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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia selkeda ja kattava opas omistusasunnon vaih-
toa suunnittelevalle. Opinnaytetyd rajattiin koskemaan asunto-osakeyhtiota, jolloin kiinteis-
tokauppaa ei kasitelty. Tarkoituksena oli esitelld asunnon ostamisesta, myymisesta ja
asunnon vaihtamisen eri vaihtoehdoista. Lisaksi oli tarkoitus koota kaikki tieto helposti saa-
tavaksi yhdesta paikasta seka luoda helposti ymmarrettava kokonaisuus

Opinnaytety® toteutettiin toiminnallisena tyéna: se muodostui raportista, jossa kasiteltiin
teoreettinen viitekehys, ja toiminnallisesta osasta, joka oli itse opas. Viitekehys on koottu
asunnon kaupasta ja laista. Teoriaosuudessa kéasiteltiin asunnon ostaminen, myyminen ja
vaihtaminen sek& asuntolaina ja sen korot. Liséksi teoriaosuudessa kasiteltiin asuntonayt-
toa seka tarjousta ja sopimuksen tekemista.

Toiminnallinen osuus koostui omistusasunnon vaihtajan oppaasta, jossa keskityttiin asun-
non vaihtamiseen asunto-osakeyhtiéssd. Oppaan sisalloksi valikoitui asuntokaupasta ylei-
sid asioita, kuten asuntonayttd, tarjouksen ja sopimuksen teko, asuntolaina ja korot seka
asunnon myyminen, ostaminen ja vaihtaminen.

Johtopaatoksissa todettiin, ettd asuntokaupassa on syyta kaantya ammattilaisten puoleen,
jos oma tieto ja taito epailyttavat. Lisaksi on syyta perehtyd huolellisesti omaan tilantee-
seen, jolloin osaa tehda itselleen parhaiten sopivia paatoksia. Asuntoa ostettaessa on tar-
kea tietaa alueen hintatasoa ja tutustua kohteen turva-asiakirjoihin. Myyjan taas on syyta
miettia myymisen ajankohta ja se tarvitaanko siina valittajan apua.

Avainsanat asuntokauppa, asunnon myyminen, asunnon ostamien, asun-
non vaihtaminen
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The aim of this study was to compile a clear and easy-to-use instruction manual for some-
one thinking of selling their old owner-occupied flat and buying a new one. The thesis is
limited to apartments in limited liability housing companies, in which case the selling and
buying real estates it not included. The aim was to present the buying, selling and other
various options for changing the apartments. In addition, the author gathered all the infor-
mation in to an easily accessible and an easy to understand package.

The thesis is a project-based study: it consists of a report dealing with the theoretical
framework and the project, which is the manual. The framework is the sales of the apart-
ment and the law. The theoretical part deals with purchasing, selling and changing of an
apartment, the mortgage and the interest. In addition, the theoretical part of the work dis-
cussed presenting the apartment as well as making an offer and a contract.

The project consists of a manual for home owners focusing on changing a flat in a limited
liability housing company. The content of the guide was selected to include general things
in home sales, such as presenting the apartment, making an offer and closing the deal,
mortgage and interest rates, as well as selling, buying and changing the apartment.

It was concluded that it is reasonable to turn to professionals for advice if your knowledge
and skills might not be sufficient. In addition, it is necessary to carefully examine your own
situation, which helps to make the best decisions. When purchasing an apartment, it is
important to know the price range of the area where the apartment is located and to read
carefully through the safety-documents. The sellers for their part need to think when to put
the apartment on the market and to consider whether they need professional assistance in
the process.

Keywords home sales, selling an apartment, buying an apartment,
mortgage
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1 Johdanto

1.1 Tyon aihe

Asuntoa vaihdetaan hyvin erilaisista syista, joita voivat olla perheenlisays, muutto tyén
tai opiskelun peréssa seka halu vaihtaa asuntoa. Kun puhutaan asunnon ostamisesta
ja vaihtamisesta, on kyse aina isosta paatoksestd, jonka jokainen haluaa tehdd mabh-
dollisimman hyvin. Asunnon ostaminen on yksi kalleimmista investoinneista, joita
teemme elaméssamme, joten siihen halutaan myo6s perehtya erittdin hyvin. Kukaan ei
halua joutua katumaan tekemaéansa paatosta, varsinkin kun uutisissa on puhuttu home-
taloista ja niiden aiheuttamista raskaista oikeudenkéynneisté. Talla hetkella Suomessa
tehddan noin 80 000 asunto-osakekauppaa vuosittain, joten asuntokauppojen teko
koskee monia ihmisia. (Nevala 2016, V.) Taman vuoksi koen, ettd opinndytetyoni on
hyddyksi monille asunnon vaihtoa suunnittelevalle ja auttaa heitd tekem&an hyvia

asuntokauppoja.

On tarkeda loytaa tarvittavat tiedot helposti ja kattavasti yhdesta paikasta. Paatin hel-
pottaa kaikkien asunnon vaihtoa suunnittelevien urakkaa kokoamalla oppaan, jossa
perehdytdaan asunnon ostamiseen ja myymiseen. Lisaksi olen pohtinut, mitd sellaista
tulisi huomioida jo ensimmaista asuntoa ostettaessa, mik& voisi vaikuttaa asunnon
vaihtoon. Taman vuoksi olen kerannyt tietoa laajasti ja tastad opinnaytetydsta voi mah-
dollisesti olla apua monelle ensimmaistakin asuntoaan ostavalle. Olen keskittynyt ai-
heeseen enimmakseen asunto-osakeyhtididen kannalta enka taten kay lapi omakotita-
lon rakentamista. Kuitenkin tuon esille joitakin piirteita kiinteistokaupasta, jos kuitenkin
suunnittelee omakotitalon ostamista, on siihen syytd tutustua vield ennen ostopaatok-

sen tekoa tarkemmin.

Pohdittuani aihetta valitsin opinnadytetyon aiheeksi omistusasunnon vaihtamisen. Ai-
heen valinta oli minulle pitk& prosessi, koska halusin luoda, jotain uutta joka olisi itsel-
leni ja muille hyddyllista. Lopulta opinnaytetydnohjaajani kanssa keskustellessani ja
ideoita vaihdellessani huomasin ajatusteni ajautuvan omistusasunnon vaihtamiseen.
Aihe tuntui kiinnostavalta sek& ajankohtaiselta, silla minulla on l&hitulevaisuudessa

suunnitteilla hankkia ensimméinen omistusasunto. Paatin tutustua aiheeseen ja kun



etsin tietoa asunnon ostamisesta, huomasin asunnon vaihdosta olevan saatavilla vain

vahan tietoa.

1.2 Opinnaytetydn rajaus

Tavoitteenani oli perehtyda asunnon ostamiseen ja myymiseen seka koota selkea ja
kattava opas omistusasunnon vaihtoa suunnittelevalle. Koska opinnaytetyéni koskee
omistusasunnon vaihtamista, kerasin tietoa kattavasti asuntolainasta, asunnon myyn-
nista ja ostamisesta seka erilaisista omistusasunnon vaihtamisen vaihtoehdoista, kuten
vanhan asunnon vuokraamisesta. Kayn tydssani myos lapi, mita asunnon vuokraami-
nen tarkoittaa kaytannossa. Tarkoituksenani on helpottaa asuntoaan vaihtavan paatok-
sentekoa. Kaikki vaihtoehdot ovat yhta hyvia, eli jokaisen pitaa vain 16ytaa itselleen silla

hetkella sopivin vaihtoehto.

Vastaan tyossani kolmeen kysymykseen:
¢ Mita tulisi tietAd asunnon ostamisesta ja myynnista?
¢ Mita tulisi tietdd asunnon vaihtamisesta?

¢ Onko vanhan asunnon vuokraaminen hyva vaihtoehto?

Kun kyseessd on ensimmaista kertaa asuntoa vaihtava henkild, mielessa on paljon
kysymyksia, joten tavoitteenani oli koota selkea paketti asunnon myynnista. Olen ke-
rannyt tietoja erilaisista vaihtoehdoista, joiden pohjalta on helppo katsoa itselleen par-
haiten sopiva vaihtoehto. Nykyisin yhd useampi vaihtaa asuntoaan vuokraamalla enti-
sen asuntonsa, joten kerasin tietoa asunnon vuokraamisesta, jolloin paatdksen voi pe-

rustella tiedolla.

Paatin tehda oppaan, joka auttaa mahdollisimman monia, joten sen vuoksi opinnayte-
tydssani ei ole toimeksiantajaa. Tama auttaa tekemé&an oppaasta puolueettoman. Kui-
tenkin olen kayttanyt lahteinani eri pankkeja ja kiinteistonvalitysyrityksia sen perusteel-
la, miten ne ovat hakemaani tietoa julkaisseet internetsivuillaan. Tarkoituksenani oli
saada koottua selkea ja mahdollisemman kattava kokonaisuus, jolloin kaikki tarpeelli-
nen tieto 16ytyisi yhdestad oppaasta. Uskon oppaan myés auttavan, kun pohditaan en-
simmaisen asunnon ostamista. Oppaassa on kayty monia tietoja l&pi melko pintapuo-

leisesti, jolloin aiheesta kiinnostuneiden on syyté perehtyé aiheen kirjallisuuteen lisaa.



Esimerkiksi ensiasuntoaan ostavien on hyva tutustua myds tarkemmin etuuksiin, joita

ensimmaisen asunnon ostajalle tarjotaan.

Opinnaytetyon aihe on rajattu koskemaan omistusasunnon vaihtamista, kun kyseessa
on asunto-osakeyhtid. Tasta syysta en kay lapi asunnon rakentamista tai omakotita-
loon liittyvia yksityiskohtia, kuten kiinteistoveroa. Koska opinnaytetyoni liittyy asunnon
vaihtamiseen, olen perehtynyt ensiasunnon ostamiseen vain sen verran, kuin se vai-

kuttaa asunnon ostoon yleisesti.

1.3 TyoOn toteutus

Valitessani aihetta paadyin toteuttamaan opinnaytetyoni toiminnallisena tydéna. Toimin-
nallinen opinnaytetyd eroaa muista opinnaytetoistd, silla toiminnallista ty6ta toteutetta-
essa syntyy aina jokin konkreettinen tuote. Sellaisia voivat olla muun muassa ohjeistus
tai tietopaketti. (Vilkka & Airaksinen 2003, 51-53.) Minun opinnaytteeni tuotokseksi
valikoitui opas. Taten opinnaytetyéni muodostuu kahdesta osasta, jotka ovat raportti ja

litteen& oleva omistusasunnon vaihtajan opas.

Opinnaytetyoni viitekehys esitetdan raportissa, joka luo pohjan opinnaytetydn toimin-
nalliselle osalle. Raporttia tehdesséani kaytin lahteena kirjallisuutta, lehtiartikkeleita seka
erilaisia internetsivuja, lisdksi haastattelin sahkodpostitse Tero Vastia, joka toimii kiin-

teistbnvalittdjana Habitalla.

1.4 Opinnaytetydon rakenne

Opinnaytetydn johdannossa puhutaan aiheen valinnasta ja rajauksesta. Ty6n teoriai-
suus aloitetaan esittelemalla asuntokauppaan liittyvia yleisid asioita: siin& esitellaén
asuntonayttd, tarjous ja sopimuksen tekeminen seka varainsiirtovero. Seuraavaksi siir-
rytd&n asuntolainaan, jossa kaydaan lapi asuntolainan hakeminen, velkakirja, vakuudet
seka erilaiset tavat lyhenta&d asuntolainaa seka erilaiset korko vaihtoehdot ja korkova-

hennys.

Neljas luku kasittelee asunnon ostamista ja siind kaydaan lapi asunnon ostoa yleisesti
ja selvitetdan, mita tarkoittaa maanvuokraus, ennakkomarkkinointi ja ostettavaksi tarjot-

tava. Samalla kaydaan lapi rakentamisvaiheessa olevan asunnon, uuden asunnon se-



k& kaytetyn asunnon ostaminen, joiden jalkeen lyhyesti kaydaan lapi reklamaatio-
oikeus ja asuntokaupan jalkeen. Asunnon myymista kasittelevassa luvussa esitetdén
ennen asunnon myymista ja sen jalkeen huomioitavia asioita, verollinen ja veroton
asunnon myyminen seka valittdja asunnon myynnissé. Teoriaosuuden lopuksi kasitel-
l&aan viela asunnon vaihtamisen erilaisia mahdollisuuksia ja kerrotaan asunnon vuok-

raamisesta.

Viitekehyksen tietojen pohjalta olen tehnyt opinnaytetydni toiminnallisen osan, joka on
asunnonvaihtajan opas. Oppaasta olen pyrkinyt tekemaan selkean ja kattavan koko-

naisuuden, joka tukee omistusasunnonvaihtoa suunnittelevan paatéksentekoa.

Opinnaytetyoni lopussa ja teoriaosan jalkeen kuvaan prosessini kulkua ja esittelen toi-
minnallisen tydni. Viimeiseksi tulevat johtopaatokset, yhteenveto ja oman oppimiseni

arviointi. Omistusasunnon vaihtajan opas on opinnaytetydraportin liitteena.

2 Yleista asuntokaupasta

2.1 Asuntokauppa

Asuntoa ostettaessa ja myydessd, siihen sovelletaan eri lakeja, sen mukaan minka
laisesta asuntokaupasta on kysymys. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion kaupassa sovel-
letaan asuntokauppalakia, kun taas omakotitalon myymisessa tulee huomioida maa-

kaarilaki. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014 a.)

Kun kyseessa on asunto-osakeyhtion kauppa, silloin ei myyda vain asuntoa vaan myos
osuus asunto-osakeyhtiosta. Taman takia pitda olla isannoéinnista hankittu ajantasaiset
tiedot talonyhtion taloudellisesta tilanteesta. Lisdksi myyjan tulee olla tietoinen yhtioko-
kouksessa kasitellyista asioista ja taten pystyttava kertomaan tulevista ja suunnitteilla

olevista remonteista. (Kilpailu ja kuluttaja virasto 2014 b.)

2.2 Asuntonaytto

Asuntondyttssé on tarkoituksena saada heratettyd asunnon ostoa suunnittelevien kiin-

nostus, joka parhaassa tapauksessa tarkoittaa asunnolle uuden omistajan I0ytymista.



Koska asunto halutaan saada myydyksi, voi olla hyoddyllista tehd& asunnon ilmeen rai-
kastaminen ennen asuntonayttoa. Vaikka asuntoa ehostaessa innostuisikin vahan lii-
kaa, on kuitenkin hyva muistaa, ettei kaikkea voi eettisista syista tehda. Esimerkiksi
asunnon virheiden piilottaminen ostajalta tai virheiden véheksyminen ei ole hyvaksytta-
vaa. Monet valitystoimistot tarjoavat erilaisia palveluita, joilla voidaan paivittaa asunnon
iimetta. Talldin on tarkoituksena saada asunnon ilmapiiria houkuttelevammaksi seka
saada potentiaaliset ostaja ehdokkaat kiinnostumaan asunnosta. Kuitenkin pienen
asunnon ehostuksen pystyy tekeméaéan itsekin, silla siihen riittdd usein asunnon hyva
siivoaminen seké tavaroiden piilottaminen kaappeihin. (Nevala & Aulanko & Anttila-
Kangas 2008, 15-16.) Liséksi asunnosta voi tehda houkuttelevamman silla, etta kay

hakemassa kaupasta kukkia tai hedelmia poydalle.

Asuntokauppalaissa ei ole maaritelty esittelyd, mutta elinkeinonharjoittajia ja valittajia
koskevat saannokset ovat asuntomarkkinointiasetuksessa. Se sisdltda maaraykset
muun muassa esitteesta ja esittelyssa kaytettavista asiakirjoista. Kuitenkin on hyva
huomioida, ettd energiatodistusta koskeva sdddos koskee esittelyssa kaikkia myyjia,
my6s muitakin kuin elinkeinon harjoittajia. Lis&ksi tulisi huomioida, etta esittelysté on
aina saatava esite, joka sisaltdd vaadittavat tiedot. (Nevala 2016, 58—61.)

Asuntondyttssa ei valttdmattd anneta kaikkia tietoja ostajalle, silla jotkut tiedot voivat
olla sellaisia, joita ei haluta antaa kaikkien asuntoesittelyssa kayvien tietoon. Kun paas-
t&d&n ostoneuvotteluun tulee viimeistaan kaikki tieto antaa ostajalle, silla ostoneuvottelu
on viimeinen vaihe ennen asunnon varsinaista ostopaatdsta. Tarvittaessa kuitenkin

kaikki tiedot on voitu ilmoittaa jo asunnon esittelyvaiheessa. (Nevala 2016, 62—64.)

2.3 Tarjouksen teko

Tarjous voidaan tehdé kasirahallisena tai ilman. Jos tarjous on hyvaksytty ilman kasi-
rahaa, se sitoo kumpaakin kaupan osapuolta. Kasiraha on ennalta maaratty summa,
joka toimii asunnon varausmaksuna. Samalla ostaja ja myyja lupautuvat pysymaan
kaupassa sovitulla hinnalla. Kasirahan summa vahennetddn asunnon myyntihinnasta,
eli se lasketaan osaksi asunnon kauppahintaa. Jos kuitenkin sopimuksessa sovittu
kauppa jaa toteutumatta, sen perunut osapuoli joutuu maksamaan ennalta sovitun va-
kiokorvauksen. Tilanne, jolloin kauppa jaa toteutumatta, voi olla muun muassa ostajan
vetaytyminen kaupasta, jolloin myyja saa pitda kasirahan itsellaan. Kuitenkaan korvaus

ei saa olla yli 4 % asunnon kauppahinnasta, ellei kyseessa ole kuluttajien valinen



kauppa, jolloin voidaan sopia toisin. (Keskitalo 2012, 43-45; Linnainmaa & Palo 2007,
47-49; Nevala 2016, 74—78.) Asuntokauppalain luvussa 3 mainitaan, etta jos myyja ei
hyvaksy ostotarjousta tai kauppa jaa syntymattd muusta kuin tarjouksen tekijasta joh-
tuvasta syysta. Talléin myyjan on viipymatta palautettava saamansa késiraha. (Asunto-
kauppalaki luku 3.)

Tarjous voidaan tehdda myots vakiokorvausehdolla. Talla tarkoitetaan sopimusehtoa,
jossa tarjouksen tekija tai hyvaksyja joutuu vetaytyessdan maksamaan tietyn rahaméaa-
ran. Silloin tarjoushetkella ei makseta kasirahaa, vaan ainoastaan sopimusta rikottaes-
sa, joutuu maksamaa sovitun vakiokorvauksen. Vakiokorvaussopimukselle ei ole maa-
ramuotoa, joten sen saa tehda kirjallisena tai suullisena. Jotta valtyttaisiin oikeudessa
nayttdongelmilta, on suositeltavaa tehda sopimus aina kirjallisena. Vakiokorvauksessa
on pitkalti samat saannoét kuin kasirahallisessakin sopimuksessa, silla korvauksen suu-

ruus saa olla tdssakin enintaan 4 % kauppahinnasta. (Nevala 2016, 80—-81.)

2.4  Sopimuksen teko

Ennen kuin on mahdollista tehd& sopimus, tarvitaan tarjous, jonka on toinen osapuoli-
hyvaksynyt. Tarjousta tehdessé on hyva muistaa asettaa tarjoukselle maaraaika, jolloin
se umpeutuu. Jos tarjousta tehdessa on annettu puutteellisia tai virheellisia tietoja, on
tarjouksen tekijalld oikeus vetaytya kaupasta. Asuntokaupasta voidaan tehda seka
suullinen etté kirjallinen sopimus, mutta on kuitenkin suositeltavaa, etté kyseinen sopi-
mus tehtaisiin aina kirjallisena, talldin ei jaa epaselvyyksia sopimuksen syntymisesta ja
sovituista asioista. Kuitenkin riitatilanteessa on syyta huomioida, ettéa sopimukseen ve-
toavalla on nayttévelvollisuus sen olemassaolosta ja sisallosta. (Keskitalo 2012, 31-39;
Nevala 2016, 72-74.)

Osapuolet voivat myo6s tehda esisopimuksen. Talla tarkoitetaan sopimusta, jossa on
paasty yhteisymmarrykseen kaupan ehdoista, mutta ei haluta viel& syysta tai toisesta
tehda lopullista kauppaa. Syyt voivat olla muun muassa verotukseen tai kaavoitukseen
littyvid. Tassa voidaan sopia myos kaupasta vetaytymisestd, eli usein kuitenkin sovi-
taan, ettd vetaytyjd joutuu maksamaan sovitun sopimussakon. Esisopimus syntyy
myo6s silloin, kun myyja hyvaksyy tarjouksen. Esisopimukselle ei ole m&aramuotoa,
mutta on kuitenkin huomioitava, ettd sopimuksessa tulee maaritella mahdollisimman

tarkasti lopullisen kaupan ehdot. (Nevala 2016, 82—83.)



2.5 Varainsiirtovero

Asuntoa ostettaessa varainsiirtoveron maksuvelvollisuus on ostajalla. Talla hetkella se
on Kkiinteistéssa 4 % ja arvopaperien, kuten asunto-osakeyhtion, kiinteistoyhtion seka
keskindisen kiinteistonosakeyhtion osakkeiden luovutuksessa 2 %. (Veronmaksajat
2016.) Varainsiirtoveroa ei makseta, jos asunto saadaan lahjaksi, perinnoksi tai testa-
mentilla, eikd myoskdan yhteisomistajuuden purkautuessa. Varainsiirtoveron maéaara
lasketaan kauppahinnan tai muun vastikkeen perusteella, jollaisia voivat olla muun
muassa osakkeisiin kohdistuva velka tai myyjan velka, joka tulee sopimuksella ostajan
huolehdittavaksi. (Huolman-Lakari 2016, 11-15.)

