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the main goal of this thesis is to serve first-time home buyers. For example first-time
buyers are exempt from the payment of transfer tax. Together with he or she can re-
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1 Johdanto

Mietin pitkdan athetta opinnaytetyolleni. Aluksi tarkoituksena oli saada aihe nykyisesta
tyOpaikastani, mutta kaiken kiireen takia se jii. Pohdinnan jalkeen péitin tehda opin-

naytetyoni ensiasunnon ostosta, silld se kiinnostaa minua itseanikin.

Ostin hiljattain oman asunnon, joka toimi innostuksen lihteeni aitheeseen. En aluksi
tiennyt mitdan asunnon ostosta, mutta ostoprojektin aikana opin mita kaikkea se pitaa-
kdin sisilladn. Asunnon ostosta voi nimittdin atheutua merkittivia lisdkuluja, jos ei en-
sin selvitd kaikkia tarvittavia seikkoja. Esimerkiksi tulevat remontit voivat lohkaista ison
osan asuntoon tarkoitetusta budjetista. Yhtiovastikkeetkin vaihtelevat suuresti taloyhti-

oittdin ja vastikkeen suuruuteen vaikuttaa onko taloyhtion tontti vuokralla vai oma.

Opinniytetyossa kdyddin ldpi ensiasunnon oston prosessia yksityishenkilon nakokul-
masta, mita kaikkea siiné tulee ottaa huomioon ennen ostoa ja oston jalkeen. Aihe on

rajattu asunto-osakkeiden ympirille ja jitetty kokonaan pois kiinteistén ostaminen.

Tyossd tuodaan esiin asunnon oston kannattavuutta erilaisten taulukoiden avuilla. Var-
sinkin Helsingin seudulla joutuu maksamaan enemmain vuokraa yksin asuessaan kuin

mitd maksaisi lainanlyhennyksia.

Erilaisia ensiasunnon ostajan oppaita 16ytyy niin pankkien kuin kiinteistonvalitysfirmo-
jen nettisivuilta. Nama ovat kuitenkin lyhyitd titvistelmia ja kaikki omista ndkokulmis-

taan. Tarkoituksena onkin luoda ymmirrettivi ja yhtendinen opas ensiasunnon ostoon.
Monilla ystivillini on aikeissa nyt tai lihitulevaisuudessa ostaa ensimmaiinen oma asun-

to, joten opas antaa heille hyvia vinkkeja sithen.

Tyypiltdidn opinndytetyé on produkti, joka koostuu teoriasta seki itse oppaasta. Teoria
osuudessa kayddan lapi asunnon oston lainsadadantoja, ohjeistuksia ja asetuksia. Viite-

kehyksend on asunnon osto ostajan nikékulmasta.



2 Asunnon osto

Tidssd osassa kiydddn asunnon oston lainsdddint6jd, ohjeistuksia ja asetuksia ldpi. Selvi-

tetadn mitd kaikkea tulisi tietdd ja ottaa huomioon asuntoa ostaessa.

Yksi elimin suurimmista taloudellisista padtoksistd on asunnon ostaminen. Se on myo6s
tuottoisampaa ja halvempaa pitkalla tihtdimelld kuin vuokra-asuminen. Omasta asun-
nosta voi my6s myohemmin saada myyntivoittoa, kun se kahden vuoden asumisen

jalkeen myydain. (Huoneistokeskus 2011)

2.1 Ennen asunnon ostoa

Ennen asunnon ostoa on syyta kartoittaa oma maksukyky ja tutkiskella asuntojen hin-
toja. On hyva tehdi laskelmia mitkd kuukausittaiset tulot ja menot ovat, seki paljonko
lainaa pystyy maksamaan pois kuukaudessa. Pankit katsovat yleensi, etta kuukausipal-
kasta tulisi jadda joka kuukausi yli 50 % kiteen lainan maksun jalkeen, myos korkojen

noustessa. Silld rahaa on jddtivd my6s syomiseen seki yllattiviin menothin.

Kun tulo- ja menoarviot on tehty, varataan aika pankkiin asuntolainaneuvotteluun.
Neuvotteluun pankin kanssa varataan mukaan palkkakuitit, henkil6llisyystodistus ja
tiedot jo olemassa olevista lainoista. Mikili on jo kdyty katsomassa mahdollisia potenti-
aalisia vaihtoehtoja ostettavaksi asunnoksi, tarvitaan naisté esitteet ja tiedot.
Lainalupaus pankista olisi hyva hakea jo ennen asuntoniytéilla kaymista jolloin sopivan

kohteen 16ytyessa pystyy tekemain siitd tarjouksen. (Omakotitaloyhtié 2011)

2.2 Asuntolaina

Asuntolaina on mahdollista saada, jos luottotiedot ovat kunnossa ja tulotaso on riitta-
vin korkea suhteessa lainan miirdin. Lainaa saadakseen ei tarvitse valttimittd olla va-
kituisessa tyosuhteessa, mutta talloin maksukyky pitda muulla tavoin osoittaa. Myo6s-
kaan ehdoton este lainan saamiselle ei ole merkinnit luottorekisterissa, mikali kyse on
jo pois hoidetuista pienistd veloista. Pankit tekevit kuitenkin lainapditokset aina ta-

pauskohtaisesti asiakkaan kokonaisuuden huomioiden. (Asuntolaina 2012)



Pankkivirkailijat tekevit jokaiselle henkil6kohtaisen tulo- ja menoarvion seka arvioivat
maksukyvyn. Naiden perusteella he laskevat kuinka paljon lainaa olisi mahdollisuus
saada. Monessa pankissa tulo- ja menoarvion voi tayttaa itse valmiiksi jo verkkopankin
kautta ennen asuntolainaneuvottelua. Virkailijoiden antamat lainaméarit eivit kuiten-

kaan aina ole lopullisia, silld heidin tiytyy pyytdd jokaiseen vield esimiehen hyviksynta.

(Asuntolaina 2012)

Asuntolaina kannattaa aina kilpailuttaa eri pankeissa. Korkomarginaalissa voi olla tin-
kimisen varaa. Tinkid voi my0Os esimerkiksi lyhennysvapaista vuosista, edullisemmasta
lainan korkokatosta tai mahdollisuudesta vaihtaa kerran vuodessa viitekorkoa. (Asunto-

laina 2012)

Nain halpaa laina on pdakaupunkiseudulla
Asuntolainatarjoukset kesakuussa paakaupunkiseudulla (85 000 euron lainalle, 15 vuoden laina-ajalla)

Todellinen koko- Muut Kokonaismaara,

R naiskorko (%) e G e R euribor 12 kk
Nordea 1,84 1,55 578 eur 3 kk 99 247,33 €
Handelsbanken 1,86 1,5 350 eur 6 kk 98 665,99 €
Alandsbanken 1,94 1,35 692 eur 12 kk 97 955,70 €
Danske Bank 2,04 1,63 750 eur 6 kk 99 983,71 €
Hypo 2,13 1,55 620 eur 12 kk 99 288,33 €
Aktia Pankki Oyj 2,21 1,6 806 eur 12 kk 99 827,46 €
('\3‘30"" Saastopankki 5 55 16 860 eur 12 kk 99 881,46 €
Helsingin OP Pankki 2,24 1,7 340 eur 12 kk 100 070,07 €
Tapiola Pankki 2,29 1,7 705 eur 12 kk 100 435,07 €
Suupohjan Op * 2,43 1,772 1092 eur 12 kk 101 334,22 €

Lahde: Suomen Rahatieto

Taulukko 1. Asuntolainojen hinnat eri pankeissa kesikuussa 2013. (Noponen 2013)

2.2.1 ASP-laina

Ensiasunnon ostajia varten on asuntosaastopalkkiojarjestelma eli ASP-tili, jolle saéste-
tidn rahaa vihintddn kahden vuoden verran. Siistijin tulee olla 18—30 —vuotias ja sdids-

tOjd on asuntoa ostettaessa oltava vihintaan kymmenen prosenttia asunnon hinnasta.



Laina-aika on korkeintaan 25 vuotta, eiki lainalla pysty ostamaan asumisoikeus- tai

osaomistusasuntoa. (Finanssivalvonta 2012)

ASP-lainalle on aluekohtaiset rajat. Mikili nostettava ASP-laina ei riitd asunnon ostami-
seen pitdd lisaksi nostaa normaali laina. Pankki vaatii lainojen vakuudeksi myos nor-

maalit vakuudet, vaikka kyseessi olisikin vain ASP-laina. (Nordea 2013)

Nordean sivuilta 16ytyy korkotukilainan enimmiisméiri, kun kauppa on tehty tai ra-

kentaminen on aloitettu 1.7.2009 tai sen jalkeen:

e Helsinki 145 000 €
e Espoo, Vantaa ja Kauniainen 125 000 €
e  Muut kunnat 100 000 €

(Nordea 2013)

Vihintiddn kahdeksana kalenterivuosineljannekseni tilille on sdistettdva 150-3000 eu-
roa. Tilille voi siis sddstdd enintdd 24 000 euroa kahdessa vuodessa. Asuntolainaa ei kui-
tenkaan ole pakko ottaa samasta pankista ASP-tilin kanssa vaan laina kannattaa kilpai-
luttaa. ASP-tililtd ei pysty maksamaan ostettavan asunnon varausmaksua koska lainaa ei

pysty nostamaan ennen asunnon kauppakirjan allekirjoittamista. (Wikipedia 2013)

ASP-tilille maksettava korko on yhden prosentin, jonka lisaksi pankki maksaa vuosit-
tain 2-4 prosentin lisakoron ensimmaiselta viideltd vuodelta. ASP-lainalle saa myos

korkotukea valtiolta kymmenen ensimmiisen vuoden ajan, jos korko nousee yli 3,8

prosentin. (Nordea 2013)

”ASP-tilille tehtyja talletuksia ei pidetd veronalaisina varoina eivitkid pankin talletukselle
maksama korko ja lisikorko ole veronalaista tuloa. Korosta ja lisikorosta ei my6skdan

suoriteta ldhdeveroa.” (Finanssivalvonta 2012)



Tililta ei saa nostaa varoja eikd ostaa asuntoa ennen kuin sopimuksen mubkaisista talle-
tuseristd on puolet tallennettu. Jos kuitenkin ndin kdy, sopimus purkautuu eika tallettaja

enai saa sopimuksen mukaista lainaa. (Finanssivalvonta 2012)

2.2.2 Asuntolainan vakuudet

Lainan takaisinmaksusta on annettava pankille pantti, jota kutsutaan lainan vakuudeksi.
Jokaisella pankilla on omat vakuuskdytintonsa, mutta lainan ottajan on annettava va-
kuus koko lainalle pankista riippumatta. Ostettava asunto kdy 70 % lainan vakuudeksi.
Omilla saisto6illd, vanhempien tai sukulaisten takauksella tai valtion takauksella voi va-

kuuttaa loput 30 % lainasta. (Asuntolaina 2012)

2.2.3 Asuntolainan valtiontakaus

Valtiontakaukselle ei ole sdadetty tulo- tai varallisuusrajoja ja sen saa, jos omat varat
eivat riitd taysiin takuisiin. Takausta ei tarvitse erikseen hakea vaan se myonnetdin pan-

kissa lainapdatoksen yhteydessa. (Asuntolaina 2012)

Ensisijaisena vakuutena on ostettava asunto-osake ja valtiontakaus on vasta toissijaise-
na vakuutena. Valtio siis sitoutuu maksamaan pankille, jos maksuongelmien ilmetessi

asunnon myyntihinta ei kata loppulainaa. (Asuntolaina 2012)

Asunto-osakkeen hankintahinnasta on mahdollista saada enintdin 85 %o:lle valtiontaka-
usta. Lopulle 15 % asunnon hinnasta tarvitaan omaa varallisuutta tai lainaa muusta lah-
teestd. Asuntolainasta takauksen osuus voi olla enintdin 20 %, mutta kuitenkin maksi-
missaan 50 000 euroa asuntoa kohti. Valtion takaamissa lainoissa laina-aika voi maksi-

missaan olla 25 vuotta. Asuntolainan takauksesta valtio perii 2,5 % takausmaksun.

