin valmistuminen tulee huomi-
oida kauppatilaisuutta jarjestettaessa siten, etta raportti osapuolten kaytettaessa
lahtokohtaisesti riittdvan ajoissa, ennen sovittua kauppatilaisuutta. Valitysliikkeen
vastuulla on hankkia, tarkistaa ja tarvittaessa teettdaa kopiot kaupassa tarvitta-
vista, ja ostajalle luovutettavista asiakirjoista hyvissa ajoin ennen kaupantekoti-
laisuutta. Kuntotarkastusraportti tulee toimittaa ostajalle tarkastettavaksi riittavan
ajoissa, yleensa 2-3 paivaa ennen kauppatilaisuutta. Lisaksi valitysliikkeen tulee
tutustua kuntotarkastusraporttiin ja siihen mahdollisesti liittyviin kuviin. Valitysliik-
keen vastuulla on myds huolehtia ja sopia avainten luovutuksesta, seka mahdol-
listen turvajarjestelmien tunnusten ja ohjeistusten tiedottamisesta ostajalle. Mikali
kaupanteon kohteena oleva asunto-osake tai kiinteistd on vuokrattu, tulee vali-
tysliikkeen selvittaa alkuperaisen vuokrasopimuksen sijainti ja muistuttaa myyjaa
tuomaan se mukanaan kauppatilaisuuteen. Mahdollisen vuokravakuuden osalta
tulee huolehtia sen siirtamisesta osapuolten valilla sopimuksen mukaisesti.
(KVKL 2019, 48.)
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Valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavia asioita asunto-
osakkeen osalta: Isannditsijantodistuksen tietojen ajantasaisuus, taloyhtion mah-
dolliset lainat ja niiden osuus huoneiston osakkeille, osakekirjan saatavuus kau-
pantekotilaisuuteen, osakesiirtojen ajantasaisuus ja asianmukaisuus seka
asunto-osakkeen luovutuksessa maksettava 2 % varainsiirtovero. (KVKL 2019,
48-49.)

Asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen kauppaan liittyy varainsiirtoveron maksuvel-
vollisuus. Yleensa varainsiirtoveron maksaa ostaja, mikali toisin ei ole sovittu.
Varainsiirtovero maksetaan tilisiirtolomakkeella Iaaninhallitukseen tai pankkiin.
Kaupan tapahtuessa valitysliikkeen valityksella, on valitysliike velvollinen peri-
maan veron kaupanteon yhteydessa. (Suojanen, Savolainen, Korte, Vanhanen
2015, 396.)

Asunto-osakkeiden kaupassa varainsiirtoveron maara on kaksi prosenttia kaup-
pahinnasta. Vero on suoritettava viimeistaan kahden kuukauden kuluttua kau-
panteosta. Mikali kysymyksessa on uuden asunnon osakkeiden luovutus, maa-
raaika lasketaan omistusoikeuden siirtymisesta. Varainsiirtoverovelvollisen on
esitettava edellda mainitussa kahden kuukauden maaraajassa verotoimistossa
maksukuitti, taytetty varainsiirtoverolaskelmalomake seka kauppakirja. Varain-
siirtoveron maksun myodhastyessa, tulee verovelvolliselle maksettavaksi lisaksi

veronlisays. (Suojanen, Savolainen, Korte, Vanhanen 2015, 396.)

2.4 Viikko 4

Maanantai 21.9.2020

Tanaan tavoitteena on tydelamaohjaajani kanssa harjoitella kiinteistérekisterin
tietokannan kayttamista ja kiinteistokauppaa varten tarvittavien asiakirjojen lataa-
mista palvelusta. Lisaksi tavoitteena on viime perjantaina varmistuneen kaupan
kaytannon jarjestelyiden sopiminen Helsingissa toimivan valitysliikkeen kanssa,

silla myymani kohde oli yhteistyovalityksessa valitysliikkeidemme kesken.
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Kiinteistorekisterin tietokannan kayttaminen ja asiakirjojen lataaminen onnistuivat
hyvin ja sain tarvittavat tiedot kohteen kauppakirjaa varten hankittua. Tietokanta
on helppokayttéinen ja hyva tyokalu valitysliikkeelle, silla ennen kyseisen palve-
lun tuloa kaytettavaksi, tarvittavat asiakirjat piti hankkia postitse tai paikanpaalta
maanmittauslaitokselta. Otin yhteytta Helsingissa sijaitsevaan JYA Housing LKV
valitysliikkeeseen ja valitin heille ostotarjouksen, seka tarvittavat yhteystiedot
kaupan hoitamiseksi. Sovimme kaytannon jarjestelyista ja asiakkaiden tiedotta-
maisesta. Ostajien kannalta on helpompaa, etta kauppatilaisuus jarjestetaan Hel-

singissa.

Tiistai 22.9.2020

Tanaan tavoitteena on neuvotella kaupasta Karhunmaessa sijaitsevasta kiinteis-
tosta, josta sain edellisena iltana tarjouksen sahkopostiini. Asiakkaat olivat edel-
lisella viikolla jarjestamassani esittelyssa kohteessa, ja he tekivat kohteesta nyt

tarjouksen.

Kauppaneuvottelu osoittautui aiempia haastavammaksi, silla myyja ei ollut valmis
myymaan kohdetta juurikaan ilmoitettua myyntihintaa alhaisemmalla hinnalla.
Ostajilta saamani tarjous oli kuitenkin jarkeva ja verrattain lahella myyjan ilmoit-
tamaa pieninta mahdollista kauppahintaa. Soitin useita puheluita osapuolten kes-
ken ja onnistuin lopulta neuvottelemaan kumpaakin osapuolta tyydyttavan kaup-

pahinnan ja muut ehdot.

Kauppahinta sovittiin lopulta vain kolme tuhatta euroa alkuperaista ilmoitettua
myyntihintaa pienemmaksi, ja tdma oli myyjankin kannalta erittain hyva lopputu-
los, silla kyseessa oli kuitenkin kohtuullisen arvokas kiinteistd. Ostajat olivat myds
lopulta tyytyvaisia, silla he todella halusivat kohteen, ja rohkaisinkin heita neuvot-
telujen loppuvaiheessa hyvaksymaan myyjan viimeksi esittaman vastatarjouk-
sen, jottei kauppa jaisi periaatteellisten syiden vuoksi tekematta verrattain pienen

rahasumman takia.
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Keskiviikko 23.9.2020

Tanaan tavoitteena on sopia aiemmin myymani Tohmajarvella sijaitsevan Kiin-
teiston kauppatilaisuuden jarjestamisesta yhdessa ostajan, myyjan ja pankkien
kanssa. Kiinteiston kauppatilaisuuden jarjestaminen ja kauppakirjan luonnostelu

vaatii yhteisty6ta, ja aikataulujen jarjestamista osapuolien kesken.

Kauppatilaisuuden jarjestaminen eteni hyvin tyopaivan aikana ja saimme kaik-
kien osapuolien kanssa jarjestettya asiat, seka toimitettua tarpeelliset asiakirjat
ja tiedot kaikille. Kaupan kohteena olevan kiinteiston osalta panttikirjat ovat sah-
kdisessa muodossa, joten niiden siirtdminen pankkien valilla onnistuu verrattain
helposti. Toimitin ostajan pankille kauppakirjan luonnoksen, ja pankin virkailija
huolehtii varainsiirtoveron laskennasta ja maksuun panosta. Kauppatilaisuus so-
vittiin seuraavan viikon keskiviikoksi, jolloin kauppakirjat allekirjoitetaan ja ostaja

suorittaa maksun myyijalle.

Torstai 24.9.2020

Tanaan tavoitteena on aamulla kdyda ottamassa valokuvat ja tdydentaa selos-
tusliite eraasta kohteesta, jonka hankimme tyéelamaohjaajani kanssa aiemmin
myyntiin. Tavoitteena on hoitaa kohteen myyntiin laittaminen alusta loppuun ko-
konaan itsenaisesti, ja muuntaa valokuvat esillepanoa varten sopivaan muotoon.

TyOkalenterissa on lisaksi kaksi asuntoesittelya hoidettavaksi iltapaivalla.

Valokuvaus sujui hyvin ja sain kohteesta hyvia kuvia, seka selostusliitteeseen
tarvittavat tiedot. Syétin kohteen tiedot jarjestelmaan, muokkasin kuvat ja julkai-
sin myynti-ilmoituksen oleellisiin kanaviin. Tydelamaohjaajani tarkisti viela
myynti-ilmoituksen ja olin unohtanut mainita taloyhtidéssa olevan hissin, joka on
oleellinen asia, joten lisdsimme viela tiedon hissista. Muut tiedot olivat ilmoituk-

sessa oikein ja kohteen kuvaus oli myos sopiva.
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Perjantai 25.9.2020

Paivan tavoitteena on hoitaa kaksi esittelya, jotka olen sopinut aikaisemmin. llta-
paivan kalenteri on poikkeuksellisesti viela tyhja, joten loppupaivan kaytan ras-
tissa olevien asioiden hoitamiseen ja juridisten asioiden opiskeluun, mikali tarke-

ampia tehtavia ei paivan aikana ilmaannu.

Aamupaivan esittelyt sujuivat hyvin ja asiakkaat ovat potentiaalisia ostajia kum-
mankin kohteen osalta. litapaivalla hoidin rastiin jaaneita asioita, kuten tietojen
tarkistuksia ja tietojen valityksia asiakkaille, seka omien tiedostojen organisointia.
Kavin lapi kiinteistdkauppaan liittyvia juridisia asioita kauppakirjan laatimisen

osalta ja sain kaytanndn neuvoja ja tietoja kollegoilta.

Sunnuntai 27.9.2020

Tanaan kayn esittelemassa aiemmin myyntiin hankkimaani luhtitalo-osaketta
eraalle sijoittajalle, joka otti yhteytta ja kertoi haluavansa kayda katsomassa
asuntoa. Tavoitteena on esitella osake, toimittaa katsojalle tarvittavat tiedot ja
selvittdd mahdolliset lisakysymykset.

Esittely sujui hyvin ja nopeasti, silla kyseinen asiakas oli kokenut ammattisijoit-
taja. Asiakas oli tullut Kuopiosta etsimaan potentiaalisia sijoituskohteita Joen-
suussa ja han oli tyytyvainen, kun sain jarjestettya esittelyn nopealla aikataululla.
Sijoittaja lupasi olla yhteydessa, kun on kaynyt katsomassa muut kiinnostavat
kohteet. Esittelyn jalkeen toimitin hanelle taloyhtion asiakirjat ja myyntiesitteen

sahkopostilla.

Viikkoraportti

Tyoviikko oli jalleen kiireinen ja hyvin opettavainen monella tavalla. Esittelyiden
pitdminen ja niihin valmistautuminen sujuu jo hyvin, mutta hankintakayntien ja
toimeksiantosopimusten tekemisessa tarvitsen viela lisda harjoitusta ja osaa-
mista, erityisesti kiinteistdjen osalta, jotta voin hoitaa niita tulevaisuudessa itse-
naisesti. Asunto-osakkeiden osalta olen jo hoitanut joitakin toimeksiantosopimuk-

sia, valokuvauksia ja myyntiinpanoja, seka hoitanut yhden kaupan jarjestamisen.
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Kiinteistdn kauppakirjan laatiminen, siihen liittyvat selvitykset ja kiinteiston kaup-
patilaisuuden jarjestaminen olivat talla viikolla mielenkiintoisia tehtavia, joista

opin paljon uutta tietoa.

Ostajan tulee suorittaa omakoti- tai muun kiinteiston ostosta varainsiirtovero, joka
on kiinteistdjen kohdalla nelja prosenttia kauppahinnasta. Varainsiirtovero tulee
olla maksettu ennen lainhuudon hakemista. Lainhuuto tarkoittaa, etta viranomai-
nen tarkastaa tehdyn kaupan lainmukaisuuden ja varainsiirtoveron suorituksen.
Lainhuudatuksessa omistusoikeuden siirtyminen merkitdan julkiseen lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin kiintean omaisuuden osalta. Kauppakirjan tekemisen jal-
keen ostajalla on kuusi kuukautta aikaa hakea lainhuutoa. Haun mydhastymi-

sesta seuraa veronkorotus. (Suojanen, Savolainen, Korte, Vanhanen 2015, 397.)