Asunto-osakekaupassa varainsiirtovero maksetaan kauppakirjan Kirjoittamisen yhtey-
dessa, jos kyseessad on kiinteistonvalittajan valityksella tehty kauppa tai pakkohuuto-
kauppa. Muissa tapauksissa kauppakirjan kirjoittamisen jalkeen varainsiirtovero mak-
setaan kahden kuukauden kuluttua, paitsi kun kyseessa on uuden asunnon osto, jolloin
se maksetaan kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirryttyd. Jos maksua ei
suorita maardaikaan mennessa, alkaa korko seuraavasta arkipaivasta. Korkoa lasket-
taessa katsotaan, ettd kuukaudessa on 30 paivaa, johon maksupdaiva luetaan mukaan.
Talla hetkella viivastyskorko on 7 % + viitekorko, joka on 2016 vuonna ollut 0,5 %.
(Palviainen 2006, 11; Huolman-Lakari 2016, 12—-25.)

Kun varainsiirtoveroa maksetaan, on huomioitava sen kayttaytyminen rakennusvai-
heessa olevan asunnon, uudiskohteen ja kaytetyn asunnon kohdalla. Kaytetyn asun-
non kaupassa tulee tarkistaa, tarvitseeko yhtiénlainaosuudesta maksaa varainsiirtove-
roa. Koska varainsiirtoveron joutuu maksamaan, kun kaupantekohetkella luovutettuihin
osakkeisiin kohdistuu yhtidlainaa. Kuitenkin, jos yhtio ei ole viela paattanyt osakekoh-
taisista lainaosuuksista, ei varainsiirtoveroa tarvitse maksaa, vaikka asunnonkaupante-
ko hetkella asunnossa olisi k&ynnissa peruskorjaus lainarahalla. (Silander 2016,38—
39.)

Uudiskohteessa varainsiirtovero maksetaan yhtidlainoista, jotka kohdistuvat luovutet-
tuihin osakkeisiin kaupantekohetkelld. Kuitenkin, jos osakkeisiin kohdistuu rakennus-
ajanlainaa, siitd maksetaan varainsiirtoveroa, vaikkei yhtitéssa olisi viela tehty paatdsta

osakkaan velvollisuudesta maksaa lainaa. Huomioitavaa on, ettd rakennusvaiheessa



olevasta asunnosta varainsiirtoveroa maksetaan kauppakirjaan merkatun velattoman
myyntihinnan mukaan. Talla tarkoitetaan sitd, ettd varainsiirtoveron suuruus katsotaan

yhtiénlainaosuudesta rakennuksen valmistumishetkena. (Silander 2016, 40—41.)

Suoritetusta varainsiirtoverosta on annettava selvitys asunto-osakeyhtion hallitukselle.
Varainsiirtoveroilmoitus I0ytyy pankeista ja verohallinnon kotisivuilta seka sen voi tehda
sahkoisesti tai tayttaa paperisen version, jonka liitteiksi tulee kopio kauppakirjasta seka
tosite verojen maksusta. Kiinteistokaupasta varainsiirtovero on maksettava ennen lain-
huutoa eli omistusoikeuden rekisterdimista tai ennen sen kirjaamista. Lainhuutoa on
kuitenkin anottava viimeistaan kuusi kuukautta kauppakirjan kirjoittamisen jalkeen. Jos
lainhuutoa ei ole haettu ajoissa, korko kasvaa jokaiselta alkavalta kuukaudelta 20 %,
kuitenkin enimmillaan 100 %. (Palviainen 2006, 11; Huolman-Lakari 2016, 12—-25.)

Varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa ensiasuntoa ostettaessa. Tama kuitenkin edellyt-
taa, ettd on verovelvollinen. Ensiasunnon osto on kyseessd, kun ei ole aikaisemmin
omistanut asunnosta vahintaan puolta ja on ostamassa vahintddn 50 % asunnosta ja
on kayttamassa sita asumistarkoitukseen. Lisdksi tulee ostajan olla tayttéanyt 18 vuotta
mutta ei viela 40 vuotta. Jos asunto ostetaan pariskuntana, on kummankin kohdalla
taytyttava verovapauden edellytykset. Muutoin vain se joka on aikaisemmin omistanut
asunnosta vahintdédn 50 % joutuu maksamaan omasta omistusosuudestaan varainsiir-
toveroa. Huomioitavaa on, ettd jos ostaa asunnosta alle 50 %, joutuu télldin maksa-
maan omistamastaan osuudesta varainsiirtoveroa, silla ensiasunnon oston periaatteet
eivat tayty. (Huolman-Lakari 2016, 27-37.)

3 Asuntolaina

3.1 Asuntolainan hakeminen

Asuntolainaa voi hakea kuka tahansa, sen saamisen edellytyksen& on yleensé hakijan
riittava tulotaso sekd kunnossa olevat luottotiedot. Aina ei kuitenkaan tarvitse olla vaki-
naisessa tydsuhteessa, jos hakijan maksukyky voidaan muuten todistaa. Samoin Luot-
torekisterissa olevat merkinnat eivat valttamatta ole ehdoton este asuntolainan saami-
selle, mikali ne ovat olleet pienia ja ne on maksettu jo pois. Epaselvissa tilanteissa ti-
lanne katsotaan aina tapauskohtaisesti, jolloin on hyva kdyda keskustelemassa asiasta

pankissa. (Asuntolaina. Kun haet asuntolainaa.) Asuntolainaa on hyva hakea etuka-



teen, jolloin lainatarjouksen saa hyvisséa ajoin. Talléin on helpompi edetd asunnon os-
tosuunnitelmissa, kun tiedetaan lainan maaréan ja sen ehdot. Kun lainaa haetaan etuka-
teen ei vield tarvitse tietaa tarkkaan asunnon hintaa vaan riittaa ettd pyytaa pankilta

tarjouksen omien arvioiden mukaan. (OP. Lainan hakeminen.)

Kun asuntolainaneuvotteluun ollaan menossa, on syytéa ottaa mukaan viimeisimpia ot-
teita palkkanauhasta, arvio menoista seka tositteita kiinteastd omaisuudesta, jota haki-
jalla on. Naiden pohjalta pankki arvioi hakijan maksukyvyn. Samalla kannattaa kysya,
paljonko pankki enimmillaén on valmis mydntamaan lainaa. Asuntolainaa hakiessa on
syyta kilpailuttaa pankit ennen lainan ottamista, silla silloin saada mahdollisimman
edullinen laina. Edullisimmalta vaikuttava laina ei kuitenkaan aina ole sita, joten on syy-
ta tarkastella muutakin kuin koron suuruutta, esimerkkisi korkokattoa ja muita pankin
tarjoamia lainaturvia, joka voivat vaikuttaa lainanhintaan. (Asuntolaina. Kun haet asun-

tolainaa.)

3.2 Velkakirja

Asunnon ostoon liittyy usein oleellisesti velan ottaminen. Velkasitoumukselle ei ole
maaramuotoa, mutta on suositeltavaa tehda se aina kirjallisena, jolloin erimielisyyksilta
valtytdan ja on helppo tarkastaa, mitd on sovittu. Yksinkertaisimmillaan velkakirja on
ainoastaan paperinpalanen, johon on merkitty velanmaksaja ja sen antaja ja jossa on
lisdksi kummankin osapuolen allekirjoitukset sek& velan summa. Usein velkakirjat ovat
siirrettavissa ilman maksajan lupaa; talldin velkoja voi siirtdd velan toiselle. Kun velan
on ottanut useampi henkild, eli velallisia on useampia kuin yksi, velka on téalléin aina

yhteisvastuullista, ellei sopimuksessa olla sovittu muuta. (Kasso 2014, 313.)

Velkakirjoja voi olla kahdenlaisia: juoksevia tai tavallisia velkakirjoja. Juoksevalla velka-
kirjalla tarkoitetaan, etta velkakirja on asetettu maksattavaksi joko haltialle, hdnen ni-
meadmalleen henkilblle tai hanen maardamalleen taholle. Tavallinen velkakirja taas on

asetettu nimetylle henkildlle, jolle velka maksetaan. (Kasso 2014, 313.)

3.3 Vakuudet

Kun pankista haetaan asuntolainaa, annetaan samalla vakuudet siitd, etta asuntolainan

hakija maksaa saamaansa lainan pois pankille. Vakuudet jaetaan kahteen ryhmaan:
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henkilovakuudet ja reaali- eli esinevakuudet. (Karttunen & Laasanen & Sippel 2014,
273). Ostetusta asunnosta enintdan 70 % kelpaa asunnon vakuudeksi, joka on talléin
reaalivakuus. Koska vakuuksia puuttumaan viela 30 %, tarvitaan s&astoja tai muita

vakuuksia sen verran, etta laina saadaan kokonaan katettua. (Finanssivalvonta 2014.)

Henkildvakuudesta yleisin muoto on takaus, jolloin takaaja sitoutuu maksamaan velan,
jos velallinen ei siihen itse pysty. Vaikka takauksen voi tehda myds suullisesti, suositel-
laan aina kirjallista takaussopimusta. Kun yksityishenkild antaa takauksen asuntolai-
naan se on aina taytetakaus. Talloin taytetakaaja takaa vain sen osan, jota ei saada
muuten katettua. Esimerkiksi velallinen ei ole maksanut asuntoaan, jonka jalkeen myy-
daan ensin asunto, ja taman jalkeen taytetakaus kattaa kaikki kustannukset, joita ei ole
saatu asunnon myynnista tai velalliselta. (Karttunen & Laasanen & Sippel 2014, 275—
276.)

3.4 Asuntolainan lyhennys

Kun valitaan lainan lyhennystapaa, kannattaa tutustua eri vaihtoehtoihin ja l6ytaa
omaan tilanteeseen parhaiten sopiva lyhennysmuoto. Kaytdnnéssa lainaa voi lyhentaa
kolmella eri tavalla, joita ovat annuiteetti, tasalyhennys ja kiinted tasaerd. Samalla on
syyta pohtia takaisinmaksun suuruutta, silla vaara takaisinmaksuera voi vaikeuttaa
omaa arkea tai nostaa korkokuluja suuremmaksi kuin ne olisivat muutoin olleet. Liséksi
asuntolainaa neuvoteltaessa voi usein neuvotella pankin kanssa lainanmaksupaivan
itselle parhaiten sopivaksi, jolloin se voi olla esimerkiksi palkanmaksupaivana. Usein on
my6s mahdollista muuttaa lainan takaisinmaksua elamantilanteen muuttuessa. Esi-
merkiksi palkankorotuksen myéta voi tulla eteen mahdollisuus maksaa ylimaarainen

lyhennys. (Asuntolaina. Asuntolainan lyhentaminen.)

Asuntolainan maksussa voi varautua pankin tarjoamiin vakuuksiin esimerkiksi lainatur-
vaan, jota monet pankit tarjoavat. Silloin pankit auttavat lainan takaisinmaksussa, jos
lainanottaja jAa tyottdmaksi, joutuu onnettomuuteen tai pitkélle sairauslomalle seka
kuolemantapauksissa. Lainaturvan tarkoituksena on suojata odottamattomilta tapahtu-
milta lainanottajaa ja hanen perhettaan. Lainaturvan ottaja maksaa kuukausimaksua
turvastaan ja saa pankilta vakuutuksen ikavien yllattavien tilanteiden varalle. Kuitenkin
on syyta muistaa, etta lainaturva kattaa lainanlyhennyksia vain tietyn ajan ja etta laina-

turvan kaytannot ovat pankkikohtaista. (Aktia.)
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3.4.1 Annuiteetti

Annuiteetilla eli tasalyhennyserélla tarkoitettaan lainaa, jonka kaikki maksuerat ovat
yhta suuria ja laina-aika on tarkasti maaritelty. Talldin tiedetddn jo lainaa otettaessa,
milloin viimeinen maksuera on. Kuitenkin viitekorot muuttuvat ajan kanssa, joka heijas-
tuu myos maksueran lyhennyksiin joko pienentamalla tai kasvattamalla maksueraa.

(Kulutusluottovertailu.)

Lainan lyhennysosuus on pieni alussa, jolloin maksetaan p&éaasiassa korkoja. Kun lai-
na-aikaa kuluu, kasvaa lainan lyhennysten osuus samalla kun korkojen osuus véhe-
nee. Tama lainanlyhennystapa on hyva, kun halutaan tietdé tarkkaan lainan maksuaika
etukéateen ja jos lainanottajan talous kestaéa korkojen mahdollisen vaihtelun. (Nordea.)

3.4.2 Tasalyhennys

Tasalyhenteisella lainan lyhennyksella tarkoitetaan sitd, etta lainan lyhennyksen suu-
ruus pysyy samana koko laina-ajan, mutta maksueran suuruuteen vaikuttaa korkojen
vaihtelu. Lainan lyhennystapana tasalyhennys on hyvéa valinta, kun halutaan saada
lainan maksu alusta alkaen hyvaan vauhtiin, jolloin maksetaan suurempia lyhennyseria

kuin laina-ajan lopussa. (Nordea.)

Kaytannossa tasalyhenteinen laina tarkoittaa sita, etta lainanpaaoman suuruus piene-
nee, jolloin samalla koron euromaarainen osuus vahenee. Korkotason pysyminen sa-
mana nakyy lainaerien pienenemisena. Tata vaihtoehtoa voidaan pitaa edullisempana
vaihtoehtona, kuin annuiteettilainaa, kun kyseessa on suuret lainat. (Kulutusluottover-

tailu.)

3.4.3 Kiintea tasaera

Kiinteassa tasaerassa lainan lyhennyksen maksuerat ovat aina yhta suuria. Korkojen
vaihtelu vaikuttaa laina-ajan pitenemiseen toisin kuin annuiteettilainassa, jossa lainan
suuruus vaihteli, mutta laina-aika pysyi samana. Korkojen noustessa voi olla, ettd mak-
saa enda pelkkia korkoja ja padoma ei lyhennykaan, jolloin laina-aika venyy entises-

tdén. (Kulutusluottovertailu.)
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Kiinted tasaera lainan lyhennys tapa sopii, silloin kun halutaan tietda tarkka lyhennyk-
sen suuruus, muttei haittaa, vaikka laina-aika venyisi alussa kuvitellusta. Kuitenkin lai-
nojen korkojen olleessa matalia lainanotto hetkelld, korkojen nousu voi muuttaa laina-
aikaa kohtuuttoman pitkaksi. Tall6in on suositeltavaa kdydéa keskustelemassa pankissa
uudesta lainanlyhennyssuunnitelmasta. (Nordea.)

3.5 Korko

Kun valitaan korkoa, on hyva huomioida, ettd se muodostuu pankin omasta marginaa-
lista seka itse valitusta viitekorosta. Valittavana on primekorko, euriborkorko tai kiintea
korko. Muita kuluja, joita pankki voi veloittaa on lainannostokulu, joka pankista riippuen
on noin 150-300 €. Lisadksi muina kuluina voi tulla suoraveloitus ja verkkopankki mak-
suja, jotka ovat usein muutamia euroja kuukaudessa. (Asuntolaina. Kun haet asunto-

lainaa.)

Asuntolainan kuukausieran kehitys

Eri viitekorkojen vaikutus lainasta kuukausittain maksettavaan erdén
560

Kuukausierd, euroa

e

540

Viitekorkona }

\ 12 kk euribor

2014 2015 2016

PN ) G0 Y S0y ] Vo] By ey iz (o 1 W N 1 1 S 0 A S Y Y Y (.5 55 ) B L D 2L

520

500

480

Kuvio 1. Asuntolainan kuukausierien kehitys (Simola 2016, 41).

Kuviossa 1 on nahtavissd, miten asuntolainasta maksettavat kuukausierat ovat muut-
tuneet vuosina 2014-2016. Kuviossa oleva primekorko on laskettu Danske Bankin,

Nordean ja OP:n primekorkojen kuukauden keskiarvosta. (Simola 2016, 41.)

3.5.1 Primekorko

Primekoron maarittelee pankki itse, ja siihen vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa
pitkien ja lyhyiden markkinakorkojen taso, yleisen taloudellisen tilanteen nakymat seka
inflaation nakymat. Usein pankit reagoivat vahan viiveelld muuttuviin tilanteisiin, joka

tarkoittaa kaytannossa sitd, ettad korkojen laskiessa pankit tekevét primekoron muutok-
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sen vasta kuukauden tai parin paasta joskus jopa vielakin hitaammin. (Asuntolaina.
Asuntolainan korko.)

Kun pankki tekee paatbksen primekoron muuttamisesta, siitd ilmoittaa vahintaan 14
paivaa ennen, kuin korkomuutos tulee voimaan. limoitus koron muutoksesta tulee né-
kyviin muun muassa pankin omille internetsivuille. Uusi primekorko tulee voimaan siita

paivasta alkaen, kun se on ilmoitettu alkavaksi. (OP. Euribor ja OP-prime.)

3.5.2 Euribor

Euriborkorolla tarkoitetaan viitekorkoa, jolla euroalueen rahamarkkinoiden suuret pankit
antavat toisilleen euromaaraisia luottoja. Euriborkorkoja seurataan paivittdin, Suomen
aikaan klo 12. Lainaa voi ottaa muun muassa 3 kk, 6 kk, tai 12 kk euriborkorolla, jolloin

korko pysyy muuttumattomana kyseisen ajan. (OP. Euribor ja OP-prime.)

Asuntolainaa harkittaessa 6—12 kk euriborkorko on vakaampi kuin lyhyemmaét, sen ta-
kia 12 kk euriborkorko on suosittu asuntolainankorko. Kuitenkin huonoina puolina pit-
kassa euriborkorossa on, kun korkotasot laskevat ja korko ja& vanhelle korkotasolle
pitkaksi aikaa ennen kuin saa hyddynnettya matalat korot. (Asuntolaina. Asuntolainan
korko.)

3.5.3 Kiinte& korko

Kiintealla korolla tarkoitetaan korkoa, joka pysyy samana sovitun aikaa. Talléin asiakas
tietaa, ettei korko muutu sovittuna aikana, tdma on riskiton vaihtoehto lainanottajalle.
Kiintea korko on hyva suoja kotitalouksille nousevia korkoja vastaa, toisaalta samalla
jaé& matalasta korosta saatavat hyddyt saamatta. Kiintea korkoisen lainan saa usein 3,5
tai 10 vuodeksi, mutta se vaihtelee pankkikohtaisesti. (Asuntolaina. Asuntolainan kor-
ko.)

Talla hetkella muun muassa OP tarjoaa 25 vuoden mittaisia lainoja kiintealla korolla.
Koska korot ovat matalalla jad korko alle 3 % ja pysyy samana koko lainajan. Tama
tarkoittaa sita, etta lainaa voi saada halutessaan enemman, kuin Euribor-korkoon sido-
tussa lainassa, jossa asiakkaan maksukyky lasketaan 6 % korkotason mukaan. Aikai-

semmin kiintedn koron on saanut 10-15 vuodeksi. Samoain, jos laina on haluttu maksaa
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aikaisemmin pois, on joutunut maksamaan korvausta pankille. Kuitenkin nyky&aan on
mahdollista maksaa laina aikaisemmin pois ilman korvauksia pankille. (Asuntolainan
korko kiinni 25 vuodeksi 2016.)

3.6 Korkovahennys

Vakituisen asunnon ostosta tai peruskorjauksesta on oikeus oman lainan kohdalla kor-
kovahennykseen. Tama ei kuitenkaan koske silloin, jos asunto-osakeyhtié on ottanut
lainan. yleensa vain yhdesta asunnosta on mahdollista saada korkovahennystd, muu-
tamia poikkeuksia lukuun ottamatta. Jotta korkovahennyksia saattaisin ei omistajan
tarvitse itse asua asunnossa, kuitenkin jonkun hanen perheenjasenensa taytyy asua
siind, eli omistajan puoliso tai alaikaiset lapset. Verovahennyksen voi hytdyntaa omas-
sa verotuksessaan eli henkild, joka on korot maksanutkin. Puolisoiden kesken kumpikin
voi vastat oman lainansakoroista ja niiden vahennyksittd. Kun kyseessa on yhteisvas-
tuullinenvelka, se kumpi lainan on maksanut, hyodyntdd myds korkovahennyksetkin.
Verohy6ty on kuitenkin vain paaomatulojen suuruinen. Vuodesta 2016 eteenp&in paa-
omatulojen verokanta on 34 % paitsi silloin, kun ne ovat alle 30 000 €, jolloin se on 30
%. (Huolman-Lakari 2016, 68—73, 80.)

Taulukko 1. Asuntolainan korkovahennyksen muutos vuosina 2016-2019 (mukaillen Huol-
man-Lakari 2016, 68).

VUOSI VAHENNYS KELPOI- MUUTOS

NEN MAARA
2016 55 % -10 %
2017 45 % -10 %
2018 35 % -10 %
2019 25 % -10 %

Verovahennyskelpoisuutta on laskettu porrastetusti vuodesta 2012 aina 2019 vuoteen
asti. Verovahennysoikeus on vuonna 2012 ollut 85 % ja vuonna 2017 se on 45 %.
(Huolman-Lakari 2016, 68—-69.) Taulukosta 1 on havaittavissa, miten korkovahennys
muuttuu 2016-2019 vuosina.

Taulukko 2. Vuosina 2016-2019 asuntovelan korkovahennyksesta tuleva verohyoty (mukail-
len Huolman-Lakari 2016, 69).
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2016 16,5% | 2018 10,5 %
2017 13,5% | 2019 7,5 %

Taulukossa 2 on laskettu valmiiksi, kuinka paljon verovahennyshyotyd koroista saa
vuosina 2016-2019. Jos korot menevat alijagmahyvityksend ansiotuloista, taulukon
luvut kayvat silloinkin. Kyseiset luvut on saatu laskemalla vuoden vahennyskelpoinen
maara asuntolainankorosta, minka jalkeen tuloksesta on laskettu paaomatulon suurui-
nen osa, joka on talla hetkella 30 % tai 34 % padomatuloista riippuen. (Huolman-Lakari
2016, 68-69, 83.)