(Asuntolaina 2012)

2.3 Asuntolainan lyhennystavat

Asuntolainaa voi lyhentdid kolmella eri tapaa. Valita voi joko annuiteettilyhennyksen,

tasalyhennyksen tai kiintedn tasaeran. Yleisin naistd on annuiteetti.



2.3.1 Annuiteetti lyhennys

Annuiteetti lyhennys koostuu lyhennyksesti seki korosta ja on joka kuukausi saman
suuruinen. Alussa maksetaan enemman korkoa ja lyhennyksen osuus on pieni, mutta
lyhennys suurenee ajan myo6td, kun taas koron osuus pienenee. Maksuerd muuttuu ko-

ron muuttuessa. Annuiteettilainoissa laina-aika pysyy aina samana. (Nordea 2013)

2.3.2 Tasalyhennys

Tasalyhennyksessa maksueran suuruus vaihtelee koron mukaan, mutta lainanlyhennys
pysyy aina samansuuruisena. Alkuvaiheessa korot ovat suuret, mutta lainan padoman

lyhentyessa koron maari ja maksuerat pienentyvat. (Omaraha 2010)

2.3.3 Kiintea tasaera

Lainan lyhennykset ovat aina yhti suuria kiintedssa tasaerissd. Kun korot laskevat laina-

aika lyhenee, ja taas korkojen noustessa pitenee. (Omaraha 2010)

2.4 Asuntolainan korot

Asuntolainan korko koostuu pankin omasta marginaalista ja omavalintaisesta viiteko-
rosta. Pankista riippuen marginaali on talld hetkelld 1,44 %o:sta ylospdin. Marginaalin
paille voi vapaasti valita joko euriborkoron, prime-koron tai pankin kiinteidn koron.

Korkoa voi muuttaa aina lisamaksusta.



Halvin pankki myontaé lainaa keskim&arin 1,44 prosentin marginaalilla

Pankkien tarjoukset 15 vuoden 85 000 euron asuntolainalle 2.9.2013

. Lainan kokonaiskus-
todellinen

Pankki kokonaiskorko, marginaali, % muut kulut, viitekorko tannukset, kgn viite-
% euroa korko on euribor 12 kk,

euroa

HelsinginOP g, 1,44 340 euribor 6 kk 98 726

Pankki

Nordea 1,88 1,55 669 euribor 3 kk 99 832

Handelsbanken 1,91 1,50 425 euribor 6 kk 99 234

Alandsbanken 2,21 1,55 692 euribor 12 kk 99 855

Nooa Saasto-  , 4 1,55 860 euribor 12kk 100 023

pankki

Hypo 2,26 1,60 705 euribor 12 kk 99 868

Danske Bank 2,30 1,64 750 euribor 12 kk 100 551

Aktia Pankki 2,33 1,65 806 euribor 12 kk 100 678

LahiTapiola 236 1,70 705 euribor 12kk 100 933

Pankki

Suupohjan Op * 2,42 1,70 1092 euribor 12 kk 101 320

*POP pankki

Lahde: Suomen Rahatieto

Taulukko 2. Pankkien korkomarginaalit syyskuussa 2013. (Kokko 2013)

2.4.1 Marginaalikorko

Marginaalikoron tarkoituksena on pienentia lainan riskia ja tehdé voittoa pankille.
Marginaalikorko on asiakaskohtainen ja sen suuruus riippuu asiakkaan maksukyvysti ja

asiakassuhteen laadusta. Korko on siis aina neuvoteltavissa pankin kanssa. (Wikipedia

2011)

Pankkien tarjoamissa marginaaleissa on suuriakin eroja, koska ne elavit korkojen mu-
kana. Pankkien kilpailuttaminen onkin hyvin tirkeai lainaa haettaessa, jotta marginaali-

koron saisi mahdollisimman matalana. (Uusilaina 2013)



Kuvio 12. Uusien asuntolainojen laskennallinen
korkomarginaali

mmKorkomarginaali (vasen asteikko)

12 kuukauden euribor (oikea asteikko)
% %

1.6

7/2010 1/2011 7/2011 1/2012 7/2012

La@hde: Suomen Pankin laskelmat.

Taulukko 3. Uusien asuntolainojen laskennallinen korkomarginaali. (Talouselama 2013)

Talouseldimin kuviosta nikee kuinka marginaalit ldhtivat nousuun marraskuussa 2011 ja

ovat nousseet siitd asti. Korkojen laskiessa marginaalit ovat nousseet samaa tahtia. (Ta-

louselami 2013)

2.4.2 Euriborkorko

Euroalueen rahamarkkinoiden viitekorko on Euribor, joka on lyhenne sanoista Euro
Interbank Offered Rate. Euriborit perustuvat pankkien vilisiin antolainauskorkoihin

kansainvalisilla rahamarkkinoilla. (Nordea 2013)

Euriborit lasketaan paivittdin 1, 2 ja 3 viikon sekd 1-12 kuukauden korkojaksoille. Euri-
bor lasketaan 34 pankin noteerauksista, jotka kuuluvat niin sanottuun euribor-paneeliin.
Keskiarvo lasketaan tiputtamalla 15 % korkonoteerauksien ylimmisté ja alimmista pois.
Euribor syntyy loppujen korkonoteerausten keskiarvosta. Euriborkorot julkaistaan

kolmella desimaalilla. (Nordea 2013)

Useimmissa pankeissa asuntolainan viitekoroksi saa nykyidin endi 3, 6 tai 12 kuukauden

euriborin.
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2 Spomen Pankki

Taulukko 4. Euriborkoron kehitys vuodesta 2008. (Suomen Pankki 2013)

2.4.3 Prime-korko

Prime-korko on pankkien miarittelema korko, jonka muutokset perustuvat talouden
yleisiin kehitysnakymiin. Prime-korkoa pidetain melko vakaana verrattuna markkina-
korkoihin, mutta kalliimpana vaithtoehtona. Korkojen noustessa se voi kuitenkin olla

edullisempi kuin markkinakorot. (Asuntolaina 2011)

Primekorot

Korko Alkaen % \
Aktia Prime 1.11.2012 1,25
Danske Bank Prime 26.6.2013 1,40
FIM Prime 1.1.2013 0,65
Handelsbanken 1.11.2012 1,35
Hypo-Prime 15.11.2012 0,80
LahiTapiola Prime 25.10.2013 1,20
Nordea prime 24.6.2013 1,40
Op-Prime 6.11.2012 1,00
POP-Prime 22.10.2012 1,30
S-Prime 1.4.2013 0,75
SEB Prime 1.12.2012 1,30
Sp-prime 24.9.2012 1,00
AAB Prime 26.9.2012 1,10

Taulukko 5. Prime-korot pankeittain. (Kauppalehti 2013)




2.4.4 Kiintea korko

Turvallinen vaihtoehto on kiinted korko, silld se pysyy samana sovitun ajan, eikd korko-
tasojen vaihtelut vaikuta sithen. Kiinted korko asetetaan pitkaksi ajaksi, esimerkiksi 3, 5
tai 10 vuodeksi. Kiinted korko voi olla joko kallis tai edullinen vaihtoehto riippuen ta-
loustilanteesta. Korkojen laskiessa kiintealld korolla voi havita, mutta toisaalta sitd voi-

daan pitdd vakuutuksena, joka suojaa markkinakorkojen vaihtelulta. (Asuntolaina 2011)

2.5 Verot

Valtion ja kuntien verotuksessa asunto-osakkeiden verotus muodostaa merkittivin
tuloldhteen. "Verotus vaikuttaa asuntokauppaan ja omistamiseen keskeisesti omaisuutta

hankittaessa, sen omistusaikana sekd edelleen omaisuutta luovuttaessa." (Kasso, 2010,

321)

2.5.1 Asuntolainan korkojen vihentiminen verotuksessa

Henkilokohtaisessa verotuksessa saa vihentid lainasta maksetun koron. Vahentamises-

si on kuitenkin eroja, riippuen minkilaisessa kdytossd olevan asunnon lainasta on kyse.

(Verohallinto 2013)

Asuntovelan korot voidaan vihentia silloin, kun laina kohdistuu perheen vakituisen

asunnon hankkimiseen tai peruskorjaukseen
e vuoteen 2011 asti asuntolainan korot vahennettiin 100 %
e vuonna 2012 asuntolainan korot vihennettiin 85 %
e vuonna 2013 vahennys on 80 %

o vuodesta 2014 alkaen vihentad voi 75 % koroista.

(Verohallinto 2013)

Jos asunnosta on hankittu omaan omistukseen vain méirdosuus, eroaa korkojen vihen-
timinen. Médrdosuuden hankintaan 16ytyy erilaisia rahoitusmalleja. Niissd ostaja rahoit-
taa itse tietyn osuuden ja loppuosa rahoitetaan esimerkiksi asunto-osakeyhtion ottamal-

la yhti6lainalla. Tall6in vain omasta velasta maksetut korot voi vihentda asuntovelan
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korkoina. Omassa verotuksessa ei voi myoskdan vahentida yhtiovastikkeen mukana

maksettavan yhtidlainan korkoja. (Verohallinto 2013)

Seuraavassa pari esimerkkid madraomistuksista verohallinnon mukaan:

¢ (Osaomistusasunto
- Osaomistusasunto on jarjestely, jossa hankitaan osa asuntoon oikeuttavista
osakkeista. Omistusosuuden hankkimiseksi otetun velan korot voi vihentaa.

Sen sijaan vuokraan mahdollisesti sisaltyvid korkoa ei voi vihentéa.

e Asumisoikeusasunto
- Asumisoikeusasunto on asumismuoto, jossa asunnosta maksetaan asumisoi-
keusmaksu. Lisiksi asunnosta peritddn kdyttvastiketta. Asumisoikeusmak-

sua varten otetun velan korot voi vahentiaa verotuksessa.

