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1  JOHDANTO 

Tutkimus tehdään Vaasan ammattikorkeakoulun liiketalouden koulutusohjelman 

oikeushallinnon suuntautumisen opinnäytetyönä. Ammattiharjoittelussani ja myö-

hemmin työssäni myyntisihteerinä kiinteistövälitysalan-yrityksessä työnkuvaani 

on kuulunut muun muassa asunnon myyntiä varten tarvittavien asiakirjojen hank-

kiminen. Tutkimuksen aiheena on kartoittaa, mitä asiakirjoja asunnon myyntiä 

varten tarvitaan ja miten erityisesti yksi suhteellisen uusi asiakirja, energiatodis-

tus, on vaikuttanut asunnon ostajien ostopäätökseen. Tutkimuksen teoriaosa pe-

rustuu lainsäädäntöön sekä ajankohtaiseen kirjallisuuteen. Tutkimuksen empiiri-

nen osio koostuu kyselytutkimuksen toteutuksen selventämisestä ja tutkimustu-

loksista.  

Teoriaosassa käsitellään perusasioita kiinteistöstä ja asunto-osakkeesta, ennen 

kuin lähden käymään läpi niiden myyntiä varten tarvittavia asiakirjoja. Työssä 

selvennetään myös, kuka saa myydä asunto-osakkeen tai kiinteistön ja muun mu-

assa sitä miten avioliitto tai yhteisomistus vaikuttaa asunnon myyntiin. Teoriaosan 

tarkoituksena on selventää lukijalle kattavasti ja selkeästi, mitä asiakirjoja asun-

non myyntiä varten tulee hankkia ja minkälaista tietoa jokainen asiakirja sisältää.  

Kyselytutkimus tehdään liittyen energiatodistukseen, koska energiatodistus on 

suhteellisen uusi asiakirja, sitä on vaadittu asunto-osakkeen myynnin yhteydessä 

vuodesta 2009 lähtien. Haluan selvittää kuinka energiatodistus on vaikuttanut 

asunnon ostajien ostopäätökseen. Kyselyssä kartoitetaan myös tietoja siitä, mitkä 

asiat vaikuttavat asunnon ostopäätökseen yleensä.  
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2 MYYJÄN SELONOTTOVELVOLLISUUS 

Laissa ei määritellä, mitä asiakirjoja asunnon myyntiä varten on esimerkiksi väli-

tysliikkeen selonottovelvollisuuden perusteella hankittava. Asuntomarkkinoin-

tiasetus määrittää esittelytilanteessa tarvittavat paperit, ja välityslaki puolestaan 

kertoo, mitä asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinoin-

tiasetuksessa lueteltujen papereiden lisäksi esitettävä. Näiden säännösten ja hyvän 

välitystavan perusteella on muodostunut käytäntö, jonka mukaan välitysliikkeen 

on hankittava tietyt asiakirjat. Ellei jokaista asiakirjaa ole mahdollista saada tai 

asiakirja on puutteellinen, tulee asiasta ilmoittaa sekä toimeksiantajalle että osta-

jaehdokkaille.  (Nevala, Palo, Siren & Haulos 2010, 66) 

2.1 Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 

130/2001 

Kun kuluttajille annetaan tilaisuus tutustua asuntoon, nähtävänä on oltava esite 

asunnosta. Esittelyssä on oltava nähtävillä myös rakennuksen energiatodistus. 

Asetuksen 6 §:n mukaan myytävää asuntoa koskevassa esitteessä on mainittava 

ainakin: 

1. asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka raken-

tamaton maa-alue; 

2. onko myytävänä kiinteistö, kiinteistön määräosa tai määräala, vuokramaalla 

oleva rakennus, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomis-

tusasunto vai asumisoikeusasunto; 

3. miten asunto vapautuu ostajan käyttöön tai mikä on asunnon arvioitu valmistu-

misaika; 

4. asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siitä lisätietoja, 

jollei näiden mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitää tarpeet-

tomana; 
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5. keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei näiden mainitsemisesta 

asunnon sijainti huomioon ottaen voida pitää tarpeettomana; 

6. 2 §:n 2 momentissa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan 

asunnon maksuaikataulu; 

7. markkinoinnista vastaavan elinkeinoharjoittajan nimi ja yhteystiedot.    

Kiinteistöä tai sen osaa taikka vuokramaalla olevaa rakennusta myytäessä esit-

teessä on edellä mainittujen 6 §:ssä säädettyjen tietojen lisäksi mainittava: 

1. maa-alueesta 

a. sijaintikunta sekä kaupunginosa tai kylä, kiinteistötunnus ja lähiosoite; 

b. pinta-ala; 

c. rakennusoikeus; 

d. alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat; 

e. alueen käyttöä tai luovutusta koskevat rajoitukset sekä vuokramaasta vuok-

ranantaja, jäljellä oleva vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siirtoa 

koskevat rajoitukset; 

f. kiinnitykset, ostajan maksettaviksi tulevat maksut sekä muut rasitukset ja rasit-

teet; 

2. asumiskäyttöön myytävästä rakennuksesta 

a. käyttöönottovuosi tai, jollei se ole selvitettävissä, arvio siitä; 

b. pääasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi, ja katon päällystemateriaali; 

c. lämmitysjärjestelmä; 

d. huoneluku ja pinta-ala eriteltyinä asuintiloihin ja muihin tiloihin; 
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e. jos rakennus myydään vakituiseen asumiskäyttöön, keskimääräiset lämmitys-

kustannukset tai sähkölämmitteisestä rakennuksesta keskimääräiset kustannukset 

kokonaissähkönkulutuksesta taikka, jos kyseessä on suunnitteilla tai rakenteilla 

oleva rakennus, arvio niistä. 

Esittelyssä on oltava nähtävinä: 

1. kartta ja selvitys myytävän alueen rajoista; 

2. maa-alueen vuokrasopimus; 

3. suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoit-

teita koskeva seloste; 

4. asumiskäyttöön myytävän rakennuksen pohjapiirros.  

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia, osaomistusasuntoa tai 

asumisoikeusasuntoa myytäessä esitteessä on 6 §:ssä säädettyjen tietojen lisäksi 

mainittava seuraavat: 

1. asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros; 

2. yhteisön nimi ja myytävinä olevien osakkeiden tai osuuksien numerot tai muut 

yksilöintitiedot; 

3. isännöitsijän tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilön nimi ja yhteystie-

dot; 

4. asunnon huoneluku sekä pinta-alat eriteltynä asuintiloihin ja muihin tiloihin; 

5. yhteisön hallitseman maa-alueen pinta-ala ja vuokramaasta vuokranantajan ni-

mi, jäljellä oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus; 

6. rakennuksen käyttöönottovuosi tai, jollei se ole selvitettävissä, arvio siitä, ker-

rosluku, pääasiallinen rakennusmateriaali ja lämmitysjärjestelmä; 

7. pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon päällysmateriaali; 
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8. yhteisön kaikkien huoneistojen lukumäärä ja muut tilat sekä asuinhuoneistojen 

ja liikehuoneistojen pinta-alat; 

9. yhteisölle kuuluvat asukkaiden käytössä olevat pysäköintitilat; 

10. yhteisöllä tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajille siirtyvä 

osake tai osuus ja muut asunnon käyttöä tai luovutusta koskevat rajoitukset; 

11. onko ostajalla mahdollisuus myöhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta 

ja loppuosan hinta tai sen määräytymisperusteet sekä muut kaupan keskeiset eh-

dot; 

12. asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon käytöstä 

perittävät korvaukset, taikka jos esitellään suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asun-

toa arvio niistä; 

13. asunnon osalle tuleva osuus yhteisön veloista ja mahdollisuus maksaa tämä 

osuus pois; 

14. yhteisön velvoitteet, jotka voivat myöhemmin aiheuttaa ostajalle kustannuk-

sia; 

15. yhteisön päättämät tai muutoin varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai 

kiinteistön huomattavat korjaukset ja perusparannukset sekä arvio niiden toteut-

tamisajankohdasta ja niistä ostajalle aiheutuvista kustannuksista. 

Esittelyssä on oltava nähtävinä: 

1. yhtiöjärjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen säännöt; 

2. yhteisön viimeinen tilinpäätös sekä yhteisön taloudellisen aseman arvioimiseksi 

mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitellään suunnitteilla tai ra-

kenteilla olevaa asuntoa, yhteisön taloussuunnitelma;  

3. suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste; 

4. asunnon pohjapiirros; 
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5. jos asunnon hallintaan saanti edellyttää kauppakirjan lisäksi muita sopimuksia, 

malli sopimuksista.  

 

2.2 Laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä 1074/2000 

Laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä 10 §:ssä määritetään mitä 

asiakirjoja ja selvityksiä välitysliikkeen on esitettävä ennen kaupan tai maanvuok-

rasopimuksen päättämistä. Näitä ovat: 

1. lainhuutotodistus; 

2. kiinteistörekisteriin ote; 

3. rasitustodistus; 

4. lisäksi, jos kaupan kohteena on vuokraoikeus rakennuksineen, jäljennös vuok-

rasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sitä koskeva rasitusto-

distus; 

5.mahdolliset muuta asiakirjat, jotka osoittavat myyjän omistus- ja hallintaoikeu-

den sekä kiinteistöön kohdistuvat rasitukset ja rasitteet sekä kiinteistön käyttöä 

koskevat rajoitukset, jos tiedot eivät käy ilmi 1-4 kohdassa mainituista asiakirjois-

ta; sekä 

6. asiakirja, joka osoittaa välitysliikkeellä olevan oikeuden vastaanottaa toimek-

siantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa käsiraha ei kuiten-

kaan tarvitse osoittaa.   

Ja ennen kaupan päättämistä huoneistosta, jonka hallintaoikeus perustuu osakkei-

den tai osuuksien omistamiseen tai yhteisön jäsenyyteen on välitysliikkeen esitet-

tävä seuraavat asiakirjat ja selvitykset: 

1. selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai yhteisön jäsenyydestä; 

2. selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai yhteisön jäsenyydestä; 
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3. asiakirja, joka osoittaa välitysliikkeellä olevan oikeuden vastaanottaa toimek-

siantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa käsiraha ei kuiten-

kaan tarvitse osoittaa. (L1074/2000) 
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3 KAUPAN OSAPUOLET 

Myyjä ja ostaja ovat asunto- ja kiinteistökaupan osapuolia. Kun tehdään asunto- 

tai kiinteistökauppaa on selvitettävä, kuka on oikea myyjä ja onko kyseessä yhtiö, 

yhteisö vai luonnollinen henkilö. On huomioitava, onko omistajia useita vai yksi 

ja kuinka esimerkiksi hänen avioliittonsa vaikuttaa kauppaa. (Kasso 2005, 1) 

3.1 Yhteisomistus 

Jos omistajia on kaksi tai useampi koskevat kauppaa omat säännökset. Perusohje 

on, että yhdessä on päätettävä yhteisen omaisuuden myymisestä tai hankkimises-

ta. (Kasso 2005, 2) 

Jos omistajia on useampia, omistussuhteita koskee laki eräistä yhteisomistussuh-

teista (L 180/1958). Tämä laki on yleislaki ja sen vuoksi sitä ei pääsääntöisesti 

sovelleta aviopuolisoiden, jakamattoman kuolinpesän eikä yhtiön osakkaiden väli-

siin oikeussuhteisiin. Avopuolisoihin lakia eräistä yhteisomistussuhteista soveltuu 

sellaisenaan, mikäli heillä on yhteistä omaisuutta. Laki eräistä yhteisomistussuh-

teista (L 180/1958) koskee kiinteistön, kiinteistön käyttöoikeuden, irtaimen omai-

suuden, osakkeen ja esimerkiksi arvopaperin omistamista. (Kasso 2005, 2) 

Kunkin yhteisomistajan katsotaan omistavan määräalan yhteisestä omaisuudesta. 