Kiinteistdkaupat on tehtdva maaramuodossa. Maakaaressa on maaritetty kiin-
teiston kauppakirjan vahimmaissisaltdé. Kauppatilaisuudessa on oltava paikalla
samanaikaisesti ostaja, myyja ja kaupanvahvistaja. Ostaja ja myyja voivat myos
valtuuttaa toisen henkilén kaupan tekemiseen, jolloin riittda, kun valtuutettu hen-
kil on paikalla. Eraat virkamiehet, kuten henkikirjoittajat ovat virkansa puolesta
kaupanvahvistajia, lisdksi maanmittauslaitokset ovat hakemuksesta nimittaneet
julkisia kaupanvahvistajia. Maaseudulla pankinjohtajat ovat yleisesti saaneet oi-
keuden toimia kaupanvahvistajina. (Suojanen, Savolainen, Korte, Vanhanen
2015, 389.)

Kiinteiston kauppakirjan vahimmaissisallosta on saadetty maakaaressa, jonka
mukaan kiinteistdon kauppakirjassa on oltava ainakin seuraavat asiat: luovutus-
tarkoitus, tiedot kiinteistdsta, tiedot sopimusosapuolista ja kauppahinta. (Suoja-

nen, Savolainen, Korte, Vanhanen 2015, 390.)

Valitysliikkeen on kiinteiston kohdalla tarkistettava ennen kaupantekoa ainakin
seuraavat asiat: kiinteistorekisteriotteen, lainhuutotodistuksen ja rasitustodistuk-
sen oleelliset tiedot. Valitysliikkeen tulee varmistua siita, etta edella mainituissa
asiakirjoissa olevat tiedot ovat ajantasaisia ja oikeellisia. Oleellisia tietoja ovat

esimerkiksi tieto omistajasta, rasituksista, rasitteista ja oikeuksista. Valitysliik-
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keen tulee selvittdd mahdollisten paperisten panttikirjojen sijainti ennen kauppa-
tilaisuutta. Kaupanvahvistaja tulee olla paikalla kauppatilaisuudessa. Valitysliik-
keen tulee myos selvittda, kohdistuuko kaupan kohteena olevaan kiinteistéon
mahdollisia eraantyneita kayttdmaksuja, kuten vesi-, energia- tai sdhkdmaksuja.
Valitysliikkeen tulee myos selvittaa sahkaliittymasopimuksen siirrettavyys, mikali
liittyma on tarkoitus siirtda kaupassa ostajalle. (KVKL 2019, 49-50.)

2.5 Viikko 5

Maanantai 28.9.2020

Tanaan tavoitteena on viimeistella kauppakirja keskiviikon kauppatilaisuutta var-
ten ja tarkistaa viela tiedot ja kauppatilaisuuden jarjestelyt. Hoidan myds oma
paivystys vuoroni ja palvelen asiakkaita tarpeen mukaan toimistolla, sahkopos-

titse ja puhelimitse.

Kauppakirjan viimeistely ja tietojen varmistus sujuivat hyvin. Kauppakirja on nyt
valmis keskiviikon kauppatilaisuutta varten ja tiedot, kauppakirjan muoto ja teks-
tin muotoilu on tarkistettu ja todettu oikeiksi. Paivystysvuorossa sain joitakin yh-

teydenottoja ja sovin esittelyja tuleville paiville.

Tiistai 29.9.2020

Tanaan ohjelmassa on vapaa-ajan kohteen esittely Tuupovaaran Kaustajarvella,
seka samalle matkalle sovittu toisen vapaa-ajan kohteen arviointi. Arviointeja en
ole viela tehnyt, joten sovin kollegoiden kanssa, etta kirjaan kohteen tiedot ylos
paikan paalla, seka otan kuvia kohteesta, niin voimme yhdessa muodostaa ar-

vion lopullisesti toimistolla myéhemmin.

Esittely sujui hyvin ja asiakkaat olivat ilahtuneita siita, etta saivat palvelua eng-
lanniksi, silla he eivat osanneet suomea kovinkaan hyvin. Asiakkaat kertoivat et-
sivansa syrjaista kohdetta liikeideansa toteuttamista varten ja olivat siksi tulleet

katsomaan kyseista kohdetta. Toisen kohteen arviointikaynti sujui myds hyvin,
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sain tarvittavat tiedot ja kuvat kohteesta. Kerroin asiakkaalle toimittavani arvion
hanelle mydhemmin, kun olemme tehneet sen toimistolla. Oma arvioni osui lahes
samaan tasoon, kuin kollegoideni ja teimme arvion valmiiksi. Toimitin sitten asi-
akkaalle arvion, tiedot mahdollisesta myyntitoimeksiantosopimuksesta seka las-

kun sahkopostitse.

Keskiviikko 30.9.2020

Tanaan paivan tarkein tavoite on aiemmin myymani kiinteiston kauppatilaisuu-
teen valmistautuminen, ja kauppatilaisuuden hoitaminen yhdessa tyéelamaoh-
jaajani kanssa. Tydelamaohjaajani tule tuekseni kauppatilaisuuteen, silla tama
on ensimmainen kiinteistdkauppani, mutta myds siksi, etta kiinteistokaupassa,

jossa myydaan myos maata, tulee olla paikalla kaupanvahvistaja.

Kauppatilaisuus sujui hyvin ja ennalta tehdyt jarjestelyt pankkien kanssa kaupan
suorittamiseksi etana, onnistuivat ongelmitta. Kauppatilaisuuden jalkeen reflek-
toimme yhdessa kollegoiden kanssa ensimmaista kuukauttani kiinteistonvalitta-
jan tehtavassa. Kehitettavaa ja opittavaa on tietysti viela paljon ja alalla yleensa
riittda uutta opittavaa viela vuosiksi eteenpain, mutta olen tyytyvainen tahan men-
nessa saavuttamiini tuloksiin, ja sain myos positiivista palautetta tyostani kolle-
goiltani ja tydelamaohjaajaltani. Henkildkohtaisten myyntitavoitteiden saavutta-
miseen on viela matkaa, mutta saamani palautteen perusteella olen suoriutunut

huomattavasti keskimaaraista paremmin alalla vasta aloittaneena.

Torstai 1.10.2020

Tanaan tyOkalenterissa on paivystysvuoron hoitaminen, hankintakaynti tyoela-
maohjaajan kanssa ja yksi kiinteistoesittely. Hankintakaynti on itse sopimani, kun
eras ystavani otti yhteytta, koskien Niinivaaralla sijaitsevaa kerrostalo-osaketta,

jonka han haluaisi myyda.

Paivan tavoitteet sujuivat hyvin, vaikka tanaan paivystysvuorossa oli hiljaisem-

paa. Hankintakaynti sujui tuloksekkaasti ja teimme myyntitoimeksiantosopimuk-
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sen kerrostalo-osakkeesta, taytimme selostusliitteen paikan paalla ja hoidin sa-
malla myos kohteen valokuvauksen, joten tehtavaksi myohemmin jai ainoastaan
isannoitsijantodistuksen tilaaminen. Tilasin tarvittavat asiakirjat toimistolla ja nii-
den saavuttua voin syo6ttaa kohteen tiedot asiakastieto- ja myyntijarjestelmaan.
Kiinteiston esittely oli onnistunut ja asiakkaat olivat erittain kiinnostuneita koh-
teesta, ja rohkaisin heita tekemaan tarjouksen, seka kysymaan tarvittaessa lisa-

tietoja.

Perjantai 2.10.2020

Tanaan tavoitteena on kayda Liperissa hoitamassa eraan vapaa-ajan kohteen
valokuvaus ja selostusliitteen taydennys, seka neuvotella aikaisemmin viime

kuussa myyntiin hankkimani kiinteiston kauppa loppuun myyjan kanssa.

Paivan tavoitteet onnistuivat, vapaa-ajan kohteesta sain erittain hyvat valokuvat
ja tarvittavat tiedot sain tadydennettya selostusliitteeseen. Kauppaneuvottelut su-
juivat tuloksekkaasti ja sovimme kaupoista Karsikossa sijaitsevasta kiinteistosta
ostajan ja myyjan valilla. Paivasta tuli erittain kiireinen ja onnistunut, kun eilisessa
esittelyssa Sarkivaarassa kanssani olleet asiakkaat tekivat myos tarjouksen koh-
teesta ja neuvottelin kaupoista myds tasta kohteesta. Kauppoja ei viela tanaan
saatu sovittua loppuun, mutta kaytanndssa ostajat ja myyjat ovat niin Iahella so-

pimusta hinnan osalta, ettd uskon kauppojen toteutuvan ensi viikolla.

Viikkoraportti

Tyoviikon tavoitteet onnistuivat paasaantoisesti hyvin ja edellisten viikkojen ta-
paan, tamakin tydviikko oli hyvin kiireinen, mutta myds antoisa ja opettava. Ko-
kemuksen karttuessa olen alkanut toimia jo suurimmaksi osaksi itsenaisesti
tydssa, mutta tarvitsen viela tukea ja opastusta tiettyihin asioihin. Esittelyt, asia-
kaspalvelu ja kauppaprosessin hoitaminen sujuvat jo kohtuullisen hyvin. Erityi-
sesti lisda kokemusta ja osaamista tarvitsen viela hankintakayntien hoitamiseen
ja erityyppisten kohteiden hinta-arvioiden tekemiseen, silla nama ovat tyon vaa-

tivimpia puolia ja vaativat paljon kokemusta ja osaamista. Toimeksiantosopimuk-
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sia olen tehnyt jo muutaman, ja sopimuksen tekemiseen liittyy paljon huomioita-
via asioita. Valitysliikkeemme kayttaa kiinteistonvalitysalan keskusliiton tuottamia
sopimuspohjia ja selostusliitepohjia, joten sopimuksen ja selostusliitteen sisaltd

on kuluttaja-asiamiehen tarkastama ja hyvaksyma.

Valityslain 5 §:n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava sahkdisesti tai kirjal-
lisesti siten, ettei kumpikaan sopimuksen osapuoli voi yksipuolisesti muuttaa so-
pimusehtoja. Kiinteistonvalitysalalla kaytetaan yleisesti kuluttaja-asiamiehen hy-
vaksymia ja tarkastamia ehtoja. Toimeksiantosopimus sisaltda sopimusosan ja
erillisen selostusliitteen, ja hyva valitystapa edellyttaa naiden tai vastaavan sisal-

toisten sopimuspohjien kayttamista. (KVKL 2019, 10.)

Toimeksiantosopimuksen perustietoihin kuuluvat tiedot myyjasta ja valitettavasta
kohteesta. Sopimuksen kesto, valitysliikkeen oikeus palkkioon erilaisissa tilan-
teissa ja valitysliikkeen oikeus vastaanottaa kasiraha tulee kirjata sopimukseen.
Toimeksiantosopimuksessa on myds hyva sopia kohteen markkinointiin liittyvista
asioista, kuten kaytettavistd medioista ja markkinoinnin toistuvuudesta, seka koh-
teesta saatavilla olevan kuvamateriaalin kayttamisesta. Toimeksiantosopimuk-
sen selostusliitteessa tulee olla kirjattuna toimeksiantajan antama selvitys koh-
teen ominaisuuksista. (KVKL 2019, 11.)

Valitysliikkeen ja toimeksiantajan on aina sovittava toimeksiantosopimuksen kes-
tosta, sekd mahdollisesta maaraajasta. Laissa on nimenomaisesti saadetty, etta
toimeksiantosopimus voi olla voimassa kerrallaan enintdan nelja kuukautta.
Edellda mainittu neljan kuukauden enimmaisvoimassaoloaika koskee seka maa-
raajaksi, etta toistaiseksi voimaan tehtyja sopimuksia. Sopimusta voidaan kuiten-
kin tarvittaessa jatkaa neljan kuukauden jalkeen ilman, etta varsinaista uutta so-
pimusta tarvitsee tehda, mutta sopimuksen jatkamisesta on aina tehtava
kirjallinen merkinta alkuperaiseen sopimukseen, tai kirjattava erillinen liite. Pel-
kastaan puhelimitse, tai mydskaan sahkdpostitse sovittu sopimuksen jatkaminen
ei tayta lain edellyttamia vaatimuksia. (KVKL 2019, 11.)

Valitysliike on oikeutettu perimaan valityspalkkion vain, jos valitysliikkeella ja toi-

meksiantajalla on voimassa oleva toimeksiantosopimus olemassa. Valitettavan
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kohteen valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja. Mikali ostajan tekema osto-
toimeksianto ja myyjan tekema myyntitoimeksianto kohtaavat siten, etta kauppa
syntyy molempien sopimusten ollessa voimassa yhta aikaa, voi valitysliike peria

osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan maaran. (KVKL 2019, 13—-14.)