(Verohallinto 2013)

Ensisijaisesti lainan koroista 80 % vihennetidn pddomatuloista. Pddomatuloja voivat
olla esimerkiksi vuokratulot. Pidomatulojen puuttuessa koroista syntyy alijaidmai, joka

vihennetaan niin sanottuna alijaamahyvityksené ansiotulojen verosta. Alijaamahyvitys

on 30 % koroista. (Verohallinto 2013)

Ensiasunnon ostaja saa vahentaa 2 % enemmain ansiotulojen verotuksessa eli 32 %
koroista, jos pddomatuloja ei ole. Korotuksen saa kuitenkin vain kymmeneltd ensim-

maiseltd vuodelta. (Verohallinto 2013)

2.5.2  Alijaamihyvitys

Lainan korot vihennetdin alijidmihyvityksend, jos padomatuloja ei ole. Alijadmahyvitys
voi olla enintdan 1400 euroa vuodessa ja puolisoilla 2800 euroa vuodessa. Sitd voidaan
kuitenkin korottaa lapsikorotuksella. Korotusta saa 400 euroa yhdesti alaikiisestd lap-
sesta, mutta kuitenkin enintddn 800 euroa kahdesta lapsesta eteenpdin. Seuraavassa ve-
rohallinnon esimerkki alijgdmahyvityksen saannista: " Nelihenkinen perhe voi siis vi-
hentda asuntolainan korkoa ansiotulojen verosta alijaamahyvityksena 30 % koroista,
enintdan 3 600 euroa. Tahin vaaditaan, ettd padomatuloja ei ole ja korkokuluja asunto-

lainasta on 15 000 euroa (80 % 15 000 eur= 12 000/30 % =3600)." (Verohallinto 2013)
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2.5.3 Lainan ilmoittaminen Verohallintoon

Pankin tehtivini on ilmoittaa laina ja lainan korot verohallintoon lopullista verotusta
varten, jonka jalkeen ne nakyvat esitiytetylla veroilmoituksella. Verokortin ennakonpi-

ditysprosentissa voidaan jo ottaa huomioon lainan korkokulut. (Verohallinto 2013)

2.5.4 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on maksettava asunto-osakkeiden kaupasta. Ostaja maksaa yleensi

veron ja se tulee suorittaa kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta.
Varainsiirtovero on 2,0 % osakehuoneiston kauppahinnasta. Varainsiirtoveroa ei kui-
tenkaan tarvitse maksaa ensimmadisen vakituisen asunnon hankinnasta. (Verohallinto

2013)

Asunto-osakkeen varainsiirtovero maksetaan asunnon velattomasta hinnasta, johon

lasketaan sekd myyntihinta ettd asunnon lainaosuus. (Verohallinto 2013)

Kiinteistonvilittdjin kautta tehdyssa asunto-osakkeiden kaupassa vero maksetaan heti
kaupantekotilaisuudessa. Naissa tapauksista veron maksusta ja varainsiirtoveroilmoi-

tuksen toimittamisesta verohallintoon on vastuussa kiinteistonvilittdja. (Verohallinto

2013)

Ilman kiinteistonvalittdjaa suoritetusta asunto-osakkeen kaupasta, on itse ostaja vas-
tuussa varainsiirtoveron maksusta seka varainsiirtoveroilmoituksen toimittamisesta ve-
rotoimistoon. Maksu suoritetaan erilliselld varainsiirtoveron tilinsiirtolomakkeella, jon-

ka saa verohallinnon sivuilta. (Verohallinto 2013)

Verotoimistoon tulee toimittaa kahden kuukauden kuluessa kaupantekopiivistd seu-

raavat liitteet:
e varainsiirtoveroilmoitus
e kopio kauppakirjasta
® tosite veron maksusta

(Verohallinto 2013)
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"Jos osakkeen tai osuustodistuksen siirtyminen merkitdin osake- tai osuustodistusluet-
teloon, vaikka selvitystd suoritetusta tai peritystd verosta ei ole esitetty, on veron oi-
keamaariisesta suorittamisesta vastuussa myos asunto-osakeyhtio. Jos kauppa on tehty
kiinteistovilittdjan valityksin, on kiinteistonvilittdjalld uuden asunnon kauppaa lukuun

ottamatta my0s vastuu siitd, ettd vero suoritetaan oikeamdiriisend." (Verohallinto

2013)

2.5.5 Ensiasunnon ostajan vapautus varainsiirtoverosta

Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Asunto voi olla osakehuo-
neisto tai kiinteisto. Tietyt ehdot tulee kuitenkin tiyttda ennen kuin vapautuksen veros-

ta saa. (Verohallinto 2013)

Ensiasunnosta el tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, jos kaikki seuraavista edellytyksista
tayttyvat:
o Omistat asunnosta vahintdan 50 %.
e Olet tayttanyt 18 mutta et ole vield 40 vuotta ennen kauppakirjan allekirjoitta-
mista.
e Asunto tulee omaan kiytt6osi ja muutat sithen kuuden kuukauden kuluessa
kauppakirjan allekirjoittamisesta.
e FEt ole aikaisemmin omistanut vihintdan 50 %:a asunnosta tai asuinrakennukses-

ta.

(Verohallinto 2013)

Nuoren pariskunnan ostaessa ensimmdista yhteistd asuntoa, kannattaa heididn ostaa
asunto esimerkiksi osuuksilla 49/51, eiki tasan puoliksi. Niin toisen varainsiirtoveroetu

sailyy ja sen voi kayttad seuraavan asunnon hankintaan. (Omaraha 2010)

Asunto-osakkeen ostosta on kuitenkin toimitettava varainsiirtoveroilmoitus verotoimis-
toon, vaikka kyseessa olisikin ensiasunnon osto. Ilmoituksen mukana on toimitettava
kauppakirja ja sen voi viedd henkilokohtaisesti tai lahettdd postilla. Kun varainsiirtove-

roilmoitus on saatu takaisin, toimittaa ostaja ilmoituksen veroviraston leimalla varustet-
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tuna asunto-osakeyhtion isinnéitsijille. Taman jalkeen ostaja merkitidan taloyhtion osa-

keluetteloon. (Verohallinto 2013)

Mikali asuntokaupat tehddin kiinteistovilittajan kautta, on kiinteistonvilittdjan vastuul-

la toimittaa varainsiirtoveroilmoitus verohallintoon. (Verohallinto 2013)

2.6 Kaupan teko

”Kaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovutusta, jossa vastikkeeksi saadusta omaisuudes-
ta luovutetaan maksuviline, tavallisesti rahaa. Tama itsestddnselvyys erottaa kaupan

vathdosta, jossa omaisuus luovutetaan vastineeksi jotain muuta omaisuutta vastaan.”

(Kasso, 2010,189)

2.6.1 Tarjous

Tarjous voidaan tehdi joko suullisesti tai kirjallisesti. Jos tarjous on tehty suullisesti, on
hyviksyva vastaus annettava heti, muuten tarjous katsotaan hylatyksi. Tarjouksen tekija
voi myos varata aikaa vastauksen antamiseen, jolloin hyvaksyvaai vastausta ei tarvitse

heti antaa. Suullisia tarjouksia ei pidetd suotavina nayttovaikeuksien takia. Sahképostin

vilitykselld tehtya tarjousta laki ei luonnollisestikaan tunne. (Kasso, 2010, 194)

Tarjouksen tekija ei voi kaikissa tapauksissa odottaa saavansa vastausta. Tarjouksen
saaja on kuitenkin kysyttiessi velvollinen ilmoittamaan tarjouksen hyviksymisesta. Tar-

jous katsotaan rauenneeksi, jos ilmoitusta ei anneta. (Kasso, 2010, 195)

Tarjous tai vastaus tarjoukseen on aina peruutettavissa, ennen kuin vastapuoli on sithen
vastannut. Peruuttamisoikeutta ei siis enda ole sen jilkeen kun vastapuoli on hyviksy-
nyt tarjouksen tai vastauksen. Vastauksen antamista varten tarjouksen tekija voi asettaa

midrdajan. Ellei vastausta anneta maaraajassa, on tarjous rauennut. (Kasso, 2010, 194)

Kun kaupan tekemisestd on syntynyt sitova sopimus joko suullisena tai kirjallisena, on
lopullisen kaupan paittiminen molempien osapuolien vastuulla. Esimerkiksi jos ostaja
peraantyy lopullisesta kaupasta, voisi myyja toteuttaa oikeutensa tuomioistuimessa.

Niin ei kuitenkaan yleensi tehda vaan tyydytian vaihtoehtoiseen korvausvaatimukseen.
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Korvauksena voi olla esimerkiksi kisirahan jaaminen myyjille. (Kasso, 2010, 195)

Kaupasta voidaan mahdollisesti tehdd my0s esisopimus, joka on molempia osapuolia
sitova ja velvoittaa lopullisen sopimuksen tekemiseen. Esisopimusta kédytetdin, kun
sopimus riippuu kaupan kohteeseen liittyvistd seikoista, kuten esimerkiksi vikaepailyista
ja se vol velvoittaa vain toista osapuolta. Kun myyji hyviksyy kauppachdot sisdltivin
tarjouksen, syntyy tistd erddnlainen sitova esisopimus, jonka perusteella myohemmaksi
aiotun kaupan paittimista on kummallakin osapuolella oikeus vaatia. Sopimus syntyy

sen jalkeen kun tarjouksen tekijd on saanut tarjoukseensa hyviksyvin vastauksen.

(Kasso, 2010, 193)

2.6.2 Kisiraha ja vakiokorvaus

Kaupan varmistamiseksi, tarjouksen tekemiseen liittyy tavallisesti kdsirahan maksami-
nen tai muuhun taloudelliseen velvoitteeseen sitoutuminen. Kasso kuvaa kisirahaa
niin: “Kisirahalla tarkoitettaan tarjouksen yhteydessi tai sen hyvaksymisen jilkeen
maksettavaa suoritusta, joka on tarjouksen vakuutena lopullisen kauppakirjan allekir-

joittamiseen saakka.” Kisiraha on osa lopullista kauppahintaa, kun lopullinen kauppa

tehdiin. (Kasso, 2010, 196-197)

Vakiokorvauksella sitoudutaan tarjouksen yhteydessia maksamaan toiselle osapuolelle
tietty summa jos tarjoaja kieltiytyy lopullisesta kaupasta. Asuntokaupassa vakiokorvaus

ja kisiraha ovat yhta yleisia. (Kasso, 2010, 197)

Kisiraha maksetaan seuraavana arkipéivana tai vasta sen jialkeen kun tarjous on hyvak-
sytty. ”Tarjoukseen sovelletaan asuntokauppalain 3 luvun sdanncksia vakiokorvaukses-
ta sithen asti, kun kisiraha on maksettu (HE 21/2005). Kisirahan vastaanottamisen
jalkeen tarjoukseen sovelletaan kisirahaa koskevia sidnnoksia. Niin osapuolten asema

ei olennaisesti eroa sen johdosta, maksetaanko kasiraha vai e1.” (Kasso, 2010, 197)
Kaytinnossa kasirahan maksamisella ostaja varaa asunnon itselleen, mutta kasiraha ei

vaikuta sindnsi tarjouksen sitovuuteen. Myyjan vastaanotettua kisiraha, ei hin saa

asuntokauppalain mukaan vastaanottaa toista tarjousta. Jos myyjd niin kuitenkin on
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tehnyt, tarjouksen tekijoitd ei sido tarjoukset, joiden perusteella kisirahat on annettu.