Osuudet ovat samansuuruiset, jollei muuta ilmene. Omaisuuteen kohdistuvat oi-

keudet ja velvollisuudet määräytyvät omistajien osuuksien mukaisesti. (L 

180/1958) Jos omaisuus luovutetaan vastiketta vastaan, kuuluu jokaiselle yhteis-

omistajalle hänen osuuttansa vastaava osa luovutushinnasta. (Kasso 2005, 4)  

Oikeustoimeen, (esimerkiksi kiinteistön kauppaan) eivät saa ryhtyä elleivät kaikki 

yhteisomistajat siihen suostu. (L 180/1958) 

3.2 Avioliitto 

Jos ollaan myymässä asuntoa, jonka myyjä omistaa yksin mutta sitä on pääasialli-

sesti tarkoitettu käytettävän aviopuolisoiden yhteisenä kotina, tarvitaan kauppaan 

myös aviopuolison suostumus, tämä koskee myös rekisteröidyssä parisuhteessa 
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olevia henkilöitä. Avopuolisoiden suostumusta ei tarvita ja jos kyseessä on jokin 

muu kuin asuinkäyttöön tarkoitettu omaisuus, ei suostumusta tarvita ollenkaan.  

(Nevala ym. 2010, 61). 

Asunto-osakkeen kohdalla suostumus asunnon myymiseen voidaan antaa vapaa-

muotoisesti mutta suositeltavaa on että se annetaan aina kirjallisesti. Avioliittolain 

66 §:n mukaan aviopuolison suostumuksen tulee olla kirjallinen, päivätty, allekir-

joitettu ja kahden esteettömän henkilön oikeaksi todistama, kun on kyse kiinteis-

töstä ja kiinteistön vuokraoikeuden ja sillä olevan rakennuksen kaupasta. Suostu-

mus vaaditaan, kunnes avioliitto tai rekisteröity parisuhde on lainvoimaisesti pur-

kautunut ja ositus on toimitettu.  (Nevala ym. 2010, 62). 

3.3 Kuolinpesä eli perikunta 

Lain mukaan kuolleen henkilön omaisuus siirtyy vainajan perillisille, mahdollisel-

le aviopuolisolle tai testamentin saajalle. Jakamattoman kuolinpesän muodostavat, 

siihen saakka, kunnes vainajan omaisuus on jaettu, perintöön oikeutetut, mahdol-

linen vainajan aviopuoliso sekä testamentin saajat. (Kasso 2005, 31) 

Jakamattoman kuolinpesään sovelletaan perintökaaren säännöksiä, jos perilliset 

jäävät perinnönjaon jälkeen omistamaan yhdessä jotain kiinteistöä, sovelletaan 

heihin perinnönjaon jälkeen lakia eräistä yhteisomistussuhteista (L 180/1958; 

Kasso 2005, 31) 

Silloin kun myytävä omaisuus kuuluu jakamattomalle kuolinpesälle tai perikun-

nalle, osallistuvat kaikki pesän osakkaat omaisuutta koskeviin päätöksiin joko 

henkilökohtaisesti tai valtuuttamansa asiamiehen avulla. Muutamia poikkeuksia 

lukuun ottamatta kuolinpesässä kaikki päätökset tehdään yksimielisesti. Perintö-

osuuden suuruus ei vaikuta perillisen päätösvaltaan, eikä pesässä tehdä päätöksiä 

enemmistöperiaatteella, mikä tarkoittaa esimerkiksi sitä, että pesään kuuluvan 

omaisuuden myytiin, tarvitaan jokaisen osakkaan suostumus. (Kasso 2005, 31) 

Kuolinpesän osakkaiden yhteisomistus on perinnönjakoon saakka jaotonta, mikä 

tarkoittaa sitä, että kukaan perillisistä ei omista perintöosuutensa mukaista osaa 

erimerkiksi pesään kuuluvasta asunnosta. Perinnönjaossa määrätään, minkä osuu-
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den kukin osakas saa mistäkin omaisuudesta, siihen asti perintöosuus kohdistuu 

pesän omaisuuteen kokonaisuudessaan. (Kasso 2005, 32) 

Kolmen kuukauden kuluttua vainajan kuolemasta on toimitettava perunkirjoitus, 

jossa laaditaan perukirja, joka on luettelo pesän osakkaista ja vainajan sekä mah-

dollisen lesken omaisuudesta, varoista ja veloista. (Kasso 2005, 39)  
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4 KIINTEISTÖ 

Kiinteistöllä tarkoitetaan maanomistuksen yksikköä joka on merkitty kiinteistöre-

kisteriin, jokaisella kiinteistöllä on oma kiinteistötunnus. (Kasso 2005, 182) 

Kiinteistö voi olla itsenäinen kiinteistö, kiinteistön määräosa tai kiinteistön mää-

räala. (Nevala ym. 2010, 296). 

4.1 Itsenäinen kiinteistö 

Kiinteistöllä tarkoitetaan itsenäistä maanomistusyksikköä, joita ovat mm. tilat, 

tontit sekä maa- ja vesialueet jotka voidaan kiinteistöinä merkitä kiinteistörekiste-

riin. (Nevala ym. 2010, 297). 

Kiinteistörekisterilaissa kiinteistöksi merkitään: 

1. tilat 

2. tontit 

3. yleiset alueet 

4. Valtion metsämaat 

5. valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain tai sitä ennen voimassa ol-

leen lainsäädännön mukaisesti perustetut suojelualueet 

6. lunastuksen perusteella erotetut alueet 

7. erilliset vesijätöt  

8. yleiset vesialueet. (L 392/1985) 

4.1.1 Tila 

Tila on yleisin kiinteistön laji. Tila sijaitsee tietyssä kylässä kunnassa tai kaupun-

gissa ja sillä on nimi ja rekisterinumero. Rekisterinumero on kiinteistötunnuksen 

loppuosa ja tunnuksen ensimmäinen osa ilmaisee kuntaa ja kylää. Kiinteistötun-

nus on siis numerosarja. Uusi tila muodostetaan maanmittaustoimistossa ja tila 

syntyy, kun se merkitään kiinteistörekisteriin. (Linnanmaa & Palo 2007, 94) 
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4.1.2 Tontti 

Tontti on asemakaava-alueen kiinteistö, jolla on oma numero mutta ei nimeä. 

Tontin kiinteistötunnus muodostuu kaupungin tunnuksesta, kaupunginosan tun-

nuksesta, korttelin tunnusnumerosta ja lopuksi tontin numerosta. Tontin omistaja 

ei voi päättää vapaasti tontin rajoista, vaan rajat määrätään kaavoituksessa. (Lin-

nanmaa & Palo 2007, 94)   

4.2 Määräosa 

Määräosalla tarkoitetaan tiettyä murto-osaa kiinteistöstä. Kiinteistön omistus voi 

olla jakautunut murto-osien perusteella useille omistajille, esimerkiksi aviopuoli-

sot voivat omistaa kiinteistön puoliksi. Määräosan omistaja omistaa murtoluvun 

osoittaman osuuden kiinteistöstä, ei jotain tiettyä kohtaa tai osaa. Tämä toimii hy-

vin, jos määräosien omistajat ovat esimerkiksi puolisoita, jotka asuvat yhdessä 

kiinteistöllä olevassa rakennuksessa. Kun määräosien omistajilla on tarkoitus hal-

lita eri osia kiinteistöistä, voivat he jakaa kiinteistön tai tehdä hallinnanjakosopi-

muksen. . (Linnanmaa & Palo 2007, 95-96)   

Jos kiinteistöllä on erilliset rakennukset tai se on rakentamaton, voidaan eri omis-

tajien osuudet erottaa itsenäisiksi kiinteistöiksi. Kaava tai kaavoituksen suunnitte-

lu voi olla esteenä erottamiselle. Määräosat voidaan muodostaa omiksi kiinteis-

töiksi myös halkomalla, jolloin kiinteistönomistajat saavat omistusosuuttaan vas-

taavan alueen kiinteistöstä, halkomista yksinkertaisempi ja halvempi tapa on mää-

räosan lohkominen, jolloin määräosien omistajat sopivat heille tulevien alueiden 

rajoista jakosopimuksessa. (Linnainmaa & Palo 2007, 96; Nevala ym. 2010, 297) 

Hallinnonjakosopimuksessa kiinteistön omistajat sopivat siitä, mitä kiinteistön 

osaa kukin hallitsee ja miten he vastaavat kiinteistöstä ja sillä sijaitsevien raken-

nusten kustannuksista ja muista tarpeellisista asioista. Hallinnonjakosopimuksia 

tehdään silloin, kun kyseessä on esimerkiksi paritalokiinteistö. Hallinnanjakoso-

pimus kirjataan käräjäoikeudessa, jolloin hallintasopimus kirjataan myös lainhuu-

to- ja kiinnitysrekisteriin ja se sitoo esimerkiksi paritalokiinteistön uusia omistajia. 

(Linnainmaa & Palo 2007, 96; Nevala ym. 2010, 297) 
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4.3 Määräala 

Kiinteistön määräala on rajoiltaan määritelty kiinteistön alue, joka on osa emä-

kiinteistöä, kunnes se erotetaan siitä lohkomalla itsenäiseksi tilaksi tai tontiksi. 

Kun määräala on lohkottu itsenäiseksi tilaksi tai tontiksi emäkiinteistöstä sitä ru-

vetaan kutsumaan kantakiinteistöksi. Kaavoitus tai vireillä oleva kaavoituksen 

suunnittelu rajoittaa kiinteistön muodostamista, joten niitä ei voida muodostaa va-

paasti. Kunnan tai kaupungin rakennustoimistosta voi kysellä tietoja mahdollisuu-

desta muodostaa määräalasta tonttia tai minkälaisia määräyksiä rakentamisesta 

kiinteistön osalta on. Lohkomiseen voi kulua aikaa noin kymmenen kuukautta. 

(Linnainmaa & Palo 2007, 95-96; Nevala ym. 2010, 297) 

4.4 Vuokraoikeus 

Omakotitalo on osa kiinteistöä. Omakotitalon kaupassa on kyse kiinteistön kau-

pasta. Jos omakotitalo sijaitsee vuokramaalla, tehdään vuokraoikeuden kauppa. 

(Linnainmaa & Palo 2007, 93) 

Monet kaupungit ovat vuokraavat omakotitalotontteja mutta vuokraaja voi olla 

myös yksityinen. Maavuokrasopimus tehdään kirjallisena ja se on yleensä siirto-

kelpoinen, mikä tarkoittaa sitä että vuokralainen voi myydä vuokraoikeuden. 