2.6 Viikko 6

Maanantai 5.10.2020

Tanaan tavoitteina on neuvotella perjantaina kesken jaanyt kiinteistokauppa paa-
tokseen, aikatauluttaa eraan kohteen ensiesittely ja hoitaa yksi asuntoesittely.
Viikonlopun aikana oli tullut useita yhteydenottoja ja esittelytiedusteluja viime per-
jantaina myyntiin laittamastani kohteesta, joten jarkevinta on jarjestaa yleisesit-
tely kohteessa siten, ettda mahdollisimman moni tiedustellut asiakas paasee pai-
kalle. Kohde on kuitenkin sen verran pitkdn matkan paassa, ettei ole jarkevaa
jarjestaa viidelle asiakkaalle erillista esittelya, silla se ei olisi ajankayton tai kus-

tannusten kannalta tehokasta.

Paivan tarkein tavoite, eli perjantaina kesken jaaneen kiinteistokaupan loppuun
neuvotteleminen oli ensimmainen asia, jonka otin tyonalle tdnaan. Tama oli tdhan
mennessa haastavin kauppaneuvottelu, silla ostajat eivat kertomansa perusteella
yksinkertaisesti voineet korottaa tarjoustaan lainkaan, ja myyja oli jo tehnyt oman
vastatarjouksensa, johon selvasti oletti ostajien suostuvan. Kauppahinnan osalta
ero osapuolien valilla oli kuitenkin verrattain pieni, joten paatin kertoa myyjalle
tilanteen suoraan ja vaikka han olikin pettynyt, ehdotin silti melko rohkeasti kau-
pan tekemista ostajien alun perin esittdmalla hinnalla. Neuvottelu sujui lopulta
yllattavankin hyvassa hengessa ja nopeasti, silla myyja kuitenkin ymmarsi ero-
tuksen olevan verrattain pieni, seka lisaksi vallitsevan markkinatilanteen olevan
nyt sellainen, ettd kauppahinnassa on hiukan joustettava. Lopulta molemmat
osapuolet olivat tyytyvaisia ja kauppa lyotiin lukkoon. Sain myds iltapaivalla aika-
taulutettua ja kutsuttua asiakkaat yleisesittelyyn aiemmin mainitsemaani kohtee-
seen seuraavaksi lauantaiksi. Paivan lopuksi kavin esittelemassa Niinivaaralla

sijaitsevaa kerrosta-osaketta asiakkaalle.
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Tiistai 6.10.2020

Tanaan on ennakkoon rauhallisempi tyopaiva tiedossa, silla kalenterissa ei ole

valmiiksi muuta paivystysvuoron hoitamisen lisaksi.

Paivystysvuoro oli tdnaan hiljainen, mutta lopulta eras pariskunta tuli toimistol-
lemme tiedustelemaan mahdollisia sijoitustarkoitukseen sopivia kerrostalo-osak-
keita Joensuun keskustassa. Kartoitin asiakkailta heidan toiveensa osakkeen
pinta-alan, tarkemman sijainnin, hintatason ja muiden oleellisten asioiden osalta.
Tarkoitukseen sopiva kohde I6ytyikin meilla valitettdvana olevista kohteista, ja
sovimme asiakkaiden kanssa esittelyn taman viikon torstaiksi. litapaivalla lahdin
tydelamaohjaajani mukaan Kiihtelysvaaraan suorittamaan kiinteiston arviointia
ositusta varten. Arviokaynti oli itselleni hyddyllinen, silla arvioiden tekeminen on
minulle viela kohtuullisen vierasta, ja on oleellista oppia tuntemaan eri alueiden
hintatasoa, silla loppujen lopuksi kiinteiston tai osakkeen hinta-arvion merkittavin

tekija on kuitenkin sijainti.

Keskiviikko 7.10.2020

Tanaan aamupaivasta lahdemme tydelamaohjaajani kanssa Raakkylaan teke-
maan arvion ja toimeksiantosopimuksen kohteesta, joka tulee meille myyntiin yh-
teistyota valityslikkeemme kanssa pitkaan tehneen yrityksen kautta. Kyseinen
yritys ostaa metsatiloja, ja toisinaan metsatilojen kauppoihin kuuluu myoés asuin-
rakennuksia ja pihapiireja. Nama pihapiirit lohkaistaan sitten erilleen metsatiloista
ja myydaan, joten tdssa yhteydessa yhteistyd edelld mainitun yrityksen kanssa

tulee aiheelliseksi.

Tyomatka sujui hyvin ja saimme sovittua kohteen myyntitoimeksiannosta, hinnoit-
telusta ja lohkaistavasta maa-alasta, joka myydaan rakennusten kanssa. Hoidin
kohteen valokuvauksen samalla, silla kyseiselle kiinteistolle on tunnin ajomatka,

niin on jarkevampaa hoitaa kaikki kohteen myyntiin liittyvat asiat kerralla.
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Torstai 8.10.2020

Tanaan on lahtdkohtaisesti rauhallisempi paiva tiedossa, iltapaivalla on yksi esit-
tely sovittuna sijoitusasuntoa etsivan asiakkaan kanssa. Esittelyn lisaksi tanaan

tavoitteena on tehda selvitystyota ja vastata asiakkaiden tiedusteluihin.

Paiva sujui rauhallisissa merkeissa poikkeuksellisesti, ja ehdin hyvin etsia vas-
tauksia asiakkaille ja selvittaa tietoja kohteista. lltapaivalla kavin esittelemassa
kerrostalo-osaketta sijoitustarkoituksessa asuntoa etsivalle asiakkaalle, ja han
kertoikin tekevansa tarjouksen asunnosta, kun kohde oli hanelle juuri sopiva. Oh-
jeistin asiakasta tarjouksen jattamiseen liittyvissa kaytannonasioissa ja lupasin
valittaa tarjouksen myyjalle heti, kun asiakas jattaa tarjouksen minulle kirjallisena

sahkopostiin.

Perjantai 9.10.2020

Tanaan tavoitteena on neuvotella eilen esittelemani osakkeen kaupasta, kun esit-
telyssa olleet asiakkaat olivat jattaneet tarjouksen kohteesta. Lisaksi tanaan hoi-
dan paivystysvuoron ja pyrin hoitamaan aikaisemmin sovittujen kauppojen kay-

tannon jarjestelyita eteenpain.

Kauppaneuvottelut osoittautuvat talla kertaa odotettua vaikeammiksi, kun osak-
keen myyija ei ollut halukas tulemaan osakkeen pyyntihinnasta lainkaan vastaan.
Paatin kuitenkin yrittdd viela neuvotella tarjouksen tehneiden asiakkaiden
kanssa, olisiko heillda mahdollista korottaa tarjousta. Asiakkaat jaivat miettimaan
asiaa ja lupasivat olla yhteydessa piakkoin. Paivystysvuoro oli hiljainen, ja yhtey-
denottoja ei tullut aamupaivan aikana tanaan lainkaan. Sain kuitenkin hoidettua
aiemmin sovittujen kauppojen kaytannon jarjestelyita eteenpain, siten etta ensi

viikolla paastaisiin jo sopimaan kauppatilaisuuksien ajankohdista.

Lauantai 10.10.2020

Tanaan kalenterissa on Liperin Vaiviossa sijaitsevan kiinteistdn ensiesittely, jo-

hon on jo etukateen ilmoittautunut useita kiinnostuneita katsojia. Tavoitteena on
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|0ytaa potentiaalisimmat ostajaehdokkaat, ja mahdollisesti jo sopia yksityisnayt-
toja tulevalle viikolle. Olen etukateen selvittanyt yleisimmin esille nousevat kysy-
mykset, kuten sahkoénkulutuksen, jatemaksut, vesimaksut ja tiemaksut kiinteis-

tosta, jotta voin tarvittaessa valittaa tiedot asiakkaille nopeasti.

Esittely kohteessa sujui hyvin, ja paikalle tuli kymmenkunta kiinnostunutta asia-
kasta. Kiinnostuneiden maara oli itsellenikin yllatys, vaikka kiinteistd onkin erityi-
nen esimerkiksi siksi, etta se soveltuu vapaa-ajan kayttdon mutta myds ympari-
vuotiseen asumiseen. Kiinteistd sijaitsee myos erittdin hyvalla paikalla, silla
kiinteistoon kuuluu suurehko rinnetontti ja yli 200 metria omaa rantaviivaa. Kavin
asiakkaiden kanssa oleellisimmat asiat lapi, ja ohjeistin heitd olemaan minuun
yhteydessa mahdollisten lisakysymysten osalta. Sovin myds jo alustavasti yksi-

tyisnaytosta eraan pariskunnan kanssa.

Viikkoraportti

Tyoviikko sujui vaihtelevissa merkeissa, osa viikosta oli hyvin kiireista ja osa rau-
hallisempaa. Viikon tarkeimpia ja samalla haastavimpia tehtavia olivat ostoneu-
vottelut. Tdhan mennessa olen jo hoitanut muutamia ostoneuvotteluja, joista suu-
rimman osan olen onnistunut viemaan menestyksekkaasti kauppaan. Niista
ostoneuvotteluista, jotka ovat paattyneet ilman kauppaa, on hyva pyrkia analy-
soimaan ja oppimaan seikkoja, jotka voi tulevaisuudessa pyrkia hoitamaan pa-
remmin. Kaikkia neuvotteluja ei tietysti yksikdan kiinteistonvalittdja saa aina
kaannettya toivottuun lopputulokseen, mutta oleellista on ymmartaa ja oppia epa-
onnistumisista, jotta voi tulevaisuudessa maksimoida onnistumiset. Ostoneuvot-
teluvaiheessa kiinteistonvalittajan tulee noudattaa lakia ja sdadoksia, seka Kiin-

teistonvalitysalankeskusliiton ohjetta hyvasta valitystavasta.

Ostoneuvotteluvaiheessa valitysliikkeen on noudatettava tiedonantovelvolli-
suutta. Ostajalle on toimitettava kaikki ne tiedot, joilla voi olla merkitysta kaupasta
paattamiseen. Valitysliikkeen tulee esimerkiksi huolehtia, ettd ostaja on saanut
kohteen myyntiesitteen luettavakseen. Lisaksi valitysliikkeen tulee huolehtia sel-

laisten tietojen esille tuomisesta, joita ei myyntiesitteessa tai muissa oleellisissa
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asiakirjoissa ole mainittu, kuten myyjan maksukyvyttdmyys, varainsiirtovero, koh-
teeseen liittyvat oleelliset hairidtekijat, erityisosaamista vaativat monimutkaiset
oikeudelliset kysymykset ja kohteessa oleellista vahinkoa aiheuttanut kuoleman-
tapaus. (KVKL 2019, 40.)

Kaikki oleelliset tiedot on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen tekemista,
muussa tapauksessa ostajalla voi olla oikeus vetaytya tekemastaan tarjouksesta
ilman seuraamuksia, mahdollisten myéhemmin esille tulleiden seikkojen perus-
teella. Valitysliikkeen tulee myds ilmoittaa kohteen myyijalle kaikista sellaisista il-
menneista seikoista, joilla voi olla merkitysta kaupan ehtojen kannalta. Valitysliik-
keen tulee myOs kertoa mahdollisuudesta tarvittaessa rajoittaa myyjan
virhevastuuta yksildityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Valitysliikkeen
on valittdmasti tiedotettava myyjaa, mikali on syyta epailla ostajan kykya suoriu-

tua kauppahinnan maksamisesta. (KVKL 2019, 41.)

Mikali valitysliike havaitsee aiemmin markkinoinnissa kaytetyn tiedon olleen vir-
heellista, tulee valitysliikkeen oikaista virheellinen tieto valittbmasti. Tiedon oikai-
semisen tulee tapahtua riittavan selkeasti. Valitysliikkeella tulee olla tarvittaessa
nayttda virheellisen tiedon oikaisemisesta. Epavarman tiedon tarkistamisen ol-
lessa mahdotonta tai kohtuuttoman vaikeaa, tulee valitysliikkeen tuoda ostajaeh-
dokkaalle selkeasti esille se seikka, ettei tietoa ollut mahdollista varmentaa.
(KVKL 2019, 41-42.)

2.7 Viikko 7

Maanantai 12.10.2020

Tanaan tyokalenterissa on aiemmin sovittujen kauppojen kauppatilaisuuksien so-

pimista, oman paivystysvuoron hoitaminen iltapaivalla, seka yksityisesittelyiden

sopimista viikonlopun aikana yhteytta ottaneiden asiakkaiden kanssa.