(Kasso, 2010, 198)

Tarjouksen tekijille on palautettava kisiraha jos myyja el hyvaksy tarjousta tai kauppa
jaa tekemittid tarjouksen tekijastd johtumattomasta syysti. Jos taas kauppa jaa tekemittd
tarjouksen tekijasta johtuvasta syysta, kuuluu kisiraha myyjille tai vaihtoehtoisesti hin

saa sovitun kisirahaa vastaavan korvauksen. (Kasso, 2010, 200)

2.6.3 Kuntotarkastus

Hankittavana olevaan huoneistoon on hyva tutustua huolellisesti ennen asunto-
osakkeen kaupan paittimistd. Tutustua kannattaa my6s koko asunto-osakeyhtioon ja
sen tiloihin. ”Kiytinndssa tima tarkoittaa paitsi huoneistoa ja yhtiétd koskevien doku-
menttien ja asiakirjojen tarkastamista, my6s asunnon ja mahdollisuuksien mukaan ra-
kennuksen kunnon ja sen muiden teknisten ominaisuuksien selvittimista.” (Kasso,

2010, 206)

Myyjalld ja vilityslitkkeelld on velvollisuus antaa ostajan paitoksen tekoon vaikuttavia
tietoja asunto-osakkeesta, taloyhtiosta ja sen ymparistostd. Ennen ostopditoksen teke-
mistd myOs ostajalla on velvollisuus itse tutustua asuntoon ja saamiinsa tietoihin. Ulko-
puolista tutkimista tarkempaa perehtymista ei edellytetd ostajalta eika valityslitkkeelta.

(Kasso, 2010, 2006)

Kuntotarkastus tehdddn vain huoneiston sisilld asunto-osakkeen kaupassa, koska ra-
kenteiden tai ulkopuolisten seikkojen osalta osakkaalla ei yleensi ole maidriysvaltaa.
Kuntotarkastuksessa ei avata rakenteita laajemmin ja se on aina vain pintapuolinen.
Ammattimainen kuntotarkastaja osaa kuitenkin katsoa vaadittavat lisdtutkimukset sekd
tarvittavat korjaukset. Virheiden osalta vastuu voi kuulua, joko osakkaalle tai asunto-

osakeyhtiolle, timid on hyvi ottaa huomioon. (Kasso, 2010, 207)
Tehtyihin tai tulossa oleviin korjauksiin kannattaa kiinnittda huomiota asunto-

osakeyhtion rakennuksen kunnon arvioimiseksi. Jokaisessa kiinteistossa tulee eteen

maariajoin muun muassa putki-, katto-, ikkuna- tai julkisivuremontit, nima on hyva
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huomioida vihintidn 10-20 vuotta vanhoissa ja sitd vanhemmissa rakennuksissa.

(Kasso, 2010, 209)

”Kuntotarkastus ei sindnsi poista virheellisen asunnon myyjille mahdollisesti syntyvaa
vastuuta, mutta silld on merkitystd muun muassa ostajan selonottovelvollisuuden kan-
nalta, mikili mahdolliset virheet on tarkastuksessa riittivin kattavasti voitu todeta. Tar-
kastuksella voidaan my6s vihentdd myohempid erimielisyyksia ja sen avulla saadaan

usein tarpeellista tietoa paatoksentekoa varten.” (Kasso, 2010, 210-211)

2.6.4 Asiakirjat

Yhtion huoneistoluettelo ja niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet, yhtidvastikeperuste
sekd mahdollinen lunastusoikeus kayvit ilmi yhtién yhtidjirjestyksestd. Asiakirjoista
keskeisin on kuitenkin isinnoitsijantodistus, josta 16ytyvat osakeluetteloon merkitty

omistaja, perustietoja yhtion kiinteistosti sekd yhtion tuotot. (Kasso, 2010, 211-212)

Tarkeimmat isinnoitsijantodistuksesta 16ytyva tiedot ovat yhtiGvelka ja tieto lainaosuu-
den mahdollisesta maksamisesta kertasuorituksena taloyhtiélle. Yhtion tavallisesti ra-
kentamiseen tai peruskorjaukseen liittyvistd pitkaaikaisista veloista on laskettu osakkeel-

le tai osakeryhmialle yhti6velkaosuus. Tillaiset lainat ja lainan korot maksetaan rahoi-

tusvastikkeella. (Kasso, 2010, 211-212)

Isinnéitsijantodistuksesta ilmenee my6s yhtidvastike sekd sithen mahdolliset tulossa
olevat muutokset. My6s yhtion tehdyt ja tulossa olevat korjaukset sekd maa-alueen
omistussuhteet 10ytyvit isinnditsijintodistuksesta. Jos rakennus sijaitsee vuokra-tontilla
voi yhtiolla olla oikeus lunastaa maa-alue vaiheittain ja osakaskohtaisesti itselleen. Osa-
kas voi joko lunastaa tontin osan itselleen maksamalla lunastushinnan tai maksamalla

tontinosasta erillistd vuokravastiketta. (Kasso, 2010, 212)
Energiatodistus sekd taloyhtion taloudellisen tilan arvioimiseksi tarvittava tilinpditos eli

tase, tuloslaskelma ja hallituksen toimintakertomus pitiisi saada isinnoitsijantodistuk-

sen mukana. (Kasso, 2010, 214)
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Taseesta nihdddn yhtion omaisuus, kuten kiinteist6 tai rakennus, osakepddoma, mah-
dolliset korjaus- tai muut rahastot, yhtién kiinnitykset, velat sekd mahdolliset tappiot tai
voitot. Tuloslaskelmasta nahddan yhtion tulot ja menot. Yhtiot eivit yleensé tuota voit-

toa, mutta reilut tappiotkaan ei ole suotavia. (Kasso, 2010, 214)

Toimintakertomuksesta nikee suunnitelmat kuluvalle tilikaudelle, josta tulisi kdyda ilmi
kiinteiston huolto, lammitys ja korjaukset seki yhtion arvioidut tulot. Tuloja yhti6 saa
yhtiévastikkeista sekd mahdollisista vuokrista, jos yhtion hallinnassa on esimerkiksi

vuokrattavia asuin- tai litketiloja. (Kasso, 2010, 214)

2.6.5 Yhtiovastike

Yhtiovastike on maksu, joka perustuu yhtidjirjestykseen. Yhtiovastikkeen maksaminen
onkin osakkeenomistajan keskeisimpia velvollisuuksia. Heti kun osake on rekisteroity,

alkaa my6s vastikkeen maksuvelvollisuus. (Kasso, 2010, 31)

Yhtiovastike koostuu kahdesta osasta hoito- ja rahoitusvastikkeesta. Hoitovastikkeen
alle kuuluvat kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta sekd rakennusten kaytosti ja
kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset. T4llaisia kuluja ovat yhtion laimmityskustan-
nukset, mahdollinen tontin vuokra, sdhkolaskut, jaitemaksut, kiinteistoverot, hoitokulut
sekd kustannukset erilaisten laitteiden ja tarvikkeiden hankinnasta. Rahoitusvastikkee-
seen taas kuuluvat rakennusaikaiset ja muut peruskorjaamisesta tai uudistamisesta ai-

heutuneet pitkaaikaiset velat. (Kasso, 2010, 33)

Peruste huoneistokohtaisille maksettavan vastikkeen maarille on mainittava yhtigjarjes-
tyksessa. Yleensa perusteena ovat esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakeluku tai erityi-
nen yhtidjirjestyksessd mairitelty suhdeluku. Osakkaan hallinnassa olevien erillisten
varastotilojen tai — huoneistojen vastike on usein asuinhuoneistoja alempi. Vastikkeen
médrd paitetddn yleensa yhtikokouksessa, mutta yhtiostd riippuen sen maarasta voi

paattda myos hallitus. (Kasso, 2010, 34-35)
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3 Opas ensiasunnon ostoon

Asunnon osto on elimin suurin taloudellinen paitds. Sitd varten tarvitaan yleensa lai-
naa pankista ja lainan saanti nykyaikoina ei ole niin helppoa. Toiset pankit vaativat, ettd
pitdd olla omaa pddomaa sddstettynd ennen kuin lainaa edes saa. Niin ollen omaa asun-

toa varten on hyva alkaa sddstimaiin jo ajoissa.

Ostopaatosta ei kannata tehdd hataisesti silla kyseessd on kuitenkin asunto, jossa asu-
taan seuraavat vuodet. Tdmin oppaan avulla ostaja nikee mihin kaikkeen pitda kiinnit-
tad huomiota ennen paitoksen tekoa. Asunto voi olla vanha ja sithen pitda tehda re-
monttia tai taloyhtiéssd on isoimmat remontit tulossa vasta ldhiaikoina. Nama kaikki
aiheuttavat mahdollisia lisakuluja ostajalle. Asunto ja keskeisimmit asiakirjat kannattaa-
kin tutkia perinpohjaisesti, jotta saadaan kaikki tarvittavat tiedot, jotka voivat vaikuttaa

ostopaitokseen.

Yhtiovastikkeet voivat vaihdella suurestikin taloyhti6ittiin. Varsinkin jos taloyhtion
tontti sijaitsee vuokramaalla, saattaa yhtiGvastike olla suurempi ja nousta vuosittain ton-
tin vuokran korotuksen johdosta. Tiésti aiheutuu tietenkin lisikuluja ostajalle. Ostajan
onkin hyva selvittad kaikki lisdkuluja aiheuttavat seikat, esimerkiksi asunnon sijainnilla

on suuri merkitys lisakuluihin.

Oppaan on tarkoitus palvella ensiasunnon ostajia, koska heilla on yleensa vihaisimmit
tiedot asunnon ostosta. Tavoitteena on luoda selked kuva asunnon ostosta ja sithen

liittyvistd seikoista, jotka on hyvi ottaa huomioon ennen ostopaitoksen tekoa.