Vuokrasopimuksesta ilmenee, mikä on vuokra-alue, kuinka pitkä vuokra-aika, 

mikä on vuokran määrä ja tieto siitä on vuokraoikeus vapaasti siirrettävissä uudel-

le omistajalle. Vuokra-alueella olevat vuokralaisen omistamat rakennukset kuulu-

vat vuokraoikeuteen.  (Linnainmaa & Palo 2007, 98-99)  

Tontinvuokrasopimus rekisteröidään kirjaamalla siihen perustuva tontinvuokraoi-

keus asianomaisessa käräjäoikeudessa. (Kasso 2005, 171) 
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5 KIINTEISTÖN MYYNTI 

5.1 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot  

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissä kirjaamistiedot merkitään jokaisesta kiinteistös-

tä tai muusta kirjauksen kohteesta erikseen. Kirjaukset merkitään kiinteistörekiste-

rin mukaisen kiinteistötunnuksen kohdalle. Määräalaan kohdistuvat kirjaukset 

merkitään kiinteistörekisterin pitäjän antaman määräalatunnuksen kohdalle ja eri-

tyiseen oikeuteen kohdistuvat kirjaukset kirjaamisviranomaisen antaman laitos-

tunnuksen kohdalle. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitään hakemus-, rat-

kaisu-, muistutus- ja saantotietoja.  Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä saa teknisen 

käyttöyhteyden avulla luovuttaa tietoja mm. tuomioistuimelle tai ulosotto- ja ve-

roviranomaiselle, oikeusministeriön voi hakemuksen perusteella myöntää luvan 

sille, joka tarvitsee tietoja yhdyskuntasuunnittelua, kiinteistövälitystä, luoton 

myöntämistä ja valvontaa taikka muuta näihin verrattavaa kiinteistöihin liittyvää 

tarkoitusta varten. (L 960/1996) 

5.2 Asiakirjat 

Ennen kiinteistön kauppaa, on kiinteistöstä hankittava asiakirjoja ja selvityksiä. 

Asiakirjoihin on vahinkojen välttämiseksi syytä perehtyä tarkkaan. Jos kauppa 

tehdään kiinteistövälittäjän välityksellä, on tämä velvollinen hankkimaan tarvitta-

vat asiakirjat, joita ovat ainakin: lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistörekis-

terinote, kartta, rakennuslupa-asiakirjat sekä tieto alueen kaavoituksesta ja kiin-

teistön liittymäsopimuksista. (Linnainmaa & Palo 2007, 99) 

Vuokraoikeuden kaupassa on kiinteistökaupassa tarvittavien asiakirjojen ja selvi-

tysten lisäksi hankittava seuraavat asiakirjat: vuokrasopimus, todistus vuokraoi-

keudesta ja kaksi rasitustodistusta. (Linnainmaa & Palo 2007, 113) 

5.2.1 Lainhuutotodistus 

Lainhuutotodistuksesta selviää, kuka on kiinteistön omistaja ja rekisteriyksikön 

perustiedot, kuten kiinteistötunnus ja rekisteröintipäivämäärä. Todistus koskee 

vain yhtä kiinteistöä. Lainhuutotodistuksesta näkyy kiinteistön maapohjan-ala ja 
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mahdollinen vesipinta-ala sekä se, kenelle lainhuuto on viimeksi myönnetty – to-

distuksessa on lainhuudon haltijan nimi ja henkilötunnus, lainhuudon päivä ja asi-

anumero, omistusosuus sekä saantotiedot (saanto tai kauppa). Lainhuudatuksesta 

löytyy myös vallintarajoitukset ja ulosmittaukset. Jos kiinteistö on ulosmittauk-

sessa ja se myydään, ei ostaja saa itselleen lainhuutoa, ennen kuin ulosmittaus on 

poistettu, eli ulosmittausvelat on maksettu. Ulosmittaus löytyy myös rasitustodis-

tuksesta. Jos lainhuutotodistuksessa on vallintarajoitus tarkoittaa se esimerkiksi 

sitä, että jollain henkilöllä on oikeus hallita kiinteistöä testamentin perusteella 

vaikka joku muu omistaisi kiinteistön. Tällaisessa tapauksessa uusi omistaja ei saa 

kiinteistöä hallintaansa, ellei testamentinsaaja vapaaehtoisesti luovu hallintaoi-

keudestaan. Jos kiinteistöllä sijaitsee määräala, näkyy se lainhuutotodistuksessa, 

kiinteistöstä on silloin myyty aiemmin pois tietty alue. Jos maanmittauslaitoksessa 

jokin kiinteistöä koskeva kirjaus on vielä ratkaisematta, näkyy tämä lainhuutoto-

distuksessa. (Linnainmaa & Palo, 2007 101; Maanmittauslaitos)  

Kiinteistöön omistusoikeuden saanut on velvollinen hakemaan sille lainhuudon. 

Tämä velvollisuus koskee kaikkia saantoja; koko kiinteistön ja myös määräosan 

saantoa. Lainhuutoa haetaan maanmittaustoimistolta jonka toimialueella kiinteistö 

sijaitsee, hakuaika on kuusi kuukautta. (Nevala ym. 2010, 356) 

5.2.2 Rasitustodistus 

Rasitustodistuksesta löytyy kiinteistön perustiedot kuten kiinteistötunnus, rekiste-

ripäivämäärä ja pinta-ala. Siihen on kirjattu myös kiinteistöä rasittavat kiinnityk-

set, erityiset oikeudet ja muistutukset esim. ulosmittaus. Kiinteistön omistaja voi 

käyttää kiinteistöä omien tai muiden henkilöiden velkojen vakuutena hakemalla 

kiinteistöön kiinnityksiä käräjäoikeudesta. Kiinnityksistä käräjäoikeus antaa todis-

tukseksi panttikirjan. Kiinteistön arvo ei ole sidottu kiinnityksien määrään, joten 

kiinteistön omistaja voi hakea kiinnityksiä haluamansa määrän.  Panttikirjoja an-

netaan velkojen vakuudeksi. Jos kiinteistö myydään, tämä ei vapauta automaatti-

sesti vapauta kiinteistöä kiinnityksistä, vaikka uusi omistaja ei tietäisi niistä. Rasi-

tukset on selvitettävä ennen kauppaa. Velkojen vakuutena olevat panttikirjat ovat 

velkojien hallussa ja vapaat kiinteistön omistajalla. Kiinteistön erityisiä oikeuksia 
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voivat olla esimerkiksi vuokraoikeudet, muut käyttöoikeudet ja kiinteistöeläkkeet. 

Kiinteistö voi olla esimerkiksi vuokrattu moneksi vuodeksi eteenpäin, jolloin 

omistaja ei saa kiinteistöä käyttöönsä ennen vuokra-ajan päättymistä. Vaikka kiin-

teistö myytäisiin tietämättömälle ulkopuoliselle, eivät kirjatut erityiset oikeudet 

raukea ilman oikeuden haltijan kanssa asiasta sopimista. Rasitustodistuksessa, ku-

ten lainhuutotodistuksessakin näkyvät kiinteistön mahdolliset vallintarajoitukset. 

(Linnainmaa & Palo 2007, 101-102; Maanmittauslaitos) 

5.2.3 Kiinteistörekisteriote ja kartta 

Kiinteistörekisteriotteessa näkyvät seuraavat tiedot: kiinteistön yksilöntiedot, 

maa- ja mahdollinen vesipinta-ala, tiedot kiinteistön muodostamisesta ja kiinteis-

tön mahdolliset rasitteet. Rasite tarkoittaa kiinteistöön kohdistuvaa toisen kiinteis-

tön käyttöoikeutta esim. oikeus pitää vesi- tai sähköjohtoja toisen kiinteistön alu-

eella. Kiinteistörekisteriotteessa mainitaan vain rasitteet eikä niiden tarkkaa sisäl-

töä. Selvitystä voi pyytää maanmittauslaitokselta. (Linnainmaa & Palo 2007, 103-

104) 

Kartasta tulee käydä ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat. Lisäksi siinä pitää ilmetä 

karttaan merkityt rasitteet. Asemakaava-alueen ulkopuolella tällainen kartta on 

lohkomiskartta ja asemakaava-alueella tonttikartta. (Nevala ym. 2010, 72) 

5.2.4 Rakennuslupa-asiakirjat 

Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, että kaikilla rakennuksilla on tarvittavat 

luvat, jotka tulee hankkia rakennuksen rakentamista varten. Lupa tarvitaan sekä 

pysyvän, että tilapäisen rakennuksen rakentamiseen, sellaiseen korjaus- ja muu-

tostyöhön, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen ja lisäksi rakennuk-

sen laajentamiseen ja sen kerrosalaan laskettavan tilan lisäämiseen. Rakennuslu-

paa haetaan kirjallisesti kunnan rakennusviranomaisilta ja sitä voi hakea raken-

nuspaikan omistaja tai haltija eli vuokralainen. Yleensä rakennuslupa-asiakirjat 

lopputarkastuksineen ovat myyjän hallussa, mutta ne voidaan hankkia myös kun-

nan rakennusvalvontaviranomaisilta. Kuitenkaan vanhojen kohteiden rakennuslu-

pa-asiakirjoja ei kaikissa tilanteissa ole saatavilla myyjältä tai kunnalta. Asumis-
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käyttöön tarkoitetusta rakennuksesta on hankittava pohjapiirustus ja sitä on syytä 

huolellisesti verrattava tosiasialliseen tilanteeseen. (Nevala ym. 2010, 73; Lin-

nainmaa & Palo 2007, 107) 
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6 ASUNTO-OSAKEYHTIÖ 

Asunto-osakeyhtiö koostuu yhdestä tai useammasta kerrostalosta, tai esimerkiksi 

rivitalosta, paritalosta tai omakotitalosta, ja sen pääasiallinen tarkoitus on osak-

kaiden asumistarpeiden tyydyttäminen. Tällaista toimintaa ovat muun muassa 

kiinteistön rakennusten ylläpito ja kunnossapito sekä niiden kehittäminen yhtiö-

kokouksen päätösten mukaisesti. (Sillanpää & Vahtera 2010, 18,23)  

Asunto-osakeyhtiön edellytyksiin kuuluu seuraavat asiat; yhtiön tarkoituksen tu-

lee olla määrätty yhtiöjärjestyksessä, yhtiön omistuksessa tulee olla rakennus tai 

sen osa ja yhtiön huoneiston tai huoneistojen lattia pinta-alasta yli puolet tulee olla 

asuinhuoneistoja. Asuinhuoneistojen tulee olla osakeomistuksen perusteella osak-

keenomistajien hallinnassa. (Jauhiainen Järvinen & Nevala 2010, 10; Sillanpää & 

Vahtera 2010, 18) 

Asunto-osakeyhtiölakia sovelletaan asunto-osakeyhtiöön, joka on rekisteröity 

kaupparekisteriin, jota pitävät yllä Patentti- ja rekisterihallitus ja maistraatit pai-

kallisviranomaisina. Uusi asunto-osakeyhtiölaki on tullut voimaan 1.7.2010. (Jau-

hiainen ym. 2010, V,5) 