TyOpaiva sujui rauhallisissa merkeissa, mutta tama oli hyva, silla sain hoidettua

suunnitellut tehtavat tehokkaasti. Sovimme aiemmin Karhunmaesta myymani
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omakotitalon kauppatilaisuuden ensi viikon keskiviikoksi Nordean toimipisteelle
Joensuussa. Luonnostelimme kauppakirjan valmiiksi kollegan kanssa, ja lahetin
luonnoksen kaupan osapuolille tarkistettavaksi. Sovin aiemmin yhteytta ottanei-
den asiakkaiden kanssa yksityisnayttoja talle viikolle. Muutama asiakas, jotka oli-
vat viikonloppuna jarjestamassani yleisesittelyssa Liperin Vaiviossa sijaitsevalla
kKiinteistolla halusivat nyt varata yksityisesittelyn, ja lisaksi edellisella viikolla Nii-
nivaaralla kerrostalo-osaketta katsomassa kaynyt asiakas halusi uuden esittelyn

kohteessa.

Tiistai 13.10.2020

Tanaan tavoitteena on tehdad myynti-ilmoitus viime viikolla myyntiin hankki-
mastani kerrostalo-osakkeesta, silla isannoitsijantodistus ja muut tarvittavat asia-
kirjat on nyt toimitettu kohteesta. lltapaivalla hoidettavana on esittely Niinivaaralla
asiakkaan kanssa, joka halusi kdyda katsomassa kohdetta uudelleen. Tavoit-

teena on myos ostotarjouksen saaminen kohteesta.

Myynti-ilmoituksen tekeminen kohteesta sujui hyvin, ja julkaisin ilmoituksen
myyntikanaviin aamupaivalla. Kohteesta tuli heti tdanaan useita tiedusteluja, ja so-
vin jo yhden esittelyn perjantaiksi. lltapaivan esittely oli myds onnistunut, ja asia-
kas jatti esittelyn jalkeen kohtuullisen hyvan ostotarjouksen kohteesta sahkopos-

tilla.

Keskiviikko 14.10.2020

Tanaan tavoitteena on neuvotella kaupasta eilen saamani ostotarjouksen poh-
jalta Niinivaaralla sijaitsevan osakkeen myyjan kanssa. Kalenterissa on kolme
esittelya, kun kahden aiemmin sovitun lisaksi sahkopostiin oli tullut viela yksi yh-

teydenotto eilen myyntiin ilmoittamastani yksiosta keskustassa.

Tanaan oli erittdin onnistunut paiva, silla sovin kaksi kauppaa kerrostalo-osak-
keista ja paivan esittelyt sujuivat myds hyvin. Eilen saamani ostotarjouksen poh-
jalta sovittiin kaupat Niinivaaran kerrostalo-osakkeesta, myyja esitti oman vasta-

tarjouksensa, jonka ostaja sitten harkinnan jalkeen hyvaksyi. Eilen myyntiin
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laittamani yksidé Papinkadulla meni heti naytdssa kaupaksi, silla kohdetta katso-
maan tullut asiakas teki heti niin hyvan tarjouksen, ettd myyja hyvaksyi sen valit-
tomasti. Aloitin kauppojen kaytannon jarjestelyt kummankin kohteen osalta, jotta

kauppatilaisuudet saadaan sovittua mahdollisimman nopeasti.

Torstai 15.10.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa eilen sopimieni kauppojen kaytannon jarjestelyita
eteenpain pankkien kanssa, ja hankkia tarvittavat tiedot kauppakirjoja varten. Ta-

naan on myos minulla paivystysvuoron hoitaminen kalenterissa.

Kauppojen kaytannon jarjestelyt etenivat hyvin, ja toimitin pankeille tarvittavat tie-
dot, seka sovin muista kauppoihin liittyvista asioista asiakkaiden kanssa. Kum-
mankin kohteen osalta jarjestelyita helpotti merkittavasti, etta myyjilla on osake-
kirjat hallussaan, jolloin osakekirjoja ei tarvitse erikseen pyytaa toimitettavaksi
pankkien kautta. Pyysin myds asiakkaita hankkimaan varainsiirtoveroa varten
tarvittavat maksutiedot OmaVero-palvelusta, ja toimittamaan ne minulle. Osake-
kauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia, etta varainsiirtovero tulee suori-

tetuksi kaupanteon yhteydessa.

Perjantai 16.10.2020

Tanaan tavoitteena on jatkaa aiemmin sovittujen osakekauppojen jarjestamista,
ja hoitaa jarjestelyt loppuun siten, ettéd ensi viikolla olisi kauppatilaisuudet sovit-

tuna. Kalenterissa on yksi esittely Liperin Vaiviossa sijaitsevalla kiinteistolla.

Kaytannon jarjestelyt sujuivat hyvin ja etenivat niin, etta toisesta kaupasta saatiin
ensi torstaiksi sovittua Joensuun Osuuspankin konttorille. Toisen kohteen osalta
sopimatta on van kauppatilaisuuden ajankohta. Sain myods tdnaan tarjouksen
aiemmin talla viikolla kerrostalo-osaketta Lehmossa katsomassa kayneelta asi-
akkaalta ja valitin sen myyjalle. Tarjous oli jokseenkin alhainen, ja sovimme vas-
tatarjouksen tekemista, kun myyjat ovat neuvotelleet keskenaan asiasta. lltapai-
valla sain myos viimein isannditsijantodistuksen ja muuta tarvittavat asiakirjat

kohteesta, josta tein toimeksiantosopimuksen jo kaksi viikkoa sitten, joten paasin
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tekemaan ja julkaisemaan myynti-ilmoituksen. Puhelin soikin valittémasti ja sovin

ensimmaisen esittelyn kohteeseen maanantaiksi.

Sunnuntai 18.10.2020

Tanaan ohjelmassa on kaksi esittelya, jotka sovin aikaisemmin talla viikolla. En-
simmainen esittely on jalleen Liperin Vaiviossa sijaitsevalla vapaa-ajan Kiinteis-
tolla, ja toinen esittely on Niinivaaralla sijaitsevassa kerrostalo-osakkeessa, jonka
ilmoitin myyntiin perjantaina. Kerrostalo-osakkeesta sovin esittelyn eilen yhteytta

ottaneen asiakkaan kanssa.

Esittelyt sujuivat hyvin, joskin asiakkaat olivat tanaan sellaisia, etta on vaikea sa-
noa, tulevatko he jattdamaan tarjousta vai eivat. Ohjeistin asiakkaita kuitenkin tar-
jouksen tekemiseen liittyvissa asioissa ja kerroin toimittavani lisatietoja tarvitta-

eSssa.

Viikkoraportti

Talla viikolla tarkeimmat onnistumiset olivat ehdottomasti kaksi kauppaa, jotka
sovin kerrostalo-osakkeista. Viikon oleellisimmat haasteet ja selvitykset liittyivat
kauppojen kaytannon jarjestelyihin, kauppatilaisuuksista sopimiseen kaupan
osapuolien ja sidosryhmien valilla ja kauppakirjojen luonnosten tekemiseen. Ker-
tasin aiemmin opiskelemiani asioita asunto-osakkeen kauppaan liittyen ja kaup-
pakirjan sisaltoon liittyen. Asunto-osakkeen kauppakirjan tekemisen olen jo si-
saistanyt kohtuullisen hyvin, ja pystyn tekemaan kauppakirjan itsenaisesti.
Seuraavalla sivulla esimerkki asunto-osakkeen kauppakirjasta, kuvitteellisin asia-

kastiedoin ja kohdetiedoin taytettyna.
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KAUPPAKIRJA

1.10.2020
KAUPAN OSAPUOLET
MYYJA Maija Myyja (123456-000X)
Maijankatu 1
80100 Joensuu
OSTAJA Oskari Ostaja (654321-1234)
Oskarinkuja 2
80200 Joensuu
KAUPAN KOHDE
Yhtion nimi: ASUNTO OY ESIMERKKIKATU 1
Osakkeiden n:ot 11000 - 12000
Osoite: Esimerkkikatu 1 A 1
80100 Joensuu
Selitelma: 1h+kk 30 m2

KAUPAN EHDOT

1.

Velaton kauppahinta on kahdeksankymmentatuhatta (80.000) euroa.
Kauppahinta kuitataan maksetuksi taman kauppakirjan allekirjoittami-
sella.

Omistusoikeus osakkeisiin siirtyy ostajalle taman kauppakirjan
allekirjoittamisella. Hallintaoikeus siirtyy ostajalle 01.11.2020.

Nyt myydyt osakkeet kuitataan siirrettyina vastaanotetuiksi taman kaup-
pakirjan allekirjoittamisella.

Myyja vastaa huoneistoon kohdistuvista maksuista 31.10.2020 sakka,
jonka jalkeen maksuista vastaa ostaja.

Ostaja hyvaksyy huoneiston siind kunnossa kuin missa se viimeksi
ennen kauppaa ostajalle esiteltaessa oli.

Kaupan yhteydessa ostajalle siirtyvat asuntokauppalain 3 §:ssa tarkoite-
tut tavanomaiset tarpeistoesineet, jotka olivat huoneistossa sita ostajalle
esiteltdessa.
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Ostaja on tutustunut esitteeseen, isannoitsijantodistukseen, yhtion
viimeiseen tilinpaatdkseen, yhtidjarjestykseen, energiatodistukseen,
seka pohjakuvaan.

Myyja vakuuttaa antaneensa kaikki ne tiedossaan olevat tiedot ja
niissd mahdollisesti ennen kauppaa tietoonsa tulleet muutokset,
jotka ovat saattaneet kaupan paattamisessa vaikuttaa ostajan rat-
kaisuihin.

Myyjan vastuu asunnon laatuvirheesta, oikeudellisesta ja taloudelli-
sesta virheesta maaraytyy asuntokauppalain 6 luvun mukaan.

Tasta kaupasta menevan varainsiirtoveron maksaa ostaja.
Tata kauppakirjaa on laadittu saman sanaiset kappaleet myyjalle,

ostajalle, Kiinteistonvalitys Mauri Ahvalo Oy:lle ja taloyhtion hallituk-
selle.

Joensuussa 1.pna lokakuuta 2020

Maija Myyja Oskari Ostaja
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2.8 Viikko 8

Maanantai 19.10.2020

Tanaan tavoitteena on sopia kauppatilaisuudesta pankin yhteyshenkiléon kanssa
viime viikolla myymani toisen asunnon osalta. Edellisena iltana sahkopostiini ol
tullut muokkausehdotus kauppakirjaan ja liitteeseen, liittyen keskiviikoksi sovit-

tuun kiinteiston kauppatilaisuuteen, joten tama pitda hoitaa kuntoon kiireesti.

Otin yhteytta Saastdpankin virkailijaan, joka hoitaa asiakkaani pankkiasioita ja
kavimme lapi kauppaan liittyvia asioita ja jarjestelyita. Virkailija lupasi olla yhtey-
dessa neuvoteltuaan ensin asiakkaansa kanssa. Kauppatilaisuus saadaan kui-
tenkin jarjestettya nopeasti, ja asiaa edistaa sekin, ettd myyjalla on osakekirja
hallussaan valmiiksi. Kauppakirjan ja sen liitteen muokkaamisessa menikin ta-
naan pitkaan, ja sain soittaa useita puheluita asiaan liittyen osapuolten valilla.
Lopulta kuitenkin saimme paperit kaikkia tyydyttdvaan muotoon ja asia saatiin

loppuun kasitellyksi.

Tiistai 20.10.2020

Tanaan tydkalenterissa on sovittuna yksi esittely Joensuun keskustassa sijaitse-
vassa kerrostalo-osakkeessa, seka iltapaivalla hoidettavana on oma paivystys-
vuoro. Tavoitteena on myos kayda viela lapi huomiseksi sovittujen kauppatilai-
suuksien asiakirjat ja muut yksityiskohdat, jotta kaikki on varmasti kunnossa

niiden osalta.

Aamupaivan esittelysta jai talla kertaa sellainen kuva, etta asiakas oli kiinnostu-
nut asunnosta, mutta tarjousta han ei todennakdisesti voi tehda, ennen oman
asuntonsa myyntia. Kerroin asiakkaalle mahdollisuudesta tehda myyntitoimeksi-
antosopimus asunnosta valityslikkeemme kanssa, ja annoin hanelle yhteystie-
toni. Paivystysvuorossa oli tdnaan hiljaista, mutta yksi asiakas kavi tiedustele-

massa Tohmajarvella sijaitsevan kiinteistonsa arvoa mahdollista myyntia varten.
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Otin asiakkaalta tiedot kiinteistosta ja lupasin palata asiaan keskusteltuani kolle-
goiden kanssa asiasta. Paivan paatteeksi kavin lapi huomisten kauppatilaisuuk-

sien asiakirjat ja muut asiat.