Tavallisesti korot vahennetdan padomatuloista, paitsi silloin kun niitd ei ole ollenkaan
tai niité on lilan vahan korkojen vahentamiseen. Tall6in voidaan korot vahentaa alijaa-
mahyvityksen kautta ansiotuloista. Alijadm& muodostuu, kun korkovahennys on suu-
rempi, kuin veronalaisten p&&domatulojen suurus, jolloin erotus jaa alijaagmaan. Jos
paaomatuloja ei ole, alijgdméa on yhta suuri kuin pAdomatuloista tehtavien vahennysten
maara olisi. Kuitenkin enimmillaan alijgdmahyvitys on 1 400 €, jos verovelvollisella tai
h&anen puolisollaan, on yhdessa elatettavana alaikainen lapsi, korotetaan alijaggama hyvi-
tystd 400 €. Kun lapsia on kaksi tai useampi nousee alijgama hyvitys 800 €. Puolisoi-
den kesken voidaan toisen alijddma hyvitysta korottaa, toisen vaatimuksella silloin, kun
toisella ei ole verotettavia tuloja riittavasti. Paaomatulojen tappio muodostuu, kun ali-
jaamaa ei voida kokonaan vahentaa ansiotuloista menevista veroista. Talldin niita voi-
daan vahentdd 10 seuraavan vuoden aikana verovelvollisen saamista paaomatuloista.
(Huolman-Lakari 2016, 82—-87.)

4 Asunnon ostaminen

4.1 Yleistda asunnon ostamisesta

Asunnon ostaminen on kokonaisuudessaan iso asia, silla Suomalaisen yksityishenkilon
suurin omaisuus on kiinni omassa kodissa. Asuntoa ostaessa ostajan tulisi aina ottaa
selvaé vastaavien kohteiden toteutuneiden kauppojen hintataso. Nykyisin yksityishenki-
I6kin saa tarvittava tiedon toteutuneista kaupoista, esimerkiksi maanmittauslaitokselta,

kiinteistonvalittdjilt ja jopa internetistd. Ostajan on erittain tarkeéaté olla tietoinen ylei-
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sesta hintatasosta, ettei h&n maksa asunnostaan liikaa. (Vasti 2017.) Kaikkia lisdkus-
tannuksia on syyta peilata aina asunnon velattomaan hintaan, kuten erilaisia korjaust6i-
t& asunnossa. Lisaksi on hyvéa ottaa huomioon, sijaitseeko asunto omalla vai vuokra
tontilla, silla se vaikuttaa asunnon hintaan. Samalla asuntoa valittaessa, on syyta huo-
mioida hoitovastikkeen suuruus. (Rantanen 2008, 8-12.)

Ostajan tulee olla erittdin tarkkana asiakirjojen kanssa. Osakekaupassa isannditsijan-
todistus on voimassa kolme kuukautta allekirjoituspaivastd, samoin kuin kiinteistokau-
passa kiinteistopaperit (kiinteistbrekisteriote, lainhuuto-, ja rasitustodistus, jossa kay
ilmi kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja oikeudet, kuten kiinteistdn pinta-ala ja ulosmit-
taus) ovat voimassa kolme kuukautta tulostuksesta. Jos ostaja tekee kaupan vanhoilla
tai vaarilla papereilla, han voi tarvittaessa vaatia kaupan peruuttamista, nailla perusteil-
la. (Vasti 2017.)

Ennen asunnon ostoa on ostajan syyta selvittdd asunnosta muutama asia. Naita ovat
vakuustodistukset, kiinteistdn tiedot, tekniset tiedot ja taloudelliset tiedot. Samalla osta-
jan on hyva tarkistaa myyjan taustat ja referenssit. Naista tiedoista kay ilmi onko myyja
tai rakennuttaja luotettava. Kyseista tietoja voi etsia internetsivuilta, kuten RALA ry:n
rekisterista. (Palviainen 2006, 7-8.) Lisaksi Osakekaupassa on tarkeétd asunnon
omistajuuden selvittdminen. Usein riitatilanteissa kuten perikuntien asioissa, tallgin
osakkeen omistajuus ei ole valttamatta taydellisesti tiedossa. Samalla on syytd huomi-
oida yhtion vastuut, silla esimerkiksi pesutilojen kosteusongelmat ovat yleensa yhtion
vastuulla, jos markatiloja on remontoitu ilman yhtion lupaa niin vastuut muuttuvat. Myos
maksamattomat vastikkeet ovat ongelmallisia koska, jos myyjaltd jad vastikevelkoja
yhtidlle, saattaa ne pahimmassa tapauksessa kaatua asunnon ostajan maksettavaksi.
Osakekaupassa pitaa olla tarkkana, koska osakekaupan tarjous on aina allekirjoituksel-
la sitovaa. Tama tarkoittaa sita, etta jos allekirjoituksen jalkeen ostaja tai myyja peruut-
taa tarjouksen yksipuolisesti, on han velvollinen maksamaan sopimussakkoa 4 % tarjo-

tusta kauppahinnasta. (Vasti 2017.)

4.1.1 Maanvuokraussopimus

Kun vuokrasopimuksessa on kyseessa padasiassa kiinteistosta tai alueesta, puhutaan
maanvuokrasopimuksesta. Usein maanvuokrauskohde vuokrataan ilman rakennuksia,
talléin se voidaan vuokrata muun muassa rakennuspaikaksi. Joissakin tilanteissa

maanvuokraussopimukseen voi kuulua rakennuksia, mutta niiden merkityksen tulee
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olla vahainen. Maanvuokrasopimuksessa on ehdoton muotoseikka ja se on tehtava
aina kirjallisena, jossa sovitaan kaikista sopimuksenehdoista. Maanvuokraussopimusta
ei voida irtisanoa muutakin laissa maaritellyilla syilla. (Kasso 2014, 40, 44.)

Asuintarkoitukseen vuokratut maanvuokrasopimukset ovat pitkia yleensa 30-50 vuotta,
kuitenkin enintd&n 100 vuotta. Lyhimmilladn saadaan sopia 30 vuoden vuokra-ajasata,
mikali alueen varustelu muodostuu paaasiassa vuokralaisen itse rakennuttamista ra-
kennuksista. Muissa tilanteisséd vahimmaisaikaa ei ole saadetty. Usein sopimukset ovat
luonteeltaan sellaisia, ettd vuokraoikeudenhaltia saa siirtda vuokraoikeuden toiselle
ilman maanomistajan lupaa. Maanvuokraus on yleista varsinkin suuremmissa kaupun-
geissa, joissa maanmyyminen ei kuuluu kunnaan maapolitikkaan. Useimmiten vuokrat-
tavan maan omistaa kyseinen kunta, mutta sen voi omistaa myos valtio, seurakunnat,
yksityiset henkiltt ja yhtitt. (Kasso 2014, 40-41, 54.)

Kaytannossa tama tarkoittaa, kun vuokratontilla olevan talon asukkaat maksavat osuut-
taan tontin vuokrasta kuukausittain vastikkeessa. Silloin kun vanha maanvuokrasopi-
mus vanhenee, silloin usein vuokrasopimus uusitaan vuokra-ajan loputtua. Kuitenkin
vuokranantajat tekevéat samalla maavuokraan korotuksia ja naihin talon yhtion on syyta
varautua jo etukateen. Esimerkiksi maavuokrasopimukset, jotka umpeutuvat lahiaikoi-
na, niisséd vuokrasopimukseen ei ole tullut indeksi korotuksia sekéa niiden vuokrat ovat
olleet alhaisella tasolla verrattuna nykypaivaan. Kun vuokria korotetaan, se tulee na-

kymaan yhtiovastikkeen korotuksena. (Yle 2014.)

4.1.2 Ennakkomarkkinointi ja ostettavaksi tarjottava

Ennakkomarkkinointi voidaan tehda rakentamattomista tai rakenteilla olevista asun-
noista. Rakennuttaja tai urakoitsija voi aloittaa ennakkomarkkinoinnin, ennen kuin var-
sinaista rakennuspéaéatésta on viela tehty. Talldin ostajalla on mahdollisuus varata asun-
to ja rakennuttaja ndkee mahdollisen kiinnostuksen asuntoa kohtaan. Samoin voidaan
tehd& ennen kuin rakennus on viel& varsinaisesti valmistunut ja turva-asiakirjoja ei ole
vield toimitettu sailytettavaksi. Tassa vaiheessa ei voida tehda sitovaa ostotarjousta,
vaan ainoastaan varaus. Talloin kuluttajalla on oikeus vetaytya varaussopimuksesta
ilman sitoumuksia. Jos kauppa peruuntuu, on varausmaksu maksettava takaisin tai
kaupan toteutuessa laskettava kauppahintaan mukaan. (Keskitalo 2009, 33—-34; Nevala
2016, 55.)
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Ostettavaksi tarjottavalla tarkoitetaan, kun ostaja ei voi vetdytya kaupasta ilman seu-
raamuksia. Ennakkomarkkinointia ei katsota ostettavaksi tarjottavaksi, jos ostaja voi
vapaasti peruuttaa varauksen. Silloin, kun ostaja joutuu peruuttaessaan maksamaan
korvausta menettdd varausmaksun tai peruuttamisoikeus on sidottu maaraaikaan, ei

kyseessa ole varaussopimus. (Keskitalo 2009, 44-45: Nevala 2016, 91.)

4.2 Asunnon kauppa rakentamisvaiheessa

Kun puhutaan rakentamisvaiheessa olevasta kaupasta, tarkoitetaan keskenerdisen
asunnon kauppaa. Talléin rakennusvalvontaviranomainen ei ole viela hyvaksynyt kaik-
kia rakennuksia kayttoonotettaviksi. Tassa vaiheessa, kun ostetaan asuntoa, voidaan
usein vaikuttaa muun muassa asunnon pintamateriaaleihin. Kuitenkin keskeneraisen
asunnon ostamiseen liittyy paljon erilaisia riskeja. Yhtena riskind on asunnon myynti
useampaan kertaan. Siksi kuluttajan suojaksi on kehitetty pakollinen RS-jarjestelma,
jolla kyseiset paallekkaisyydet véltetaan. RS-jarjestelmé tarkoittaa rahalaitosten neu-
vottelukunnan suosittelemaa. Talldin rakennuttajan on muun muassa asetettava va-
kuudet ostajien hyvéksi, jolloin vakuuksilla pyritdan turvamaan kohteessa ilmenevien
vikojen korjaus ja sen valmistuminen. RS-jarjestelma tulee olla ennen kuin keskenerai-
sid asuntoja aletaan tarjota kuluttajan ostettavaksi. Kuitenkin RS-jarjestelmaa ei tarvit-
se olla, jos rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki kayttdonotettavaksi
rakennetut tilat, eli kyseessa ei ole endé keskeneraisen asunnon kauppa. (Linnainmaa
& Palo 2007, 25-26; Keskitalo 2009, 39-40, 60.)

Turva-asiakirjoihin on hyva tutustua ennen kuin tekee ostopaattksen. Niiden silyttaja-
na voi toimia talletuspankki, muu luottolaitos tai laaninhallitus. Mikali laina maksetaan
osittain tai kokonaan pois, osakkeenomistajilta rakennusvaiheen jalkeen saaduilta va-
roilla, on luottoa antavan tahon toimittava turva-asiakirjojen sailyttajana. Mikali luottoa
on antanut useampi laitos saa perustajaosakas valita, mihin laitokseen se antaa turva-
asiakirjat sailytettavaksi. Turva-asiakirjan sailyttdjan velvollisuus on tarkistaa, etta siséal-
to6 vastaa valtionneuvoston asetuksia. Turva-asiakirjoja ovat muun muassa vakuus-
asiakirja, rakennuslupa ja paéapiirustukset, rakennustodistus, lainhuutotodistus ja yhtion
taloussuunnitelma. Ne luovutetaan asunto-osakeyhtitlle, kun rakennukset on hyvaksy-
nyt rakennusvalvontaviranomainen ja hallitus on valittu. (Linnainmaa & Palo 2007, 26—
27; Kasso 2006, 56-57; Keskitalo 2009, 68—76.)
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Jotta rakentamisvaiheessa olevan asunnon kauppa olisi sitova tulee se tehda kirjalli-
sesti. Kun kauppa on tehty, tulee perustajaosakkaan antaa turva-asiakirjoja sailyttaval-
le taholle valittomasti tieto kauppakirjasta, muutoin kauppa ei ole ostajalle sitova. Kay-
tannossa taméa tarkoittaa yhtd kopiota kauppakirjasta, sita sailyttavalle taholle. (Lin-
nainmaa & Palo 2007, 28-29; Keskitalo 2009, 34.) Kauppa ei sido kuluttajaa, mikali
perustajaosakas ei ole antanut turva-asiakirjoja asuntokauppalain 2 luvun edellyttamal-

|a tavalla tai antanut riittdvia vakuuksia. (Asuntokauppalaki luku 2).

Rakentamisvaiheessa olevan asunnon kauppakirjaan on Kirjattava arvioitu valmistu-
misaika. Ostajan on huomioitava omassa toiminnassaan, etta luovutus ajankohta voi
viivastya 30 paivaa. Jos se viivastyy enemman, aletaan soveltaa viivastysta koskevaa
saadosta, siten etta luovutuksen olisi pitanyt tapahtua 30:nnen paivan kohdalla. Osta-
jalla on oikeus purkaa kauppa myyjan viivastysten vuoksi. Tall6in viivastyksen tulee
olla yli 60 paivaa, tai ostaja joutuu kohtuuttomaan tilanteeseen. Myyjalla on kuitenkin
oikeus selvitykseen, jolloin on mahdollista estaa kaupanpurku. (Keskitalo 2009, 139—
141))

Kauppahinnan maksu on suositeltavaa sovittavaksi eraantyméén osissa, sitd mukaa,
kun asunnon rakentaminen edistyy. Ostajan ei suositella maksamaan maksuja nope-
ammassa tahdissa. Liséaksi maksun viimeinen 10 % saa erdantya vasta sen jalkeen,
kun ostajalla on ollut kohtuullinen aika tarkastaa ostamansa asunto ja han on saanut
sen hallintaansa. Lisaksi vahintdan 2 % kauppahinnasta tulisi tallettaa "sulkutilille”, jon-
ka myyja saa aikaisintaan kuukauden paasta siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu
ostajalle. TAman tarkoituksena on taata sopimuksen oikeudenmukaisuus, jolloin ostaja
VoI tarvittaessa tehostaa oikaisuvaatimuksiaan estamalld vakuuden vapautumisen. Jos
ostaja ei esta vakuuden vapautumista maaraajan kuluessa, se vapautuu myyjalle. Os-
taja voi ilmoittaa pankille vapautumiseneston, joko suullisesti tai kirjallisesti. Myyjalla on
oikeus viivastys korkoon, jos vapautumisenestamiselle ei ole perusteita. Tarvittaessa
voidaan sopia ettd 2 % eraantyy vasta kuukauden kuluttua, siitd kun asunnon hallinta
on luovutettu, jolloin ostajalla on aikaa tarkistaa ostamansa kohde. (Linnainmaa & Palo
2007, 29; Keskitalo 2009, 123-125.)

4.3 Uuden asunnon ostaminen

Uuden asunnon kaupalla tarkoitetaan, kun se joka omistaa rakentamisen aikana asun-

to-osakkeen myy rakennutetun tai rakentamansa asunnon. Lisaksi talléin ei ole ky-
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seessa RS-jarjestelmdén kuuluvasta kohteesta. Aina kuitenkaan asunnon ei tarvitse
olla uudisrakentamista, joissakin tilanteissa riittd&, kun korjaus- tai lisdrakentaminen on
verrattavissa siihen. Samoin uuden asunnonkaupasta on kyse, silloin kun elinkeinon-
harjoittaja, joka ei ole perustajaosakas myy asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaisen
kerran. (Linnainmaa & Palo 2007, 22—-23; Keskitalo 2009, 114.)

Korjausrakentamisella tarkoitetaan sitd, etta tehdaan raskaita korjauksia rakennuk-
seen, joiden tarkoituksena on luoda koko rakennuksesta uuden veroinen. Kaytanntssa
talla tarkoitetaan kaikkien rakennuksessa olevien teknisten laitteiden uusimista. Tahan

tarvitaan aina rakennuslupa. (Nevala 2016, 87—-89.)

Asuntokauppalaissa on méaaritelty ostajan velvollisuudesta maksaa kauppahinta tai sen
erien eraantymisesta sekd summasta. Ne on talletettava myyjan valitsemalle pankkitilil-
le, sen jalkeen, kun ostajalle on luovutettu asunnon hallinta ja héanella on ollut kohtuulli-
nen aika tarkastaa asunto. Kauppahinta maksetaan samaan aikaan kun asunnon hal-
linta ja sité todistava asiakirja, kuten osakekirja luovutetaan ostajalle, ellei ole toisin
sovittu. Kuitenkin maksusta viimeinen vahintdan 10 % saa erdantya vasta sen jalkeen,
kun ostajalla on ollut kohtuullinen aika tarkastaa ostamansa asunto ja hadn on saanut
sen hallintaansa. Samoin tasséa talletetaan vahintaan 2 % kauppahinnasta "sulkutilille”,

kuten rakennusvaiheessa olevan asunnon kaupassa. (Keskitalo 2009, 123-125.)

4.4 Kaytetyn asunnon kauppa

Asuntokauppalaissa tai sen esitdissa ei ole maaritelty kaytettyd asuntoa. Kuitenkin aina
kun ei puhuta uudesta asunnosta, kyseessa on kaytetyn asunnon kauppa. Talléin on
kyse asunnosta, joka on otettu aikaisemmin kayttdon. Kaytetysta asunnosta on hyva
tarkistaa markatilojen kunto, seinien halkeamat ja mahdolliset vuotojaljet sekd mahdol-
liset korjaustarpeet. Samalla on hyva tarkistaa, mitkd varusteet kuluvat kauppaan ja
mik& niiden kunto on. Naita tarkistettavia varusteita ovat muun muassa salekaihtimet,
pesukone ja muut laitteet. (Kasso 2006, 53-55; Keskitalo 2012, 21-22.)

Kun harkitaan kaytetyn asunnon ostoa, on syyta tutustua erilaisiin asiakirjoihin, joita
ovat isdnndintitodistus, josta kay ilmi aikaisemmin tehdyt remontit. Liséksi asunnon
uudella omistajalla on vastuu maksaa maksamattomat yhtidvastikkeet kolmen kuukau-
den ajalta, joten on hyva tarkistaa isannoitsijaltéa, onko kaikki maksut suorittu ennen

asuntokauppaa, jotta tule turhia kuluja ei tule maksettavaksi. (Kasso 2006, 53-55.)
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4.5 Reklamaatio ja virhevastuu

Ostajalla on oikeus reklamoida asunnossa olevista virheista, kuitenkin asunnon virheet
ja vaatimukset pitad ilmoittaa myyjalle kohtuullisessa ajassa. Asuntokauppalaissa ei ole
maaritelty tuleeko reklamaation olla kirjallinen vai suullinen, kuitenkin on suositeltavaa
tehda reklamaatio kirjallisena. Tilanteen mukaan katsotaan, mika on kohtuullinen aika,
kuluttajariitalautakunta on katsonut 3—4 kuukautta kohtuulliseksi ajaksi. Kuitenkin hovi-
oikeudessa on hyvaksytty, joitakin tapauksia 4—7 kuukauden reklamaatioajalla. Kun
asuntokauppalaki uudistui vuonna 2006. Ostajalle on annettu kahden vuoden méaéaraai-
ka laskettuna asunnon hallinnan luovutuksesta alkaen, jolloin ostajan tulee vedota vir-
heeseen ja esitettdva alustavat vaatimuksensa. Jos tahan mennessa ei ole ilmoitettu
myyjalle virheestd, ostaja menettaa oikeutensa vedota siihen. (Keskitalo 2012, 6168,
87.) Kuitenkin ostajan vastuulla on selvittda reklamaation syy. Esimerkiksi ostaja rek-
lamoi terveyshaitasta tai hajuhaitasta, jolloin reklamaatio on tehty liian yleisella tasolla.
Talloin ostajan pitda selvittdd, mistd mahdollinen haju- tai terveyshaitta aiheutuu. (Jar-
vensivu 2015.)

Kun ostaja on tehnyt reklamaation, tulee myyjan aktiivisesti alkaa hoitaa asiaa. Jos
reklamaatio on tehty vahaisesta virheesta voi myyja olla yhteydessa suoraan ostajaan.
Talléin myyja voi ehdottaa ostajalle asian sopimista kohtuullisella korvauksella. Kuiten-
kin kun kyseessa on ollut piilevasta virheesta, voi myyja tarjoutua korjaamaan sen kus-
tannuksien saastamiseksi, silloin on syyta palkata tydn valvoja ja laatia korjaussuunni-

telma seka sopimus. (Jarvensivu 2015.)

Myyjan kayttaytyessa huolimattomasti tai kunnianvastaisesti, ostaja voi ilmoittaa vir-
heestd kahden vuoden jalkeenkin. Tallaisia tilanteita ovat muun muassa, kun myyja on
salannut tai koittanut peitelld olemassa olevia virheitd tai myyjan ammattitaidottomasti
toteuttama remontti tai rakentaminen. Myyjalla on reklamaatioilmoituksen myo6ta oikeus
varautua kasittelyyn ja mahdollisesti korjata havaitut virheet tai tehda sovintotarjous.
Tama koskee erityisesti yksityishenkildiden valistd kauppaa. (Keskitalo 2012, 69-70,
79-80.)

Ennakkotarkastus koskee seka kaytetyn ettd uuden asunnonkauppaa. Silla ostajan

jattaessd ennakkotarkastus tekemaéttd ennen kaupantekoa, hénella ei ole oikeutta ve-
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dota virheeseen, jonka han olisi voinut havaita ennakkotarkastusta tehdess&én. Taman
takia on tarkeata hoitaa ennakkotarkastus huolellisesti. (Keskitalo 2012, 95-96.)