Lukuun ottamatta yhtiön hallinnassa olevien tilojen vuokraustoimintaa, ei asunto-

osakeyhtiö saa harjoittaa sellaista toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elin-

keinotoimintaan, ellei se saa kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. (Jauhiai-

nen ym. 2010, 21) 

Yhtiö voi vuokrata oman rakennuksen liiketiloja yhtiön ulkopuolisille, omistaa 

autotalleja ja olla osakkeenomistajana kiinteistöpalveluyhtiössä, jos tällainen toi-

minta liittyy kiinteistönpitoon. On tavallista, että asunto-osakeyhtiöllä on vähäisiä 

osakesijoituksia sellaisiin tietoliikenne-, sähkö-, vakuutus- ja vastaavien yhtiöiden 

osakkeisiin tai osuuksiin, joiden hankkiminen on liittynyt kohdeyhtiön tarjoaman 

palvelun hankkimiseen. Kuitenkaan asunto-osakeyhtiö ei voi olla pääosakkeen-

omistaja sellaisessa kiinteistöpalveluyhtiössä, joka tarjoaa palveluita suuressa 

määrin myös muille kuin yhtiölle ja osakkeenomistajille. (Sillanpää & Vahtera 

2010, 23) 
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6.1 Asunto-osakeyhtiön toiminta 

Yhtiövastiketta ja lisärakentamista koskevat säännökset rajoittavat asunto-

osakeyhtiön mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa. Vastikerahoituksel-

la uusien huoneistojen rakentamiseen tarvitaan kaikkien osakkeenomistajien suos-

tumus riippumatta siitä, jäävätkö huoneistot yhtiölle vaikkapa vuokrauskäyttöön. 

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä myös yhtiön toiminnasta, joka liittyy kiin-

teistön tai rakennuksen käyttöön, kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtiömuotoisen 

palveluyhtiön tehtäviin voi kuulua terveydenhuolto-, turva- ja ruokailupalveluiden 

tarjoaminen osakkeenomistajille tai vastikerahoitteisista tietoliikennepalveluista ja 

osakkeenomistajien hallinnassa olevien piha-alueiden kunnossapitopalveluista. 

(Sillanpää & Vahtera 2010, 24) 

6.1.1 Enemmistöperiaate 

Osakkeenomistajat käyttävät päätösvaltaansa yhtiökokouksessa ja ellei laissa tai 

yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä, päätökset tehdään aina annettujen äänten 

enemmistöllä. Osakkeenomistajien enemmistö valitsee yhtiön hallituksen, jonka 

tehtävä on huolehtia yhtiön hallinnosta ja kiinteistön ja rakennuksen pidon sekä 

muun toiminnan järjestämisestä. Yhtiön hallituksen on kuitenkin otettava yhden-

vertaisuusperiaatteen mukaisesti huomioon kaikkien osakkeenomistajien edut, ei-

kä ainoastaan sen valintaa kannattaneen enemmistön edut. (Sillanpää & Vahtera 

2010, ) 

6.1.2 Yhdenvertaisuusperiaate 

Yhtiökokous, hallitus tai isännöitsijä ei saa tehdä päätöstä tai ryhtyä toimenpitee-

seen, joka on omiaan tuottamaan epäoikeutettua esimerkiksi osakkeenomistajille, 

vaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiössä yhtäläiset oikeudet, jollei yhtiökokoukses-

sa toisin määrätä. Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus on yksi asunto-

osakeyhtiöoikeuden keskeisistä periaatteista. Periaatteen noudattaminen ei estä 

enemmistövallan käyttämistä, mutta sen tarkoitus on estää enemmistöosakkeen-

omistajien suosiminen vähemmistön kustannuksella ja sitä sovelletaan yhtiön tilo-

jen käyttöoikeuksien jakamisesta, yhtiön uudistustoimenpiteiden vastikerahoituk-
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sesta ja yhtiön varojen jakamisesta koskeviin tilanteisiin.  (Sillanpää & Vahtera 

2010, ) 

6.1.3 Johdon tehtävä 

Yhtiön johtoon kuuluvat yhtiön hallituksen jäsenet ja sen mahdollinen isännöitsi-

jä. Johdon tehtävä on toimia huolellisesti ja yhtiön edun mukaisesti. Vaatimus yh-

tiön edun mukaisesti toimimisesta sisältää niin sanotun lojaliteettivelvollisuuden 

suhteessa yhtiöön ja sen kaikkiin osakkeenomistajiin. Huolellisuus ja lojaliteetti-

velvollisuuden lähtökohtana on sellainen yhtiön osakkeiden omistajien yhteinen 

etu, joka ei perustu osakkeiden senhetkisten omistajien henkilökohtaisiin tarpei-

siin. (HE 24/2009, 56) 

6.1.4 Oikeushenkilöys ja osakkeenomistajan maksuvelvollisuus 

Asunto-osakeyhtiö on omistajistaan erillinen oikeushenkilö, joka syntyy silloin 

kun yhtiö rekisteröidään. Asunto-osakeyhtiön oikeushenkilöys sisältää oikeuskel-

poisuuden. Asunto-osakeyhtiöllä voi siis olla oikeuksia ja velvollisuuksia ja se voi 

itse päättää ja määrätä oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Asunto-osakeyhtiön 

varallisuus on erillään osakkeenomistajien varallisuudesta, mikä tarkoittaa sitä, 

että osakkaan velkoja ei voida periä asunto-osakeyhtiöltä eikä toisin päin. Asunto-

osakeyhtiön osakas on velvollinen maksamaan yhtiövastiketta ja muita yhtiöjär-

jestyksessä mahdollisesti määrättyjä maksuja. Yhtiön kunnossapitovastuun koskee 

osakasta hänen hallinnassaan olevan osakkeenomistuksen perusteella olevaa huo-

neistoa tai muuta tilaa. Osakkaan taloudellinen riski rajoittuu hänen osakkeidensa 

tuottaman huoneiston tai muun tilan hallintaoikeuden ja sijoitetun pääomapanok-

sen menettämiseen, jollei asiakas ole yhtiösuhteen ulkopuolella mennyt sitoumuk-

seen yhtiön velvoitteesta, joka voi olla esimerkiksi yhtiön kanssa tehty vuokraso-

pimus sekä osakkaan antama takaus tai pantti yhtiön veloista. (HE 24/2009, 53) 

6.1.5 Pääoma 

Perustettavalla asunto-osakeyhtiöllä on oltava vähintään 2 500 euron osakepää-

oma, jolla tarkoitetaan yhtiön perustamisen yhteydessä tai yhtiön toiminnan aika-

na yhtiön kirjanpidossa oman pääoman osakepääomarahastoon merkittävää mää-
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rää, joka vastaa viimesijaisesti yhtiön velvoitteista. ”Viimesijaisuudella tarkoite-

taan sitä, että yhtiön purkautuessa osakepääomaa voidaan palauttaa vasta yhtiön 

velkojen maksun jälkeen ja yhtiön toiminnan aikana osakepääomaa saa palauttaa 

tai siirtää jakokelpoisiin varoihin vasta velkojiensuojamenettelyn jälkeen.” (Jauhi-

ainen ym. 2010, 26) 

6.1.6 Osakkeen siirtäminen 

”Osake voidaan rajoituksitta siirtää kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnön, osi-

tuksen tai testamentin perusteella tai muulla tavoin, jollei yhtiöjärjestyksessä mää-

rätä toisin.” Osakkeiden siirto-oikeutta voi rajoittaa yhtiöjärjestyksessä lunastus-

lausekkeella.  Osaketta koskevien siirtorajoitusten lisäämiseen tai tiukentamiseen 

tarvitaan osakkaan suostumus siinä tapauksessa jos muutoksesta on päätetty osak-

keen antamisen jälkeen. (Jauhiainen ym. 2010, 27-28) 

6.1.7 Tahdonvaltaisuus 

”Osakkeenomistajat voivat yhtiöjärjestyksessä määrätä yhtiön toiminnasta. Yhtiö-

järjestykseen ei voida ottaa määräystä, joka on tämän lain tai muun lain pakotta-

van säännöksen vastainen.” Lain yksityiskohtaisten säännösten pakottavuus ilme-

nee säännösten sanamuodosta tai se on tulkittavissa säännöksen tarkoituksen pe-

rusteella, ja ne liittyvät pääasiassa rakennuksen käyttämiseen, velkojien suojaan, 

osakkeenomistajien vähemmistön suojaan sekä erilaisiin viranomaisiin suuntautu-

viin toimiin. (Jauhiainen ym. 2010, 37-38) 

Yhtiön toiminnan aikana yhtiöjärjestystä ei voi muuttaa määräenemmistöpäätök-

sellä jos muutos tulee rajoittamaan osakkaan oikeutta järjestää elämäänsä ja asu-

mistaan haluamallaan tavalla hallitsemissaan tiloissa. Muutos yhtiöjärjestykseen 

voidaan tehdä, jos yhtiölle taikka muille osakkeenomistajille tai asukkaille ei ai-

heudu vahinkoa tai kohtuutonta haittaa tai häiriötä ja jos osakkaan toimia ei ole 

yleisesti kielletty muualla laissa. (Jauhiainen ym. 2010, 38) 

Yleensä tahdonvaltaisuus sallii monenlaisten yhtiöjärjestysmääräysten laatimisen 

ja poikkeuksellisetkin määräykset ovat päteviä. (Jauhiainen ym. 2010, 38) 
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7 ASUNTO-OSAKKEEN MYYNTI 

Asunto-osakkeen kaupassa kohteena ovat asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat asun-

to-osakeyhtiössä sijaitsevan huoneiston hallintaan.  Koska asunto-osakeyhtiö 

omistaa huoneiston rakennuksen osana, ei ostaja saa sitä suoraan omistukseensa. 

Se minkä huoneiston hallintaan osakeryhmä oikeuttaa, ilmenee asunto-

osakeyhtiön yhtiöjärjestyksestä. Myytäessä osakkeita eli jotain tiettyä huoneistoa 

on koko osakeryhmä myytävä kokonaan eli osakeryhmää ei saa jakaa. Sallittua on 

myydä osakeryhmästä murto-osa tai prosenttiosuus. (Linnainmaa & Palo 2007, 

19) 

Asunto-osakkeen kaupassa ostaja saa itselleen osakekirjan joka on painettu Setec 

Oy:ssä (entinen Suomen Pankin Setelipaino). Jos yhtiö on perustettu tai sen huo-

neistoluetteloa on muutettu 1.5.1972 jälkeen, osakekirjan pitäisi olla turvapainet-

tu. Vanhemmissa yhtiöissä osakekirjat ovat yleensä ns. kirjakauppaosakekirjoja, 

joita ei ole painettu turvapainossa ja tällaisten osakekirjojen aitoudesta voi olla 

vaikeampi varmistua kuin Setecin painamista osakekirjoista. (Linnainmaa & Palo 

2007, 20) 

Tässä luvussa käsitellään sitä, mitä asiakirjoja asunnon myyntiä varten tulee 

hankkia. 