Keskiviikko 21.10.2020

Tanaan paivan tarkeimmat tyotehtavat ovat kahden kauppatilaisuuden hoitami-
nen. Ensimmainen kauppatilaisuus jarjestetaan toimistollamme, ja toinen on Nor-
dean Joensuun toimipisteelld. Tavoitteena on, ettd naiden kauppatilaisuuksien

jalkeen voin jatkossa hoitaa kiinteistdjen kaupat itsenaisesti.

Kauppatilaisuudet sujuivat hyvin ja olivat opettavia kokemuksia. Tanaan teh-
dyissa kaupoissa Kiinteistot sijaitsivat kaupungin vuokratonteilla, joten virallista
kaupanvahvistusta ei tarvittu, mutta mikali kaupoissa olisi myyty maata, niin sil-
loin kaupanvahvistajan olisi tullut vahvistaa kauppa. Vuokraoikeustodistukset ja
vuokrasopimukset tonteista kuitenkin luovutettiin ostajille. Pankit tarvitsivat myos
kopiot kyseisista papereista. Olen nyt tehnyt kaupat kolmesta kiinteistdsta ja ollut
mukana kauppatilaisuudessa naiden kiinteistdjen kauppojen osalta, ja jatkossa

voin tehda kiinteistdjen kaupat itsenaisesti.

Torstai 22.10.2020

Tanaan tyokalenterissa on useamman asunnon esittelykierros Joensuun keskus-
tassa sijoitusasuntoa etsivan asiakkaan kanssa, seka iltapaivalla hoidettavana
on kauppatilaisuus aiemmin myymastani kerrostalo-osakkeesta. Kauppatilaisuus

jarjestetdan Osuuspankin Joensuun toimipisteessa.

Aamupaivan esittelykierros sujui hyvin ja nopeasti. Asiakas halusikin tehda heti
tarjouksen toisesta kohteesta, jossa kavimme. Valitin tarjouksen myyjalle, mutta
tama kieltaytyi tarjouksesta, kun tarjous oli jonkin verran pyyntihintaa alhaisempi,
ja liséksi asunto ei ole ollut viela pitkaan markkinoilla. Rohkaisin myyjaa kuitenkin
miettimaan, jos han tekisi vastatarjouksen. Kauppatilaisuus Osuuspankissa oli

mukava ja hyvin onnistunut tilaisuus. Tavoitteena oli oppia siirtomerkinnan kirjaa-
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minen osakekirjaan, jotta voin jatkossa hoitaa myds asunto-osakekaupat itsenai-
sesti. Siitomerkinnan kirjaaminen kaytiin l1api tydelamaohjaajani kanssa tilaisuu-

dessa ja jatkossa pystyn hoitamaan sen itse.

Perjantai 23.10.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa jo pitkdan tyonalla olleen kiinteistdkaupan kaytan-
ndnjarjestelyitéd eteenpain, ja luonnostella kauppakirja ensi viikon keskiviikkona
tehtavia asunto-osakekauppoja varten. Lisaksi iltapaivalla on sovittuna esittely
Polvijarvella sijaitsevalla kiinteistolla vapaa-ajan kohdetta etsivan asiakkaan

kanssa.

Kiinteistdkaupan jarjestelyt sujuivat hyvin, ja todennakoisesti kauppatilaisuus
paastaan viimein jarjestamaan ensi viikolla. Olin yhteydessa ostajien pankkiin, ja
virkailija kertoi, ettd takauksiin liittyvien asioiden hoitaminen ja paperity6t ovat
kestaneet poikkeuksellisen kauan, johtuen vallitsevasta tilanteesta. Sovimme vir-
kailijan kanssa, ettd hoidamme kaiken mahdollisen ennakkoon valmiiksi, jotta tar-
vittavien asiakirjojen saavuttua kauppatilaisuus paastaisiin jarjestamaan mahdol-
lisimman nopeasti, ja tavoitteena on saada kauppatilaisuus sovituksi ensi viikolle.
Tein keskiviikon kauppoja varten kauppakirjan luonnoksen ja lahetin sen kaupan
osapuolille tarkistettavaksi. Kiinteistoesittely Polvijarvella oli myos onnistunut, ja

asiakkaat pitivat kohteesta.

Lauantai 24.10.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa aamulla eilen asiakkaan kanssa sopimani esittely
rivitalo-osakkeessa Joensuun keskustassa. Esittely sovittiin illalla sdhkdpostitse,
joten kdyn myds toimistolla skannaamassa asiakkaalle kohteen asiakirjat esitte-

lyn jalkeen.

Esittely sujui hyvin ja asiakkaat pitivat asunnosta. Ohjeistin heita tarjouksen teke-
misessa ja lupasin selvittda asunnon lammityskustannukset. Esittelyn jalkeen ka-
vin toimistolla skannaamassa kohteen asiakirjat ja toimitin ne asiakkaille sahko-

postitse.
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Viikkoraportti

Tyoviikko oli kiireinen, opettava ja tuloksekas. Viikon tarkeimmat tyotehtavat ja
onnistumiset liittyivat kauppakirjojen tekemiseen, kauppojen kaytannonjarjeste-
lyihin ja kauppatilaisuuksien suorittamiseen. Talla viikolla jarjestin ja suoritin
kolme kauppatilaisuutta. Nama kauppatilaisuudet pidimme viela yhdessa tyoela-
maohjaajani kanssa, mutta jatkossa pystyn hoitamaan kauppaprosessin alusta
loppuun asti itsenaisesti. Kiinteistdkaupoissa tarvitsen tietysti kaupanvahvistajan
vahvistamaan kaupan, mikali kaupan kohteena on maata. Taman viikon aikana
tehdyista kaupoista kaksi oli asunto-osakkeita, ja opin tekemaan siirtomerkinnan
osakekirjaan. Kiinteistonvalitysalankeskusliiton vuosittain julkaisema Ohje hy-

vaan valitystapaan antaa kattavat ohjeistukset kauppatilaisuuksien hoitamisesta.

Kaupan osapuolien, eli myyjan ja ostajan tunnistaminen, ja henkildllisyyden to-
dentaminen hyvaksyttavasta todentamisasiakirjasta on valitysliikkeen vastuulla
kauppatilaisuudessa. Kauppakirjan sisaltd tulee kayda kaupan osapuolten
kanssa lapi. Valitysliikkeen tulee myos vastata mahdollisiin kauppakirjan sisal-
toon liittyviin kysymyksiin. Valitysliikkeen vastuulla on huolehtia, etta kaupan osa-
puolet saavat kauppakirjan lisaksi myds tarvittavat asiakirjat ja liitteet haltuunsa.
Kauppahinnan maksun toteutuminen on myos tarkistettava. Asunnon hallinnan
luovutukseen liittyvat yksityiskohdat ja velvollisuudet tulee myoés kayda lapi kau-
pan osapuolten kanssa. (KVKL 2019, 50.)

Asunto-osakkeiden kauppatilaisuuksista ja niissa suoritettavista toimenpiteista

KVKL ohjeistaa seuraavasti.

Asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tarvittavan siitomerkinnan tekeminen
on valitysliikkeen vastuulla. Maksuehtokaupoissa tulee huolehtia myos, etta lop-
pukauppasumman maksaessaan, ostaja saa osakekirjan haltuunsa. Varainsiirto-
veron maksun varmistaminen kunkin ostajan kohdalta, on valitysliikkeen vas-
tuulla. Kaupanteon jalkeen valitysliikkeen tulee huolehtia
varainsiirtoveroilmoituksen jattamisesta jokaisen ostajan osalta. Kaupan koh-
teena ollessa taysin uusi asunto tai rakentamisvaiheessa oleva asunto, tulee va-

litysliikkeen ohjeistaa asiakasta varainsiirtoveron maksuun liittyvissa asioissa.
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Ostajan tulee edella mainitussa tilanteessa suorittaa varainsiirtovero kahden kuu-
kauden kuluessa omistusoikeiden siirtymisesta itse, vaikka kauppa tehtaisiin va-
litysliikkeen valityksella. (KVKL 2019, 51.)

Valitysliike ei ole velvoitettu huolehtimaan varainsiirtoveron maksusta sellaisessa
tilanteessa, jossa ostaja on ensiasunnon ostaja. Edellytyksena on kuitenkin, etta
ostaja antaa selvityksen verovapauden edellytyksista luovutussopimusta teh-
dessa. Sellaisessa tapauksessa, jossa kaupan kohteena olevaan asunto-osak-
keeseen kohdistuu yhtidjarjestyksen mukaan lunastusoikeus, ei varainsiirtoveroa
tarvitse suorittaa kaupanteon yhteydessa. Vero on kuitenkin maksettava valittd-
masti lunastusoikeusajan paatyttya. Edella mainitussa tilanteessa valitysliikkeen
on seurattava lunastustapahtumaa, ja huolehdittava siita, etta vero tulee makse-

tuksi, mikali asunto-osaketta ei lunasteta maaraaikana. (KVKL 2019, 51.)

2.9 Viikko 9

Maanantai 26.10.2020

Tanaan tavoitteena on jatkaa viime viikolla kesken jaaneita tehtavia. Tydpaivan
aikataulu tiivistyi aamulla, kun Kotkassa asuva asiakas halusi kdyda katsomassa
potentiaalisia asuntoja Joensuun keskustassa. Asiakkaalle oli vain tanaan mah-

dollista tutustua asuntoihin, joten siirsin paivan muita tehtavia.

Paivan esittelykierros asiakkaan kanssa sujui mutkattomasti ja esittelemani koh-
teet olivat asiakkaan mielesta kiinnostavia. Erityisesti keskustassa sijaitseva ker-
rostalokaksio ja Niinivaaralla sijaitseva kaksio olivat asiakkaan mieleen. Ka-
vimme lapi tarjouksen tekemiseen liittyvat yksityiskohdat ja toimitin asiakkaalle

kohteiden asiakirjat sahkopostitse.
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Tiistai 27.10.2020

Tanaan tydkalenterissa on paivystysvuoron hoitaminen ja kaksi esittelya iltapai-
valla. Tanaan osallistun myés maanmittauslaitoksen jarjestamaan kiinteistonva-
littgjille tarkoitettuun webinaariin. Webinaarin aiheena on maanmittauslaitoksen

sahkoinen huoneistotietojarjestelma.

Paivystysvuorossa sain tanaan yhteydenoton asiakkaalta, joka halusi hinta-ar-
vion Joensuun keskustassa sijaitsevasta kerrostalo-osakkeestaan mahdollista
myyntia varten. Sovimme asiakkaan kanssa tapaamisen kohteeseen torstaiksi.
Tavoitteena on saada tasta tapaamisesta myyntitoimeksianto. Maanmittauslai-
toksen webinaari oli mielenkiintoinen ja opin paljon uusia asioita sahkdisen huo-
neistotietojarjestelman kaytésta ja mahdollisuuksista. Tulevina vuosina jarjestel-
man kaytto tulee lisdantymaan merkittavasti, silla uudet taloyhtioét rekisterdidaan
jarjestelmaan jo nyt, ja vuoteen 2032 mennessa tulee kaikkien yhtididen olla jar-

jestelman piirissa.

Keskiviikko 28.10.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa aiemmin sovittu hankintakaynti Lehmossa sijaitse-
van kiinteistdn osalta. Tarkoituksena on tehda toimeksiantosopimus, tayttaa se-
lostusliite, hankkia tarvittavat lisatiedot ja ottaa kohteesta valokuvat. lltapaivalla
minulla on hoidettavana asunto-osakkeen kauppatilaisuus Optia Saastdépankin
Joensuun toimipisteessa. Tama on ensimmainen kauppatilaisuus, jonka hoidan

taysin itsenaisesti.

Hankintakaynti sujui suunnitellusti, toimeksiantosopimus tehtiin ja tarvittavat tie-
dot saatiin hankittua myyntiin laittamista varten. lltapaivan kauppatilaisuus pan-
kissa sujui hyvin ja kirjasin tdnaan ensimmaista kertaa siirtomerkinnan itse osa-
kekirjaan. Oleellista oli muistaa ottaa kuitti asiakkaalta varainsiirtoveron
maksusta ja kopio osakirjasta siirtomerkintdineen, jotta voimme toimittaa ne isan-

nditsijalle tarvittavia merkintdja varten.
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Torstai 29.10.2020

Tanaan tydkalenterissa on rivitalo-osakkeen esittely, eiliseen kauppaan liittyvien
jalkitoimien hoitamista ja hankintakaynti Joensuun keskustassa sijaitsevassa ker-

rostalo-osakkeessa.