4.6 Asunnonoston jalkeen

Kun asunnosta on tehty kaupat ja omistajan vaihdos tehd&dan osakkaan pyynnosta,
jolloin hédnen saantonsa tulee yhtion osakeluetteloon. Tama voidaan kuitenkin tehda
vasta sen jalkeen, kun ollaan varmoja kuka oikeasti omistaa asunnon, silla hetkella.
Osakeluettelomerkintdd varten toimitetaan usein kopio kauppakirjasta, selvitys varain-

siirtoverosta ja kopio osakekirjan siirrosta isanndinnille. (Nevala, ym. 2008, 42.)

Asunto-osakeyhtio lain 2 luvun 6 8:n on sanottu, etta osakkeenomistajalle on annettava
osakekirja, joka on painettu painolaitoksessa. Painolaitoksen on sovellettava turvajar-
jestelmad, joka estdd useamman osakekirjan painamisen samasta osakeryhmasta.
Osakekirjan saa antaa vain osakeluetteloon merkitylle osakkeenomistajalle. Liséksi lain
luvun 2 7 8:n kertoo, mité osakekirjassa on oltava. Niitd ovat yhtion toiminimi seka yri-
tys- ja yhteisétunnus, osakkeiden jarjestysnumerot tai osakkeiden lukumaara ja osake-
kirjan jarjestysnumero, tieto mink& osakehuoneiston hallintaan osakeryhma oikeuttaa,

maininta 5 §:n mukaisesta lunastuslausekkeesta seka muualla laissa osakekirjaan
merkittavaksi sdadetyt tiedot. Luvussa 13 § kerrotaan omistusoikeuden siirron merkit-
semisesta osakeluetteloon. Silloin kun osakkeen saaja ilmoittaa yhtidlle omistusoikeu-
den tai muun muutoksen on se merkittdva viivytyksettd osakeluetteloon, kunhan siita

on esitetty luotettava selvitys. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009).

Jos asuntokaupat on tehty valitysliikkeen valityksella, tulee valittdjan neuvoa omistus-
oikeuden rekisterdinnisséd ostajaa. Lisaksi valitysliikkeen tulee kaytetyn asunnon koti-
paikkakunnan verotoimistoon toimittaa varainsiirtoveron valvontalomake. Samoin valit-
tdjan on huolehdittava ostajalle asunto-osakkeen tai kiinteiston kohdalla panttikirjojen

luovutuksesta kauppakirjan mukaisesti. (Nevala ym. 2008, 42.)
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5 Asunnon myyminen

5.1 Huomioitava ennen asunnon myymisté

Kun harkitsee asunnon myymisté, on hyva pohtia, milloin asunnon laittaa myyntiin, silla
ennen hiljaista myyntikautta ei ole paras mahdollinen aika, pistaé asuntoaan myyntiin.
Samoin, jos puhutaan asunto-osakeyhtiosta ei kannata laittaa asuntoa myyntiin ennen
suurta remontti, joita voivat olla putkiremontti tai julkisivusaneeraus. Talléin voi olla jar-
kevampaa myyda asunto vasta remontoituna varsinkin silloin, kun remontin kulut ovat

olleet kohtuulliset. (Asuntolaina. Asunnon myyminen.)

Myyjéalla on velvollisuus kertoa myynnissd olevasta asunnosta tietyt asiat, niista on
maaratty muun muassa asuntokauppalaissa. Valittdjaa ja elinkeinonharjoittajaa koskee
myds kuluttajasuoja laki ja asetus asunnon markkinoinnissa annettavista tiedoista. Kun
kyse on, kdytetyn asunnon myynnista tulee antaa tietoja, jotka voisivat vaikuttaa osto-
paatdkseen. Kuten tiedot asunnosta ja sen ymparistosta sekda mahdollisista vioista tai
puutteista. Samoin myyjan on aina kerrottava ostajalle talon taloudelliset asiat, kuten
vastikkeet ja lainaosuudet. On hyva huomioida, ettd uudenasunnon myynnissa myyjan
antamien tietojen tulee olla tarkemmat, kuin kaytetyn asunnon kaupassa. (Nevala
2016, 51-54.)

Asunnon myyntihinnan arviota voi pyytaa valittajalta, jolloin kannatta neuvotella use-
amman valittdjan kanssa, silloin saa useamman mielipiteen myyntihinnasta. Se on
usein 2-5 % alle pyyntihinnan, kuitenkin on syyta varautua jopa 10 % alle pyyntihinnan
myyntitarjouksiin, joita kannattaa miettid potentiaalisina tarjouksina. Pyyntihintaa ei
kannata asettaa aluksi liian korkealle, silla se karsii asunnosta kiinnostuneita ostajia.

(Asuntolaina. Asunnon myyminen.)

5.2 Verovapaa myyminen

Kun puhutaan verovapaasta myynnistd, puhutaan myyntivoiton verovapaudesta. Tal-
[6in myyntihinnasta vahennetddn hankinta ja myyntikustannukset, jonka jalkeen jaa
luovutusvoitto tai -tappio. Hankintahinnaksi voidaan katsoa kuluvan muun muassa vali-

tyspalkkio tai remontointi kulut. (Hyvarinen 2017.)
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Oman omistusasunnon myyminen on verovapaata, jos sen on omistanut seké siin& on
asunut yhtajaksoisesti vahintdan kaksi vuotta. Asunto on voinut toimia vakituisena
asuntona, joko itselle tai omalle perheelle. Tilapdinen poissaolo ei katkaise omistus-
asumista, jos asunto on varattuna omaan kaytt6on, kuitenkin asunnon vuokralle pista-
minen katkaisee asunnon yhtgjaksoisen kayttdmisen. Kun asunnon verovapaan myyn-
tikriteerit on kerran tayttyneet, niin niitd ei voi enaa menettaa. Talldin asunnon voi lait-

taa vuokralle ja myyda verovapaasti myohemmin. (Huolman-Lakari 2016, 177-178.)

Yleensa voi olla vain yksi vakituinen asunto kerrallaan, kuitenkin on muutamia poik-
keuksia, milloin voi olla kaksi vakituista asuntoa, jolloin sovelletaan verovapaussaadok-
sid. Naita ovat muun muassa vierekkaiset asunnot talonyhtiéssa ja puolisoiden omat
asunnot omissa kotikunnissaan, toisen puolison opiskeluiden tai téiden vuoksi. (Huol-
man-Lakari 2016, 187.)

5.3 Verollinen myyminen

Asunnon myynti on verollista, kun asunto myydaan ennen sen verovapaan myynnin
ehtojen tayttymista. Asunnosta saaduista myyntivoitoista menee paaomatuloveroa,
joka on talla hetkella 30 % ja 30 000 € ylittavasta osasta maksetaan 34 % veroa. Myyn-
tivoiton voi laskea parilla eri tavalla. Ensimmainen tapa on vahentaé luovutushinnasta
hankintamenot ja voiton hankkimisesta syntyneet menot. Toinen tapa on vahentéa luo-
vutushinnasta hankintameno-olettama. Omaisuuden hankintamenoiksi katsotaan myds
perusparannukset, jotka ovat tapahtuneet asunnonomistamisen aikana. (Huolman-
Lakari 2016, 210-211.)

Tappio ei yleensa ole verovahennysoikeudellista. Kuitenkin, jos asunnonmyynnin vero-
vapauden ehdot eivat tayty, talléin myos tappio on verovédhennysoikeudellista. Asun-
non myynnista tulleen tappion voi vahentdd myyntivuonna ja sitd seuraavana viitena
vuotena myyntivoitoista, sitd mukaan, kun voittoa ehtii kertyd. (Huolman-Lakari 2016,
211.)

5.4 Valittaja

Ennen kuin asunnon laittaa myyntiin, kannattaa pohtia, tarvitaanko valittdjaa vai voisiko

itse myyda asuntonsa. Jos on kokemusta asunnon markkinoinnista ja aikaa hoitaa sita
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sekd aikaa pitdd asuntonayttoja, voi olla turha maksaa valittdjan palkkiota. Kuitenkin,
jos epéilee omia kykyja saada asunnosta oikean hintaa voi olla parempi ratkaisu valita

valittdja hoitamaan asuntokauppaa. (Asuntolaina. Asunnon myyminen.)

valittajan valityspalkkio voi maaraytyd kahdella tavalla. Ensimmaisend on nykyisin
suosiossa oleva kiinteéd valityspalkkio. Toinen tapa on provisioin pohjalta muodostuva
valityspalkkio. (Asuntolaina. Asunnon myyminen.) Talléin valityspalkkion suuruuden
tulee olla kohtuullinen. Usein valityspalkkion suuruus on 4—7 % asunnon velattomasta
hinnasta, on hyva huomioida, etta valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja. (Keski-
talo 2012, 334-335.)

Kun asuntokauppa tehdaan valittajan valityksella, tulee tehda toimeksiantosopimus,
joko kirjallisesti tai sahkdisesti, niin ettda kumpikin osapuoli tarvitaan sopimuksen muut-
tamiseen. Lain mukaan sahkopostin vélityksella tehty sopimus ei ole pateva. Kuitenkin
valityskohteeseen liittyvistd muutoksista voidaan sopia muun muassa puhelimessa,
naita voivat olla myyntihinta. Riitatilanteessa nayttdvelvollisuus on usein valittajalla.
Kun toimeksiantosopimus tehdaan, on syytd selvita ainakin muuta asia, niita ovat toi-
meksiantajan nimi ja osoite, valitysliikkeen tiedot, toimeksiannon sisaltdé seka toimeksi-
annon vastaanotto paiva ja voimassaoloaika. On hyva muistaa, ettd jos omistajia on
useampi, tulee siind olla kaikkien allekirjoitukset tai valtakirjat. (Keskitalo 2012, 289—
291.)

Toimeksiantosopimuksesta tehdaan kaksi samanlaista kappaletta, joista kumpikin osa-
puoli saa yhden. (Nevala, ym. 2008, 8). Toimeksiantosopimuksen enimmaisvoimassa-
oloaika on nelja kuukautta kerrallaan. Jos sopimuksessa ei ole maaritelty voimassaolo-
aikaa, saa toimeksiantaja lopettaa sopimuksen, milloin vaan. Uuden toimeksiantosopi-
muksen saa tehda aikaisintaan kuukausi ennen vanhan sopimuksen loppua. Toimeksi-
antajalla on oikeus irtisanoa sopimus muun muassa silloin kuin oman tai lahiomaisen
sairauden seka kuoleman seurauksena, viranomaisten toiminnan takia tai muusta it-

sesta rippumattomasta syysta. (Keskitalo 2012, 292—-295.)
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6 Asunnon vaihto

6.1 Tietoa asunnon vaihdosta yleisesti

Kun suunnitellaan asunnon vaihtoa, on syyta pohtia, milla tavalla itse haluaa asuntoa
vaihtaa ja mik& vaihtoehto sopii itselle parhaiten (Asuntolaina. Asunnon myyminen).
Asuntoa vaihtaessa on hyva huomioida, etta elinkeinon harjoittamiseksi katsotaan toi-
minta, jossa ostetaan asunto kunnostettavaksi ja sen jalkeen se myydaan paremmalla
hinnalla. Se kuitenkin vaatii, ettd toiminta on riittdvén laajaa ja toistuvaa. (Keskitalo
2012, 28.)

Asunnon vaihtamista on koitettu helpottaa monella tapaa, muun muassa Suomen hy-
poteekkiyhdistys on yhteistybkumppaneidensa kanssa luonut vaihtoasuntokonseptin,
jossa Hypo voi ostaa vanhan paakaupunkiseudulla sijaitsevan asunto-osakkeen. Kui-
tenkin silloin tulee ostaa uusi asunto rakennusliikkeiden erikseen sovituista rakenteilla
olevista uudiskohteista. Talléin Hypo ostaa asunnon kaupantekoajan kaypaan hintaan,
jos kyseinen asunto soveltuu heille, silla he eivat muun muassa, osta kiinteistdja. Kun
asunto on myyty Hypolle, voi siind asua vuokralla, niin kauan kunnes uusi asunto on
valmis. Talldin vuokra on 5 €/m2 kuukaudessa, jonka liséksi tulee yhtidvastike ja asu-
misen muut kulut sekd 3 kk vuokravakuus ja valityspalkkio vanhanasunnon kaupasta,

joka on 1,24 %, johon sisaltyy alv. (Suomen hypoteekkiyhdistys; YIT.)

6.2 Asunnon vaihdon vaihtoehdot

Asunnon vaihdon voi hoitaa kolmella eri tavalla, joista ensimmaisessa ostetaan ensin
uusi asunto ja vasta sen jalkeen myydaan vanha omistusasunto. Toisena vaihtoehtona
on myyda ensin asunto ja sen jalkeen vasta ostaa uusi asunto. Viimeisena pidetaan

vanha asunto ja laitetaan se vuokralle.

Asunnon ostaminen ennen vanhan asunnon myyntid, on taloudellisesti haastavaa, silla
kaikki riippuu siitd myontddko pankki sinulle valiaikaisen rahoituksen uuteen asuntoon.
Valiaikaiseen rahoitukseen vaikuttaa muun muassa se, paljonko vanhaa lainaa on
maksamatta seka paljonko se on uuden asunnon hinnasta, kotitalouden tulot ja lainan
ohella toimivat vakuudet. TAma selviaa parhaiten keskustelemalla eri pankkien kanssa.

(Asuntolaina. Asunnon myyminen.) Kun asunnon ostaa ennen vanhan myymista on
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riskind joutua kahden asunnon loukkuun. Talléin vanha asunto ei ole mennyt kaupaksi
suunnitelmien mukaan. Tdma tarkoittaa kaytannossa, sita ettd kustannuksia muodos-
tuu kahdesta asunnosta seka pitkaan jatkuessaan voi edesauttaa talousahdinkoa, jol-
loin p&atetdan luopua vanhasta asunnosta aivan liian halvalla. (Asuntokauppa opas.)

Kun vanha asunto myyd&én ensin ja vasta sen jalkeen ostetaan uusi omistusasunto,
on asunnon myynnista kertynyt pddomaa, jolla on helppo tarttua mieleiseensa asun-
toon. Kuitenkin talléin on syyta varautua siihen, ettd joutuu asumaan hetken vuokralla,
silla mieleista asuntoa ei valttamatta [6ydy ennen kuin uudet omistajat muuttavat asun-
toon. Taman vuoksi joutuu muuttamaan kahteen kertaan ja tastad aiheutuu lisékuluja.
Kuitenkin ostajan kanssa voi koittaa neuvotella pidemmastd muuttoajasta, silti unel-

mien asunnon etsimiseen ei jaa hirveasti aikaa. (Asuntolaina. Asunnon myyminen.)

Vanhan omistusasunnon voi laittaa myds vuokralle, tama on hyva vaihtoehto asunnon
vaihtoon silloin, jos taloutesi kestdd uuden ja vanhan asunnon asuntolainat. Tasta vaih-
toehdosta loytyy paljon positiivista, silla vuokralainen maksaa véhitellen asuntolainaa
pois vanhasta asunnosta, samalla asunnon arvo on voinut nousta. Lisdksi voi tulevai-
suudessa antaa sen lapsille kaytté6n tai muuttaa siihen itse takaisin. Kuitenkin ennen
kuin ryhtyy asuntosijoittajaksi, on syyta mietti& ainakin muutama asia tarkkaan. Naita
ovat muun muassa isojen remonttien tuleminen asuntoon, oman talouden nakymét
pitkalla aikavalilla, koron vuosingdkymat ja padomatuloon tulevat mahdolliset muutokset.

(Asuntolaina. Asunnon myyminen.)

6.2.1 Yleista asunnon vuokrauksesta

Yhéa useampi kasvukeskuksissa asuva laittaa ensiasuntonsa vuokralle ja ostaa itsel-
leen uuden asunnon. Tilastokeskukselta saatujen uusimpien tietojen valossa osa-
keasuntojen hinnat laskivat 2016 vuoden marraskuussa koko maassa 1,1 % lokakuu-
hun verrattuna. Silti pAdkaupunkiseudun hinnat ovat 2,9 % korkeammat kuin edellisen&a
vuonna samaan aikaan. Kun pohditaan kannattaako omistusasunto vuokrata, on huo-
mioitava, etta talla hetkell& vuokrien hinnat ovat nousseet asuntojen hintoja enemman.
Kiinteistomaailman Erkki Heikkisen mielesta omistusasunnon vuokralle laittaminen on
jarkeva sijoitus, jolla saa kasvatettua padomaatuloja ja jolla voi helpottaa omaa talou-
dellista tilannetta. (Koskinen 2016.)
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Asuntoa vuokratessa on otettava huomioon mahdolliset riskit, silla Suomen lain mu-
kaan ihmista ei saa potkia kadulle, vaikka vuokrat olisivatkin maksamatta. Silla huono
vuokralainen voi olla jopa puoli vuotta vuokralla, vaikkei han ole maksanut vuokraa.
Liséksi. jos vuokralainen todetaan varattomaksi, ei h&n joudu korvaamaan maksamat-
tomia vuokria. Samalla on syytéa varautua madolliseen tilanteeseen, joissa vuokralaiset
pilaavat kiinteiston, ja josta koko vastuu jaa omistajalle. Esimerkiksi tilanne on voinut
olla, ettéd vuokranantaja on saanut vuoden aikana vuokraa 1000 € kuukaudessa joka
tekee vuodessa 12*1000 = 12.000 €. Tama on vuokranantajan padomatuloa, mista han
maksaa 30 % veroa eli vuoden aikana tuloja on tullut 8000 €, josta menee viela Kiin-
teistbvero ym. Jos asukas pilaa asunnon ja hakeutuu varattomaksi seka hanella on
maksamattomia vuokria niin tappio omistajalle saattaa olla jopa kymmenia tuhansia
euroja. Kuitenkin osakemuotoista huoneistoa on nykyisin helppo vuokrata ja l6ytaa hy-
vidkin vuokralaisia, koska osassa suomea asuntojen hinnat ovat rydstaytyneet kasista.
(Vasti 2017)

6.2.2 Asunnon vuokrauksesta huomioitavaa

Kun asuntoa vuokrataan, vuokranantaja olettaa saavansa tuottoa pitkalla aikavalilla.
Asunnon vuokrauksesta syntyvat tulot kuuluvat pddomatulo verotuksen piirin. Tasta
voidaan vahentdd vuokraamisesta aiheutuvat kustannukset, jolloin vain erotus menee,
paaomaverotuksen mukaan 30 % tai 34 %. Hankkimiskustannuksia voivat olla muun
muassa hoitovastike, sdhko, ja vesimaksut, huoneiston remontoinnista syntyvat kulut
sekad vuokralaisen hankinnasta aiheutuneet kulut. (Huolman-Lakari 2016, 152, 156—
158.) On syytd huomioida, ettd kuluttajana voidaan pitaa henkiléa, joka hankkii asun-
non vuokratakseen, sen asumiskayttéon. Jos asuntoa vuokrataan muuhun kuin asu-
miskayttdon tai vuokraustoiminta on laajaa, ei kyseessé ole enada kuluttaja vaan se kat-
sotaan elinkeinotoiminnaksi. Tama vaikuttaa muun muassa verotukseen. (Keskitalo
2012, 27.)

Vuokrasopimus on suositeltavaa tehda kirjallisena, néin kummankin osapuolen on
helppo tarkistaa, mitd ollaan sovittu. Sopimuksen tulee olla selkea ja ilmoitettu kaikki
asiat, mista ollaan sovittu seké siina tulee olla nimetty kaikki liitteet, joiden halutaan
tulevan osaksi sopimusta. Liséksi avoimuus on tarked osa sopimuksen luomista. Tal-
I6in on hyva kertoa, hakeeko pitkélle vai lyhyelle aikavalille vuokralaista. Kun itse on
avoin vuokralaiselle voi olettaa samaa my6s vuokralaiselta. Liséksi on hyvéaksi tarkistaa

vuokralaisen maksukyky. Téllaisia voivat olla suositukset aikaisemmilta vuokranantajil-
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ta tai luottotietojen tarkistaminen. Jos vuokrasopimus tehddan suullisena tai sopimuk-
sessa ei mainita vuokrasuhteen kestoa, se on aina toistaiseksi voimassa oleva. On
hyva huomioida, ettd méaardaikainen sopimus on voimassa méaaraaikaan asti. Maaraai-
kaisen vuokrasopimuksen pituudesta ei ole sdadetty laissa, joten se voi periaatteessa
olla kuinka lyhyt tai pitkéa tahansa. Kuitenkin on syyta valttda kohtuuttoman pitkda maa-
raaikaista vuokrasopimusta, silla ne voidaan vied&a soviteltavaksi. Jos samalle vuokra-
laiselle vuokraa asunnon useammin kuin kaksi kertaa perdkkain ja jaksot ovat olleet
vahintdan kolmen kuukauden kestoisia, muuttuu vuokrasuhde toistaiseksi voimassa
olevaksi. Vuokranantajan on kohteliasta, muistuttaa maaréaajan umpeutumisesta hyvis-
sa ajoin vuokralaista. (Hienonen & Kinnunen & Viita 2015, 13-17, 23—-24 & 66; Rikalai-
nen 2009, 27-29.)

Vuokralaisen oikeutta asua perheen kanssa ei voida rajoittaa, vaikka alussa asunto
olisi vuokrattu yhdelle henkildlle. Kuitenkin on asianmukaista ilmoittaa muutoksista
vuokranantajalle esimerkiksi, lapsen syntyessa. Samoin vuokraisella on oikeus siirtda
vuokraoikeus puolisolle, lapselle tai vanhemmilleen. Taméa on ilmoitettava vuokrananta-
jalle valittomasti kirjallisesti, mutta vuokranantaja ei voi tata estéda. Liséksi vuokralaisel-
le on tarjottava mahdollisuus tutustua asuntoon naytdssa ja tarjottava tiedot tulevista
remonteista ym. (Hienonen & Kinnunen & Viita 2015, 18-21, 39.)