7.1 Yhtiöjärjestys 

Asunto-osakeyhtiölaki 13 § Yhtiöjärjestyksen sisältö: 

1. Asunto-osakeyhtiöllä on yhtiöjärjestys jossa on aina mainittava: 

1. yhtiön toiminimi 

2. yhtiön kotipaikkana toimiva Suomen kunta 

3. yhtiön hallitsemien rakennusten ja kiinteistöjen sijainti ja hallintaperuste 

4. jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistöllä tai rakennuksessa, sen nu-

mero tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyväksyttyjä mittaustapoja 

noudattaen laskettu pinta-ala sekä käyttötarkoitus ja huoneiston huoneiden 

lukumäärä 
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5. järjestysnumerolla yksilöitynä mikä osake tai osakkeet (osakeryhmä) tuot-

tavat oikeuden hallita mitäkin osakehuoneistoa 

6. yhtiön välittömässä hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat si-

ten kuin 4 kohdassa säädetään ja muut yhtiön välittömässä tilassa olevat ti-

lat 

7. yhtiövastikkeen määräämisen perusteet sekä kuka määrää vastikkeen suu-

ruuden ja maksutavan.   

2. Jos yhtiö aikoo käyttää toiminimeään kaksi- tai useampikielisenä, toiminimen 

jokainen ilmaisu on mainittava yhtiöjärjestyksessä. 

3. Osakehuoneistoon kuuluvan vähäisen varaston tai vastaavan tilan osalta yhtiö-

järjestyksessä on mainittava 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista tiedoista vain 

tilan käyttötarkoitus.  

4. Tilikaudesta on määrättävä joko yhtiöjärjestyksessä tai 12 luvun 1 §:ssä tarkoi-

tetussa perustamissopimuksessa.  

5. Valtioneuvoston asetuksella voidaan säätää tarkemmin huoneistojen pinta-

alatietojen laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.  

6. Oikeusminiteriön asetuksella voidaan säätää asunto-osakeyhtiön malliyhtiöjär-

jestyksestä.  

Yhtiönjärjestyksen vähimmäissisältö on 1 momentissa mainitut seitsemän kohtaa. 

Yhtiön toiminimessä tulee olla yhtiön kotipaikka ja sana ”asunto-osakeyhtiö” tai 

sen tunnettu lyhennys. Toiminimen voi rekisteröidä monella kielellä, jolloin sen 

käännöksen pitää vastata sisällöltään toisiaan. (Jauhiainen ym. 2010, 41) 

Yhtiöjärjestyksessä on mainittava sen kotipaikka oleva Suomen kunta. Yleensä 

asunto-osakeyhtiön kotipaikkana on sama kunta, jossa yhtiön rakennukset sijait-

sevat, tämä siksi, että kotipaikan perusteella määräytyy esimerkiksi se, missä yh-

tiökokous on pidettävä ja mikä tuomioistuin käsittelee mahdolliset yhtiötä vastaan 

nostetut kanteet. (Jauhiainen ym. 2010, 42) 
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Yhtiön on omistettava ne rakennukset tai rakennusten osat, joissa on osakehuo-

neistoja.  Yhtiöjärjestyksessä on yksilöitävä minkä kunnan alueella ja millä kiin-

teistöllä rakennukset sijaitsevat. (Jauhiainen ym. 2010, 42) 

Yhtiöjärjestyksessä tilan osalta yleensä ilmoitetaan kylä, rekisterinumero, mahdol-

linen nimi ja tontin osalta taas kaupunginosa, kortteli ja tontinnumero. Myös ra-

kennusten hallintaperuste on mainittava erikseen silloin kun yhtiö omistaa raken-

nuksen yhdessä toisen kanssa ja sen hallinta perustuu rekisteröityyn hallinnanja-

kosopimukseen. Kiinteistön osalta on mainittava omistaako yhtiö kiinteistön vai 

onko yhtiöllä kiinteistöön muunlainen hallintaoikeus, esimerkiksi vuokraoikeus. 

(Jauhiainen ym. 2010, 42)  

Yhtiöjärjestyksessä tulee olla yksilöitynä huoneistojen sijainti, tunnus, pinta-ala, 

käyttötarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumäärä. Yksilöintiä koskevat vaati-

mukset koskevat huoneistojen lisäksi osakashallinnassa oleva tiloja, kuten varas-

toja, autotalleja, piha-alueita ja muita tiloja joita on tarkoitus rinnastaa hallintaoi-

keuden osalta huoneistoihin. Huoneiston sijainti voidaan ilmaista joko sanallisesti 

tai se voi tulla ilmi yhtiöjärjestykseen sisällytettävistä rakennuspiirustuksista il-

menevillä merkinnöillä tai näiden kahden tavan yhdistelmällä. Huoneiston tunnus 

ilmaistaan numerolla, kirjaimella tai näiden yhdistelmällä. Yhtiön eri rakennuksis-

sa olevista huoneistoista tulee käyttää eri tunnuksia sekaannusten välttämiseksi. 

Pinta-alan mittaustapa on standardissa SFS 5139 määritelty huoneistoalan laske-

mismenetelmä, pinta-ala- ja sijaintitietojen ilmoittamisvelvollisuus ei koske vä-

häisiä varasto- ja vastaavia tiloja. Näiden tilojen suhteen riittää, että niistä ilmoite-

taan vain niiden käyttötarkoitus ja lukumäärä. Ennen vuotta 1992 rekisteröityjen 

asunto-yhtiöiden ei tarvitse muuttaa yhtiön pinta-alatietoja uuden lain mukaiseksi. 

On tavallista, että käytännössä tällaisten vanhojen huoneistojen pinta-ala yhtiöjär-

jestyksessä poikkeaa nykyisen standardin mukaisesta pinta-alasta ja isännöitsijän-

todistuksessa mainitaan vain yhtiöjärjestyksen mukainen pinta-ala. Huoneiston 

käyttötarkoitus tulee ilmoittaa, jotta voidaan selvittää, mitä rakentamista, käyttöä 

ja kunnossapitoa koskevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin huoneistoon, asuin- 

ja liikehuoneistoja koskevat vaatimukset poikkeavat toisistaan. Asuinhuoneistojen 

osalta on yleistä, että yhtiöjärjestyksessä mainitaan asuinhuoneiden lisäksi keittiö, 
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kylpyhuone, wc, sauna ja erilaisia varasto- ja kodinhoitotiloja sekä nykyisin myös 

parveke ja piha-alue. Käyttötarkoituksen mainitseminen on tarpeen myös siksi, 

että yhtiö voidaan rekisteröidä asunto-osakeyhtiönä. Huoneiston lukumäärä on 

myös ilmoitettava voimassa olevien rakentamista koskevien vaatimusten mukai-

sesti. Huoneistot on yksilöitävä järjestysnumeroilla, jotta tiedetään mikä osake tai 

osakeryhmä tuottaa oikeuden hallita mitäkin osakehuoneistoja. (Jauhiainen ym. 

2010, 42-43)  

Laissa ei säädetä siitä, miten osakkeet jaetaan huoneistojen kesken, yleensä jako-

perustetta valittaessa otetaan huomioon seuraavia seikkoja: huoneistojen pinta-

alat, osakkeiden lukumäärä, vastikkeen maksuvelvollisuuden jakautuminen silloin 

kun vastikeperusteeksi valitaan osakkeiden lukumäärä ja osakkeiden lukumäärän 

mukaan määräytyy osakkaan äänimäärä. Yhtiön hallinnassa olevat huoneistot on 

yksilöitävä samalla tavalla, kuin osakkeenomistuksen perusteella hallittavat osa-

kehuoneistot. Yhtiöjärjestyksessä ei tarvitse mainita muiden tilojen kuin huoneis-

tojen pinta-aloja eikä sellaisia itsestään selviä yhtiön hallinnassa olevia tiloja, ku-

ten porrashuoneita ja hissikuiluja, jotka eivät kuulu mihinkään osakashallinnassa 

olevaan huoneistoon. (Jauhiainen ym. 2010, 44)  

Kun yhtiötä perustetaan, voidaan yhtiövastikkeen maksuperuste valita vapaasti, se 

muun muassa voidaan määrätä erisuuruiseksi eri perustein eri huoneistojen osalta. 

Yhtiöjärjestyksessä tulee määrätä vastikeperuste siten, että yhtiökokoukselle, hal-

litukselle, tai muulle yhtiön toimielimelle ei jää harkintavaltaa sen suhteen, miten 

maksuvelvollisuus jakautuu osakkeenomistajien kesken.  (Jauhiainen ym. 2010, 

45) 

7.2 Isännöitsijäntodistus 

Isännöitsijän on annettava osakehuoneistoa koskeva isännöitsijäntodistus pyyn-

nöstä. Jos isännöitsijä on esteellinen tai taloyhtiöllä ei ole isännöitsijää, on taloyh-

tiön puheenjohtajalla velvollisuus antaa todistus. Todistuksen voivat saada osake-

huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen 

nojalla hallussaan pitävä tai välitysliike, jolla on voimassa oleva myyntitoimek-

sianto tai vuokralle antamista koskeva toimeksianto. (Jauhiainen ym. 2010, 512) 
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Asunto-osakeyhtiölain 7 luvun 27 § määritellään että isännöitsijäntodistuksesta 

tulee tulla ilmi seuraavat asiat; yhtiön taloudellinen tila, tiedot yhtiön rakennuksis-

ta ja niiden kuntoon liittyvistä yhtiön tiedossa olevista seikoista, maa-alueen omis-

tussuhteet, onko yhtiöjärjestyksessä lunastuslauseke, tiedot osakehuoneistosta ja 

sen kuntoon liittyvistä yhtiön tiedossa olevista seikoista, osakeryhmän osakeluet-

teloon merkityn omistajan nimi, osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osake-

huoneiston hallintaan kohdistuva käyttö- tai luovutusrajoitus, päätös osakehuo-

neiston ottamisesta yhtiön hallintaan ja hallinnan kestoaika, osakkeenomistajan 

erääntyneet, maksamatta olevat yhtiövastikkeet, selvitys lainavastuista, jos vastuu 

yhtiön lainoista kohdistuu eri tavoin eri osakkeenomistajiin, yhtiötä vastaan vireil-

le pantu 6 luvun 36 §:ssä tarkoitettu kanne ja yhtiöjärjestyksen kohta, jota kanne 

koskee, 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassaoleva osakealivaltuutus 

ja 14 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassaoleva valtuutus optio- tai 

muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta sekä muun lain nojalla 

todistukseen merkittävät tiedot. (L 1599/2009) 

Todistuksesta voidaan periä kohtuullinen maksu, joka on hallituksen hyväksymä. 

Valtioneuvoksen asetuksella voidaan antaa tarkempia säännöksiä isännöitsijänto-

distuksen sisällöstä ja siihen lisättävistä asiakirjoista. (Jauhiainen ym. 2010, 513) 

7.3 Tilinpäätös ja talousarvio 

Taloyhtiön taloudellisen tilanteen arvioimiseksi tarvitaan viimeisin tilinpäätös eli 

tase, tuloslaskelma ja hallituksen toimintakertomus sekä tilintarkastuskertomus. 