Esittely asiakkaan kanssa sujui hyvin ja asiakas kertoi tekevansa tarjouksen
asunnosta, kunhan saa osakkeeseen liittyvan rahoitusvastikkeen yksikohdat tie-
toonsa. Lupasin hankkia tiedot isannditsijalta ja toimittaa ne asiakkaalle. Eilen
kauppatilaisuudessa sovin ostajan kanssa, ettd olen isannditsijaan yhteydessa
asunnon autopaikan vuokrauksen jatkamisen osalta. Soitin isannditsijalle ja toi-
mitin asiakkaan yhteystiedot ja sovin autopaikan vuokrauksen jatkamisesta. Toi-
mitimme isannoitsijalle myos tarvittavat kuitit varainsiirtoveron maksusta ja osa-
kekirjan siirtomerkinnasta kopion. Hankintakdynnin aikaisemmin taksi paivaksi
sopinut asiakas joutui perumaan tapaamisen koronakaranteenin takia, joten so-

vimme palaavamme asiaan mydhemmin.

Perjantai 30.10.2020

Tanaan alustavasti ohjelmassa ei ole kuin oman paivystysvuoron hoitaminen ja
kuunvaihteeseen liittyvat kirjaukset, eli ajokilometrien laskeminen ja ilmoittami-

nen, seka oman myyntituloksen tarkistus.

Paivystysvuoro oli tanaan melko hiljainen, mutta muutama yhteydenotto tuli sah-
kopostitse. Vastasin asiakkaille ja sovin esittelyja seuraavalle viikolle. Laskin ja
tarkistin oman ajopaivakirjani palautusta varten. Tarkistin myds kuukauden myyn-
titulokseni. Tassa kuussa saavutin minimimyyntitavoitteesta jo 92 %, kun viime
kuussa tulos oli 29 %. Tulos jai harmittavan lahelle tavoitetta, mutta saamani pa-
lautteen perusteella tulokseni oli kuitenkin hyva ottaen huomioon, etta olen ollut
toissa alalla vasta kaksi kuukautta. Tassa kuussa tein kaikkiaan viisi kauppaa ja

yhden maksullisen hinta-arvion.
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Lauantai 31.10.2020

Tanaan tyokalenterissa on yleisesittelyn pitaminen Lehmossa sijaitsevassa ker-
rostalo-osakkeessa. Alustavasti tdnaan ei ole muita tehtavia hoidettavana, mikali

yhteydenottoja asiakkailta ei tule paivan aikana.

Yleisesittely ei ollut tanaan valitettavasti yleisomenestys, mika ei tavallaan ollut
yllatys vallitsevan koronatilanteen vuoksi. Yleisesittelyt ovat muutoinkin menetta-
neet merkitystaan, mutta niitakin kannattaa kuitenkin valilla pitaa, jo ihan potenti-

aalisen asiakashankinnan takia.

Viikkoraportti

Tyoviikko oli osittain kiireinen ja osittain rauhallisempi. Viikon tarkein ja antoisin
tehtava oli ensimmaisen kauppatilaisuuden hoitaminen taysin itsenaisesti.
Asunto-osakkeiden osalta osaamiseni on kehittynyt jo sellaiselle tasolle, etta pys-

tyn jatkossa hoitamaan asunto-osakkeiden kaupat alusta loppuun itsenaisesti.

Valitettavasti pitkdan tyoalla ollutta Riuttavaarantien kiinteistokauppaa ei saatu
viela talla viikolla tehtya, johtuen tiettyjen asiakirjojen puuttumisesta. Ostajien
pankin yhteyshenkilon mukaan tarvittavat asiakirjat saataisiin aikaisintaan ensi
viikolla, mutta olen pyrkinyt hoitamaan ja sopimaan kaiken mahdollisen valmiiksi,
jotta kauppatilaisuus paastaan jarjestamaan ilman enempia viivastyksia, tarvitta-
vien asiakirjojen saavuttua pankille. Tein aikaisemmin talla viikolla kauppakirja-
luonnoksen valmiiksi ja toimitin sen tarkastettavaksi kaupan osapuolille. Kiinteis-
ton kauppakirja eroaa asunto-osakkeen kauppakirjasta oleellisesti, vaikkakin
tietysti perustiedot ovat tietysti samankaltaiset. Seuraavalla sivulla esimerkki kiin-

teiston kauppakirjasta kuvitteellisin asiakastiedoin.
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KAUPPAKIRJA

9.11.2020

Maija Myyja (123456-123Y)
Esimerkkikatu 2
80100 Joensuu

Oili Ostaja (654321-321X)
Esimerkkikuja 4 A 5
80200 Joensuu

Talla kauppakirjalla myydaan Joensuun kaupungin
Tuupovaarassa sijaitseva Kotila nr:0 1:2 —niminen tila,
seka silla sijaitsevat rakennukset vesiliittymineen.
123-456-78-99

Kotilantie 1, 80600 Tuupovaara

Alueella, jossa kiinteisto sijaitsee, on vahvistettu yleis-
kaava.

0,7000 ha, kiinteistorekisterin mukaan.

Kaksisataatuhatta (200.000) euroa.

Kauppahinta kuitataan kokonaisuudessaan maksetuksi
taman kauppakirjan allekirjoittamisella.

Omistus-ja hallintaoikeuden siirtyminen

Omistusoikeus nyt myytyyn tilaan ja silla oleviin raken-
nuksiin siirtyy ostajalle tdman kauppakirjan allekirjoitta-
misella. Hallintaoikeus siirtyy ostajalle 30.11.2020.
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Vaaranvastuun siirtyminen

Sahkdnliittymissopimus

Ostaja vastaa vahingosta, joka omistusoikeuden siirty-
misen jalkeen aiheutuu kiinteistdlle tulipalon, myrskyn,
vahingonteon tai muun myyjasta riippumattoman syyn
vuoksi. Myyja huolehtii kiinteistdon vakuuttamisesta
omistusoikeuden siirtymishetkeen asti. Taman jalkeen
vakuutuksen hankkii ostaja.

Myyja siirtaa talla kauppakirjalla Pohjois-Karjalan
Sahkd Oy:n kanssa solmittuun liittymasopimukseen pe-
rustuvat oikeutensa ostajalle, ilman eri korvausta.
Myyja vakuuttaa, etta liittymasopimukseen perustuvat
maksut myyjan hallinta-ajalta on maksettu.

Ostajat sitoutuvat ilmoittamaan liittymasopimuksen siir-
tamisesta sahkoyhtiolle.

Ostajien saamat tiedot kaupan kohteesta

Ostaja on tutustunut lainhuutotodistukseen, rasitusto-
distukseen, kiinteistorekisteriotteeseen, energiatodis-
tukseen seka kiinteiston rakennusoikeuteen.

Ostaja on tutustunut Rakennuskonsultointi Tarkka Tar-
kastaja Oy:n 22.10.2020 laatimaan kuntotarkastusra-
porttiin ja vastaa yksin siina ilmenneiden vikojen/puut-
teiden korjauskustannuksista.

Kiinteistdn ja rakennusten kunto

Verot ja maksut

Varainsiirtovero

Ostaja on tutustunut nyt myytyyn tilaan ja silla oleviin
rakennuksiin ja ottaa ne vastaan siina kunnossa, kuin
missa ne viimeksi ennen kauppaa ostajalle esiteltdessa
olivat.

Kuluvan vuoden kiinteistdverosta vastaa myyja, muista
veroista ja maksuista vastaavat osapuolet hallinta-ajal-
taan.

Tasta kaupasta menevan varainsiirtoveron maksaa os-
taja.

Kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja rasitteet

Irtaimisto

Kiinteist6a rasittavat yhteensa 100.000,00 €:n sahkoi-
set panttikirjat siirretdan ostajalle kaupantekopaivana.

Tama kauppa ei koske irtaimistoa, eika irtaimiston
myynnista ole tehty eri sopimusta.
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Etuostolain mukainen vakuutus

Myyja ja ostaja, jotka eivat ole sukua keskenaan, va-
kuuttavat, etteivat he kahden viimeksi kuluneen vuoden
aikana ole tehneet sellaisia kiinteistokauppoja, jotka
olisi otettava huomioon etuostolain 5 §:ssa mainitussa
tarkoituksessa.

Tata kauppakirjaa on laadittu kolme saman sanaista
kappaletta myyijalle, ostajalle seka julkiselle kaupan-
vahvistajalle.

Joensuussa  9.pna marraskuuta 2020

Maija Myyja Oili Ostaja

Julkisen kaupanvahvistajan todistus:

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta Maija
Myyja luovuttajana, seka oli Ostaja luovutuksensaajana
ovat allekirjoittaneet tdman luovutuskirjan ja etta he
ovat yhta aikaa lasna luovutusta vahvistettaessa.

Olen tarkastanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja to-
dennut, etta luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1
§:ssa saadetylla tavalla.

Joensuussa 9.pna marraskuuta 2020

Kalle Kaupanvahvistaja
Maanmittauslaitoksen maaraama
julkinen kaupanvahvistaja
123456/123
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210 Viikko 10

Maanantai 2.11.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa oma paivystysvuoro ja kaksi esittelya, jotka olen
sopinut aiemmin. lltapaivan ensimmainen esittely on aiemmin myyntiin hankki-
massani kohteessa Lehmossa, ja toinen esittely on Siihtalassa sijaitsevassa rivi-
talo-osakkeessa. Lehmossa sijaitsevan kiinteiston osalta lupasin selvittaa asiak-

kaalle kiinteistdn mahdollista jaljella olevaa rakennusoikeutta.

Paivystysvuoro oli tdnaan jalleen hiljainen mutta paivan esittelyt olivat tuloksek-
kaita. Lehmossa sijaitsevan kiinteiston osalta asiakkaat olivat kiinnostuneita koh-
teesta sijainnin vuoksi, vaikka itse asuinrakennus ei heitd miellyttanyt runsaan
remontointitarpeen vuoksi. Siihtalan rivitalo-osakkeen osalta esittely oli menes-
tys, silla asiakkaat olivat erittain kiinnostuneita kohteesta. Asiakkaiden on myy-
tava oma asuntonsa, joten sovimme arvion tekemisesta heidan asuntonsa osalta

ja neuvottelimme alustavasti toimeksiantosopimuksesta.

Tiistai 3.11.2020

Tanaan tydkalenteri on alustavasti poikkeuksellisesti tyhja, joten kaytan mahdol-
lisen tyhjan ajan kiinteistokauppaan liittyvan juridiikan ja kaytannon asioiden opis-

keluun.

Tanaan oli poikkeuksellisesti hiljaisempi paiva, joten luin kiinteistokauppaan liit-
tyvaa aineistoa, jota toimistollamme on saatavilla, seka tutustuin kaavoitukseen
liittyviin asioihin. Yksi useimmin asiakkaiden tiedustelemista asioista liittyy kiin-
teistdjen mahdollisiin jaljella oleviin rakennusoikeuksiin ja rajoituksiin. Kaavoitus-
tiedoista I0ytyva tehokkuusluku kertoo kiinteistdlle maaratyn suurimman mahdol-
lisen rakennusoikeuden suhteessa Kiinteiston pinta-alaan. Mahdollisista
rakentamiseen liittyvista rajoituksista on aina hyva olla yhteydessa kyseessa ole-
van paikkakunnan rakennusvalvontaan, josta osataan kertoa tarkemmin alueen

kaavoitukseen liittyvista asioista.
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Keskiviikko 4.11.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa oma paivystysvuoro ja iltapaivaksi sovittu esittely
Marjalassa sijaitsevassa paritalo-osakkeessa, seka selvittda aikatauluja ja kay-

tannon asioita ensi viikolla tehtavaa kiinteistokauppaa varten.

Tanaan paivystysvuorossa tuli joitakin yhteydenottoja asiakkailta sahkopostitse
ja vastailin asiakkaiden tiedusteluihin kohteista, seka toimitin heille tarvittavia
asiakirjoja. Esittely paritalo-osakkeessa sujui hyvin ja asiakas oli kiinnostunut
kohteesta. Lupasin selvittdd muutamia asioita kohteeseen liittyen ja toimittaa tie-
dot asiakkaalle. Ensi viikolla tehtavan kiinteistdkaupan osalta lopullista kauppati-
laisuuden aikaa ei viela saatu lyotya lukkoon, silla ostajien pankki ei ollut viela
saanut tarvittavia asiakirjoja, mutta alustavasti kauppa paastaan tekemaan kui-

tenkin alku viikosta.

Torstai 5.11.2020

Tanaan ohjelmassa on kaksi hankintakayntia llomantsissa tybelamaohjaajani
kanssa. Tavoitteena on myds saada ensi viikon kiinteistokaupan aikataulua so-
vittua, mikali vain mahdollista. Eilisessa esittelyssa paritalo-osakkeessa kayneen
asiakkaan kysymyksiin on myds tarkoitus hankkia vastaukset ja toimittaa ne ha-

nelle.