6.2.3 Vuokrasuhteen irtisanominen ja vakuudet

Kummallakin osapuolella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Se on tehtava kirjallisena
ja irtisanomisaika lasketaan sen kuun viimeisesta paivasta, jolloin irtisanomisilmoitus
on jatetty. Vuokralaisen irtisanomisaika on yhden kuukauden, kun vuokranantajan puo-
lelta kolme kuukautta ja yli vuoden kestaneessa vuokrasuhteessa puoli vuotta. Tasta
voidaan sopia toisin, kuitenkaan ei vuokralaiselle heikentadvéasti. Usein on kuitenkin
sovittu ensimmainen mahdollinen irtisanomisaika, joka voi olla esimerkiksi vuoden
paastd sopimuksen teosta. Vuokranantaja voi irtisanoa sopimuksen vain perustelluista
syista, joita voivat olla muun muassa huoneiston myynti tai anto perheenjasenelle. Li-
saksi tietyissa tilanteissa vuokrasuhde voidaan purkaa. Né&ita tilanteita on muun muas-
sa vuokran maksamatta jattaminen kahtena- kolmena kuukautena. On huomioitava,
etta vuokralainen tarvitsee puolisonsa suostumuksen irtisanoakseen vuokrasopimuk-
sen, jos he asuvat yhdessa. Kyseessa voi olla joko aviopuolisot tai avopuolisot. (Hie-
nonen & Kinnunen & Viita 2015, 63-67; Rikalainen 2009, 27, 135-157.)
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Kumpikin osapuoli voi pyytdd vakuuden, mutta on yleisempdaa, ettd vuokranantaja pyy-
taa vakuuden. Vakuuden suuruuden pitdéd olla kohtuullinen, mutta se voi olla enintd&n
kolmen kuukauden vuokran suuruinen. Yleisimmin vakuuden maara on kahden tai
kolmen kuukauden vuokra. Jos kay niin, ettd vuokralainen ei maksa vakuutta, se oi-
keuttaa vuokrasuhteen purkuun. kuitenkin jos vakuus ehditddan maksamaan ennen,
kuin ilmoitus vuokrasuhteen purkamisesta saapuu, vuokrasuhdetta ei voi enda purkaa.
Kun sovitaan vuokravakuudesta, on huomioitava, mihin se voidaan kayttaa. Vuokrava-
kuus ei saa sekoittua vuokranantajan omaan varallisuuteen, vaan se on syyta pitaa
erillisella tililla. Kun vuokrasuhde loppuu vuokranantajan, on maksettava vuokravakuus
vuokralaiselle taysimaaraisena, ellei vuokrat ole maksamatta tai korjaustyot aiheuttava
kustannuksia. Lisaksi vuokrahuoneiston siivoamattomuus vuokrasuhteen paattyessa
voi olla syy vuokravakuuden palauttamattomuuteen. (Hienonen & Kinnunen & Viita
2015, 72 & 75-76; Rikalainen 2009, 65-78.)

7 TyOprosessi ja oppaan esittely

7.1 Tyobprosessin kuvaus

Aloitin opinnaytetydprosessini syyskuussa 2016, jolloin mietiskelin ja muokkasin erilai-
sia opinnaytetydn aiheita. Lopulta ohjaajan kanssa keskusteltuani minulle alkoi muo-
dostua selkea kuva ja kokonaisuus siitd, mista haluan tehdd opinnaytetyoni, seka
mahdollisesta aiheen rajauksesta. Lopulta kiinnostus asuntokauppaan ja halu luoda
jotain konkreettista muodostivat idean tehda omistusasunnon vaihtajan oppaan, joka
tarkentui opinnaytetytta tehdessani asunto-osakeyhtioon, silla muutoin oppaasta olisi

tullut todella laajaa.

Kun olin saanut paatettya opinnaytetyon aiheen, aloin tutustua toiminnalliseen opinnay-
tety6hon ja hakemaan tietoa tydn viitekehykseen. Paasin teoriaosuuden kirjoittamises-
sa vauhtiin joululomalla, jolloin minulla oli aikaa syventyd tarkemmin aiheeseen. Koska
aihe on minusta kiinnostava, huomasin, etta minulla oli vaikeuksia pysya rajauksessa-
ni, silla mielenkiintoista tietoa tuntui 16ytyvan kaikkialta. Tama vaihe oli minulle koko
opinnaytetybprosessini opettavin vaihe, silla minulla ei olut entuudestaan mitdéan ko-
kemusta asunnon ostamisesta tai myymisesta. Aloin prosessin edetessd ymmarta-

maan, mité kaikkea tulisi huomioida asuntokaupassa ja miten isosta kaupasta silloin on
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kyse. Esimerkiksi jos sattuu ostamaan hometalon, voi joutua pitkdan, raskaaseen ja
kalliiseen oikeustaisteluun, jossa kulut voivat nousta lopulta todella koviksi.

Aloitin oppaan kirjoittamisen ja muokkaamisen, saatuani mielestani hyvan teoriapohjan
kasaan. Samalla aloin pohtia oppaan visuaalista ilmettd ja sitd, minkalaisen kokonai-
suuden halusin oppaasta luoda. Koska tarkoituksenani oli tehdd mahdollisimman help-
polukuinen ja selked, pyrin tuomaan asiat esille selkeasti ja lyhyesti. Jottei oppaasta
olisi tullut liilan raskas, laitoin siihen kuvia ja linkkeja, joista l16ytyy lisaa tietoa asiasta

kiinnostuneelle.

Opinnaytetydprosessini lopussa hioin opinnaytety6tani ja opastani entistakin selkeam-
maksi ja poistin huolimattomuusvirheitd, joita oli tullut kirjoittamisen aikana. Lisaksi
pohdin paljon sitd, olenko varmasti huomioinut kaiken oleellisen, joka liittyy aiheeseeni

ja poistanut tekstit, jotka menevat rajaukseni yli.

7.2 Oppaan kayttétarkoitus

Opinnaytetyoni toiminnallinen osa on asunnon vaihtajan opas asunto-osakeyhtidssa.
Oppaan tarkoituksena on, tarjota kaikki tarvittava tieto 16ytyy yhdesta paikasta ja etta
se tukea sekd auttaa asunnon vaihtajaa prosessin miettimisessa. Opas on laadittu vas-
tamaan suurimpiin  kysymyksiin, jolla asunnon vaihtaminen herattdd, ja tukemaan

asunnonvaihtajaa paatoksen tekemisessa.

Koska kyseessd on asunnon vaihtajan opas, jad oppaassa ensiasunnon ostamisen
seka kiinteistdkauppoihin liittyvat tiedot pintapuolisiksi. Oletan opasta lukevan tehneen
jo yhden onnistuneen asuntokaupan, minkd vuoksi en selitd oppaassa kaikkia asioita
yksityiskohtaisesti, kuitenkin muistin virkistamiseksi olenkin muutamia perusasioita

avannut tarkemmin.

7.3 Oppaan rakenne ja sisaltd

Olen pyrkinyt huomioimaan ohjetta kirjoittaessani tulevat lukijat ja taten pitdmaan op-
paan selkeana ja kaytannonlaheisena. Taman vuoksi oppaassa ei kasitella lakipykalia,

mutta lakiin 10ytyy linkki aiheesta kiinnostuneelle. Tekstin seassa on muutamia aihee-
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seen liittyvia linkkeja, josta on helppo tarkastella aihetta laajemmin. Lisaksi oppaan
lopussa on my6s muutamia hyvia lahteita, jos aiheeseen haluaa perehtya tarkemmin.

Opas alkaa siséllysluettelolla, joka auttaa lukijaa hahmottamaan oppaan kokonaisuute-
na seka loytamaan itselleen tarkeat kohdat. Liséaksi oppaan alkuun on koottu sanasto,
johon on koottu mielestani téarkedd asunnon vaihtamiseen liittyvat sanat. Muistin virkis-
tamiseksi oppaan loppuun on koottu asunnon vaihtajan muistilista, josta on helppo tar-

kastella, mita on tehty ja mita on viela tehtavana.

Olen pyrkinyt luomaan oppaasta selkean ja helppolukuisen kokonaisuuden, minka
vuoksi olen pyrkinyt tekemaan visuaalisesti mukavan nakoéisen oppaan, jossa kappa-
leiden pituudet olisivat sopivan mittaisia. Liséksi olen pykinyt oppaassa siihen, ettei

koko opasta ole pakko lukea, vaan siita voi etsid vain itseaan askarruttavat asiat.

8 Johtopaatokset

8.1 Yhteenveto

8.1.1 Asunnon ostaminen

Asuntoa ostettaessa on hyva tutustua halutun alueen hintatasoon, jolloin ei tule mak-
saneeksi asunnosta likkaa. Samalla on syyta tutustua kohteeseen esimerkiksi tutustu-
malla isdnndintitodistukseen ja muissa turva-asiakirjoissa huolellisesti. Tallgin tietda
varautua mahdollisiin remontteihin, joita on tulossa tulevaisuudessa. Samalla on mah-
dollista tarkistaa, onko myyja maksanut kaikki yhtidvastikkeet vai jaisivatkd ne ostajan

maksettavaksi.

Asunnon ostoa suunniteltaessa on hyva miettia, haluaako ostaa asunnon jo rakenta-
misvaiheessa vai kaytetyn asunnon, jonka voi itse remontoida. Talldin on syyta tutus-
tua kunkin asunnon erityispiirteisiin, jolloin tietd&, miten asuntokauppa toimii. Lisaksi
suosittelen olemaan rohkeasti yhteydessa ammattilaisiin niin asunnon ostamisessa
kuin asuntolainan ottamisessa, jos herdd kysymyksia tai tulee epévarmuutta asiasta.
He osaavat auttaa parhaiten ja katsoa kysyvalle sopivan tilanteen. Kuitenkin on hyva

perehtya asioihin itsekin vdhan etukateen, jottei tule yllatyksia.
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8.1.2 Asunnon myyminen

Asuntoa myytdessad on syytd pohtia omaa osaamista ja aika miettid, kannattaako valit-
tajaa kayttdd asunnon myymisessa. Kumpikin vaihtoehto on yhta hyva riippuen omasta
osaamisesta. Kuitenkin jos on epdvarma omista taidoistaan, on suositeltavaa kayttaa
valittajad apuna. Talléin asunnosta saa parhaan mahdollisen hinnan ja saa apua am-
mattilaiselta asuntonayttéon ja sopimuksen tekoon. Liséksi on syyta pohtia, milloin on

hyva hetki laittaa omistusasunto myyntiin.

Ennen kuin myy omistusasunnon on hyva huomioida, onko se verollinen vai verovapaa
myynti. Jos asunto on ollut vahan vaajaa kaksi vuotta omana asuntonaan, on syyta
pohtia, voisiko asunnossa asua pari kuukautta pidempéaan, jolloin sen voisi myyda ve-
rovapaana. Kuitenkin on hyva huomioida, ettd jos ostaa toistuvasti remontoitavan

asunnon ja myy sen verovapaana, se voidaan katsoa elinkeinon harjoittamiseksi.

8.1.3 Asunnon vaihtaminen

Asuntoa vaihdettaessa on hyva miettia oma elamantilanne ja sen pohjalta paattad, mi-
k& on paras tapa vaihtaa asuntoa. Asunnon vaihtoon voi olla monta syyta, jolloin asun-
toa voidaan vaihtaa, joko isompaan tai pienempaan. Talldin myds eri tavat vaihtaa
asunto sopivat eri tavalla jokaiselle. Talldin on syyta perehtya tarkemmin siihen, mika

sopii itselle parhaiten.

Jos vanha asunto paatetddn laittaa vuokralle, on syyta tutustua vuokraamiseen tar-
kemmin. Samalla on syytd laske asunnon vuokrauksesta syntyvat kulut ja mahdollinen
tuotto ja tiedostaa mahdolliset riskit. Jos naiden jalkeen asunnon vuokraaminen sopii
omaan elamantilanteeseen voi olla paikallaan pohtia, olisiko parasta kayttdd vuokran-

valittajaa vai vuokrata asunto itsenaisesti.

8.2 Tyobn tavoitteiden toteutuminen

Tavoitteenani oli luoda selked opas omistusasunnon vaihtajalle, jolloin kaikki tieto on
koottu yhteen paikkaan ja on téaten helposti saatavilla. Yllatyin kuinka vahan tietoa,

asunnon vaihtamisesta loytyi, mutta asunnon ostamisesta sekd sen myymisesta ldysin
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kuitenkin tietoa yllattavan hyvin. Lisaksi aihe on ollut todella ajankohtainen, silla asun-
non ostamisesta ja myymisesta on julkaistu artikkeleita ja uutisia opinnaytetyoproses-

sini aikana.

Halusin luoda luetettavan ja monipuolisen oppaan, joten olen haastatellut yhta kiinteis-
tonvalittajad Habitalta, ja peilannut [0ytdmaani tietoa lakiin. Moni lahteistani viittasi pal-
jon lakiin, mik& helpotti pysymaan perassa siitd. mista puhutaan. Liséksi halusin tuoda
esille asuntokaupan ajankohtaisuutta kayttamalla aiheesta kertovia artikkeleita. Samal-
la tein rajauksen siitd, kuinka vanhaa kirjallisuutta voin kayttaa, ja pyrin taten etsimaan

aina uusimmat teokset ja pysyméaan mahdollisimman tuoreissa teoksissa.

Mielestani onnistuin hyvin tavoitteessani luoda selked opas, josta l6ytyy kaikki oleelli-
nen tieto omistusasunnon vaihtoa suunnittelevalle, kun asunto sijaitsee asunto-
osakeyhtiossa. Lisaksi pidan opastani luotettavana, silla olen kayttédnyt monia lahteita
ja opinnaytetyd on tehty ilman toimeksiantajaa, jotta se soveltuisi kaikkien kaytettavak-

Si.

8.3 Oma oppiminen

Koen opinnaytetyéni onnistuneen hyvin, silld aihe kiinnosti minua, joten minusta oli
mielenkiintoista perehtyd asiaan. Uskon sen myos nakyvan opinnaytetydssani. Lisaksi
koin, ettd téllaista opasta tarvitaan, silla en léytanyt vastaavaa opasta etsiessani sel-
laista. Halusin opinnaytetydllani luoda jotain, josta olisi apua mahdollisimman monelle
ja lisdksi halusin opinnaytetydaiheen, josta ei olisi viela tehty opinnaytety6ta tai niita

olisi tehty vain muutama ty6 aikaisemmin.

Opinnaytetydn prosessi oli minulle pitk& ja kesti syyskuusta aina seuraavan vuoden
huhtikuulle. Syy tdéhan oli muiden opintoihin liittyvien kurssien tekeminen samaan ai-
kaan seka tydssa kdyminen, kuitenkin onnekseni sain pari kuukautta opintovapaata,
jolloin pystyin keskittya paremmin opinnaytetydni tekoon. Vaikka prosessini oli suhteel-
lisen pitk&, koin sen hyodylliseksi, silla minulla oli taten aikaa pohtia asiaa mielesséani ja

muokata opinnaytetyosta minun tyyliseni.

Opinnaytetydn tekeminen opetti minulle paljon, silla en osannut alkuun kuvitella, kuinka
paljon ty6ta sen tekeminen vaatii, ja taten se on opettanut pitkajanteisyytta seka keskit-

tymista siihen aiheeseen, jonka on valinnut, ja auttavat pysymaan aiheessa. Samalla
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opinnayteyon tekeminen opetti minulle paljon aiheesta ja oli kiinnostavasta aiheesta
tehd& opinnaytety6td, josta en alkuun tiennyt kovinkaan paljon ja jossa se, mita luulin

tietavani alussa, osoittautui enimmakseen vaaraksi.

Kun tein opinnaytety6tani, yllatyin muun muassa varainsiirtoverosta ja korkovahennyk-
sesta. Samalla oppaan tekeminen ratkaisi monia kysymyksia, joista olen miettinyt, kun
olen suunnitellut asunnon ostamista. Naita ovat muun muassa maanvuokrauksen vai-
kutus asuntoon seka se, miten rakentamisvaiheessa olevan, uuden asunnon ja kayte-
tyn asunnon ostaminen eroavat toisistaan. Liséksi olen pohtinut paljon asunnon vuok-
raamista varsinkin toista asuntoa ostettaessa, seka sitd, vuokraaminen kaytannossa
toimii. Opinnaytetydni ansiosta todennékoisesti uskaltaisin vuokrata vanhan asuntoni

vuokralle, jos se sopisi minun senhetkiseen taloudelliseen tilanteeseeni.

Opinnaytety6ta tehdessani jouduin olemaan tarkka, jotta pysyisin aiheeni rajauksessa.
Tama kuitenkin sai minut miettimaan mahdollisia opinnaytetoéita. Jatkotutkimuksissa
olisi mielenkiintoista selvittda asunnon vaihtamisesta, miten ihmiset ovat sen tehneet ja
mit& kokemuksia heille siitd on muodostunut. Lisaksi mietin, etta voisi olla kiinnostavaa
perehtya talon rakentamiseen ja kiinteistokauppaan ja niiden vaikutuksiin. Lisaksi uuti-
sissa puhuttiin paljon 45 vuoden lainasta, joten muutaman vuoden kuluttua aihetta voisi
olla mielenkiintoista tutki samoin kuin tuloihin sidottua lainakattoa, jos se tulevaisuu-

dessa toteutuu.
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1 Lukijalle

Asunnon osto on yksi elamamme isoimpia hankintoja, ja siksi siihen on syytéa paneutua tarkasti.
Olet selvinnyt jo yhdesta asuntokaupasta, mutta siitéa voi olla jo kulunut aikaa, joten olen Kirjoit-
tanut tAman oppaan sinun tueksesi. Oppaan avulla voit muistella ja kerrata asunnon ostoon liit-
tyvid asioita ja kasitteistda seka tutustua asunnon myyntiin ja muihin vaihtoehtoihin, joita asun-
non vaihtaminen tarjoaa.

Oppaan alussa esittelen muutamia yleisia asunnon ostoon liittyvia asioita, kuten asuntonayton,
sopimuksen teon, varainsiirtoveron, asuntolainan ja korot. Taman jalkeen kayn lapi asunnon
ostamisen ja myymisen seké erilaisia vaihtoehtoja asunnon vaihtamiseen. Liséksi olen kertonut
asunnon vuokraamisesta, jotta tulet harkinneeksi myds sita vaihtoehtoa. Halusin pitaa oppaan
mahdollisimman selkednd, joten en kasittele oppaassa asunto-osakeyhtidlakia. Kuitenkin jos
sinua kiinnostaa tutustua tarkemmin siihen, voit kayttaa alapuolella olevaa linkkia.

http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19940843?search%5Btype%5D=pika&search%5B

pika%5D=asuntokauppalaki

Opas on suunniteltu siten, etta sitd voi lukea tietokoneelta tai tabletilta, ja tdmé&n vuoksi olen
laittanut joitakin linkkeja, joista asiaan paase perehtymaan lisaa. Opas kuitenkin soveltuu myds
hyvin luettavaksi paperiversiona. Tilanteesi mukaan voit tarvittaessa lukea tai silmailla lapi koko
oppaan tai lukea vain sinua koskevat luvut. Olen pyrkinyt rakentamaan oppaasta selkeén ja
helppolukuisen, ja voit tehda siihen omia muistiinpanojasi asunnon vaihdon edetessa.

Idea oppaan tekoon syntyi, kun vastaavaa opasta ei [6ytynyt ja oma kiinnostus aihetta kohtaan
oli suuri. Oppaan tarkoituksena on ollut koota kaikki tarvittava tieto yhteen paikkaan, josta ne
ovat helposti tarkistettavissa. Opas on tehty Metropolia Ammattikorkeakoulussa opinnaytetyona.

Onnistuneita asuntokauppoja toivottaen

Mia Kainulainen
tradenomiopiskelija
Metropolia Ammattikorkeakoulu

1.4.2017, Vantaa
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2 Kasitteisto

Asunto-osake
Asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osaketta, joka yksin tai yhdessa muiden
osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa.

Energiatodistus
Energiatodistus maarittda laskennallisen energialuvun, joka koostuu rakennuksen vuotuisesta
ostoenergian tarpeesta neliometria kohden.

Ennakkomarkkinoinnilla

Ennakkomarkkinoinnilla pyritddan saamaan selville, onko kiinnostusta rakennettavalle kohteelle
ja tayttyvatkdé muut syyt kohteen rakentamisen aloittamiselle. Taman jalkeen kohde voidaan
littdd RS- jarjestelmaan.

Hoitovastike
Hoitovastike muodostuu kaikista kuluista, joita talon yllapito vaatii. Tallaisia kuluja ovat mm. ja-
tehuolto, kiinteistdvero, tiemaksu, huolto, hallinto, siivous, s&hko ja kayttovesi.

Kiinteisto
Kiinteisto on itsenainen tila tai tontti.

Korjausrakentaminen
Korjausrakentaminen on kyseessa, kun rakentamista voidaan verrata uudisrakentamiseen sen
laajuuden vuoksi. (Tarvitaan rakennuslupa.)

Késiraha

Kasirahalla tarkoitetaan ennakkomaksua, jolla asunnon ostaja sitoutuu ostamaan asunnon sovi-
tulla hinnalla ja myyja lupautuu pysymaan kaupassa. Summa vahennetdan asunnon myyntihin-
nasta eli lasketaan osaksi kauppahintaa.

Kaytetty asunto
Kaytetyllda asunnolla tarkoitettane yleensé asuntoa, joka on myyty vahintdén yhden kerran aikai-
semmin.

Lainhuuto
Lainhuuto on kardjaoikeuden rekisteri, johon kirjataan kiinteiston omistusoikeus.