Tase on se tilinpäätöksen osa, johon merkitään yhtiön omaisuus esimerkiksi kiin-

teistö tai rakennus, osakepääoma, mahdolliset korjaus- tai muut rahastot, yhtiön 

kiinnitykset, ja yhtiön mahdolliset velat tai voitot. Tilinpäätöksen tuloslaskelmaan 

merkitään yhtiön tulot ja menot tilikaudella. Tuloslaskelmasta selviää, onko yhtiö 

tuottanut voittoa vai tappiota. Taloyhtiöt eivät yleensä juuri tuota voittoa, mahdol-

linen ylimääräinen vastiketulo tms. kerätään rahastoon tulevia korjauksia varten. 

Tuntuva tappio ei ole taloyhtiön tilinpäätöksessä tavallista eikä suotavaa.  (Kasso 

2005, 116) 
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Tilinpäätökseen ja toimintakertomukseen on sovellettava sekä asunto-

osakeyhtiölakia, että kirjanpitolakia. Kirjanpitolaki edellyttää vain harvoin toimin-

takertomusta asunto-osakeyhtiöltä, mutta asunto-osakeyhtiölaki edellyttää sen laa-

timista aina. Toimintakertomuksen vähimmäisvaatimukset ovat:  

1. tiedot yhtiövastikkeen käytöstä, jos vastike voidaan periä eri tarkoituksiin 

eri perustein; 

2. pääomalainoista pääasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kir-

jaamaton korko; 

3. tiedot yhtiön omaisuuteen kohdistuvista pysyvistä rasitteista ja kiinnityk-

sistä sekä siitä, missä panttikirjat ovat; 

4. tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen päättymisen jälkeen; 

5. tiedot talousarvion toteutumisesta sekä riittävä selvitys olennaisista poik-

keamista talousarvioon nähden; 

6. arvio todennäköisestä tulevasta kehityksestä, sekä 

7. hallituksen esitys yhtiön voittoa koskeviksi toimenpiteiksi sekä esitys 

mahdollisesta muun vapaan oman pääoman jakamisesta.  

(Jauhiainen ym. 2010, 625-626) 

Asunto-osakeyhtiössä on valittava tilintarkastaja, jos siinä on vähintään 30 osak-

kaiden hallinnassa olevaa osakehuoneistoa, määrävähemmistö osakkaista vaatii 

tilintarkastusta tai jos yhtiöjärjestyksessä niin määrätään. Tilintarkastaja on myös 

valittava sellaisessa tilanteessa tilintarkastuslain perusteella yhtiössä, jossa taseen 

loppusumma, liikevaihto ja henkilöstömäärä ylittävät säädetyt raja-arvot, jotka on 

määrätty tilintarkastuslaissa. (Jauhiainen ym. 2010, 575) 

Tilintarkastajan on annettava jokaiselta tilikaudelta tilintarkastuskertomus, jossa 

on yksilöitävä sen kohteena oleva tilinpäätös sekä ilmoitettava, mitä tilinpäätös-

säännöstä tilinpäätöksen laatimisessa on noudatettu. Tilintarkastuskertomuksesta 

pitää löytyä lausunto siitä, antavatko tilinpäätös ja toimintakertomus oikeat ja riit-

tävät tiedot yhteisön tai säätiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta, 

lausunto on myös annettava siitä, ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilin-

päätöksen tiedot ristiriidattomia. Tällainen lausunto on vakiomuotoinen, ehdolli-
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nen tai kielteinen. Tilintarkastuskertomuksessa on huomautettava jos asunto-

osakeyhtiön hallituksen jäsen, puheenjohtaja tai isännöitsijä on syyllistynyt sellai-

seen tekoon tai laiminlyöntiin, josta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus yh-

tiötä kohtaan tai jos hän on rikkonut asunto-osakeyhtiölakia tai yhtiöjärjestystä. 

Tilintarkastuskertomus on luovutettava kaksi viikkoa ennen sitä yhtiökokousta, 

jossa tilinpäätös on esitettävä vahvistettavaksi. Tilintarkastuskertomus luovutetaan 

asunto-osakeyhtiön hallitukselle. (Jauhiainen ym. 2010, 582) 

Lisäksi taloyhtiön taloudellisen tilan arvioimiseksi tarvitaan hallituksen vuosittain 

laatima toimintasuunnitelma tai talousarvio kuluvalle tilikaudelle johon merkitään 

tulevan vuoden tarpeelliset kulut ja niiden käyttötarkoitus, kuten esimerkiksi kiin-

teistön huolto, lämmitys, korjaus sekä arvioidut tulot eli tuotot kuten yhtiövastike 

ja mahdolliset vuokratulot. (Kasso 2005, 116) 

”Suositeltavaa on talousarvion laatiminen siten, että sitä voi helposti verrata edel-

lisen vuoden tilinpäätökseen ja talousarviokaudelta myöhemmin laadittavaan ti-

linpäätökseen sekä yhtiön pitkän tähtäimen kunnossapito- ja kehityssuunnitel-

maan. Talousarvio on aina vain arvio yhtiön menoista ja rahoituksesta. Talousar-

viota voidaan joutua muuttamaan kesken vuotta, jos yhtiölle tulee ennakoimatto-

mia menoeriä tai muuten päätetään uusista menoista, joiden vuoksi on korotettava 

yhtiövastiketta tai otettava lainaa. Talousarvion tarkistamisesta voidaan päättää 

ylimääräisessä yhtiökokouksessa.” (HE 24/2009, 31)  

7.4 Kunnossapitotarveselvitys 

Asunto-osakeyhtiön hallituksen on esitettävä kirjallinen selvitys rakennusten ja 

kiinteistöjen kunnossapitotarpeesta yhtiökokousta seuraavan viiden vuoden aika-

na. Tämä vaatimus on tullut voimaan uuden asunto-osakeyhtiölain myötä ja sen 

tarkoituksena on kiinnittää asunto-osakeyhtiön johdon ja osakkeenomistajien 

huomio kiinteistönhoidon tarpeeseen ja mahdollisen rahoituksen järjestämiseen. 

(Sillanpää & Vahtera 2010, 104) 

Hallitus tarvitsee kuntoarviota tai jotain muuta selvitystä kiinteistön kunnosta 

kunnossapitotarveselvityksen laadinnassa. Kuntoarvion tilaa asunto-osakeyhtiön 
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hallituksen päätöksellä useimmiten isännöitsijä ja arvion perusteella tai sen osana 

laaditaan yleensä aina 5 - 10 vuoden pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelma 

eli PTS. Suositeltavaa on rakennuksen kuntoarvion teettäminen aina tarvittaessa ja 

sitä on hyvä päivittää isojen korjausten yhteydessä tai viimeistään 10 vuoden 

päästä. Pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS muodostuu kolmesta 

eri osasta: rakennustekniikan, LVI-tekniikan ja sähkötekniikan suunnitelmasta ja 

siinä hahmotellaan ajankohdat taloyhtiön tulevien vuosien kunnossapito- ja korja-

ustöille niiden kiireellisyyden ja yhtiön kiinteistöstrategian perusteella. Siihen 

voidaan sisällyttää myös hankkeiden karkea kustannusarvio sekä arvio taloyhtiön 

lainan takaisinmaksusta.  (Isännöitsijän käsikirja 2011, 356, 354, 341-342) 

7.5 Energiatodistus 

Euroopassa rakennuksissa kuluu yli 40 prosenttia koko Euroopan energiankulu-

tuksesta mikä on enemmän kuin mitä liikenne tai teollisuus kuluttaa. Rakennuk-

sissa kuluvasta energiamäärästä kaksi kolmasosaa kuluu kotitalouksissa. Jos ener-

giatehokkuutta parannetaan, voidaan rakennusten energian kulutusta Euroopassa 

vähentää jopa viidenneksellä. Pohjois-Euroopassa energiaa kuluu erityisesti läm-

mittämiseen kun taas Etelä-Euroopassa energiaa kuluu vastakohtaisesti huoneil-

man jäähdyttämiseen. Rakennusten lämmitys aiheuttaa Suomessa kasvihuone-

päästöistä 30 prosenttia. Energiaa kuluttavat Suomessa lämmityksen ohella myös 

lämmin vesi, ilmanvaihto ja valaistus. (Ympäristöministeriö 2009, 2) 

Rakennusten energiantehokkuuden taustalla on Kioton ilmastosopimus sekä Suo-

men energia- ja ilmastostrategia, jonka tavoitteena on kasvihuonekaasupäästöjen 

vähentäminen, EU: rakennusten energiatehokkuutta koskeva direktiivi (energiate-

hokkuusdirektiivi) velvoittaa jäsenmaat energiatodistusten käyttöönottoon. Direk-

tiivin taustalla on huoli rakennusten energiankulutuksen aiheuttamista hiilidioksi-

dipäästöistä ja energian tuontiriippuvuudesta. (Ympäristöministeriö 2009, 8) 

Energiatodistuksen käyttöönoton tavoitteena on nostaa rakennusten energiatehok-

kuus osto- ja vuokraustilanteessa tärkeäksi valintatekijäksi, energiatodistuksia voi 

vertailla asuntojen välillä ja se auttaa kiinteistönomistajia kiinnittämään huomiota 

rakennuksen energian käyttöön. (Ympäristöministeriö 2009, 8) 



  32 

 

Lailla rakennuksen energiatodistuksesta ja lailla rakennuksen ilmastointijärjestel-

mien energiatehokkuuden tarkastamisesta saatettiin voimaan Euroopan parlamen-

tin ja neuvoston direktiivi rakennuksen energiatehokkuudesta, (2002/91/EY) jon-

ka tavoitteena on edistää rakennusten energiatehokkuuden parantamista yhteisössä 

ottaen huomioon ulkoiset ilmasto-olosuhteet, paikalliset olosuhteet sekä sisäilmas-

tolle asetetut vaatimukset ja kustannustehokkuus. (Ymparisto.fi ; 2002/91/EY) 

Kaikki uusia asuntoja koskeva laki energiatodistuksesta tuli voimaan 1.1.2008. 

Ennen lain voimaantuloa valmistuneisiin rakennuksiin on lakia sovellettu 

1.1.2009 lähtien. Energiatodistuksen hankkiminen ennen lain voimaantuloa val-

mistuneille omakotitaloille ja alle kuuden asunnon asuinrakennuksille on kuiten-

kin vapaaehtoista. Asetusta asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista on 

muutettu siten, että 1.1.2009 lähtien on asunnon esittelyssä oltava nähtävillä ra-

kennuksen energiatodistus.  (Ymparisto.fi)  

Taloyhtiön energiatodistus kertoo rakennuksen energiatehokkuuden verrattuna 

muihin vastaaviin rakennuksiin ja se voidaan antaa rakennuslupamenettelyn tai 

energiakatselmuksen yhteydessä osana isännöitsijäntodistusta tai erillisenä todis-

tuksena. (L487/2007) 

Energiatehokkuus määritetään joko laskennallisesti tai toteutuneen energiankulu-

tuksen perusteella; rakennuksen käyttöön tarvittava energiamäärä on arvioitava 

luotettavien energian kulutustietojen perusteella tai laskettava menetelmällä, joka 

ottaa huomioon rakennuksen lämpöominaisuudet, lämmityslaitteet, lämpimän ve-

den jakelun, ilmanvaihdon ja ilmastointilaitteet sekä muissa kuin asuinrakennuk-

sissa kiinteän valaistusjärjestelmän. Lisäksi rakennuksen energiatehokkuuden las-

kemisessa on otettava huomioon rakennuksen sisäilmasto-olosuhteet. (L487/2007; 

Isännöitsijän käsikirja 2011, 350)  

Laki energiatodistuksesta (L487/2007) edellyttää, että rakennusta tai sen osaa 

taikka niiden hallintaoikeutta myytäessä tai vuokrattaessa on mahdollisen ostajan 

tai vuokralaisen nähtäville asetettava voimassa oleva rakennuksen energiatodistus. 