Hankintakaynnit llomantsissa olivat tuloksekkaita ja teimme molemmista koh-
teista toimeksiantosopimukset. Hoidin valokuvaukset kohteiden osalta, jotta va-
lokuvauksen takia ei tarvitse uudelleen kdyda kohteissa. Ensi viikolla tehtavan
kiinteistokaupan osalta kauppatilaisuus saatiin viimein sovittua, ja kaupat teh-
daan ensi keskiviikkona Joensuun OmaSp:n toimipisteessa. Sovin asiakkaiden
kanssa viela kaytannon asioista ja tarkistin kauppakirjaluonnoksen tiedot. Sain
hankittua tarvittavat lisatiedot eilisessa esittelyssa kayneelle asiakkaalle ja toimi-

tin asiaan kuuluvat dokumentit hanelle sahkopostitse.



56

Perjantai 6.11.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa aiemmin sovittu hankintakaynti Siihtalassa sijaitse-
vassa rivitalo-osakkeessa ja tehda toimeksiantosopimus asiakkaan kanssa. Asi-
akkaat ovat kiinnostuneita tekemaan tarjouksen heille aikaisemmin esittelemas-

tani asunnosta, mutta heidan pitaa ensin myyda oma asuntonsa.

Hankintakaynti sujui hyvin, vaikka toimeksiantosopimusta emme viela tehneet
asiakkaiden kanssa. Sovimme sopimukseen liittyvien tietojen osalta, etta toimitan
tiedot heille viela kirjallisesti. Asiakkaat lupasivat palata asiaan ensi viikolla ja us-
kon heidan tekevan sopimuksen, silla he kertoivat haluavansa sitten tehda myds
ehdollisen ostotarjouksen osakkeesta, jota esittelin heille aikaisemmin. lltapaiva
oli tdnaan rauhallisempi, joten hoidin ensi viikolla myyntiin laitettavien kohteiden

valokuvien muokkaamisia ja tietojen tarkistuksia ennalta valmiiksi.

Viikkoraportti

Kulunut viikko oli hiukan rauhallisempi verrattuna aikaisempiin tydviikkoihin,
mutta monenlaisia tehtavia ja asioita tuli kuitenkin hoidettua ja opittua. Tydviik-
koon mahtui esittelyja, hankintakaynteja, valokuvauksia ja kohteiden myyntiin
laittamista varten tehtavia valmisteluja. Viikon antoisin paiva oli torstai, jolloin ka-
vimme tydelamaohjaajani kanssa llomantsissa hoitamassa kaksi hankintakayn-
tia. Opin jalleen paljon kohteiden hinta-arvioinnista ja myyntihintaan vaikutta-
vaista tekijoista. Tarkein saavutus talla viikolla oli ehdottomasti pitkdan tyonalla
olleen kiinteistdkaupan kauppatilaisuuden sopiminen ensi viikoksi, ja kaupan kay-
tannon jarjestelyiden loppuun hoitaminen. Kiinteistdjen kauppatilaisuuksien hoi-
tamisesta ohjeistetaan Kiinteistonvalitysalankeskusliiton Hyvan valitystavan oh-

jeessa esimerkiksi seuraavia asioita.

Valitysliikkeen tulee ohjeistaa asiakasta varainsiirtoveron maksamiseen liittyvissa
yksityiskohdissa. Asiakkaalle tulee ilmoittaa myos varainsiirtoveron laiminlyémi-
sesta seuraavat veron korotukset. Kiinteiston kaupassa perittava varainsiirtovero
on 4 % kauppahinnasta. Valitysliike ei ole velvoitettu huolehtimaan varainsiirto-

veron maksuun panosta. Mikali kiinteistdon ostaja on ensiasunnon ostaja, eli nain
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ollen hanen ei tarvitse suorittaa varainsiirtoveroa, tulee valitysliikkeen ohjeistaa

ostajaa tarvittavien selvitysten tekemissa. (KVKL 2019, 51.)

Kiinteistdon kaupassa mahdolliset kiinteistda rasittavat panttikirjat tulee siirtda os-
tajalle. Suurin osa panttikirjoista on nykyaan sahkoisia. Usein sahkoiset panttikir-
jat ovat lainan vakuutena, eli ndin ollen pankin hallussa. Pankin tulee antaa si-
toumus panttikirjojen siirtdmisesta kaupan jarjestelyita tehtdessa. Valittajan tulee
varmistaa, etta panttikirjojen siirtdmiseen tarvittava sitoumus on annettu. Use-
assa tapauksessa pankit sopivat panttikirjojen siirtdmisesta keskenaan, eli myy-

jan pankki luovuttaa panttikirjat ostajalle tai ostajan pankille. (KVKL 2019, 52.)

Valitysliikkeen vastuulla on huolehtia, ettd kaupan jalkeen asuntoon kuuluvat
avaimet, seka mahdolliset turvajarjestelmien tunnukset ja muut oleelliset asiat tu-
levat luovutetuksi ostajalle kaupan osapuolten sopimuksen mukaan. Mikali hal-
lintaoikeus siirtyy heti kaupanteon yhteydessa, tulee valitysliikkeen huolehtia, etta
avaimet ja mahdolliset tunnukset luovutetaan kaupanteon yhteydessa ostajalle.
Valitysliikkeen vastuulla on luonnollisesti huolehtia, etta kaupan osapuolet alle-
kirjoittavat kauppakirjan. Toimeksiantajalle tulee antaa kuitti valityspalkkion suo-
rittamisesta, seka huolehtia kuitin hyvaksymisesta allekirjoituksella. (KVKL 2019,
53.)

Mahdollisissa kaupan jalkeisissa reklamaatiotilanteissa ostajaa tulee muistuttaa
siita, ettad reklamaatio tulee aina tehda suoraan myyjalle. Reklamaatio tulee olla
oikeansisaltdinen ja se tulee tehda mahdollisimman pian mahdollisen virheen ha-
vaitsemisen jalkeen. Tulee muistaa, etta reklamaatiotilanteissa valitysliike ei voi
toimia kummankaan osapuolen asiamiehena tai rildanratkaisijana. Valitysliikkeen
tulee kuitenkin tarvittaessa ohjeistaa osapuolia erilaisista rildanratkaisukeinoista,
seka niihin mahdollisesti liittyvista kuluriskeista. Valitysliikkeen tulee kannustaa
osapuolia sovintoon, mutta tarvittaessa kehotettava osapuolia hankkimaan asi-
antuntevaa apua. (KVKL 2019, 54.)
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211 Viikko 11

Maanantai 9.11.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa oma paivystysvuoro ja iltapaivaksi sovittu esittely
Liperissa sijaitsevalla kiinteistolla. Viikonlopun aikana sahkopostiin tulleet tiedus-

telut ja selvityspyynnot kohteista on myds tavoitteena saada hoidetuksi.

Paivystysvuorossa tuli tdnaan useita puheluita ja yhteydenottoja sahkdpostitse.
Toimitin asiakkaille heidan pyytamiaan lisatietoja kohteista. Tiedustelut liittyvat
tavanomaisiin asioihin, kuten kiinteistdjen liittymiin, mahdollisiin jaljella oleviin ra-
kennusoikeuksiin ja esittelyiden jarjestamisiin. lltapaivan esittely oli lupaava ja
asiakas oli varsin kiinnostunut kohteesta. Lupasin toimittaa asiakkaalle kohteen
oleelliset asiakirjat ja lisatiedot sahkopostitse, ja ohjeistin hanta mahdollisen tar-

jouksen tekemisessa.

Tiistai 10.11.2020

Tanaan tavoitteena on selvittaa eilisessa kiinteiston esittelyssa esille tulleet ky-
symykset ja toimittaa asiakkaalle vastaukset. Paivan ohjelmassa on myds huo-
misen kauppatilaisuuden osalta valmisteluja, seka viimeiset tarkistukset kauppa-

kirjan ja muiden oleellisten asioiden suhteen.

Paivan tyotehtavat sujuivat hyvin ja sain hankittua eilisessa esittelyssa kayneelle
asiakkaalle tarpeelliset tiedot kiinteiston kayttdkustannuksista. Toimitin kustan-
nustiedot ja oleelliset asiakirjat hanelle sahkopostitse. Kavin lapi kauppakirjan ja
muut materiaalit huomista kauppatilaisuutta varten. Sovin myds paivan aikana
yhteytta ottaneen asiakkaan kanssa esittelyn ja kavin hoitamassa esittelyn illalla.
Asiakkaat etsivat tyttarelleen asunto-osaketta ja kyseinen Lansikadulla sijaitseva

asunto oli heille juuri sopiva. Asiakkaat jaivat miettimaan tarjouksen jattamista.
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Keskiviikko 11.11.2020

Paivan tarkein tavoite on pitkaan tyonalla olleen kiinteistokaupan kauppatilaisuu-
den hoitaminen Joensuun OmaSp:n toimipisteessa. Ennen kauppatilaisuutta ta-
voitteena on tarkistaa viela, etta oleelliset asiakirjat ovat valmiina ja painaa kaup-

pakirjat.

Kauppatilaisuuden valmistelut sujuivat hyvin ja kaikki tarvittavat asiakirjat ja muu
aineisto oli ajan tasalla. Itse kauppatilaisuus oli my6s onnistunut ja hoidin kaup-
patilaisuuden tanaan itsenaisesti, vaikka kollegani oli mukana tilaisuudessa kau-
panvahvistajan roolissa. Kyseisessa kiinteistdkaupassa myytiin myos tontti, joten
kauppa piti vahvistaa maanmittauslaitoksen maaraaman virallisen kaupanvahvis-

tajan toimesta.

Torstai 12.11.2020

Tanaan tyokalenterissa on hoidettavan oma paivystysvuoro, seka tulevan viikon-
lopun esittelykierrosta koskevat valmistelut. Tarkoitus on myds tarkistaa yrityksen

laajakaistan sopimus ja tiedot, silla toimiston laajakaista toimii aika ajoin hitaasti.

Paivystysvuoro sujui tanaan normaaliin tapaan, ja jonkin verran yhteydenottoja
tuli asiakkailta puhelimitse. Hoidin valmistelut tulevaa sunnuntain esittelykierrosta
varten valmiiksi. Olin yhteydessa Elisaan laajakaistasopimuksen paivittamisen
vuoksi, ja selvisikin ettd nykyinen sopimus oli paivittamisen tarpeessa, joten pyy-
sin tarjouksen uudesta sopimuksesta sahkopostiin. Kavimme tybelamaohjaajani
kanssa tarjouksen lapi ja hyvaksyimme sen. Nopeampi laajakaista on merkittava
parannus tyotehokkuudenkin kannalta, silla esimerkiksi suurten valokuvatiedos-

tojen siirtely ja lahetys on ollut melko hidasta.
Perjantai 13.11.2020
Tanaan aamupaivasta tavoitteena on hoitaa aiemmin sovittu vapaa-ajan kiinteis-

ton esittely Raakkylassa. Lupasin samalla toimittaa asiakkaalle kohteen oleelliset

asiakirjat paperiversioina, silla asiakkaalla ei ole mahdollisuutta vastaanottaa
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asiakirjoja sahkopostitse. lltapaivalla ohjelmassa on toimiston uuden laajakaistan
asennus ja toimivuuden varmistaminen. Lupasin hoitaa edella mainitut kaytannon

asiat laajakaistan osalta, kun ICT-alan taustani vuoksi pystyn hoitamaan ne itse.

Esittely Raakkylassa sujui hyvin ja asiakas olikin tutustunut kiinteistéon jo aikai-
semmin, kun sattumoisin asui lahella. Esittelin hanelle rakennukset ja kavin lapi
tarjouksen tekemisen yksityiskohdat hanen kanssaan. Asiakas kertoi tekevansa
tarjouksen kohteesta, kun saa rahoituksen jarjestettya. llitapaivalla asensin Elisan
toimittaman uuden laajakaistan toimistolle ja varmistin, ettd verkkotulostus ja
verkkolevy, seka muut tarvittavat toiminnot ovat kunnossa. Uusi laajakaista on
merkittava parannus tyétehokkuuden kannalta, silla se on noin 20 kertaa edellista
nopeampi ja talla on merkittava vaikutus esimerkiksi suurten valokuvatiedostojen

siitAmisen kannalta.

Sunnuntai 15.11.2020

Tanaan tavoitteena on hoitaa ensimmainen perinteinen sunnuntain esittelykier-
ros. Vallitsevan koronatilanteen vuoksi yleisesittelykierroksia on pidetty vahem-
man, mutta turvavaleista ja muista suosituksista huolehtimalla voimme jarjestaa
esittelyt turvallisesti. Esittelen tanaan kaikkiaan viisi asunto-osakehuoneistoa,
joista yksi sijaitsee Lehmossa ja muut nelja kohdetta sijaitsevat Joensuun kes-

kustan alueella.