Muuttotarkastus
Muuttotarkastuksessa ostaja paésee tutustumaan uudiskohteeseen ja tayttaa lomakkeeseen
havaitsemansa virheet ja puutteet, jotka korjataan ennen muuttoa.
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Ostettavaksi tarjoaminen
Ostettavaksi tarjoamisessa asunto tarjotaan ostettavaksi ehdoin, jolloin ostaja ei voi vetaytya
kaupasta ilman seuraamuksia.

Perustajaosakas
Perustajaosakas omistaa rakentamisen aikana asunto-osakkeen.

Puoliso (verotuksessa)
Puolisot ovat henkil6itd, jotka ovat verovuoden paattyessa avioliitossa tai rekisteréidyssa suh-
teessa tai avopuolisoilla on yhteinen lapsi tai he ovat olleet aikaisemmin avioliitossa.

Paaomavastike (rahoitusvastike)
Paaomavastike on asunto-osakeyhtidlle otettujen lainojen lyhennys seka lainan korko, jota
maksetaan pois.

Rasitustodistus
Rasitustodistus siséltédd perustiedot, kuten kiinteistétunnuksen ja pinta-alan. Lisaksi siina kay
ilmi kiinteistoon kirjatut kiinnitykset, erityiset oikeudet sek& muistutustiedot, kuten ulosmittaus.

RS-jarjestelma
RS-jarjestelm& on rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema, ja se tulee olla valmiina ennen
kuin keskenerdisia asuntoja aletaan tarjota kuluttajan ostettavaksi.

Sulkutili
Sulkutili on tili, johon ostaja laittaa viimeiset 2 % kauppahinnasta. Taman tilin rahojen paatymi-
sen myyijalle virheen sattuessa voi estaa.

Turva-asiakirja

Turva-asiakirjat ovat osakeyhtidta ja rakentamishanketta koskevia asiakirjoja. Niitd ovat muun
muassa taloussuunnitelma, yhtijarjestys, yhtion perustamisasiakirjat, lainhuutotodistus ja urak-
kasopimus.

Uudisrakentaminen
Uudisrakentamisella tarkoitetaan kokonaan uuden rakennuksen rakentamista.

Vakiokorvaus
Vakiokorvaus on kaupan peruuntuessa maksettava summa, joka on ennalta maaritelty sopi-
muksessa.

Varausmaksu
Varausmaksu on maksu, joka suoritetaan myyijalle, etta saa varattua asunnon itselleen. esim.
rakennusvaiheessa olevasta asunnosta.




Vuositarkastus

Vuositarkastuksessa tarkoitetaan 12—15 kk asunnon kayttoéon oton jalkeen asukas tayttaa lo-

makkeen, johon han merkitsee ilmoitettavat asiat. TAman jalkeen myyja tarkastaa virheet, ottaa
niihin kantaa ja korjaa ne.




3 Asunnon ostamisesta yleisesti

3.1 Asuntonaytto

Kun olet vaihtamassa asuntoa ja etsit uutta sopivaa
asuntoa, olet todennakdisesti kaynyt jo muutamissa
asuntonaytoissd. Nyt kuitenkin kohdallesi osuu mah-
dollisesti ensimaista kertaa vanhassa asunnossa jar-
jestettavad asuntondyttd. Tarkoituksena on saada
asunnon ostoa suunnittelevien kiinnostus, joka par-
haassa tapauksessa tarkoittaa asunnolle uuden omis-
tajan loytymista. Koska haluat saada vanhan asuntosi
myydyksi, voi olla hyddyllista tehda pieni stailaus en-
nen asuntonayttéa. Voit joko ostaa valitysyritykselta
stailaus-palvelun tai tehda pienen stailauksen itse.
Siihen riittda usein asunnon hyva siivoaminen seka
ylimaaraisten tavaroiden piilottaminen kaappeihin.
Liséksi asunnon voi viimeistella laittamalla kaupasta
haettuja kukkia tai hedelmia poydalle.

Jos olet valinnut valitysyrityksen asunnon myyntiisi, se hoitaa puolestasi asunnon esittelyn ja
markkinoinnin. Kuitenkin jos olet paattanyt olla ottamatta valittajaa, sinun tulee huomioida muu-
tama asia. Ensinnédkin esittelysta tulee aina saada esite, joka sisaltaa tarvittavat tiedot. Samoin
sinua koskevat energiatodistukseen liittyvat saadokset, silla energiatodistus tulee esittaa asun-
tokaupan yhteydessa.

Asuntondyttssa ei valttamatta ole annettu kaikkia tietoja ostajalle, silla jotkut tiedot voivat olla
sellaisia tietoja, joita ei ole haluttu antaa kaikkien asuntoesittelyssa kayvien tietoon. Kuitenkin
viimeistaan silloin, kun p&astaan ostoneuvotteluun, tulee kaikkien tietojen olla annettu ostajalle,
silla ostoneuvottelu on viimeinen vaihe ennen asunnon varsinaista ostopaatosta. Tarvittaessa
kuitenkin kaikki tiedot on voitu ilmoittaa jo asunnon esittelyvaiheessa.

3.2 Tarjouksen tekeminen

Kun teet tarjousta, on hyva laittaa tarjoukseen maaraaika, jolloin tarjous menee umpeen. Sa-
malla voit tehd& tarjouksen, joko ké&sirahallisena tai ilman. Jos tarjous on hyvaksytty ilman kasi-
rahaa, se sitoo kumpaakin kaupan osapuolta. Jos teet tarjouksen késirahallisena, kasiraha on
ennalta maaratty summa, joka toimii asunnon varausmaksuna. Samalla ostaja ja myyja lupau-
tuvat pysymaan kaupassa sovitulla hinnalla. Kuitenkin on hyva muistaa, etté kasirahan summa
vahennetaan asunnon myyntihinnasta, eli se lasketaan osaksi asunnon kauppahintaa. Jos kui-
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tenkin sopimuksessa sovittu kauppa jaa toteutumatta, sen perunut osapuoli joutuu maksamaan
ennalta sovitun vakiokorvauksen. Tilanne, jolloin kauppa voi jaada toteutumatta, on muun mu-
assa ostajan vetaytyminen kaupasta, jolloin myyjd saa pitd& kasirahan itsellaan. Kuitenkaan
korvaus ei saa olla yli 4 % asunnon kauppahinnasta, ellei kyseessa ole kuluttajien vélinen
kauppa, jolloin asiasta voidaan sopia toisin.

Tarjous voidaan tehda myos vakiokorvausehdolla. Talla tarkoitetaan sopimusehtoa, jossa tar-
jouksen tekija tai hyvaksyja joutuu vetaytyessadn maksamaan tietyn rahamaaran. Talléin tar-
joushetkella ei makseta kéasirahaa, vaan ainoastaan siind tapauksessa, jos sopimusta rikotaan,
joutuu maksamaa sovitun vakiokorvauksen. Kun tekee vakiokorvaussopimusta, se on syyta
tehda kirjallisena, vaikka suullinenkin sopimus on pateva.

3.3 Sopimuksen tekeminen

Ennen kuin paastaan sopimuksen tekoon, tarvi-
taan tarjous, jonka toinen osapuoli on hyvaksy-
nyt. Asuntokaupasta on syyta aina tehda kirjal-
linen sopimus, silla talléin ei jaa epaselvyyksia
sovituista asioista. Suullinenkin sopimus on
yhta pateva, mutta riitatilanteissa sen toteen
nayttaminen voi olla vaikeaa.

Sopimuksen osapuolet voivat tehdd esisopimuksen. Talla tarkoitetaan sopimusta, jossa on
paasty yhteisymmarrykseen kaupan ehdoista, mutta ei haluta viela syysta tai toisesta tehda lo-
pullista kauppaa. Syyt voivat olla muun muassa verotukseen tai kaavoitukseen liittyvia. Esiso-
pimus syntyy myos silloin, kun myyja hyvaksyy tarjouksen. Esisopimukselle ei ole maara-
muotoa, mutta on kuitenkin huomioitava, ettd sopimuksessa tulee maaritella mahdollisimman
tarkasti lopullisen kaupan ehdot.

3.4 Varainsiirtovero

Varainsiirtoveron maksuvelvollisuus on asunnon ostajalla. Talla hetkella varainsiirtovero on kiin-
teistbssd 4 % ja asunto-osakeyhtidissa 2 %. Kuitenkin jos asunto saadaan lahjaksi tai perin-
noksi, siitd ei makseta varainsiirtoveroa. Veron maara lasketaan kauppahinnan tai muun vastik-
keen perusteella, joita voivat olla mm. osakkeisiin kohdistuva velka tai myyjan velka, joka tulee
sopimuksella ostajan huolehdittavaksi.

Asunto-osakekaupassa varainsiirtovero maksetaan kauppakirjan kirjoittamisen yhteydessa, jos
kauppa on tehty kiinteistonvalittajan valityksella tai kyseessa on pakkohuutokauppa. Muissa
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tapauksissa kauppakirjan kirjoittamisen jélkeen varainsiirtovero maksetaan kahden kuukauden
kuluttua, paitsi kun kyseessé on uuden asunnon osto, jolloin se maksetaan kahden kuukauden
kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta. Jos maksua ei suorita maaraaikaan mennessa, alkaa
korko seuraavasta arkipaivasta. Korkoa laskettaessa, katsotaan kuukaudessa olevan 30 pai-
vad, johon maksupdiva luetaan mukaan. Vuonna 2016 viivastyskorko oli 7 % + viitekorko 0,5 %.

Kun ostat kaytetyn asunnon, sinun tulee tarkistaa, tarvitseeko yhtibnlainaosuudesta maksaa
varainsiirtoveroa. Varainsiirtoveron joutuu maksamaan, kun kaupantekohetkella luovutettuihin
osakkeisiin kohdistuu yhtiélainaa. Kuitenkin jos yhti6 ei ole viela paattanyt osakekohtaisista lai-
naosuuksista, ei varainsiirtoveroa tarvitse maksaa, vaikka kaupantekohetkella asunnossa olisi
kaynnissa peruskorjaus lainarahalla. Uudiskohteessa taas varainsiirtovero maksetaan yhtiolai-
noista, jotka kohdistuvat luovutettuihin osak-
keisiin kaupantekohetkelld. Kuitenkin jos osak-
keisiin kohdistuu rakennusajan lainaa, makse-
taan siitd varainsiirtoveroa, vaikkei yhtitéssa
olisi viela tehty paatosta osakkaan velvollisuu-
desta maksaa lainaa. Huomioitavaa on, etta
rakennusvaiheessa olevasta asunnosta va-
rainsiirtoveroa maksetaan kauppakirjaan mer-
kityn velattoman myyntihinnan mukaan. Talla
tarkoitetaan sita, etta varainsiirtoveron suuruus
katsotaan yhtidnlainaosuudesta rakennuksen
valmistumishetkené.

Lopulta kun olet maksanut varainsiirtoveron, sinun on annettava siitd selvitys asunto-
osakeyhtion hallitukselle. Varainsiirtoveroilmoitus [6ytyy pankeista ja verohallinnon kotisivuilta,
ja sen voi tehda sahkoisesti tai paperiversiona, jonka liitteiksi tulevat kopio kauppakirjasta ja
tosite verojen maksusta.

Ensiasunnosta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Tama kuitenkin edellyttaa sita, etta olet ve-
rovelvollinen ja ensiasunnon kriteerit taytyvat. Ensiasunnonostoksi katsotaan, kun

e et ole aikaisemmin omistanut asunnosta vahintaan 50 %

e olet ostamassa vahintdan 50 % asunnosta ja olet kayttdmassa sitéd asumistarkoitukseen

e olet 18-40-vuotias.
Jos asunto ostetaan pariskuntana, on kummankin kohdalla taytyttava verovapauden edellytyk-
set. Muutoin vain se, joka on aikaisemmin omistanut asunnosta vahintaan 50 %, joutuu mak-
samaan omasta omistusosuudestaan varainsiirtoveroa. Huomioitavaa on, etté jos ostaa asun-
nosta alle 50 %, joutuu maksamaan omistamastaan osuudesta varainsiirtoveroa, silla ensi-
asunnonoston periaatteet eivat tayty.

https://www.vero.fi/fi-FlI/Henkiloasiakkaat/Varainsiirtovero

[ Lis&éa varainsiirtoverosta l0ytyy linkista:



https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Varainsiirtovero

4 Asuntolaina

4.1 Lainan hakeminen

Asuntolainaa voi hakea kuka tahansa, mutta sen saamisen edellytyksena on kuitenkin yleensa
rittdva tulotaso sek& kunnossa olevat luottotiedot. Kuitenkin asuntolainan voi saada, vaikkei
olisikaan vakinaisessa tydsuhteessa, jos maksukyky voidaan muuten todistaa. Samoin luottore-
kisterissa olevat merkinnat eivat ole valttamaéatta ehdoton este asuntolainan saamiselle, mikali ne
ovat olleet pienia ja ne on maksettu pois. Epéaselvissa tilanteissa tilanne katsotaan aina tapaus-
kohtaisesti, jolloin kannattaa menna pankkiin juttelemaan aiheesta jo hyvissa ajoin.

Kun menet asuntolainaneuvotteluun, on syyta ottaa mukaan viimeisimpia otteita palkkanauhas-
tasi, arvio menoistasi seka tositteita kiintedsta omaisuudestasi. Naiden pohjalta arvioidaan
maksukykysi. Samalla kannattaa kysella, paljonko pankki enimmilladn on valmis myoéntamaan
sinulle lainaa. Kannattaa kdyda useammassa pankissa juttusilla, silla yleensa halutaan saada
mahdollisimman edullinen laina. Pankit on siten syyta kilpailuttaa ennen lainan ottamista. Edulli-
simmalta vaikuttava laina ei kuitenkaan aina ole sita, ja siksi on syyta tarkastella lisdpalveluita,
joita pankki tarjoaa esimerkkisi korkokattoa, joka

voi vaikuttaa lainanhintaan.

4.2 Velkakirja

Asunnon ostoon liittyy olennaisesti velan ottami-
nen. Velkasitoumukselle ei ole maaramuotoa,
mutta on suositeltavaa tehda se aina kirjallisena,
jolloin erimielisyyksilta valtytddn. Taman vuoksi ne
myods ovat usein Kkirjallisia. Yksinkertaisimmillaan
velkakirja on vain paperinpalanen, johon on mer-
kitty

¢ velan maksaja

e velan antaja

e kummankin allekirjoitukset
e velan summa.

Usein velkakirjat ovat siirrettdvissa ilman maksajan lupaa. Talldin velkoja eli velan antaja voi
siirtdd velan toiselle. Kun velan on ottanut useampi henkilo eli velallisia on useampi, velka on
aina yhteisvastuullinen, ellei sopimuksessa ole sovittu muusta.

Velkakirjoja voi olla kahdenlaisia: niitd ovat juoksevat ja tavalliset velkakirjat. Juokseva velkakir-
ja on silloin, kun se on asetettu maksattavaksi joko haltialle sek&é h&nen nimeamilleen henkildille
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tai hanen maaraamalleen taholle. Tavallinen velkakirja taas on asetettu nimetylle henkildlle, jolle
velka maksetaan.

4.3 Vakuudet

Kun haet pankista asuntolainaa, annat samalla vakuuden siita, ettd maksat saamasi lainan pois
pankille. Vakuudet jaetaan kahteen ryhmaan, joita ovat henkilévakuudet ja reaali- eli esineva-
kuudet. Ostamastasi asunnosta enintéén 70 % kelpaa asunnon vakuudeksi, joka on talldin re-
aalivakuus. Talloin tarvitaan vield sadastoja tai muita vakuuksia 30 %, jotta saadaan laina katet-
tua kokonaan.

Henkildvakuudesta yleisin muoto on takaus. Silloin takaaja sitoutuu maksamaan velan, jos ve-
lallinen ei siihen itse pysty. Vaikka takauksen voi tehd& myos suullisesti, suositellaan aina kirjal-
lista takaussopimusta. Kun yksityishenkild antaa takauksen asuntolainaan se on aina tayteta-
kaus. Talloin taytetakaaja takaa vain sen osan, mitd ei saada muuten katettua. Esimerkiksi ve-
lallinen ei ole maksanut asuntoaan, jolloin myydddn ensin asunto, jonka jalkeen taytetakaus
kattaa kaikki kustannukset, joita ei ole saatu asunnon myynnista tai velalliselta.

4.4 Asuntolainan lyhennys

Kun valitset asuntolainan lyhennystapaa, kan-
nattaa tutustua eri vaihtoehtoihin huolellisesti
ja loytdd omaan tilanteeseen parhaiten sopiva
lyhennysmuoto. Kaytannossa lainaa voi lyhen-
tdaa kolmella eri tavalla, joita on annuiteetti,
tasalyhennys ja kiinted tasaerd. Samalla on
syytd pohtia takaisinmaksun suuruutta, silla
vaara takaisinmaksuera voi vaikeuttaa omaa
arkea tai nostaa korkokuluja suuremmaksi kuin
ne olisivat muutoin olleet.

Annuiteetti=tasalyhennysera
o Kaikki maksuerat ovat yhté suuria.

e Laina-aika on tarkasti méaaritelty, jolloin lainaa otettaessa tiedetd&n, milloin on vii-
meinen maksuera.

Viitekorot muuttuvat ajan kanssa, mika heijastuu pienentamalla tai kasvattamalla
maksueraa.

Lainan lyhennysosuus on pieni alussa, jolloin maksetaan paaasiassa korkoja.

Sopii silloin, kun halutaan tietdé tarkkaan lainan maksuaika etukateen ja lainanotta-
jan talous kest&aa korkojen vaihtelun.
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Tasalyhennys

e Lainan lyhennyksen suuruus pysyy samana koko laina-ajan, mutta maksueran suu-
ruuteen vaikuttaa korkojen vaihtelu.

On hyva valinta, kun halutaan saada lainanmaksuun alusta alkaen hyvaan vauhtiin.

Lainanpd&doman suuruus pienenee samalla, kun koron euro-maarainen osuus va-
henne

Voidaan pitdéd edullisempana vaihtoehtona, kuin annuiteettilainaa, kun kyseessa on
suuret lainat

Kiinted tasaeréa
e Maksuerat ovat aina yhta suuria.
o Korkojen vaihtelu vaikuttaa laina-ajan pitenemiseen toisinkuin annuiteettilainassa.

Korkojen noustessa voi olla, ettd maksaa enaéa pelkkia korkoja ja padoma ei lyhen-
nykaan seka laina-aika venyy entisestaan.

Sopii silloin, kun halutaan tietda tarkka lyhennyksen suuruus, muttei haittaa, vaikka
laina-aika venyisi.

Korkojen nousu voi muuttaa laina-aikaa kohtuuttoman pitkaksi, jolloin on suositelta-
vaa kayda juttelemassa pankissa uudesta lainanlyhennys suunnitelmasta.

Lisdksi asuntolainaa neuvoteltaessa voit usein neuvotella pankin kanssa lainan maksupaivan
itselle parhaiten sopivaksi, talloin se voi olla, vaikka palkanmaksu paivand. Usein on myds
mahdollista muuttaa lainan takaisinmaksua, elaméntilanteen muuttuessa, kuten palkankorotuk-
sen myota sekd mahdollisuus maksaa ylimaarainen lyhennys, jos tilille sattuu tulemaan isompi
rahasumma.

Asuntolainan maksussa voi varautua lainaturvaan, jota monet pankit tarjoavat, lainaturvan otta-
nutta henkilé pankit auttavat lainan takaisin maksussa, jos lainanottaja

o jAa tyottomaksi

e joutuu onnettomuuteen
e jaa pitkalle sairaslomalle
e Kkuolee.

Lainaturvan tarkoituksena on suojata odottamattomilta tapahtumilta lainanottajaa ja hanen per-
hettdan. Lainaturvan ottaja maksaa kuukausi maksua turvastaan ja saa pankilta vakuutuksen
ikavien tilanteiden varalle. Kuitenkin on syytd muistaa, ettd laina turva kattaa vain tietyn aikaa
lainanlyhennyksid. Tamé& on pankkikohtaista.
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4.5 Korko

Kun valitset korkoa, on hyva huomioida, ettd se muodostuu pankin omasta marginaalista seka
itse valitsemastasi viitekorosta. Valittavanasi on primekorko, euriborkorko tai kiinte& korko. Mui-
ta kuluja, joita pankki voi veloittaa on lainannostokulu, joka pankista riippuen on noin 150-300
€. Lisdksi muina kuluina voi tulla suoraveloitus- ja verkkopankki- maksuja, jotka ovat usein muu-
tamia euroja kuukaudessa.

Prime-korko

o Pankki méaarittelee koron itse. Siihen vaikuttavia tekij6ita ovat mm.
o pitkien ja lyhyiden markkinakorkojen taso
o Yleisen taloudellisen tilanteen nékymat
o inflaation ndkymat.
Usein pankit reagoivat vahan viiveella muuttuviin tilanteisiin.
Kun pankki tekee paatdksen prime-koron muuttamisesta, siitd ilmoittaa vahintaan 14
paivaa ennen, kuin korkomuutos tulee voimaan.
llmoitus koron muutoksesta tulee nékyviin muun muassa pankin omille internetsivuille.
Uusi primekorko tulee voimaan siitd paivasta alkaen, kun se on ilmoitettu alkavaksi.

Euribor

e Tarkoitetaan viitekorkoa, jolla euroalueen rahamarkkinoiden suuret pankit antavat
toisilleen euromaaraisia luottoja.
Sita seurataan paivittain, joka on Suomen aikaan klo 12.
Lainaa voi ottaa muun muassa 3 kk:n, 6 kk:n, tai 12 kk:n euriborkorolla, jolloin korko
pysyy muuttumattomana sen ajan.
Asuntolainaa harkittaessa 6—12 kk:n euriborkorko on vakaampi kuin lyhyemmat.
Huonoina puolina pitkéssa euriborkorossa on, koron laskiessa, koron pysyminen
samalla tasolla sovitun ajan.