3.1 Asuntolaina

Kun suunnitteilla on oman asunnon osto, aivan ensimmaiseksi on syytéd varata aika
pankkiin lainaneuvotteluihin. Pankkeja kannattaa kilpailuttaa, silli oma pankki ei aina
tarjoa sitd halvinta lainaa. Tinkid kannattaa korkomarginaalista ja esimerkiksi lyhennys-
vapaista vuosista, edullisemmasta lainan korkokatosta tai mahdollisuudesta vaihtaa ker-

ran vuodessa viitekorkoa.
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Ennen lainaneuvotteluihin menoa kannattaa tehdd budjetti omista tuloistaan ja menois-
taan, silld siitd pankit ovat kiinnostuneita. Pankin tiytyy saada selked kuva onko lainan
hakijalla esimerkiksi jo entuudestaan lainaa jostain muualta. Nama kaikki nimittdin vai-
kuttavat saatavan lainan mairin. Monella pankilla pystyy verkkopankin kautta teke-

mian budjettilaskelman jo valmiiksi ennen lainaneuvotteluihin menoa.

Lainaneuvotteluin mentiessd mukana tulisi olla ainakin viimeisen kolmen kuukauden
palkkakuitit sekd tietenkin henkil6llisyystodistus. Lainan voi saada vaikka ei olisikaan
vakituista tyOpaikkaa, mutta maksukyky on till6in pystyttidvi todistamaan muilla kei-
noilla. Ehdoton este ei my6skaidn ole merkinnit luottorekisterissd, kunhan kyse on jo

pois hoidetuista pienistd veloista.

Monella nuorella voi olla jo ASP-tili, jolle on saéstetty asunnon ostoa varten. Tille tilille
pitdd kuitenkin sddstad kaksi vuotta ennen kuin lainan sitd kautta saa ja se on tarkoitettu
18-30 vuotiaille ensiasunnon ostajille. ASP-lainasta 25 % saa valtion takauksen ja lopul-

le lainasta tarvitaan normaalit vakuudet.

3.1.1 Vakuudet

Jos ensiasunnon ostajalla ei ole ASP-tilid eikd valmiiksi sddst6jd asunnon ostoa varten,
vol pankista riippuen lainan saanti olla mahdotonta. Lainan voi saada vaikka siast6ja ei
olisikaan, mutta silloin pitdd olla takaajat, jotka maksavat lainan jos asunnon ostaja ei
sithen pysty. Vakuus on annettava koko lainalle. Ostettava asunto kay 70 % lainan va-
kuudeksi ja omilla saast6illd, vanhempien tai sukulaisten takauksella tai valtion takauk-

sella voi vakuuttaa loput 30 % lainasta.

Kun omat varat eivit riitd tdysiin takuisiin, on asuntolainalle mahdollista saada valtion-
takaus. Takaus myonnetadn pankissa lainapaitoksen yhteydessa, eika sitd tarvitse erik-
seen hakea. Ensisijainen vakuus on kuitenkin asunto-osake ja vasta toissijaisena vakuu-

tena toimii valtiontakaus.

Valtioin takaamissa asuntolainoissa laina-aika voi olla enintdan 25 vuotta ja takauksesta

maksetaan 2,5 % takausmaksu valtiolle.
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3.1.2 Korot

Asuntolainaan kuuluu pankin maarittelema marginaalikorko sekd paille vield omavalin-
tainen viitekorko. Viitekoroksi voi valita joko euriborkoron, prime-koron tai pankin

kiintean koron.

Euriborkoron saa nykyisin 3-12 kuukauden korkojaksoille ja ne perustuvat pankkien
vilisiin antolainauskorkoihin kansainvalisilld rahamarkkinoilla. Ne lasketaan paivittiin
34 euribor-paneeliin kuuluvan pankin noteerauksista. Euriborit ilmoitetaan aina kol-

mella desimaalilla.

Euriborkorot paivittain
— 1 vko
1 kk
— 3kk
— 6kk
12 kk

0.4

%

I
e i —
AT I O AT A AT T T T AT T T A T T I A O T A T T I T I I I T T T T T TR A A T T AT A T AT T A T T A I Tl
052013 062013 072013 082013 052013 10-2013
Lahde: Reuters
& Suomen Pankki 18.10.2013

Taulukko 1. Euribor korot piivittdin aikavalilld 05-10/2013. (Suomen Pankki 2013)
Prime-korko on samantyyppinen kuin euribor, mutta se on vain pankkien itsensa maa-
rittelema. Talouden yleiset kehitysnakymat vaikuttavat prime-koron muutoksiin. Sitd
pidetadnkin vakaampana kuin euriborkorkoja, mutta my6s kalliimpana vaithtoehtona.
Kolmas vaihtoehto viitekoroksi on kiinted korko, joka voidaan nihdi kaikkein turvalli-

simpana, mutta myos kalleimpana vaihtoehtona riippuen taloustilanteesta. Kiintea kor-
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ko asetetaan yleensid 3, 5 tai 10 vuodeksi, jolloin korko pysyy koko ajan samana riippu-

matta korkotason vaihteluista.

Taloustilanteen heittelyt tekevit viitekoron valinnasta vaikeaa. Korkojen ollessa matalla
kannattaa suosia markkinakorkoja eli euribor-korkoja, kun taas korkojen noustessa hal-
vempi vaihtoehto voikin olla kiinted korko. Viitekorkoa pystyy vaithtamaan kesken lai-

nakauden, mutta pankit perivit siitd aina pienen palkkion.

Lainan suu- Laina-

) Korko% Kk-era Lainan korkokulut
ruus aika
691
100 000 eu- 15 vuotta 3% 24 305 euroa
euroa
roa
555
100 000 eu- 20 vuotta 3% 33 103 euroa
euroa
roa
474
100 000 eu- 25 vuotta 3% 42 263 euroa
euroa
roa
422
100 000 eu- 30 vuotta 3% 51 777 euroa
oa euroa

Taulukko 2. Takaisinmaksuajan vaikutus lainan korkokuluihin. (Asuntolaina 2012)

3.1.3 Verotus

Pankki ilmoittaa lainan ja lainan korot verohallintoon lopullista verotusta varten. Té-

min jilkeen niiden pitaisi nikya automaattisesti esitaytetylla veroilmoituksella.

Lainan korkokuluista 80 % vihennetdin ensisijaisesti padomatuloista. Padomatuloja
voivat olla esimerkiksi vuokratulot sijoitusasunnosta. Jos padomatuloja ei ole vihenne-
taan 30 % koroista ansiotulojen verotuksessa. Ensiasunnon ostaja taas saa vihentaa 32

% koroista seuraavalta kymmeneltd vuodelta.
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3.1.4 Varainsiirtovero

Asunto-osakkeiden kaupasta on yleensa maksettava varainsiirtovero, ellei kyseessi ole
ensimmainen oma asunto. Varainsiirtovero on tilla hetkelld 2 % asunnon kauppahin-

nasta ja se on maksettava kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta.

Vero maksetaan heti kaupantekotilaisuudessa, jos kauppa on tehty kiinteistonvalittdjan
kautta. Veron maksun ja varainsiirtoveroilmoituksen toimittaminen verotoimistoon on
talloin kiinteistonvilittajan vastuulla. Jos kauppa on tehty ilman kiinteistonvalittajad, on
ostaja itse vastuussa varainsiirtoveron maksusta ja ilmoituksen toimittamisesta vero-
toimistoon. Maksu suoritetaan erilliselld varainsiirtoveron tilinsiirtolomakkeella, joka

l6ytyy verohallinnon sivuilta.

Asunnon ollessa ensimmaiinen oma koti, varainsiirtoveroa ei peritid. Asunto voi olla
osakehuoneisto tai kiinteisto. Varainsiirtoveron vapaudelle on kuitenkin seuraavat eh-
dot:
o Omistat asunnosta vahintaan 50 %.
e Olet tiyttinyt 18 mutta et ole vield 40 vuotta ennen kauppakirjan allekirjoitta-
mista.
e Asunto tulee omaan kaytt6osi ja muutat sithen kuuden kuukauden kuluessa
kauppakirjan allekirjoittamisesta.
e Lt ole aikaisemmin omistanut vahintaan 50 %:a asunnosta tai asuinrakennukses-
ta

Taulukko 3. Ensiasunnon ostajan vapautus varainsiirtoverosta. (Verohallinto 2013)

Nuoren pariskunnan ostaessa yhdessa ensimmaista asuntoa, kannattaa asunto ostaa
esimerkiksi osuuksilla 49/51, jolloin toisen varainsiirtoveroetu siilyy ja sen voi kayttdd

seuraavaan asuntoon.

Varainsiirtoveroilmoitus on aina toimitettava verotoimistoon vaikka kyseessa olisikin
ensiasunnon osto. Ilmoituksen voi viedd henkilokohtaisesti tai ldhettad postilla verohal-
linnon sivuilta 16ytyvdin osoitteeseen. Ilmoituksen yhteydessd on toimitettava myos

kopio kauppakirjasta. Varainsiirtoveroilmoitukseen saa leiman, jonka jilkeen sen voi
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toimittaa taloyhtion isinnditsijalle tai hallitukselle, joka merkitsee ostajan uutena omis-

tajana osakeluetteloon.

3.2 Asunnon markkina-arvo

Asunnon hinta méardytyy alueen hintatason mukaan. Hintaan vaikuttavat my6s asun-
non kunto, varustetaso, sijainti seké vallitseva markkinatilanne. Asunnon sijainnilla
onkin suuri merkitys, silld huono kuntoisestakin asunnosta voidaan pyytda huikeita
summia, jos se vain sijaitsee hyvalla alueella. Hintapyynt6a kannattaa aina verrata alu-
eella tehtyihin kauppoihin, jotta saa selkedn kuvan hinnan kohtuullisuudesta. Internetis-
ta pystyy helposti katsomaan alueilla toteutuneiden kauppojen hinnat osoitteesta:

http://asuntojen.hintatiedot.fi/.

Ensiasunnon ostajan kannattaakin miettid asunnon sijaintia tarkkaan. Asunnon sijaites-
sa hyvien kulkuyhteyksien varressa ei omaa autoa vilttimitti tarvitse ollenkaan. Téll6in
on hyva miettia maksaako asunnosta hyvilla sijainnilla enemman ja sddstida autokuluissa
vai ostaako mieluummin asunnon vihan huonommalla sijainnilla, jolloin asunnon os-

tohinta on halvempi. Tillaisia alueita ovat esimerkiksi kaupunkien reuna-alueet.

Asunto voi my6s olla vuokratontilla, jolloin on hyvi selvittid onko tontti huoneisto-
kohtaisesti lunastettavissa. Tontin vuokra vaikuttaa yhtiovastikkeeseen, tasta syysta yh-
tibvastike voi nousta huomattavasti. Jarkevinté olisikin ostaa asunto taloyhtiésti, joka

sijaitsee omalla tontilla.

3.2.1 Remontit

Tulevat remontit lasketaan asunnon velattoman myyntihinnan paalle ja remontit onkin
hyvi kartoittaa asuntoa ostettaessa. Vanhemmissa taloissa suurimmat ja rahaa vievim-
mit remontit ovat putki-, sahko- ja julkisivuremontit. Nama remontit ovat myo6s pitka-
kestoisimmat ja asumiseen eniten vaikuttavat. Kaikissa taloyhtioissa nima remontit

tulevat olemaan edessi. Ostaja voikin arvioida taloyhtion idstd remonttien ajankohdan.