Pääsuunnittelijan antama rakennuksen energiatodistus tulee olla hakemuksessa 
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liitteenä silloin, kun haetaan maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettua rakennus-

lupaa uudisrakentamista varten. (Isännöitsijän käsikirja 2011, 350) 

Kaikille rakennuksille ei energiatodistusta tarvitse laatia, tällaisia rakennuksia 

ovat:  

- rakennukset joiden pinta-ala on enintään 50 neliömetriä 

- asuinrakennukset jotka on tarkoitettu käytettäväksi enintään neljän kuu-

kauden ajan vuodessa. 

- väliaikaiset rakennukset joiden suunnitellut käyttöiät ovat enintään kaksi 

vuotta 

-  teollisuus- tai korjaamorakennukset taikka muuhun kuin asuinkäyttöön 

tarkoitetut maatilarakennukset joiden energiantarve on vähäinen tai joita 

käytetään alalla jota koskee kansallinen alakohtainen energiatehokkuusso-

pimus 

- rakennukset, jotka ovat suojeltu maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 

mukaisella kaavalla, rakennussuojelulain (60/1985), valtion omistamien 

rakennusten suojelusta annetun asetuksen (480/1985) tai rakennusperinnön 

suojelemisesta annetun lain (498/2010) mukaisella päätöksellä taikka ra-

kennukset jotka Museoviraston tekemässä inventoinnissa on määritelty 

kulttuurihistoriallisesti merkittäviksi 

- kirkot tai muut uskonnollisen yhdyskunnan omistamat rakennukset joissa 

on vain kokoontumiseen tai hartauden harjoittamiseen taikka näitä palve-

levaan toimintaan tarkoitettuja tiloja.  

- Energiatodistusta ei tarvitse hankkia ennen tämän lain voimaantuloa val-

mistuneesta enintään kuuden asunnon asuinrakennuksesta tai rakennus-

ryhmästä. (L487/2007; Isännöitsijän käsikirja 2011, 350) 

Päätöksen olemassa olevan rakennuksen energiatodistuksen laatimisesta tekee yh-

tiön hallitus, joka samalla päättää laatiiko todistuksen pätevöitynyt energiatodis-

tuksen laatija vai taloyhtiön isännöitsijä tai hallituksen puheenjohtaja. Ympäris-

töministeriön asetuksessa rakennusten energiatodistuksessa (765/2007) säädetään 

energiatehokkuuden laskentamenetelmästä, energiatodistusmalleista ja siitä, kuka 
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on pätevä laatimaan erillisen energiatodistuksen. (Isännöitsijän käsikirja 2011, 

351) 

Rakennuksen energiatehokkuuden arvioimiseksi ja sen vertaamiseksi samankal-

taisiin ja samaa tarkoitusta palveleviin rakennuksiin on rakennuksen tarvitsema 

energiamäärä rakennuksen pinta-alan suhteen ilmaistava useampiluokkaisella as-

teikolla. Energiatehokkuusluvun luokitteluasteikkoja ovat ET-luokat A-G.  Luo-

kitteluasteikko määräytyy rakennuksen käyttötarkoituksen perusteella, rakennus-

tyyppejä ovat seuraavat: 

- pienet asuinrakennukset (enintään 6 asuntoa asuinkerroksessa tai raken-

nusryhmässä) 

- suuret asuinrakennukset 

- toimistorakennukset 

- liikerakennukset 

- opetusrakennukset 

- päiväkodit 

- terveydenhoitorakennukset 

- kokoontumisrakennukset 

- uimahallit 

- muut rakennukset. 

(L487/2007; Isännöitsijän käsikirja 2011, 351) 

Asunto-osakeyhtiölle tai vastaavalle asuinrakennusryhmälle energiatodistus anne-

taan yhtenä energiatodistuksena. Muille kuin asuinrakennuksille energiatodistus 

annetaan yhteisenä rakennuksille, jotka kuuluvat samaan energiamittaukseen. 

(Isännöitsijän käsikirja 2011, 351) 

Isännöitsijäntodistukseen sisältyvän energiatodistuksen antaa isännöitsijä tai halli-

tuksen puheenjohtaja. Isännöitsijä voi antaa vain energiankulutukseen perustuvan 

energiatodistuksen. Isännöitsijän energiatodistus tulee laatia aina vuosittain kak-

sisivuisena, jos tilaaja ei erikseen pyydä laajempaa energiatodistusta joka sisältää 
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säästöehdotuksia ja jonka on laatinut energiatodistuskonsultti. (Isännöitsijän käsi-

kirja 2011, 352) 
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8 ENERGIATODISTUKSEN VAIKUTUS OSTOPÄÄTÖKSEEN 

Kuten edellisessä luvussa mainittiin, energiatodistuksen käyttöönoton tavoitteena 

on nostaa rakennuksen energiatehokkuus tärkeäksi valintatekijäksi silloin, kun 

vuokrataan tai ostetaan asuntoa. Energiatodistuksia voi vertailla eri asuntojen vä-

lillä ja se auttaa kiinteistönomistajia kiinnittämään huomiota rakennuksen energi-

an käyttöön. Energiatodistus kertoo rakennuksen energiatehokkuuden verrattuna 

muihin vastaaviin rakennuksiin. Parantamalla energiatehokkuutta voidaan vähen-

tää energian kulutusta Euroopan alueella jopa viidenneksellä.  

Energiatodistus on suhteellisen uusi asiakirja. Kaikki uusia asuntoja koskeva laki 

energiatodistuksesta tuli voimaan 1.1.2008 ja ennen lain voimaantuloa valmistu-

neisiin rakennuksiin on lakia sovellettu 1.1.2009 lähtien.  Laki energiatodistukses-

ta (487/2007) edellyttää, että rakennusta tai sen osaa taikka niiden hallintaoikeutta 

myytäessä tai vuokrattaessa myyjän tai vuokranantajan on asetettava mahdollisen 

ostajan tai vuokralaisen nähtäville voimassa oleva rakennuksen energiatodistus.  

Koska energiatodistuksen käyttöönoton tavoitteena on nousta tärkeäksi valintate-

kijäksi asuntoa ostettaessa, ja koska energiatodistus on suhteellisen uusi asiakirja, 

tutkin kuinka energiatodistus on vaikuttanut asunnon ostopäätökseen.  

8.1 Kyselytutkimuksen suunnittelu ja toteutus 

Kysely on yksi tapa kerätä aineistoa ja sen etuna pidetään yleensä sitä, että niiden 

avulla voidaan kerätä laaja tutkimusaineisto – tutkimukseen voidaan saada paljon 

henkilöitä ja vastaavasti voidaan kysyä paljon asioita. Kysely on menetelmänä 

tehokas, koska se säästää tutkijan aikaa ja vaivannäköä. Jos lomake on suunniteltu 

huolellisesti, on aineiston käsittely tallennettuun muotoon nopeaa. Kyselyn aika-

taulu ja kustannukset voidaan arvioida melko tarkasti. Kyselyä voidaan pitää 

myös pinnallisena ja tutkimuksia teoreettisesti vaatimattomina. Muita kyselytut-

kimuksen heikkouksia ovat muun muassa se, että ei voida olla varmoja kuinka 

vakavasti vastaajat suhtautuvat tutkimukseen ja se, että ei ole selvää kuinka onnis-

tuneita vastausvaihtoehdot ovat vastaajien näkökulmasta. (Hirsjärvi, Remes & Sa-

javaara 2009, 193-195) 
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Kyselyn avulla voidaan kerätä tietoja muun muassa vastaajien tiedoista, arvoista, 

asenteista, tosiasioista, käyttäytymisestä ja toiminnasta, uskomuksista, käsityksistä 

tai mielipiteistä. Vaikka tutkimuksen aihe on tärkein vastaamiseen vaikuttava 

seikka, voidaan myös kysymysten tarkalla suunnittelulla ja lomakkeen laadinnalla 

tehostaa tutkimuksen onnistumista. (Hirsjärvi ym. 2009, 197-203) 

Kyselyn suunnitteleminen aloitettiin kysymysten suunnittelulla ja laatimisella. 

Halusin pitää kyselyn lyhyenä ja ytimekkäänä. Ennen kyselyn toteuttamista kävin 

kysymykset läpi tutun kiinteistövälittäjän kanssa joka antoi kommentteja ja pa-

rannusehdotuksia.  

Tein puhelinkyselyn joulukuussa 2011 yhden iltapäivän aikana. Sain hyvin vasta-

uksia aina kun puheluun vastattiin, mutta monesti puheluun jätettiin vastaamatta.   

Valitsin kohderyhmäksi henkilöitä jotka olivat ostaneet Vaasan alueelta asunto-

osakkeen vuonna 2010 tai vuonna 2011 sellaisesta taloyhtiöstä josta energiatodis-

tus löytyi. Sain käyttää kohderyhmän tavoittamiseen apuna erään kiinteistövälitys-

liikkeen asiakasrekisteriä. Lyhyen kyselyn tarkoituksena oli selvittää energiatodis-

tuksen vaikutusta asiakkaan ostopäätökseen. Kysyin asunnon ostajilta myös kol-

mea asiaa jotka sitten vaikuttivat eniten ostopäätökseen, saadakseni tietää mitkä 

asiat ovat asuntoa ostavan ihmisen mielestä tärkeimpiä ja kuinka useasti energia-

todistus valittaisiin vai valittaisiinko ollenkaan kolmen tärkeimmän asian jouk-

koon.  

Kyselylomakkeella oli kaksi kysymystä, yksi kysymys jossa oli monivalintavaih-

toehto ja yksi avoin kysymys; 

1. Kuinka paljon energiatodistus vaikutti teidän ostopäätökseenne?  

Valitse yksi vaihtoehto seuraavista: Ei vaikuttanut, vaikutti vähän, vaikutti paljon.  

2. Mitkä kolme asiaa vaikutti eniten ostopäätökseenne? 
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8.2 Kyselyn tulokset ja analysointi 

Soitin 40 puhelua joista 25 oli vastattuja eli vastausprosentti oli 62,5. Kyselyyn 

kuitenkin vastasi 24 henkilöä eli 60 prosenttia. Vähäinen vastattujen puhelujen 

määrä saattaa selittyä kiireisellä ajankohdalla, soitin puhelut joulun alla. 