Kiintea korko

Korko pysyy samana sovitun ajan.

riskiton vaihtoehto lainanottajalle.

Hyva suoja kotitalouksille nousevia korkoja vastaa, toisaalta samalla jaa matalasta
korosta saatavat hyddyt saamatta.

Lainan saa usein 3,5 tai 10 vuodeksi, vaihtelee pankkikohtaisesti.

Talla hetkella mm. OP tarjoaa 25 vuoden mittaisia lainoja kiintealla korolla.

4.6 Korkovahennys

Vakituisen asunnon ostosta tai peruskorjauksesta on oikeus oman lainan kohdalla korkovahen-
nykseen. Tama ei kuitenkaan koske, jos asunto-osakeyhtié on ottanut lainan. Yleensa vain yh-




Liite 1
12 (28)

destd asunnosta on mahdollista saada korkovéhennystd, muutamia poikkeuksia lukuun otta-
matta. Jotta korkovahennyksia saattaisin ei omistajan tarvitse itse asua asunnossa, kuitenkin
jonkun hénen perheenjdsenensa taytyy asua siing, eli omistajan puoliso tai alaikdiset lapset.
Verovahennyksen voi hyddyntédé omassa verotuksessaan eli henkild, joka on korot maksanut-
kin. Puolisoiden kesken kumpikin voi vastat oman lainansakoroista ja niiden vahennyksitta. Kun
kyseessa on yhteisvastuullinen velka, se kumpi ne on maksanut, hyddyntdd korkovahennyk-
senkin. Verohyoty on kuitenkin vain padomatulojen suuruinen. Vuodesta 2016 eteenpain paa-
omatulojen verokanta on 34 % paitsi silloin, kun ne ovat alle 30 000 €, silloin se on 30 %.

VUOSI VAHENNYS  KEL- MUUTOS
POINEN MAARA
2016 | 55 % -10 %
2017 45 % -10 %
|

2018 35 % -10 %
2019 25 % -10 %

Verovahennyskelpoisuutta on laskettu porrastetusti vuodesta 2012 aina 2019 vuoteen asti.
Valmiiksi lasketut verovéhennys hyodyt koroista 2016—2019 vuosina ovat

e 2016:16,5%
e 2017:135%
e 2018:10,5%
e 2019:7,5%.

Paasaantoisesti korot vdhennetddn pddomatuloista, paitsi silloin kun niitéa ei ole ollenkaan tai
niitd on liilan vahan korkojen vahentadmiseen. TallGin korot voidaan vahentaa alijadma hyvityk-
sen kautta ansiotuloista. Alijagdma& muodostuu, kun korkovadhennys on suurempi, kuin ve-
ronalaisten paédomatulojen suurus, jolloin erotus jaa alijgamaéan. Jos padomatuloja ei ole, ali-
jaama on yhta suuri kuin pddomatuloista tehtavien vahennysten maara olisi. Kuitenkin enimmil-
1&an alijgdmahyvitys on 1 400 €, jos verovelvollisella tai hédnen puolisollaan, on yhdessa elatet-
tavana alaikainen lapsi, korotetaan alijadma hyvitystd 400 €. Kun lapsia on kaksi tai useampi
nousee alijagdma hyvitys 800 €. Puolisoiden kesken voidaan toisen alijagama hyvitysta korottaa,
toisen vaatimuksella silloin, kun toisella ei ole verotettavia tuloja riittavasti. Padomatulojen tap-
pio muodostuu, kun alijadgmaa ei voida kokonaan vahentaa ansiotuloista menevista veroista.
Talléin niita voidaan véhentda 10 seuraavan vuoden aikana verovelvollisen saamista paaoma-
tuloista.

Korkovéhennyksisté lisaa tietoa 16ytyy seuraavasta:
httos://www.vero.fi/fi-Fl/Henkiloasiakkaat/Asunnon osto/Asuntolainan korkovahennvs



https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Asunnon_osto/Asuntolainan_korkovahennys
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5 Asunnon ostaminen

5.1 Ennen asunnon ostamista

Kun suunnittelet asunnon ostoa,
on syyta selvittdd milla hinnalla
haluamaltasi alueelta, on myyty
asuntoja aikaisemmin. Tama hel-
pottaa sinua arvioimaan, onko
pyyntihinta kohtuullinen, ja lisda
hintatietouttasi ostohetkella olevis-
ta asunnon hinnoista. Kun olet
[dytéanyt asunnon, josta olet kiin-
nostunut, sinun on syytd huomioi-
da asunnon kunto ja se, mita
mahdollisia remontteja siihen olisi
suunnitteilla, sekd niiden vaikutus
omaan budjettin ja sijaitseeko
asunto omistus vai vuokratontilla.
Samalla on hyva tutustua asunnon
yhtidvastikkeen suuruuteen.

Ennen asunnon ostoa on syyta selvittdd muutama asia asunnosta. Naitd ovat vakuustodistuk-
set, Kiinteistontiedot, tekniset tiedot ja taloudelliset tiedot. Samalla ostajan on hyva tarkistaa
myyjan taustat ja referenssit. Naista tiedoista kay ilmi, onko myyja tai rakennuttaja luotettava.
Kyseista tietoja voi etsia internetsivuilta, kuten RALA ry:n rekisterista.

5.2 Maanvuokraussopimus

Kun vuokrasopimuksessa on kyseessa padasiassa kiinteisto tai alue, puhutaan maanvuokraso-
pimuksesta. Usein maanvuokrauskohde vuokrataan ilman rakennuksia, jolloin voidaan vuokrata
mm. rakennuspaikaksi. Joissakin tilanteissa maanvuokrauksessa sopimukseen voi kuulua ra-
kennuksia, mutta niiden merkityksen tulee olla vahaisia. Maanvuokrasopimuksessa on ehdoton
muotoseikka, ja se on tehtava aina kirjallisena, jolloin sovitaan kaikista sopimuksen ehdoista.
Maanvuokraussopimusta ei voida irtisanoa muutakin laissa maaritellyilla syilla.

Asuintarkoitukseen vuokratut maanvuokrasopimukset ovat pitkia yleensa 30-50 vuotta, kuiten-
kin enintdan 100 vuotta. Lyhimmillaén saadaan sopia 30 vuoden vuokra-ajasata, mikali alueen
varustelu muodostuu paaasiassa vuokralaisen itserakennuttamista rakennuksista. Muissa tilan-
teissa vahimmaisaikaa ei ole saadetty. Usein sopimukset ovat luonteeltaan sellaisia, etta vuok-
raocikeuden haltia saa siirtdd vuokraoikeuden toiselle ilman maanomistajan lupaa.
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Maanvuokraus on yleista varsinkin suuremmissa kaupungeissa, joissa maan myyminen ei kuulu
kunnan maapolitikkaan. Useimmiten vuokrattavan maan omistaa kyseinen kunta, mutta sen voi
omistaa myds valtio, seurakunnat, yksityiset henkilot ja yhtiot. Kun kunnat omistavat vuokratun
maa-alueen, jossa asunto sijaitsee, usein vuokrasopimus uusitaan vuokra-ajan loputtua. Kui-
tenkin he tekevat samalla maavuokraan korotuksia. Esimerkiksi maavuokrat, jotka umpeutuvat
lahiaikoina, niissa vuokrasopimukseen ei ole tullut indeksi korotuksia sekéa niiden vuokrat ovat
olleet alhaisia verrattuna nykypaivaan. Jos kunta paattaa olla uudistamatta vuokrasopimusta, se
lunastaa asunnot niiden kayvalla hinnalla.

5.3 Ennakkomarkkinointi ja ostettavaksi tarjottava

Ennakkomarkkinointi voidaan tehdd rakentamattomista tai rakenteilla olevista asunnoista. Ra-
kennuttaja tai urakoitsija voi aloittaa ennakkomarkkinoinnin ennen, kuin varsinaista rakennus-
paatosta on viela tehty. Talldin ostajalla on mahdollisuus varata asunto ja rakennuttaja nakee
mahdollisen kiinnostuksen asuntoa kohtaan. Samoin voidaan tehda ennen kuin rakennus on
viela varsinaisesti valmistunut ja turva-asiakirjoja ei ole viela toimitettu sailytettavaksi. Tassa
vaiheessa ei voida tehda sitovaa ostotarjousta, vaan ainoastaan varaus. Talléin kuluttajalla on
oikeus vetaytya varaussopimuksesta ilman sitoumuksia. Jos kauppa peruuntuu, on varausmak-
su maksettava takaisin tai kaupan toteutuessa laskettava kauppahintaan mukaan.

Ostettavaksi tarjottavalla tarkoitetaan, kun ostaja ei voi vetaytyd kaupasta ilman seuraa-muksia.
Ennakkomarkkinointia ei katsota ostettavaksi tarjottavaksi, jos ostaja voi vapaasti peruuttaa va-
rauksen. Silloin, kun ostaja joutuu peruuttaessaan maksamaan korvausta menettaa varaus-
maksun tai peruuttamisoikeus on sidottu maaraaikaan, ei kyse ole varaussopimus.
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5.4 Asunnon kauppa rakentamisvaiheessa

Kun puhutaan rakentamisvaiheessa olevasta kau-

pasta, tarkoitetaan keskenerdisen asunnon kaup-

paa. Tallbin rakennusvalvontaviranomainen ei ole

vield hyvaksynyt kaikkia rakennuksia kayttoon otet-

taviksi. Kun ostat rakentamisvaiheessa olevaa

asuntoa, voit todennakdgisesti vaikuttaa mm. asun- —
non pintamateriaaleihin. Kuitenkin keskeneréisen

asunnon ostamiseen liittyy paljon erilaisia riskeja. &
Yhtena riskina on asunnon myynti useampaan ker- \,
taan. Siksi kuluttajan suojaksi on kehitetty pakolli- TN
nen RS-jarjestelmd, jolla kyseiset paallekkaisyydet
véaltetdan. Se tulee olla ennen, kuin keskeneréaisia
asuntoja aletaan tarjota kuluttajan ostettavaksi, sita
ei tarvitse olla, jos kyseessa ei ole keskenerdisen
asunnonkauppa.

Turva-asiakirjoihin on hyva tutustua ennen kuin tekee ostopaattksen. Niiden sailyttajand voi
toimia talletuspankki, muu luottolaitos tai l[A&ninhallitus. Turva-asiakirjan sailyttajan velvollisuus
on tarkistaa, etta sisaltd vastaa valtionneuvoston asetuksia. Naita ovat

vakuusasiakirja

rakennuslupa

paapiirustukset

rakennustodistus

lainhuutotodistus

yhtion taloussuunnitelma.
Ne luovutetaan asunto-osakeyhtiolle, kun rakennukset on hyvaksynyt rakennusvalvontaviran-
omainen ja hallitus on valittu.

Rakentamisvaiheessa olevan asunnon kauppa on sitova, kun se tehda kirjallisesti. Kauppan
teon jalkeen, tulee perustajaocsakkaan antaa turva-asiakirjoja sailyttavalle taholle valittomasti
tieto kauppakirjasta, muutoin kauppa ei ole ostajalle sitova. Kaytanndssa tama tarkoittaa yhta
kopiota kauppakirjasta, sitad sailyttavalle taholle. Kauppakirjaan, on kirjattava arvioitu valmistu-
misaika. Ostajan on huomioitava omassa toiminnassaan, etta luovutus ajankohta voi viivastya
30 paivaa. Jos se viivastyy enemman, aletaan soveltaa viivastystd koskevaa sdadosta, siten
ettd luovutuksen olisi pitanyt tapahtua 30:nnen paivan kohdalla. Ostajalla on oikeus purkaa
kauppa myyjan viivastyksista johtuen, talldin viivastyksen tulee olla yli 60 paivaa, tai ostaja jou-
tuu kohtuuttomaan tilanteeseen. Myyjalla on kuitenkin oikeus selvitykseen, jolloin on mahdollista
estada kaupanpurku.
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Kauppahinnan maksu on suositeltavaa sovittavaksi erddntymaan osissa, sitd mukaan, kun
asunnon rakentaminen edistyy. Ostajan ei kannata maksaa maksuja nopeammassa tahdissa
seka maksun viimeinen 10 % saa eraéntya vasta sen jalkeen, kun ostajalla on ollut kohtuullinen
aika tarkastaa ostamansa asunto ja han on saanut sen hallintaansa. Lisdksi vahintdan 2 %
kauppahinnasta tulisi tallettaa "sulkutilille”, jonka myyja saa aikaisintaan kuukauden paasta siita,
kun asunnon hallinta on luovutettu ostajalle. Tamén tarkoituksena on taata sopimuksen oikeu-
denmukaisuus, jolloin ostaja voi tarvittaessa tehostaa oikaisuvaatimuksiaan estamalla vakuu-
den vapautumisen. Jos ostaja ei esta vakuuden vapautumista maaraajan kuluessa, se vapau-
tuu myyijélle. Ostaja voi ilmoittaa pankille vapautumiseneston, joko suullisesti tai Kirjallisesti.
Myyjalla on oikeus viivastys korkoon, jos vapautumisenestamiselle ei ole perusteita. Tarvittaes-
sa voidaan sopia etta 2 % eraéantyy vasta kuukauden kuluttua, siitd kun asunnon hallinta on luo-
vutettu, jolloin ostajalla on aikaa tarkistaa ostamansa kohde.

5.5 Uuden asunnon ostaminen

Uuden asunnon kaupalla tarkoitetaan, kun se joka omistaa rakentamisen aikana asunto- osak-
keen myy rakennutetun tai rakentamansa asunnon. Aina kuitenkaan asunnon ei tarvitse olla
uudisrakentamista, joissakin tilanteissa riittdd, kun korjaus- tai lisarakentaminen on verrattavissa
siihen. Samoin uuden asunnonkaupasta on kyse, silloin kun elinkeinonharjoittaja, joka ei ole
perustajaosakas myy asunnon otettavaksi kayttdon ensimmaisen kerran. Korjausrakentamisella
tarkoitetaan, kun tehd&an raskaita korjauksia, joiden tarkoituksena on luoda koko rakennukses-
ta uuden veroinen. Kaytdnnossa talla tarkoitetaan kaikkien rakennuksessa olevien teknisten
laitteiden uusimista. Tahan tarvitaan aina rakennuslupa.

Asuntokauppalaissa on maaritelty ostajan velvollisuudesta maksaa kauppahinta tai sen erien
eraantymisesta sekéd summasta. Ne on talletettava myyjan valitsemalle pankkitilille, sen jalkeen,
kun ostajalle on luovutettu asunnon hallinta ja hanella on ollut kohtuullinen aika tarkastaa asun-
to. Kauppahinta maksetaan samaan aikaan kun asunnon hallinta ja sité todistava asiakirja, ku-
ten osakekirja luovutetaan ostajalle, ellei ole toisin sovittu. Kuitenkin maksusta viimeinen vahin-
taan 10 % saa eraantya vasta sen jalkeen, kun ostajalla on ollut kohtuullinen aika tarkastaa os-
tamansa asunto ja han on saanut sen hallintaansa. Samoin tassa talletetaan vahintaan 2 %
kauppahinnasta "sulkutilille”, kuin rakennusvaiheessa olevan asunnon kaupassa.

5.6 Kaytetyn asunnon kauppa

Aina kun ei puhuta uuden asunnonkaupasta kyseessa on kaytetyn asunnonkauppa, eli asunto
on otettu aikaisemmin kayttoon. Kaytetysta asunnosta on hyva tarkistaa

e markatilojen kunto

¢ seinien halkeamat

¢ mahdolliset vuotojaljet
mahdolliset korjaustarpeet
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e mitka varusteet (mm. sélekaihtimet, pesukone) kuluvat kauppaan sek&, miké& niiden kun-
to on.
Kun harkitaan kaytetyn asunnon ostoa, on syyta tutustua erilaisiin asiakirjoihin, ainakin isén-
nointitodistukseen, josta kay ilmi aikaisemmin tehdyt remontit. Lisaksi asunnon uudella omista-
jalla on vastuu maksaa, maksamattomat yhtidvastikkeet kolmen kuukauden ajalta. Joten on hy-
va tarkistaa isanndaitsijalta, onko kaikki maksut suorittu ennen asuntokauppaa, jottei tule turhia
kuluja maksettavaksi.

5.7 Reklamaatio ja virhevastuu

Ennakkotarkastus koskee sekad kaytetyn ettd uuden asunnon kauppaa. Silla jos ostaja jattda
ennakkotarkastuksen tekemattd ennen kaupantekoa, hanella ei ole oikeutta vedota virheeseen,
jonka han olisi voinut havaita ennakkotarkastusta tehdessééan. Taman takia on tarkeata tehda
ennakkotarkastus huolellisesti.

Ostajalla on oikeus reklamoida asunnossa olevista virheistad. Kuitenkin asunnon virheet ja vaa-
timukset pitaa ilmoittaa myyjalle kohtuullisessa ajassa, ja on suositeltavaa tehda se kirjallisena.
Kohtuulliseksi ajaksi on katsonut 3-4 kuukautta, kuitenkin joissakin tapauksia 4-7 kuukautta.
Ostajalle on annettu kahden vuoden maaraaika laskettuna asunnon hallinnan luovutuksesta
alkaen, jolloin ostajan tulee vedota virheeseen ja esitettava alustavat vaatimuksensa. Jos tahan
mennessa ei ole ilmoitettu myyjalle virheestd, ostaja menettdd oikeutensa vedota siihen. Ostaja
voi reklamoida virheen esimerkiksi seuraavasti:

Olen havainnut asunnossa kosteusvaurion kylpyhuoneeni kahdessa seindssa. Ar-
vioitu korjauskustannus télle on noin 10 000 €. Samalla havaitsin ilmanvaihtolai-
teen asennuksen olevan saanngsten ja asennusohjeiden vastainen. Taman kor-
Jausarvio on noin 2 000 €. Teen asiassa lisaselvityksia ja annan teille mahdolli-
suuden tutustua virheisiin. Tassa vaiheessa vaadin vaihtoehtoisesti kaupan pur-
kua, vahingonkorvausta ja tai hinnanalennusta edella mainittujen virheiden johdos-
ta.

Myyjan kayttaytyessd huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ostaja voi ilmoittaa virheesta kah-
den vuoden jalkeenkin. Téllaisia tilanteita ovat mm, kun myyja on salannut tai koittanut peitella
olemassa olevia virheitd tai myyjdn ammattitaidottomasti toteuttama remontti tai rakentaminen.
Myyjalla on reklamaatioilmoituksen myo6ta oikeus varautua kasittelyyn ja mahdollisesti korjata
havaitut virheet tai tehdd sovintotarjous. Tama koskee erityisesti yksityishenkildiden valista
kauppaa.
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5.8 Asunnonoston jalkeen

Kun asunnosta on tehty
kaupat ja omistajan
vaihdos tehdaan osak-
kaan pyynnosta, jolloin
hénen saantonsa tulee
yhtion osakeluetteloon.
Tama voidaan kuitenkin
tehdd vasta sen jal-
keen, kun ollaan var-
moja  kuka  oikeasti
omistaa asunnon, silla
hetkellda. Osakeluette-
lomerkintaa varten toi-
mitetaan usein kopio
kauppakirjasta, selvitys
varainsiirtoverosta  ja
kopio osakekirjan siir-
rosta isannoinnille.

Jos asuntokaupat on tehty valitysliikkeen valityksella, tulee valittajan neuvoa omistusoikeuden
rekisteroinnissa ostajaa. Lisaksi valitysliikkeen tulee kaytetyn asunnon kotipaikkakunnan vero-
toimistoon toimittaa varainsiirtoveron valvontalomake. Samoin valittdjan on huolehdittava osta-
jalle asunto-osakkeen tai Kiinteiston kohdalla panttikirjojen luovutuksesta kauppakirjan mukai-
sesti.
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6 Asunnon myyminen

6.1 Ennen asunnon myymista

Kun harkitsee asunnon myyntiin pistamista, on hyva pohtia, milloin sen pistaa myyntiin, silla
ennen hiljaista myyntikautta ei ole paras mahdollinen aika sille. Samoin, jos puhutaan asunto-
osakeyhtiosta ei kannata laittaa asuntoa myyntiin ennen suurta remontti, joita voivat olla putki-
remontti tai julkisivusaneeraus. Talldin voi olla jarkevampaa myyda asunto vasta remontoituna
varsinkin silloin, kun remontin kulut ovat olleet kohtuulliset.

Myyjalla on velvollisuus kertoa myynnissa olevasta asunnos-

ta tietyt asiat, niistd on maaratty muun muassa asuntokaup-

palaissa. Valittdjaa ja elinkeinonharjoittajaa koskee myds

kuluttajasuoja laki ja asetus asunnon markkinoinnissa annet-

tavista tiedoista. Kun kyse on, kaytetyn asunnon myynnista

tulee antaa tietoja, jotka voisivat vaikuttaa ostopaatokseen.

Kuten tiedot asunnosta ja sen ymparistostd seka mahdolli- FOR
sista vioista tai puutteista. Samoin myyjan on aina kerrottava ‘

ostajalle talon taloudelliset asiat, kuten vastikkeet ja laina- s AL
osuudet. On hyva huomioida, ettd uudenasunnon myynnissa

myyjan antamien tietojen tulee olla tarkemmat, kuin k&ytetyn

asunnon kaupassa.

Asunnon myyntihinnan arviota voi pyytaa valittajalta, jolloin kannatta neuvotella useamman va-
littajan kanssa, silloin saa useamman mielipiteen myyntihinnasta. Se on usein 2-5 % alle pyyn-
tihinnan, kuitenkin on syyta varautua jopa 10 % alle pyyntihinnan myyntitarjouksiin, joita kannat-
taa miettia potentiaalisina tarjouksina. Pyyntihintaa ei kannata asettaa aluksi lilan korkealle, silla
se karsii asunnosta kiinnostuneita ostajia.