Yhtickohtaiset perusparannukset, kuten putkiremontti, eivit vaikuta huomattavasti

asunnon hintaan, silli ne harvoin nostavat asunnon laatua. Sen sijaan huoneistokohtai-
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set remontit, joiden korjauskohteita ovat lattiat, katot, seinit sekd mirkitilat ja keittié

varusteineen, vaikuttavat oleellisesti asunnon hintaan.

Vahoissa taloyhtiGissi, joissa ei ole hissid kannattaa ottaa huomioon, ettd sellainen voi-
daan rakentaa, mikali yhtickokouksessa niin paatetdan. Téstd syntyy tietenkin lisikus-

tannuksia osakkaille.

Taloyhtiostd riippuen kaikki yhtiGkohtaiset perusparannukset eivit aina koidu ainoas-
taan osakkaan maksettavaksi. Vanhoissa taloyhtidissa joissa on ullakkotilaa, voi taloyh-
ti6 mahdollisesti myymalld ullakon rakennusoikeuden rahoittaa tulevia suuria remontte-
ja. My0s liiketiloista saatavilla vuokratuloilla voidaan rahoittaa tulevat remontit, jolloin
osakkaille ei synny lisakustannuksia remonteista. Tillaisia taloyhti6itd on useimmiten
kaupunkien keskustoissa, joissa talon alimmat kerrokset on vuokrattu liiketiloiksi. Nais-
sd taloyhtiGissa ei usein my6skaan peritd yhtiGvastiketta ollenkaan, kunhan vuokratulot
ovat riittavan suuret. Taloyhtiolla voi my6s olla huoneistoja omistuksessaan, joita
myymalld voidaan pienentia tai kattaa kokonaan osakkaille aiheutuvat kustannukset

remonteista.

Huoneistokohtaisia remontteja tehtiessd on remonteista yleensi tehtiva suunnitelmat,
jotka aiheuttavat lisikuluja. Isainnoéintiliiton ilmoitettavien remonttien listauksessa ei ole

eritelty suunnitelmia tarvitsevia remontteja. Ne onkin hyvi tarkistaa aina erikseen.

Isannéintiliiton mukaan isdnnditsijalle on aina ilmoitettava seuraavat remontit:

Ilmoita ndista remonteista

Namai on aina ilmoitettava

e parketin asennus muovimaton tilalle

e wc:n, kylpyhuoneen, saunan remontointi, rakentaminen tai poistaminen

e keittion allaskaappien vaihtaminen

e pesukoneen tai astianpesukoneen asentaminen, jos koneen vesi- ja viemarilet-
kulle tai sahkojohdolle ei ole liitintdvalmiutta

e hanan tai we-istuimen vaihto

e hanan irrottaminen, veden katkaisemista edellyttidvit tyot

 kiinteiden sihkdjohtojen asentaminen ja poistaminen
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e viemiri-, kdyttovesi-, sahko-, lammitys- tai ilmanvaihtojirjestelmiin liittyvien
laitteiden asentaminen, muuttaminen tai poistaminen: limmitysjérjestelmain
kuuluva lammityspatteri tai lattialaimmitys, integroitu liesi, liesikupu tai ilman-
vaithtoon kytketty liesituuletin, lamminvesivaraaja

e parvekkeen lattian pinnoitteen vaihtaminen (saattaa vaikuttaa vesieristykseen)

e muutokset kantaviin valiseiniin

e muutokset ulko-oviin (esimerkiksi ovisilmin tai turvalukon asentaminen)

e kevyiden viliseinien purkaminen, siirtiminen tai uusien rakentaminen, jos seini-
en sisilla kulkee sihko- yms. johtoja

Tarkista isinndéinnista tai hallitukselta, pitddko omassa yhtiossisi ilmoittaa

e huoneiston lattia-, seini- tai kattomateriaalin vaihtaminen, esimerkiksi seinien
levytys (saattaa vaikuttaa ddnieristykseen)
e liesituuletin (jos kuuluu ilmanvaihtojirjestelmain)

Ndisti ei tarvitse ilmoittaa (jos olet epidvarma, tarkista isinndéinnista tai halli-

tukselta)

e tapetointi ja maalaus

e taulyjen kiinnittdminen

e keittién ylakaappien vaihtaminen, jos ei vaikuta ilmanvaihtokanaviin

e pesukoneen tai astianpesukoneen asentamista, kun vesi-, viemari- ja sihkoliitin-
ndt ovat olemassa

e huonckorkeuden laskeminen, jos ei vaikuta ilmanvaihtokanaviin tai sihkoéjoh-
tothin

 kiinteiden kalusteiden, kuten eteiskaapistojen tai vaatekaapistojen rakentaminen
tai poistaminen

e muiden kuin viemairi-, kdyttovesi-, sahko-, limmitys- tai ilmanvaihtojirjestelmiin
liittyvien laitteiden asentaminen, muuttaminen tai poistaminen: jaa-, pakastin- tai
viileakaappi, mikroaaltouuni, liesituuletin (esimerkiksi aktiivihiilelld toimiva, joka
ei kuulu ilmanvaihtojarjestelmaan)

e viliovien poistaminen

e vanhan parkettilattian vaihtaminen uuteen samantyyppiseen parkettilattiaan

Luettelol. Remonteista ilmoittaminen isinnditsijalle. (Isinnointiliitto 2013)

3.3 Vastikkeet

Asumiskustannukset vaikuttavat my6s ostopdatokseen. Asumiskustannuksia peritdin
asunto-osakeyhtioissa yhti6vastikkeella, joka koostuu hoito- ja rahoitusvastikkeesta.

Nima kustannukset vaihtelevat taloyhtioittain.

26



3.3.1 Hoitovastike

Asunto-osakeyhtion hoitovastike muodostuu vuotuisista hoitokuluista, joita ovat mm.
jatehuolto, kayttovesi, kiinteistovero, sihko, lammitysenergia, yllipitokorjaukset, siivo-
us, huolto, hallinto. Perusteena hoitovastikkeelle ovat joko osakkeet tai neliot. Eri ti-

loista, kuten liike- ja varastotiloista perittivi hoitovastike voi olla erisuuruinen. Niiden

kerroin voi yleensa olla 0,5 tai 1,5 vililla.

Suuralue Yhteensd | Yhteensd | Kerrostalot | Kerrostalot | Rivitalot | Rivitalot

2012 04/2013 {2012 04/2013 2012 04/2013
Koko maa 337 311 386 357 276 257
Padkaupunkiseutu 381 357 430 397 300 289
Muu Suomi 323 299 371 344 270 250
Etela-Suomi 353 328 407 379 280 260
Lénsi-Suomi 316 293 360 338 266 244
Ita-Suomi 335 303 370 324 291 277
Pohjois-Suomi 299 278 338 311 263 249

Taulukko 3. Hoitovastikkeet keskimairin vuonna 2012 ja huhtikuussa 2013. (Tilasto-
keskus 2013)

Hoitovastikkeeseen ei itse pysty vaikuttamaan. Ennen asunnon ostoa kannattaa tarkis-
taa varsinkin vanhojen kiinteist6jen huoltohistoria. Vanhat huonosti hoidetut kiinteis-

tot vaativatkin jatkuvaa korjausta, joka vaikuttaa heti hoitovastikkeeseen.

Veden kulutus voi kuulua hoitovastikkeeseen, mutta korvausperuste vaihtelee taloyhti-
oittiin. Kannattaakin selvittid kuuluuko vesi vastikkeeseen ja mairaytyyko se henkil6-
luvun mukaan vai perustuuko se huoneistokohtaiseen mittaukseen. Suurimmissa osissa

taloyhti6ita jothin on jo tehty putkiremontti, on vesimaksukin pienempi.
Suurimman osan hoitovastikkeesta muodostaa lammityskustannukset. Kuitenkin sidh-

kélimmityksen maksaa osakas yleensi itse. Silloin laimmityskustannukset eivat nay hoi-

tovastikkeessa vaan tulevat sen paille.
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Korjaukset

Lammitys
Kiinteistivero

Henkiléstd
Yuokrat

Yeasi
1499
Muut

Palvelu ja huolto

Kuvio 1. Kerrostaloyhtididen kulujen rakenne vuonna 2012, prosentti kokonaiskuluis-

ta. (Tilastokeskus 2013)

3.3.2 Rahoitusvastike

Rahoitusvastike eli padomavastike muodostuu asunto-osakeyhtille otetun lainan ly-

hennyksisti ja korosta.

Ensimmiiseksi kannattaa selvittad yhticlainan ehdot laina-ajasta, koroista seka lyhen-
nyksistd ja my6s voiko omaan asuntoon kohdistuvan lainan maksaa pois kokonaan tai
osittain. Taloyhtioissd on paatetty yhtiblainan maksuajankohdista ja yleensid mahdolli-
suus maksaa oma osuus yhti6lainasta pois on pari kertaa vuodessa. Téll6in laina siirtyisi

henkilokohtaiseksi lainaksi, jolloin korot ovat vahennyskelpoisia verotuksessa.

Rahoitusvastike voi muuttua etenkin uudiskohteissa lainachtojen takia. Uudiskohteiden
yhtiolainat saattavat olla todella suuria ja useimmiten ensimmaisien vuosien lyhennyk-
siin sisaltyy vain korot, silld lainat ovat yleensa ensimmaisten vuosien ajalta lyhennysva-

paita. Vastike voi siis kaksinkertaistua, kun lainanlyhennykset alkavat.
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Paaomavastikkeet

Kaikki -59 60-69 70-79 80-89 90-99 00-
Suuralue Talotyyppi
Rivitalot 31 53 53 27 30 22 36
Kerrostalot 70 13374 40 32 49 99
Rivitalot 48 0 35 20 69 50 48
Kerrostalot 87 12172 44 41 105 107
Rivitalot 26 62 67 29 22 15 31

Koko maa

Padkaupunkiseutu

Muu Suomi Kerrostalot63 ~ 14875 39 30 31 95
Etel4-Suomi Rivitalot 38 63 53 32 36 33 47
Kerrostalot 80 15077 43 40 61 92
LAnsi-Suomi Rivitalot 22 42 51 14 24 13 21
Kerrostalot51 81 62 40 19 37 78
) . Rivitalot 18 67 24 22 19 5 7
It4-Suomi

Kerrostalot 49 88 86 31 13 22 59
Rivitalot 28 0 113 42 24 7 25

Pohjols-Suomi -\ errostalot7 77 65 35 48 45 188

Taulukko 4. Pidomavastikkeet, kaikki asunto-osakeyhtiot 2012. (Tilastokeskus 2013)

3.3.3 Talousarvio

Vastikkeet perustuvat talousarvioon, joka tehddian jokaisessa asunto-osakeyhtitssa aina
vuodeksi kerrallaan. Nykyisen lainsdiddinnén mukaan erillistd toimintasuunnitelmaa ei
tarvita, joten talousarviosta tai muistakaan dokumenteista ei selvia yhtion tulevat re-

montit ja niiden kustannukset.