Paivan esittelykierros sujui kaikkiaan hyvin ja positiivinen yllatys oli, etta jokai-
sessa kohteessa oli useita kiinnostuneita asiakkaita. Viimeisena kohteena tanaan
esittelin Lansikadulla sijaitsevan kaksion, ja esittelyssa oli paikalla Iahes kymme-
nen asiakasta. Eras asiakas halusi tehda valittdmasti tarjouksen kohteesta, joten
ohjeistin hanta tarjouksen jattamisessa ja asiakas lahettikin tarjouksen sahkodpos-
titse jo esittelyn aikana. Lupasin valittda tarjouksen myyjalle ja palata asiaan heti,
kun mahdollista. Kaikkiaan esittelykierros oli hyvin onnistunut ja todennakoisesti

vahintaan yksi kauppa tuloksena, joten tyopaiva oli tdnaan menestys.
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Viikkoraportti

Taman tyodviikon tarkeimmat tehtavat olivat ehdottomasti pitkdan tyonalla olleen
kiinteistokaupan kauppatilaisuuden hoitaminen, ja ensimmaisen sunnuntain esit-
telykierroksen jarjestaminen ja hoitaminen. Yleisesittelyitd on jouduttu vahenta-
maan merkittavasti vallitsevan koronatilanteen vuoksi, mutta huolehtimalla suo-
situksista ja turvallisuudesta, voidaan yleisesittelyitakin jarjestaa. Esittelyt olivat
positiivinen yllatys, silla jokaisessa kohteessa oli asiakkaita tutustumassa asun-
toihin ja sain heti tarjouksen yhdesta asunto-osakkeesta, ja todennakdisesti mui-
takin kauppoja voi tulla sunnuntain esittelykierroksen ansiosta. Esittelyiden jar-
jestamisesta ja hoitamisesta on ohjeistettu Kiinteistovalitysalankeskusliiton

Hyvan Valitystavan Ohjeessa.

Esittelylla tarkoitetaan tilannetta tai tilaisuutta, jossa kohteesta kiinnostunut asia-
kas tiedustelee lisatietoja valitysliikkeella myytavana olevasta kohteesta. Esittely
tapahtuu yleensa valityskohteessa, mutta se voi tapahtua myos esimerkiksi vali-
tysliikkeen toimitiloissa. (KVKL 2019, 39.)

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan asunto-osakkeen esittelyssa on oltava
nahtavilla ainakin seuraavat asiakirjat; yhtidjarjestys, yhtion tilinpaatdsasiakirjat,
suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennetapaseloste, asunnon pohja-
piirros, kauppakirjaa lukuun ottamatta hallintaan saannin kannalta merkittavat
muut sopimukset ja naiden malli, seka energiatodistus aina kun saatavilla. (KVKL
2019, 39.)

Isannditsijantodistus on yleensa tarkoituksenmukaista olla esilla asunto-osak-
keen esittelyssa, vaikka asuntomarkkinointiasetus ei tata edellyta. Isannaitsijan-
todistusta ei esittelytilaisuudessa tule antaa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan
ostotarjouksen tekemista harkitseville asiakkaille. Isannoéitsijantodistusta ei saa
luovuttaa mydskaan sahkopostitse muille, kun tarjouksen tekemista harkitseville
asiakkaille. (KVKL 2019, 39.)
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Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan kiinteistdon esittelyssa on oltava nahtavilla
ainakin seuraavat asiakirjat; kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista, maa-alu-
een vuokrasopimus (vuokratontilla sijaitseva rakennus), suunnitteilla olevan ra-
kennuksen pintamateriaaleja ja muita oleellisia varusteita koskeva seloste, asu-
miskayttdédn myytavan rakennuksen pohjapiirros, seka energiatodistus aina kun
saatavilla. (KVKL 2019, 39.)

Kiinteistorekisteriote, lainhuutotodistus ja rasitustodistus on yleensa tarkoituksen-
mukaista olla esittelyssa saatavilla, vaikka asuntomarkkinointiasetus ei edellyta
naiden asiakirjojen esilla oloa esittelyssa. Edella mainittuja asiakirjoja ei saa luo-
vuttaa esittelyssa kavijoille automaattisesti, vaan ainoastaan tarjouksen teke-
mista harkitseville asiakkaille. Asiakirjoja ei saa myoskaan luovuttaa sahkopostin
valityksella muille, kun tarjouksen tekemista harkitseville asiakkaille. (KVKL 2019,
39.))

3 Pohdinta ja tulosanalyysi

Tassa paivakirjamuotoisen opinnaytetyon viimeisessa osassa reflektoidaan kulu-
neen 11 viikon ja 63 tydpaivan seurantajakson havaintoja, tyétehtavissa kehitty-
mista ja tydssa saavutettuja tuloksia. Opinnaytety6ta aloitettaessa tavoitteena oli
ammatillisen osaamisen kehittaminen, keskeisten juridisten kokonaisuuksien ym-
martaminen, asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen kauppaprosessin lapi viemisen
oppiminen, sekd saavuttaa paasaantodisesti itsenadiseen tyoskentelyyn riittava
osaaminen. Opinnaytetydn seurantajakson paattyessa voidaan todeta, etta ta-

voitteet on paasaantoisesti saavutettu.

3.1 Osaamisen kehittyminen

Opinnaytetyon seurantajakson kuluessa osaaminen on kehittynyt merkittavasti,

ja seurantajakson paattyessa tydtehtavista suoriutuminen on sellaisella tasolla,
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etta tyon suorittaminen on paasaantdisesti itsenaista. Seurantajakson aikana tyo-
tehtavien suorittaminen kehittyi vahitellen taysin ohjatusta tekemisesta lahes tay-
sin itsenaiseen tyon suorittamiseen. Tyon luonteesta johtuen taysin itsenaiseen
tydn suorittamiseen ei ollut mahdollista paasta verrattain lyhyen seurantajakson
aikana, mutta opinnaytetyon tekija ja toimeksiantaja ovat tyytyvaisia saavutettuun

osaamistasoon ja kehitykseen.

Opinnaytety6ta aloitettaessa opinnaytetyon suorittajan arvio omasta suoriutumi-
sen tasosta oli Aloitteleva toimija. Opinnaytetyon seurantajakson paattyessa ar-
vio on Taitava suoriutuja. Seurantajakson aikana ja paivakirjaraportointia teh-
dessa on saavutettu sellainen osaamisen taso, etta kiinteistonvalittajan tehtavista
voidaan suoriutua paasaantoisesti itsenaisesti. Tydn luonteesta ja tyohon liitty-
vien normaalista poikkeavien tilanteiden yleisyydesta johtuen ohjausta tarvitaan
viela joissakin tilanteissa. Opinnaytetydn tekija pystyy suoriutumaan tavanomai-
sista kiinteistovalittajan tyotehtavista, kuten toimeksiantosopimuksen tekemi-
sesta, esittelyiden jarjestamisesta, ostoneuvotteluiden hoitamisesta, kauppatilai-
suuksien jarjestamisesta ja suorittamisesta, kauppakirjan tekemisesta ja
kohteiden myyntiin laittamisesta taysin itsenaisesti. Edella mainittuihin toimiin liit-
tyvat juridiset yksityiskohdat ja sdadokset ovat siind maarin sisaistetty, etta tyosta

pystytdan suoriutumaan tehokkaasti.

Paivakirjaraportoinnin aikana vietiin lapi useita asunto-osakkeiden ja kiinteistojen
kauppaprosesseja. Asunto-osakkeiden osalta voidaan todeta, ettd kauppapro-
sessin lapi vieminen sujuu taysin itsenaisesti, ja vain poikkeuksellisissa tapauk-
sissa ulkopuolista tukea tarvitaan. Kiinteistdjen osalta lisda osaamista ja koke-
musta tarvitaan vield varsinkin Kiinteiston hinta-arvion tekemisen osalta,
erityisesti sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteiston arvoon vaikuttaa hyvin monia
tekijoita. Oman asiakashankinnan kehittdminen ja tehostaminen on myoés jat-
kossa tarkeaa, silla toimeksiantojen hankkiminen on yksi tarkeimmista asioista
valitysliikkeen menestymisen kannalta. Ty6elamaohjaajan mukaan asiakashan-
kinnan tekeminen myos tehostuu ja helpottuu suhteessa siihen, miten pitkdan on

alalla toiminut. Tietysti tarkoituksena on ollut hoitaa jokainen asiakaskohtaami-
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nen, esittely ja kauppatilaisuus mahdollisimman hyvin, jotta oma toiminta jaisi asi-
akkaille mahdollisimman positiivisena mieleen, ja tdman myoéta tulevaisuudessa

uusien toimeksiantojen saaminen samoilta asiakkailta olisi mahdollista.

3.2 Paivakirjatyoskentelyn hyodyt

Paivakirjamuotoisen opinnaytetydn tekeminen on ollut erittain hyddyllista amma-
tillisen kehittymisen, tydssa tarvittavan teoreettisen ja juridisen tiedon sisaistami-
sen, seka saavutetun osaamistason hankkimisessa. Paivakirjamuotoinen opin-
naytetyd oli varmasti itselleni paras mahdollinen tapa suorittaa opinnaytety®
my0s siksi, etta tyon luonteesta johtuen taysin toiseen aiheeseen paneutuminen
tydn ohella olisi ollut ajankayton kannalta todella haastavaa. Paivittdinen omien
tavoitteiden kirjaaminen ja niista suoriutumisen reflektointi on ehdottomasti aut-
tanut tydtehtavissa kehittymista ja tarvittavan tiedon sisaistamista. Viikkoraport-
tien kirjaaminen on ollut hyodyllista viikon aikana suoritettujen tyétehtavien ker-
taamisen kannalta, seka kaytdnnon tueksi haetun teoriatiedon myodta.
Kiinteistonvalittajan tydssa tarvittavan juridisen tiedon maara on verrattain suuri,
ja Kiinteistonvalitysalankeskusliiton Hyvan valitystavan ohje on ollut erinomainen
apu tydssa suoriutumiseen ja opinnaytetyon tekemiseen. Edella mainittu ohje on
tullut kaytya hyvin perusteellisesti lapi opinnaytetyoprosessin aikana, ja sita on
hyodynnetty suurelta osin tydn teoriapohjana. Opinnaytety6ta varten hankitun
teoriatiedon etsiminen on myds auttanut muutoinkin tydssa tarvittavassa tiedon-
haussa. Paivakirjaraportointijakson jalkeen koen, etta osaamiseni tydtehtavissani
on opinnaytety6ta tehdessa noussut korkeammalle tasolle, kuin se olisi muutoin

noussut.

3.3 Tulokset lukuina

Kiinteistonvalittajan tydssa, kuten missa tahansa tuloshakuisessa myyntitydssa,
tydssa menestyminen ja osaaminen mitataan lopulta tulosluvuista. Aikaisem-
missa myyntitehtavissa hankkimani kokemus ja paivakirjamuotoisen opinnayte-

tydn suorittaminen kiinteistonvalitysalalla aloittaessani oli suureksi avuksi, ja olen
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kohtuullisen tyytyvainen toistaiseksi saavuttamiini tuloksiin. Paivakirjatydskente-
lyn seurantajakson, eli 11 viikon ja yhteensa 63 tyopaivan aikana saavutin seu-

raavat myyntitulokset;

- Yhteensa kahdeksan myytya kohdetta
- Viisi kiinteistdkauppaa ja kolme asunto-osakekauppaa
- Vaihdannan arvo yhteensa noin 732 000 €

- Kaupoista laskutettu liikevaihto yritykselle noin 28 300 €

Tybelamaohjaajaltani ja kollegoiltani saamani palautteen perusteella saavutta-
mani tulokset ovat olleet verrattain hyvia, kun ottaa huomioon alalla aloittavien
kiinteistonvalittajien keskimaarin saavuttamat tulokset vastaavalta seuranta-
ajalta. Yksityiskohtaisempia lukuja ei voida tdssa ymmarrettavista syista esittaa,
mutta edelld mainitut luvut kertovat kuitenkin sen, ettd kohtuullisia taloudellisia
tuloksia on saavutettu. Kaikkiaan opinnaytetydprosessi oli haastava, opettava ja
hyodyllinen. Olen tyytyvainen saavuttamiini tuloksiin, osaamiseen ja ammatilli-

seen kehitykseen opinnaytetyoprosessin aikana.
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