Ensimmäiseen kysymykseen siitä, kuinka paljon energiatodistus vaikutti ostopää-

tökseen vastanneista 15 eli 62,5 prosenttia vastasi, ettei energiatodistus vaikutta-

nut ostopäätökseen lainkaan. 6 henkilöä eli 25 prosenttia vastasi että energiatodis-

tus vaikutti ostopäätökseen vähän ja vain kolme eli 12,5 prosenttia vastaajista ker-

toi energiatodistuksen vaikuttaneen ostopäätökseen paljon.  

Kuinka paljon energiatodistus vaikutti 
ostopäätökseen?

Ei vaikuttanut

Vaikutti vähän

Vaikutti paljon

 

Kaavio 1. Energiatodistuksen vaikutus ostopäätökseen 

Toiseen kysymykseen siitä, mitkä kolme asiaa vaikutti eniten ostopäätökseen, 

vastasi (kuten myös ensimmäiseen kysymykseen) 24 henkilöä jotka vapaamuotoi-

sesti mainitsivat asioita jotka eniten vaikuttivat ostopäätökseen. Lähes jokainen 

(22 mainintaa) vastanneista mainitsi sijainnin yhtenä kolmesta eniten ostopäätök-

seen vaikuttaneesta asiasta. Toiseksi suurimmaksi ostopäätökseen vaikuttavaksi 

asiaksi (15 mainintaa) nousi asunnon hinta.  Ostopäätökseen eniten vaikuttaviksi 
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asioiksi mainittiin myös taloyhtiö (4 mainintaa), asunnon kunto (5 mainintaa), 

asunnon koko ja pohjaratkaisu (7 mainintaa) ja tehdyt ja tulevat remontit (3 mai-

nintaa). Neljä kohtaa jäi tyhjäksi eli henkilö ei osannut sanoa mitkä asiat vaikutti-

vat asunnon ostoon. Myös parveke, mahdollisuus tuottoon, asunnon oston tarve, 

yhtiövastike, sopiva taloustilanne, rakennuksen rakennusvuosi, hissi, asunnon ko-

konaisuus, hyvä ajankohta ja tilinpäätös mainittiin kertaalleen vastauksissa. Vain 

yksi vastanneista mainitsi energiatodistuksen yhdeksi kolmesta ostopäätökseen 

eniten vaikuttaneesta asiasta.  

Vastaukset kumpaankin kysymykseen osoittavat, että energiatodistus ei ole aina-

kaan kolmen tärkeimmän jos ollenkaan vaikuttava tekijä ostopäätöksessä. Vielä 

on paljon töitä tehtävänä, jotta tavoitteet siitä, että energiatodistus jonain päivänä 

nousee tärkeäksi valintatekijäksi asunnon ostohetkellä, toteutuu. Oli kuitenkin hy-

vä huomata että energiatodistus vaikutti jo yhteensä yhdeksällä henkilöllä asun-

non ostoon jollain tavalla.  

8.3 Tutkimuksen luotettavuus ja pätevyys 

Kun tehdään tutkimusta, pyritään aina välttämään virheiden syntymistä, silti tulos-

ten luotettavuus ja pätevyys vaihtelevat minkä vuoksi kaikissa tutkimuksissa pyri-

tään arvioimaan tehdyn tutkimuksen luotettavuutta. (Hirsjärvi ym. 2009, 231) 

Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta eli tutkimuksen 

kykyä antaa vastauksia jotka eivät ole sattumanvaraisia. Reliaabelius voidaan to-

deta muun muassa siten, että kaksi arvioijaa päätyy samanlaiseen tulokseen esi-

merkiksi eri tutkimuskerroilla. (Hirsjärvi ym. 2009, 231) 

Tämän tutkimuksen luotettavuutta voidaan pitää hyvänä koska kyselyyn vastan-

neet ovat kaikki ostaneet asunto-osakkeen parin vuoden sisällä taloyhtiöstä jossa 

energiatodistus on olemassa. Asunto-osakkeen ostoajankohdasta ei ole kulunut 

kovin kauaa eli ostopäätökseen vaikuttavat asiat pitäisi olla hyvässä muistissa. 

Uskon, että jos tutkimus tehtäisiin uudestaan, tutkimustulokset suurella todennä-

köisyydellä pysyisivät samana.  
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Toinen tutkimuksen arviointiin liittyvä käsite on validius eli pätevyys, joka tar-

koittaa tutkimusmenetelmän kykyä mitata juuri sitä mitä on tarkoituskin mitata. 

Esimerkkinä voidaan mainita, että joissain tapauksissa kyselylomakkeiden kysy-

myksiin saadaan vastaukset mutta kyselyyn vastaajat ovat käsittäneet kysymykset 

toisin kuin tutkija on ajatellut. Jos tutkia tällaisessa tapauksessa käsittelee saatuja 

tuloksia edelleen oman alkuperäisen ajattelumallinsa mukaisesti, ei tuloksia voida 

pitää tosina ja pätevinä. Tutkimuksen validiteettia voidaan mitata eri näkökulmista 

joita ovat ennustevalidius, tutkimusasetelmavalidius ja rakennevalidius. (Hirsjärvi 

ym. 2009, 231) 

Kyselyssä kysyttiin suoraan juuri niitä asioita, joihin halusin vastauksen. Koska 

olin henkilökohtaisesti puhelimessa kyselyyn vastaajien kanssa pystyin vastaa-

maan heidän mahdollisiin kysymyksiinsä koskien esittämiäni kysymyksiä joten 

uskon, että kaikki kyselyyn vastanneet käsittivät kysymykset samalla tavalla. Tä-

män perusteella tutkimus on validi eli pätevä.  
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9 JOHTOPÄÄTÖKSET JA POHDINTA 

9.1 Tutkimus 

Tutkimuksen tavoitteena oli perehtyä asunnon eli asunto-osakkeen tai kiinteistön 

myyntiä varten tarvittaviin asiakirjoihin. Tutkimuksessa selvitettiin myös mitä 

kiinteistöllä ja asunto-osakeyhtiöllä tarkoitetaan ja kenellä on oikeus myydä asun-

to. Tutkimuksesta käy ilmi mitä asiakirjoja asunnon myyntiä varten tarvitaan ja 

minkälainen lainsäädäntö asiakirjojen takana on. Vaikkakaan laissa ei määrätä 

mitä asiakirjoja myyntiä varten tulee hankkia myyjän selonottovelvollisuuden no-

jalla, on välityslaki, asuntomarkkinointiasetus ja hyvän välitystavan perusteella 

muodostunut käytäntö siitä, mitkä tietyt asiakirjat tulee myyntiä varten hankkia.  

Useisiin asiakirjoihin on tullut muutoksia viime vuosina esimerkiksi uuden asun-

to-osakeyhtiölain 1599/2009 ja lain rakennuksen energiatodistuksen 487/2009 

myötä. Siksi olikin hyvä tutkia sitä, kuinka energiatodistus on vaikuttanut asunnon 

ostajiin viime vuosien aikana. Kyselyn vastausprosentti oli 60 ja vastanneista 62,5 

prosenttia kertoi, ettei energiatodistus ollut vaikuttanut heidän asunnon ostopää-

tökseensä millään lailla.  

9.2 Jatkotutkimusehdotukset 

Olisi hyvä tutkia sitä miksi energiatodistus ei vaikuta suurimpaan osaan ostajista 

ollenkaan ja myös sitä, mitä tulisi tehdä jotta energiatodistukseen kiinnitettäisiin 

enemmän huomiota niin, että se nousisi ehkä kolmen tärkeimmäksi mainittujen 

ostopäätökseen vaikuttaneiden asioiden listalle useammin. Mutta ympäristöä kos-

kevat asiat ovat tulossa koko ajan tärkeämmiksi muuttuvassa maailmassa. Asumi-

nen rakennuksessa joka kuluttaa energiaa vähemmän on hyväksi sekä ympäristöl-

le että energiakuluissa säästämiselle. Tulevaisuudessa nämä asiat saattavat olla jo 

asunnon ostoon vaikuttavissa asioissa tärkeysjärjestyksessä ykkösiä. Energiatodis-

tuksen merkitystä voitaisiin siis tutkia myös muutaman vuoden kuluttua, olisi 

mielenkiintoista nähdä ovatko ihmisten ajatukset aiheesta muuttuneet.   

 



  42 

 

LÄHDELUETTELO 

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi rakennuksen energiatehokkuudesta 

2002/91/EY. 

HE 24/2009. Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-

osakeyhtiölainsäädännöksi. 

L180/1958. Laki eräistä yhteisomistussuhteista. 25.4.1958 

L 960/1996. Asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä. 5.12.1996 

L1074/2000. Laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä. 15.12.2000 

L487/2009. Laki rakennukset energiatodistuksesta. 13.4.2007 

L1599/2009. Asunto-osakeyhtiölaki. 22.12.2009 

Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 

130/2001. 

Hirsjärvi S., Remes P. & Sajavaara P. 2009. Tutki ja kirjoita. Hämeenlinna. Karis-

ton Kirjapaino Oy.  

Jauhiainen J., Järvinen T.A. & Nevala T. 2010. Asunto-osakeyhtiölaki. Hämeen-

linna. Kariston Kirjapaino Oy.  

Kasso, M. 2005. Asunto- ja kiinteistökauppa. 4., uud.painos. Jyväskylä. Gumme-

rus Kirjapaino Oy.  

Kiinteistöalan Kustannus Oy. 2011. Isännöinnin käsikirja. 15., uud. painos. Kolo-

fon Baltic 2011.  

Linnainmaa, L. & Palo, M. 2007. Asunnonhankintaopas. 2., uud. painos. Jyväsky-

lä. Gummerus Kirjapaino Oy. 

Maanmittauslaitos. www.maanmittauslaitos.fi. Viitattu 7.12.2011. 

Kiinteistöt, http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot 

 

Nevala, T., Palo, M., Sirén, M. & Haulos, S. 2010. Helsinki. Yliopistopaino. 

Sillanpää, M.J. & Vahtera, V. 2010. Asunto-osakeyhtiölaki käytännössä. 2. pai-

nos. Juva. WS Bookwell Oy.  

Ympäristöministeriö 2.7.2009. Energiatodistusopas 2007, Rakennuksen energia-

todistus ja energiatehokkuusluvun määrittäminen 

 



  43 

 

Valtion ympäristöhallinnon verkkopalvelu. www.ymparisto.fi. Viitattu 7.12.2011. 

Rakennuksen energiatehokkuutta  koskeva lainsäädäntö, 

http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=20957&lan= 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LIITE 1 



  44 

 

Esimerkkikerrostalon energiatodistus – energiatodistus isännöitsijäntodistuksessa 

 

Kuva 1. Esimerkkikerrostalon energiatodistuksen etusivu. 
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Kuva 2. Esimerkkikerrostalon energiatodistuksen laskennan energiankulutus -osa.  
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LIITE 2 

Esimerkkikerrostalon energiatodistus 

 

 

Kuva 3. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen etusivu. 
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Kuva 4. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen rakennuksen energiankulu-

tus – osa.  
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Kuva 5. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen huomiot ja toimenpide-

ehdotukset – osan ensimmäinen sivu. 
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Kuva 6. Esimerkkiasuinkerrostalon energiatodistuksen huomiot ja toimenpide-

ehdotukset – osan toinen sivu.  

 