Jos yhtiéssa on tehty toistuvia remontteja, 10ytyy tiedot talousarvioista ja tilinpaatos-
asiakirjoista. Toistuvat remontit kielivit huonosti hoidetusta taloyhtiostd. T4ll6in on

syytéi varautua asumiskustannusten nousuun.

3.4 Kuntoarvio

Usein ainut tapa saada selville kaikki korjaukset on haastatella isinndéitsijaa. Talloin saat
myo6s selville, jos kiinteistossa ei ole tehty peruskorjauksia ja miksi ei ole tehty. My6s

huonossa kunnossa pidetyn kiinteiston syyt on parempi selvittda.

29



Isdnnditsijéltd on hyvi tiedustella onko taloyhtidssd tehty niin sanottua pitkin tdhtii-
men suunnitelmaa (PTS), kuntotutkimusta tai kuntotarkastusta, jotka perustuvat am-
mattilaisen arvioon. Ndiden pohjalta selvidvit tehdyt, tekeilld olevat ja pditetyt kotjaus-

suunnitelmat ja korjaukset sekéd kustannukset.

Taloyhtioissa on yleensa tehty kuntoarvio, joka perustuu kuntoarvioijan astinvaraiseen
tarkasteluun. Arvioija tekee selvityksen kiinteiston kunnosta ja korjaustarpeista seka

niiden kustannuksista.

3.5 Keskeiset asiakirjat

Keskeisimmat asiakirjat joita ennen ostoa kannattaa tarkastella, ovat isinnditsijantodis-

tus, tilinpadtosasiakirjat ja yhtidjarjestys.

3.5.1 Isannditsijantodistus

Yhtion kaikki perustiedot 16ytyvit isainnéitsijantodistuksesta. Todistuksen saa itse isin-
noitsijaltd, mutta vilittdjilld on kuitenkin velvollisuus hankkia todistus ja ndyttdd sitd

asuntoa myytaessa.

Todistuksesta selvidd tehdyt ja paitetyt korjaukset. Téirkein asia johon kuitenkin kan-
nattaa kiinnittdad huomiota, on tontin omistus. Onko tontti oma vai vuokrattu. Jos
tontti on vuokrattu, on syyti selvittdd vuokra-ajan pituus, vuokra ja vuokran vaikutus

vastikkeeseen.

3.5.2 Tilinpaitosasiakirjat

Tilinpédatosasiakirjoja ovat tuloslaskelma, tase, toimintakertomus ja tilintarkastajien lau-
sunto. Yhtion velka ja lainatilanne selviaa taseesta, joka onkin tiarkein naista asiakirjois-
ta. Tuloslaskelmasta taas selvida yhtion kulurakenne, miten kulut ovat jakaantuneet ert

asioiden valilla.
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3.5.3 Yhtigjirjestys

Yhtiojirjestyksesta selvidviat mm. yhtion toiminimi, huoneistoselitelmé, mahdollinen
lunastuslauseke, vastikkeen laskentaperuste ja huoneistokohtaisen velkaosuuden mah-

dollinen maksaminen kerralla pois.

Yhtiojarjestykseen on syyta tutustua perusteellisesti. Etenkin rivi- ja erillistaloissa voi
yhtiGjirjestyksessa olla mairdys, ettd osakkeenomistajalle kuuluu kaikki huoneistoon

liittyvit korjaukset. Normaalisti nama kuuluisivat yhtion maksettavaksi ja jaettavaksi

kaikkien osakkaiden kesken.

Vanhoissa asunto-osakeyhtitissi voi olla lunastuslauseke, joka niin ikddn selvidd yhtio-
jarjestyksestd. Lunastuslauseke tarkoittaa ettd taloyhtion nykyisilld osakkailla on etuos-
to-oikeus lunastaa asunto-osake valittdjan pyytimain hintaan. Eli vaikka tarjoaisitkin yli
pyyntihinnan, voi nykyinen osakas samalla hinnalla ostaa asunnon nenisi edesti.
Tapana on ettd kauppakirjaan merkitdan, ostajan tutustuneen isannoitsijantodistukseen,
yhtion viimeisimpédn tilinpdatokseen ja yhtidjirjestykseen. Ostaja ei vol endd timin

jalkeen vedota sithen, ettei ole ndhnyt nditd asiapapereita.

3.6 Muuta
3.6.1 Autopaikoitus

Asuntoa ostettaessa yksi ongelmista on yleensd autopaikat. Monessa taloyhtiéssa ei ole
autopaikkoja riittaviasti tai ollenkaan. Varsinkin usein keskusta-alueilla ainoat mahdolli-
suudet pysikoidid auto, on tienviereen kaupungin asukaspysikointitunnuksella, josta

joutuu maksamaan.
Jos yhtiolla taas on autopaikkoja ne voivat olla omina osakkeinaan tai yhtion hallinnas-

sa olevia paikkoja, joita joutuu jonottamaan. Jonot saattavatkin olla useamman vuoden

mittaiset.
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3.6.2 Yhteiskdytossa olevat tilat

Jokaiselle huoneistolle on yleensa osoitettu kellari tai vinttikomero, mutta niista ei aina
ole mainintaa yhtigjirjestyksessa. Yhteiskayttotiloista tyypillisimmét ovat sauna ja pesu-

tupa. Niiden maksut ja varausjirjestelmit vaihtelevat yhtickohtaisesti.

3.7 Kaupan teko

Kun kaikki asunnon ostoon vaikuttavat tekijat on kayty huolellisesti lapi ja lainalupaus

saatu, edessd on tarjouksen tekeminen.

3.7.1 Tarjous

Tarjous voidaan tehdi joko suullisesti tai kirjallisesti, mutta ei kuitenkaan sihképostin
vilitykselld. Suulliseen tarjoukseen on annettava vastaus heti. Nayttovaikeuksien takia
suullisen tarjouksen tekemisti ei suositella. Laki ei tunne my6skaan kirjallista tarjousta

sahkopostin valitykselld. Tarjoukselle ei ole maaritelty lakisdateistdi muotoa.

Tarjoukseen vastaamiselle voidaan asettaa mairaaika, jonka sisilld vastaus on ilmoitet-
tava. Jos maardaikaa ei ole asetettu eiki tarjoukseen saada vastausta on se rauennut.

Myyjin on kuitenkin kysyttiessa ilmoitettava vastaus.

Tarjouksen voi peruuttaa ennen kuin myyjd on ehtinyt hyviksyi sen, mutta kun tarjous
hyviksytidn, syntyy siitd sitova sopimus joka velvoittaa lopullisen kaupan tekemiseen.
Sopimuksesta voi vapautua vain jos siitd on etukiteen sovittu ja kirjattu tarjouksen eh-
toihin. Tall6in sovitaan esimerkiksi kdsirahan menettamisesta tai vakiokorvauksesta

puretulle kaupalle.

3.7.2 Kisiraha

Tarjouksen vakuutena toimii kisiraha, joka on osa lopullista kauppahintaa. Kisiraha
maksetaan joko tarjouksen yhteydessi tai tarjouksen hyviksymisen jilkeen ja toimii

niin vakuutena lopullisen kauppakirjan allekirjoittamiseen saakka.
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Kisirahalla ostaja varaa asunnon itselleen, mutta se ei vaikuta kuitenkaan tarjouksen
sitovuuteen. Jos kisiraha maksetaan ennen tarjouksen hyviksymista, on ostajalla oikeus

saada rahat takaisin, jos myyji ei hyviksykiin tarjousta.
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4 Pohdinta

Opinniytetyon atheen valitsemisessa kesti kauan, koska en osannut paittad mista aithe-
alueesta sen teen. Yksi vaihtoehto oli tehda ty6 taloushallintoon liittyen, koska se oli
péddaineeni. Pitkdn pohdinnan jilkeen padddyin kuitenkin tekemiin tyon ensiasunnon
ostamisesta. Valitsin aiheen, koska itse ostin ensimmiisen oman asuntoni vuosi sitten ja

koin ettd ensiasunnon ostamiseen olisi tarvittu kunnon opas.

Tein ty6n ilman toimeksiantajaa, koska ajattelin saavani vapauden kirjoittaa niistd asi-
oista, jotka itse nden tarkeiksi. Jilkeenpiin ajatellen toimeksiantaja olisi tuonut ty6lle

erilaista perspektiivia.

Produktin osuus eli opas on kirjoitettu mahdollisimman selkedsti, silld teoriaosuus on
paikoin vaikeasti ymmarrettavissd. Taulukot ja erilaiset kuviot selkeyttivit esitettyi asi-
aa. Asunnon ostaminen on osa-alueittain jaoteltu, niin teoria osuudessa kuin itse op-
paassa. Prosessi alkaa lainan hakemisesta, johon liittyvit lainan korot seki vakuudet.
Lainan hakemisen jalkeen siirrytddn asunnon arvon maarittimiseen, josta paastian itse

ostoprosessiin tarjouksineen.

Tyo sisiltad paljon lakiin perustuvaa tietoa asunnon ostamisesta. Verotus muuttuu mel-
kein vuosittain. Verotiedot pitivitkin talld hetkelld paikkansa, mutta ovat jo ensi vuon-
na virheellisid. Viimeisimmat euriborkorot on myos hyvi tarkistaa Internetista, silld ne

muuttuvat paivittiin. Tyon taulukot antavatkin vain suuntaa korkojen ja maksujen suu-

ruuksista.

Ty6ssi tuodaan esiin my6s muita huomionarvoisia tietoja, jotka eivit perustu lakiin.
Yksi tallainen tieto on asunnon arvon maarittiminen. Jokainen ostaja kuitenkin paattaa
itse minkalaisen asunnon juuri hin haluaa ja tuoko asunto millaan tavalla lisdaarvoa ha-

nelle.

Aiheen rajaaminen tuotti aluksi hankaluuksia, koska asunnon ostamiseen 16ytyy eri na-
kékulmia. Lopuksi paitin tehdi oppaan yksityishenkilén nikokulmasta. Tarkoituksena

on kayda lipi ensimmiisen oman asunto-osakkeen ostamista. Kiinteiston ostamisen
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rajasin kokonaan pois. Aiheen rajaus onnistui loppujen lopuksi hyvin, eiki aitheesta ek-

sytd sivuraiteille. Tuloksena on napakka paketti ensimmaisen oman kodin ostajalle.

Rajaus asunto-osakkeen ymparille sulkee kuitenkin pois kaikki ensimmaisena omana
kotinaan kiinteistod ostavat. Oppaasta ei 16ydy heille kaikkia tarvittavia tietoja, silld kiin-

teiston ostamiselle on laissa omat siadoksensa.