Valittaja
o Et tarvitse valittajaa, jos sinulla on kokemusta asunnon markkinoinnista ja aikaa hoitaa
markkinointi ja asuntoautot.
o Jos epailet omia kykyjasi saada asunnosta oikean hinta, jolloin voi olla parempi
ratkaisu valita valittaja hoitamaan asuntokauppa.
Valityspalkkio voi maaraytya kahdella tavalla.
o Nykyisin suosiossa oleva kiinteé valityspalkkio.
o Provisioin pohjalta muodostuva valityspalkkio, se on usein 4-7 % asunnon velat-
tomasta hinnasta
Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.
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Toimeksiantosopimus

e Sopimus tulee tehda kirjallisesti tai sdhkoisesti, niin ettd kumpikin osapuoli tarvitaan so-

pimuksen muuttamiseen.
Valityskohteeseen liittyvistd muutoksista voidaan sopia mm. puhelimessa, esim. muute-
taan myyntihintaa.
Kun toimeksiantosopimus tehdaan, on syyta selvita ainakin muutama asia:

o toimeksiantajan nimi ja osoite

o valitysliikkeen tiedot

o toimeksiannon sisaltd

o toimeksiannon vastaanotto pdiva ja voimassaoloaika.

o jos omistajia on useampi, tulee siina olla kaikkien allekirjoitukset tai valtakirjat.
Sopimuksesta tehdaan kaksi samanlaista kappaletta.
Enimmaisvoimassaoloaika on nelja kuukautta kerrallaan.
Uuden toimeksiantosopimuksen saa tehda aikaisintaan kuukausi ennen kuin vanha so-
pimus loppuu.
Toimeksi antajalla on oikeus irtisanoa sopimus

o oman tai lahiomaisen sairauden takia

o oman tai lahiomaisen kuoleman seurauksena

o viranomaisten toiminnan takia

o Mmuusta itsesta riippumattomasta syysta.

6.2 Verovapaa myyminen

Kun puhutaan verovapaasta myynnistd, puhutaan myyntivoiton verovapaudesta. Talléin myynti-
hinnasta vahennetdédn hankinta ja myyntikustannukset, jonka jalkeen jad luovutusvoitto tai -
tappio. Hankintahinnaksi voidaan katsoa kuluvan muun muassa valityspalkkio tai remontointi
kulut.

Oman omistusasunnon myyminen on verovapaata, jos sen on omistanut seka siind on asunut
yhtéjaksoisesti vahintaan kaksi vuotta. Asunto on voinut toimia vakituisena asuntona, joko itsel-
le tai omalle perheelle. Tilapdinen poissaolo ei katkaise omistusasumista, jos asunto on varat-
tuna omaan kayttoon, kuitenkin asunnon vuokralle pistdminen katkaisee asunnon yhtédjaksoisen
kayttamisen. Kun asunnon verovapaan myyntikriteerit on kerran tayttyneet, niin niita ei voi enda
menettdd. Talloin asunnon voi laittaa vuokralle ja myydéa verovapaasti myéhemmin.

Yleensa voi olla vain yksi vakituinen asunto kerrallaan, kuitenkin on muutamia poikkeuksia, mil-
loin voi olla kaksi vakituista asuntoa, jolloin sovelletaan verovapaussaadoksia. Naita ovat muun
muassa vierekkaiset asunnot talonyhtitéssa ja puolisoiden omat asunnot omissa kotikunnissaan,
toisen puolison opiskeluiden tai tdiden vuoksi.

Verovapaasta myynnista lisa4 tietoa 16ytyy seuraavasta:
https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Asunnon_myynti
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6.3 Verollinen myynti

Asunnon myynti on verollista kun, asunto myydaan ennen sen verovapaan myynnin ehtojen
tayttymista. Asunnosta saaduista myyntivoitoista menee paddomatuloveroa, joka on talla hetkella
30 % ja 30 000 € ylittavastd osasta maksetaan 34 % veroa. Myyntivoiton voi laskea parilla eri
tavalla. Ensimmainen tapa on vahentda luovutushinnasta hankintamenot ja voiton hankkimises-
ta syntyneet menot. Toinen tapa on vahentaa luovutushinnasta hankintameno-olettama. Omai-
suuden hankintamenoiksi katsotaan my6s perusparannukset, jotka ovat tapahtuneet asunnon-
omistamisen aikana.

Tappio ei yleensa ole verovahennysoikeudellista. Kuitenkin, jos asunnonmyynnin verovapauden
ehdot eivat tayty, talléin myds tappio on verovahennysoikeudellista. Asunnon myynnista tulleen
tappion voi vahentaa myyntivuonna ja sitd seuraavana viitena vuotena myyntivoitoista, sita mu-
kaan, kun voittoa ehtii kertya.

Lis&a asunnon verollisesta myynnisté 16ytyy seuraavasta:
https://www.vero.fi/fi-
Fl/Syventavat veroohjeet/Henkiloasiakkaan tuloverotus/Oman a



https://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Oman_asunnon_myyntivoiton_verotus
https://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Oman_asunnon_myyntivoiton_verotus
https://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Oman_asunnon_myyntivoiton_verotus
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7 Asunnon vaihtaminen

7.1 Yleista

Kun suunnitellaan asun-
non vaihtoa, on syyta
pohtia, milla tavalla itse
haluaa asuntoa vaihtaa
sekd, mika vaihtoehto
sopii itselleen parhaiten.
Asuntoa vaihtaessa on
hyva huomioida, etta
elinkeinon harjoittamisek-
si katsotaan toiminta, jos-
sa ostetaan asunto kun-
nostettavaksi ja sen jal-
keen se myydadan pa-
remmalla hinnalla. Se
kuitenkin vaatii, ettd toi-
minta on riittavan laajaa
ja toistuvaa.

Asunnon vaihtamista on koitettu helpottaa monella tapaa, mm. Suomen hypoteekkiyhdistys on
yhteistydkumppaneidensa kanssa luonut vaihtoasuntokonseptin, jossa Hypo voi ostaa vanhan
paakaupunkiseudulla sijaitsevan asunto-osakkeesi. Kuitenkin sinun tulee ostaa uusi asunto ra-
kennusliikkeiden erikseen sovituista rakenteilla olevista uudiskohteista. T&lléin Hypo ostaa
asuntosi kaupantekoajan kaypaan hintaan, jos asuntosi soveltuu heille, silla he eivat mm. osta
kiinteistja. Kun olet myynyt asuntosi Hypolle, voit asua vanhassa asunnossasi vuokralla, niin
kauan kunnes uusi asuntosi on valmis. Talldin vuokra on 5€/m2 kuukaudessa, jonka lisaksi tu-
lee yhtidvastike ja asumisen muut kulut sek& 3 kk vuokravakuus ja vélityspalkkio vanhanasun-
non kaupasta, joka on 1,24 %, johon sisaltyy alv.

7.2 Mita tulisi huomioida?

Asunnon vaihdon voi hoitaa kolmella eri tavalla, joista ensimmaisessa ostetaan asunto ja vasta
sen jalkeen myydaan vanha omistusasunto. Toisena vaihtoehtona on myyda ensin asunto ja
sen jalkeen vasta ostaa uusi asunto sekd viimeisena pidetdan vanha asunto ja laitetaan se
vuokralle.

Asunnon ostaminen ennen kuin myydaan vanha omistusasunto, on taloudellinen haaste, silla
kaikki riippuu siitd myontaako pankki sinulle véliaikaisen rahoituksen uuteen asuntoon. Valiai-
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kaiseen rahoitukseen vaikuttaa mm. se paljonko vanhaa lainaa on maksamatta seka paljonko
se on uuden asunnon hinnasta, kotitalouden tulot ja lainan ohella toimivat vakuudet. Tama sel-
vidd parhaiten keskustelemalla eri pankkien kanssa. Kun asunnon ostaa ennen vanhan myy-
mista on riksiné joutua kahden asunnon loukkuun. Tall6in vanha asunto ei ole mennyt kaupaksi
suunnitelmien mukaan. Tama tarkoittaa kaytannossa, sita ettd kustannuksia muodostuu kah-
desta asunnosta sekad pitkdadn jatkuessaan voi edesauttaa talousahdinkoa, jolloin paatetaan
luopua vanhasta asunnosta aivan liian halvalla.

Kun asunto myydaan ensin ja sen jalkeen vasta ostetaan uusi omistusasunto, on asunnon
myynnista kertynyt padomaa, milla on helppo tarttua mieleiseensa asuntoon. Kuitenkin talldin
on syyta varautua siihen, ettd joutuu asumaan hetken vuokralla, silla mieleistd asuntoa ei valt-
tamatta l6ydy ennen kuin uudet omistajat muuttavat asuntoon. Tama vuoksi joudut muuttamaan
kahteen kertaan ja siitd aiheutuu lisaa kuluja. Kuitenkin ostajan kanssa voi koittaa neuvotella
pidemmasta muuttoajasta, silti unelmien asunnon etsimiseen ei jaa tassa hirveasti aikaa.

Vanhan omistusasunnon voi laittaa myds vuokralle, tdmé on hyva vaihtoehto asunnon vaihtoon
silloin, jos taloutesi kestdd uuden ja vanhan asunnon asuntolainat. Tasta vaihtoehdosta I6ytyy
paljon positiivista, silla vuokralainen maksaa véhitellen asuntolainaasi pois vanhasta asunnosta,
samalla asunnon arvo on voinut nousta. Liséksi voit tulevaisuudessa antaa sen lapsillesi kayt-
toon tai muuttaa itse takaisin siihen. Kuitenkin ennen kuin ryhtyy asuntosijoittajaksi, on syyta
miettid ainakin muutama asia tarkkaan. N&itd ovat muun muassa isojen remonttien tuleminen

asuntoon, oman talouden nakymat pitkalla aikavalilla, koron vuosindkymat ja paédomatuloon
tulevat mahdolliset muutokset.

7.3 Yleista asunnon vuokraamisesta

T
Yha useampi kasvukeskuk- g

sissa asuva laittaa ensi-
asuntonsa vuokralle ja osta-
vat itselleen uuden asun-
non. Kun pohditaan kannat-
taako vuokrata omistus-
asuntonsa, on huomioitava,
ettd talla hetkella vuokrien
hinnat ovat nousseet asun-
tojen hintoja enemman.
Omistusasunnon  vuokralle
laittaminen on jarkeva sijoi-
tus, jolla saa kasvatettua
paaomaatuloja seka se hel-
pottaa omaa taloudellista
tilannetta. Kuva 9 (pixabay.com)
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Esimerkiksi tilanne, jolla voi havainnoida onko vuokraaminen kannattavaa:

Vuokranantaja on saanut vuoden aikana vuokraa 1000 € kuukaudessa joka tekee
vuodessa 12*1000 = 12.000 €. Tédémé& on vuokranantajan pddomatuloa, mistd hén
maksaa 30 % veroa eli vuoden aikana tuloja on tullut 8000 €, josta menee vielé
kiinteistdvero ym. Jos asukas pilaa asunnon ja hakeutuu varattomaksi seka hanel-
& on maksamattomia vuokria niin tappio omistajalle saattaa olla jopa kymmenia
tuhansissa euroja. Kuitenkin osakemuotoista huoneistoa on nykyisin helppo vuok-
rata ja 10ytdd hyviakin vuokralaisia, koska osassa suomea asuntojen hinnat ovat
ryostaytyneet kasista.

7.4 Huomioitavaa asunnon vuokraamisesta

Kun asuntoa vuokrataan vuokranantaja olettaa saavansa pitkalla aikavalilla tuottoa. Asunnon
vuokrauksesta syntyvét tulot kuuluvat paaomatulo verotuksenpirin. Tasta voidaan vahentda
vuokraamisesta aiheutuvat kustannukset, jolloin vain erotus menee, pddomaverotuksen mu-
kaan 30 % tai 34 %. Hankkimiskustannuksia voivat olla

¢ hoitovastike

e sadhko ja vesimaksut

¢ huoneiston remontoinnista syntyvat kulut

¢ vuokralaisen hankinnasta aiheutuneet kulut.

On syyta huomioida, ettd kuluttajana voidaan pitdd henkildd, joka hankkii asunnon vuokratak-
seen, sen asumiskayttéon. Jos asuntoa vuokrataan muuhun kuin asumiskayttoon tai vuokraus-
toiminta on laajaa, ei kyseessa ole enda kuluttaja vaan se katsotaan elinkeinotoiminnaksi, tama
vaikuttaa mm. verotukseen.

Vuokrasopimus on suositeltavaa tehda kirjallisena, talléin kummankin osapuolen on helppo tar-
kistaa, mita ollaan sovittu. Sopimuksen tulee olla selked ja ilmoitettu kaikki asiat, mista ollaan
sovittu seka siina tulee olla nimetty kaikki liitteet, joiden halutaan tulevan osaksi sopimusta. Li-
séksi avoimuus on tarke&a osa sopimuksen luomista, talldin on hyva kertoa, hakeeko pitkélle vai
lyhyelle aikavélille vuokralaista. Kun itse on avoin vuokralaiselle voi olettaa samaa myos vuok-
ralaiselta. Liséksi on hyvéksi tarkistaa vuokralaisen maksukyky. Tallaisia voivat olla suositukset
aikaisemmilta vuokranantajilta tai luottotietojen tarkistaminen. Jos vuokrasopimus tehdéén suul-
lisena tai sopimuksessa ei mainita vuokrasuhteen kestoa, se on aina toistaiseksi voimassa ole-
va. On hyva huomioida, ettd méaardaikainensopimus on voimassa maaraaikaan asti. Sen pituut-
ta ei ole sdadetty laissa, joten se voi periaatteessa olla kuinka lyhyt tai pitk& tahansa. Kuitenkin
on syyta valttdd kohtuuttoman pitk&d& maaraaikaista vuokrasopimuksia, silla ne voidaan vieda
soviteltavaksi.

Vuokralaisen oikeutta asua perheen kanssa ei voida rajoittaa, vaikka alussa asunto olisi vuok-
rattu yhdelle henkil6lle. Kuitenkin on asianmukaista ilmoittaa muutoksista vuokranantajalle esi-
merkiksi, kun lapsi syntyy. Samoin vuokraisella on oikeus siirtda vuokraoikeus puolisolle, lapsel-
le tai kumman vaan vanhemmille. Tama on ilmoitettava vuokranantajalle valittdmasti kirjallisesti,
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mutta vuokranantaja ei voi tata estaa. Lisaksi vuokralaiselle on tarjottava mahdollisuus tutustua
asuntoon naytossa ja tarjottava tiedot tulevista remonteista ym.

Kummallakin osapuolella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Se on tehtava kirjallisena ja irtisa-
nomisaika lasketaan sen kuun viimeisesta paivasta, jolloin irtisanomisilmoitus on jatetty. Vuok-
ralaisen irtisanomisaika on yhden kuukauden, kun vuokranantajan puolelta kolme kuukautta ja
yli vuoden kestdneessa vuokrasuhteessa puolivuotta. Tasta voidaan sopia toisin, kuitenkaan ei
vuokralaiselle heikentavasti. Usein on kuitenkin sovittu ensimmainen mahdollinen irtisanomisai-
ka, joka voi olla esimerkiksi vuoden paasta sopimuksen teosta. Vuokranantaja voi irtisanoa so-
pimuksen vain perustelluista syista, mita voivat olla mm. huoneiston myynti tai anto perheen
jasenelle. Lisaksi tietyissa tilanteissa vuokrasuhde voidaan purkaa, naitd on mm. vuokran mak-
samatta jattaminen 2- 3 kuukautena. On huomioitava, etta vuokralainen tarvitsee puolisonsa
suostumuksen irtisanoakseen vuokrasopimuksen, jos he asuvat yhdessa. Kyseessa voi olla
joko aviopuolisot tai avopuolisot.

Kumpikin osapuoli voi pyytaa vakuuden, usein vuokranantaja pyytaa vakuuden, sen suuruuden
pitdéd olla kohtuullinen, mutta se voi olla enintdan 3 kuukauden vuokran suuruinen. Yleisimmin
vakuuden maara on 2 tai 3 kuukauden vuokra. Jos kay niin, ettd vuokralainen ei maksa vakuut-
ta, se oikeuttaa vuokrasuhteen purkuun, kuitenkin jos vakuus ehditaan maksamaan ennen, kuin
ilmoitus vuokrasuhteen purkamisesta saapuu, vuokrasuhdetta ei voi enda purkaa. Kun sovitaan
vuokravakuudesta, on huomioitava, mihin se voidaan kayttaa. Vuokravakuus ei saa sekoittua
vuokranantajan omaan varallisuuteen, vaan se on syyta pitaa erillisella tililla. Kun vuokrasuhde
loppuu, vuokranantajan on maksettava vuokravakuus vuokralaiselle taysimaaraisenda, ellei
vuokrat ole maksamatta tai korjausty6t aiheuttava kustannuksia. Liséksi vuokrahuoneiston sii-
voamattomuus vuokrasuhteen paattyessa voi olla syy vuokraavuuden palauttamattomuuteen.

8. Yhteenveto

8.1 Asunnon ostaminen

Asuntoa ostettaessa on hyva tutustua halutun alueen hintatasoon, jolloin ei tule maksaneeksi
asunnostaan liikkaa. Samalla on syyté tutustua kohteeseen esimerkiksi selaamalla is&nnéintito-
distuksen ja muut turva-asiakirjat huolellisesti l&pi. Talloin tietdd varautua mahdollisiin remont-
teihin, joita on tulossa tulevaisuudessa. Samalla on mahdollista tarkistaa, onko myyja maksanut
kaikki yhtibvastikkeet vai jaisivatkd ne ostajan maksettavaksi.

Asunnon ostoa suunniteltaessa on hyva miettia, haluaako ostaa asunnon jo rakentamisvai-
heessa vai kaytetyn asunnon, jonka voi itse remontoida. Talléin on syyta tutustua kunkin asun-
non erityispiirteisiin, jolloin tietdd miten asuntokauppa toimii. Liséksi suosittelen olemaan rohke-
asti yhteydessa ammattilaisiin niin asunnon ostamisen kuin asuntolainan kohdalla, jos heraa
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kysymyksia tai epdvarmuuksia asiasta. Silla he osaavat auttaa parhaiten ja katsoa sinulle sopi-
van tilanteen, kuitenkin on hyva perehtya asioihin itsekin vahan etukéteen, jottei tule yllatyksia.

8.2 Asunnon myyminen

Asuntoa myytaesséa on syyta pohtia omaa osaamista ja aikaa seka sitd, kannattaako kayttaa
valittdjadd asunnon myymisessa. Kumpikin vaihtoehto on yhtd hyva riippuen omasta osaamises-
ta. Kuitenkin jos on epavarma omista taidoistaan, on suositeltavaa kayttaa valittdjaa apuna. Tal-
I6in asunnosta saa parhaan mahdollisen hinnan ja saa apua ammattilaiselta asuntonayttéon ja
sopimuksen tekoon. Lisdksi on syyté pohtia, milloin on hyva hetki laittaa asunto myyntiin.

Ennen kuin myy omistusasunnon, on hyva huomioida, onko kyseessa verollinen vai verovapaa
myynti. Jos asunto on ollut vdh&n vaajaa kaksi vuotta omana asuntona, on syyta pohtia, voisiko
asunnossa asua pari kuukautta pidempaan, jolloin sen voisi myyda verovapaana. Kuitenkin on
hyva huomioida, etté jos remontoitavan asunnon ostaa toistuvasti ja myy sen verovapaana,
toiminta voidaan katsoa elinkeinon harjoittamiseksi.

8.3 Asunnon vaihtaminen

Asuntoa vaihdettaessa on hyva miettia oma elamantilanne ja sen pohjalta paattad, mik& on pa-
ras tapa vaihtaa asuntoa. Asunnon vaihtoon voi olla monta syyta, jolloin asuntoa voidaan vaih-
taa, joko isompaan tai pienempaan. Talléin myds asunnon vaihtamisen eritavat sopivat erilailla
jokaiselle ja on syyta perehtya tarkemmin siihen, miké& sopii itselleen parhaiten.

Jos vanha asunto paatetaan laittaa vuokralle, on syyta tutustua vuokraamiseen tarkemmin.
Samalla on syyta laskea asunnon vuokrauksesta syntyvat kulut ja mahdollinen tuotto seka tie-
dostaa mahdolliset riskit. Jos néiden jalkeen asunnon vuokraaminen sopii omaan elamantilan-
teeseen, voi olla paikallaan pohtia, olisiko vuokranvalttaja ratkaisuna vai vuoraako itsenaisesti
asuntonsa.
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9. Asunnon vaihtajan muistilista

Tutustu haluamasi alueen hintatasoon ja li-
saa omaa hintatietoisuutta asunnoista ja
alueesta.

Selvita itsellesi sopivin asunnon vaihtomuo-
to.

Tutustu lainan lyhennykseen ja korkoihin.
Keskustele pankissa, paljonko lainaa saisit.

Paata, kaytatkd pankin tarjoamia palveluita,
mm. lainaturvaa.

Tarkista asunnon vastikkeen suuruus.
Huomioi muiden kulujen, kuten remonttien, suuruus asunnon hinnassa.
Muista tehda tarjous kirjallisena ja asettaa sille maaraaika.

Tee asuntokaupasta kirjallinen sopimus, jolloin ei pd&se syntymaan erimielisyyk-
sia sovituista asioista.

Huolehdi, etta varainsiirtovero on maksettu.
Mieti, kaytatkd asunnon myynnissa valittajaa.
Paata, stailaatko vanhaa asuntoa myyntia varten.

Huomioi, myytkdé asunnon verollisena vai verottomana.

Muuttajan muistilista

1 Muista tehda muutto ilmoitus postin ja maistraatin, helposti netissa.

http://www.posti.fi/muuttoilmoitus/

[Imoita isannointiin muutostasi.
Siirra sahko ja internet uuteen osoitteeseen.
Kilpailuta tai siirré kotivakuutus uuteen osoitteeseen.

IImoita tutuille uusi osoitteesi.
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