4.1 Oma arviointi

Opinndytety6 oli suurin ja aikaa vievin tekemini raportti. Suurempia raportteja olen
ennen tehnyt vain ryhmityoni, jolloin jokaisella ryhman jasenelld on ollut oma vastuu-
alueensa. Vaikeinta tyon kirjoittamisessa olikin kokonaisuuden hahmottaminen. Tieto-
jen asettelu jarkeviin jarjestykseen ehjin kokonaisuuden aikaansaamiseksi, tuotti aina

valilla tuskaa.

Kirjoitin ty6ta toiden ohessa monta kuukautta, vilillad pitden kuukausien taukoja valissa.
Taukojen pito onkin ollut mielestini jirkevi ratkaisu, silld niiden jdlkeen olen nihnyt
tyon aina uusin silmin. Nain olen saanut tyosta eheammain nakoéisen, kuin jos olisin sen

suoralta istumalta kirjoittanut.

Kielioppi on yksi suurista kompastuskivistiani. Nykyiset pilkkusdannot kun eroavat siita
mitd ala-asteella on joskus opetettu. MyOs yhdyssanat ovat aina tuottaneet minulle vai-
keuksia. Onneksi on Google, josta olen etsinyt oikeita kirjoitusasuja. Virheitd kuitenkin

16ytyy aivan varmasti vielakin.
Koen oppineeni paljon aiheesta tyon kirjoittamisen ohella. Aluksi meni vahin aikaa

ennen kuin paasin kirjoittamisessa vauhtiin. Tekstin tuottaminen on hankalaa, kun ei

ole vahidan atkaan kirjoittanut raportteja tai muitakaan teksteja.
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Tyhjenna Tayttdohjeet

ILMOITUS VARAINSIIRTOVEROSTA

Kaupanteko- tai
vaihtopaiva (pv.kk.vvwv)

Omistusoikeuden
siirtymispaiva (pv.kk.vvwv)

Hankitut arvopaperit

Yhteison nimi

Y-tunnus

Yhteison kotipaikka Osakkeiden numerot Osakemaara kpl  [Huoneistotunnus Pinta-ala
. . euro | snt euro | snt
Kauppahinta tai Yhtidlainaosuus
muu vastike
Luovuttajan / myyjéan nimi Henkilo- tai Y-tunnus Omistusosuus
Luovutuksensaajan / ostajan nimi Henkil- tai Y-tunnus Omistusosuus
Lisatietoja

Sukulaisuusluovutus

[ Jkyia [ e

Luovutuksensaaja on luovuttajayhteison
(osakeyhtid, kommandiitti- ja avoin yhtio)
osakas / yhtibmies tai néiden puoliso tai lapsi

[ Tkyna [ &

Vilittajakauppa Arvopaperien vaihto

[ Ikyia [ e [ Jkyna [ e

Laskelma varainsiirtoverosta

Ensiasunnon ostajan selvitys verovapauden edellytyksista

Varainsiirtovero | Kauppahinta tai muu vastike euro | snt Vero euro snt En ole aikaisemmin omistanut Suomessa tai ulkomailla
_|vah|ntéan puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneis-
1,6 % ton hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista.
20% Yhtiélainaosuus euro snt Vero euro snt Kéaytan huoneistoa tai sen osaa vakituisena asuntonani
alkaen (pvm)
Huoneistosta vakituisena asuntonani kaytettavé osuus
I . 2 .
Veronlisdys ajalta, m__tai %
Paivéays, ensiasunnon ostajan/ostajien allekirjoitus ja
. nimen selvennys
Yhteensé

Paivays

limoittajan allekirjoitus ja nimen selvennys

Osoite ja puhelinnumero

TODISTUS MAKSETUSTA VARAINSIIRTOVEROSTA (Ostaja ei tayta.)

Kiinteistonvalittajan nimi

Kotipaikka

Henkil6tunnus tai Y-tunnus

jonka maksupaiva on / maksupaivat ovat (pvm

:‘

Laskelman mukainen varainsiirtovero on suorit)ettu tilisiirtolomakkeella,

Olen vastaanottanut ensiasunnon ostajan selvityksen verovapauden edellytyksista.

Paivays

Allekirjoitus, nimen selvennys ja puhelinnumero

\Veroviranomainen tayttaa

Loma-, golf- tai puhelinosakkeen luovutus

Tama iimoitus on esitetty verotoimistossa

Paivamaara

Verohallinnon
leima

VEROH 6012 4.2013

Laskelman mukainen varainsiirtovero on suoritettu tilisiirtolomakkeella, jonka maksupaiva

TULOSTUSOHJE

Tulosta vahintdan 2 kappaletta ja allekirjoita kappaleet.

Tulosta




OHJEET

Lomake taytetddn merkitsemalla siina vaaditut tiedot taydellising.
Jokaisen luovuttajan ja luovutuksensaajan henkildtunnus on
merkittdva lomakkeeseen.

Varainsiirtovero maksetaan Verohallinnon vahvistamalla tilisiirto-
lomakkeella (VEROH 6022) rahalaitokseen.

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, jos veron maara on alle 10 euroa.

OSAKKEET JA MUUT ARVOPAPERIT

VARAINSIIRTOVERON MAARA

Asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutus

Asunto- ja Kkiinteistdyhtion osakkeiden omistusoikeuden luovutuk-
sesta suoritettavan varainsiirtoveron maéara on 2 % kauppahinnasta
tai muun vastikkeen arvosta.

Vastikkeeseen luetaan kauppahinnan lisaksi luovutettuihin osak-
keisiin kohdistuva osuus yhtitn lainoista.

Jos luovutus on tapahtunut ennen 1.3.2013 (kaupantekopaivd) ja
luovutuksen kohteena on asunto- tai Kiinteistoyhtion osakkeet,
luovutuksesta suoritettavan varainsiirtoveron maara on 1,6 %
kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.

Muiden kuin asunto- ja kiinteistdyhtididen osakkeiden luovutus

Muiden kuin asunto- tai kiinteistoyhtididen osakkeiden omistus-
oikeuden luovutuksesta suoritettavan varainsiirtoveron maara on
1,6 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.

VERON MAKSAMINEN JA ILMOITUKSEN ANTAMINEN

Osakkeen tai muun arvopaperin ostajan tai muun luovutuksen-
saajan on maksettava varainsiirtovero seka esitettdvd maksun
todentava tilisiirtolomake, ilmoitus varainsiirtoverosta ja kauppakirja
Verohallinnolle 2 kuukauden kuluessa kauppakirjan tekemisesta.
limoitus voidaan lahettad myods postitse.

Kiinteistonvalittajan valityksin tapahtunut luovutus

Jos luovutus tapahtuu kiinteistonvalittajan valityksin, luovutuksen-
saajan on suoritettava vero luovutussopimuksen tekemisen
yhteydessa Verohallinnon vahvistamalla tilisiirtolomakkeella
(VEROH 6022) rahalaitokseen. Kiinteistonvalittdjan tulee tayttaa
ilmoitus varainsiirtoverosta ja lahetta& ilmoitus Verohallinnolle kaup-
pakirjan tekemistéd seuraavan kuukauden 15 paivédn mennessa.
My6s ensiasunnon ostajaa koskeva varainsiirtoveroilmoitus on
toimitettava Verohallinnolle.

Kiinteistonvalittdja antaa lomakkeen yhden kappaleen luovutuksen-
saajalle todistuksena maksetusta varainsiirtoverosta.

Jos vélittajalla ei ole Y-tunnusta, merkitddn lomakkeeseen valittéjan
henkilétunnus.

Uudiskohteen luovutus

Jos kysymys on uudiskohteen luovutuksesta, luovutuksensaajan on
maksettava varainsiirtovero seka esitettdvd maksun todentava
tilisiirtolomake, ilmoitus varainsiirtoverosta ja kauppakirja Vero-
hallinnolle 2 kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymi-
sesta. Menettely on sama, vaikka uudiskohteen Iluovutus on
tapahtunut Kkiinteistonvalittajan valityksin. Jos omistusoikeuden
siitymispaiva ei ilmene kauppakirjasta, on esitettava selvitys
omistusoikeuden siirtymisesté (esim. tosite viimeisen kauppahinta-
erdan maksusta tai myyjan ilmoitus ostajalle viimeisen eran
maksupaivasta / muuttopaivasta).

VEROH 6012 4.2013

Alkuun

Luovutus ulkomaalaiselle

Kun luovutuksen kohteena on asunto- tai kiinteistdyhteisén osake tai
osuus, ulkomaalaisen luovutuksensaajan on suoritettava vero.
Menettely on edella selostetun mukainen.

Jos luovutus tapahtuu ulkomaalaiselle ja luovutuksen kohteena on
muu arvopaperi kuin asunto- tai kiinteistdyhteisén osake tai osuus,
suomalainen luovuttaja on velvollinen perimaan veron ulkomaalai-
selta luovutuksensaajalta. Luovuttajan on maksettava vero ja
esitettavd maksun todentava tilisiirtolomake, kauppakirja ja ilmoitus
varainsiirtoverosta Verohallinnolle 2 kuukauden kuluessa luovutuk-
sesta.

RAKENNUKSEN ERILLISLUOVUTUS

Kiinteiston kayttéa pysyvasti palvelevan rakennuksen tai rakennel-
man luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava veroa 4 %
kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.

Luovutuksensaajan on maksettava varainsiirtovero seka esitettéva
maksun todentava tilisiirtolomake, ilmoitus varainsiirtoverosta ja
kauppakirja kiinteistdn sijaintikunnan verotoimistolle 6 kuukauden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta.

Luovutuksen kohde yksildidaén ilmoittamalla kohdassa 'Liséatietoja’
sen kiinteiston kiinteistdtunnus, jolla rakennus sijaitsee.

VERONLISAYS

Jos varainsiirtoveroa ei ole suoritettu maaraajassa, suorittamatta
jaéneelle verolle on maksettava veronlisdystd. Veronlisdyksen
vahimmaismaara on 3 euroa.

Veronlisdyksen laskukaava

korkoprosentti korkopaivat
X

100 360

vero

Tarkempia tietoja veronlisdyksen laskemisesta saa verotoimistosta.

ENSIASUNNON VARAINSIIRTOVEROVAPAUS

Asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien
luovutuksesta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa, jos luovutuksen-
saaja:

1) kayttdd tai ryhtyy kayttamadn vakituisena asuntonaan

huoneistoa, jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista tai
osuuksista han on hankkinut vahintaan puolet;

2) ei ole vuoden 1989 jalkeen omistanut Suomessa tai ulkomailla
véhintddn puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista;

3) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt 18 mutta ei 40
vuotta.

Jos luovutuksensaajia on useita, verosta on vapaa vain edella
mainitut edellytykset tayttdvan luovutuksensaajan omistusoikeutta
vastaava osuus luovutushinnasta.

Varainsiirtoverovapaus myonnetdan vain siltd osin kuin asuntoa
kaytetadn omana vakituisena asuntona.
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