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Termit ja lyhenteet 
 
DIAS   Digitaalinen asuntokauppa 
 
KVP  Kiinteistövaihdannan palvelu   
 
MLL  Maanmittauslaitos 
 
ASP-laina  Asuntosäästöpalkkiolaina. Finton määritelmän mukaan 

kyseessä on ” korkotukilaina, jonka luottolaitos myön-
tää lainanottajalle, joka on tehnyt asuntosäästösopi-
muksen luottolaitoksen kanssa ja säästänyt tietyn sum-
man asuntosäästöpalkkiotilille” (Finto 2023) 

 
Etäkauppa  Asuntokauppa toteutetaan fyysisesti, jossain muualla 

kuin asuntokauppoja hoitavan toimihenkilön konttorilla.  
 
Euribor Euro interbank offered rate, joka on euroalueen raha-

markkinoiden viitekorko ja hyvin usein tätä käytetään 
asuntolainoissa. Euribor-korkoja ovat esimerkiksi 3kk, 
6kk ja 12kk euribor ja nimensä mukaisesti korko lukit-
tuu kyseiselle ajankohdalle. Esimerkiksi 12kk euribor 
koron tarkastus on kerran vuodessa. (Osuuspankki 
2023a.) 

 
EKP Euroopan Keskuspankki 
 
AsKL  Asuntokauppalaki (843/1994). jota sovelletaan asunto-

osakekaupoissa (Kiinteistölakimies 2023a). 
 
VSVL Varainsiirtolaki (931/1996). 
 
MK  Maakaari (540/1995). Maakaarta sovelletaan kiinteistö-

kaupoissa, joita ovat esimerkiksi omakotitalo, paritalo, 
tontti tai muu kiinteistö (Kiinteistölakimies 2023a). 

 
KiinteistöveroL Kiinteistöverolaki (654/1992). 
 
TVL  Tuloverolaki (1535/1992). 
 
LLL Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014). 
 
FivaL Laki Finanssivalvonnasta (878/2008). 
 
TakL Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 

(361/1999). 
 
KML Kiinteistönmuodostumislaki (554/1995). 
 
KiinteistörekisteriL Kiinteistörekisterilaki (392/1985). 
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1 Johdanto 

 

 

1.1 Opinnäytetyön tausta 

 

Tämä opinnäytetyön toteutetaan toimeksiantona Pohjois-Karjalan Osuuspan-

kille ja sen ensisijaisena tarkoituksena on toimia yleisenä oppaana asuntokaup-

poja tekeville pankin toimihenkilöille ja yleisen tiedon osalta myös tietolähteenä 

asunnon ostajille ja myyjille. Ajatus työn ideasta syntyi, kun suoritin viiden kuu-

kauden pituisen harjoittelun pankissa rahoitustiimissä, jonka aikana pääsin 

konkreettisesti hoitamaan asuntokauppoja konttorilla ja etäkauppana.   

 

Harjoittelun aikana huomasin, että asuntokauppojen hoitamiseen liittyvät työteh-

tävät ovat varsin moninaisia ja laajoja. Pankilla on kyllä käytössä hyvät tietojär-

jestelmät, joista saa varsin kattavasti haettua työohjeita, mutta selkeä ja ydinasi-

oita käsittelevä opas helpottaisi huomattavasti saamaan kokonaisvaltaisen ku-

van asuntokauppaprosessista. Huomioitavaa on lisäksi se, että pankilla ei ole 

vakiintuneita toimihenkilöitä asuntokauppojen tekijöinä, jolloin opas toimisi var-

sinkin uusille toimihenkilöille perehdytysoppaana. Hyvä ja selkeä asuntokaup-

paopas on erityisen tärkeä, sillä asuntokauppoja hoitaakseen toimihenki-

lön on hallittava kokonaisvaltaisesti asuntokaupan prosessi ja sen eri vaiheet. 

Valmis opas myös selkeyttää asuntokaupan tekijän työtehtäviä ja tätä kautta te-

hostaa ja parantaa palvelun laatua, kun työn suorittamiseen saadaan var-

muutta. 

 

Keskustellessani esihenkilöni kanssa opinnäytetyön aiheesta ilmeni, että pankin 

aikaisemmin tehdyssä sisäisessä kyselyssä useat pankin toimihenkilöt olivat il-

maisseet tarpeen lisäperehdytykselle erityisesti asuntokauppojen osalta. Tämän 

perusteella koimme esihenkilön kanssa, että asuntokauppaopas olisi varsin 

ajankohtainen ja tarpeellinen Pohjois-Karjalan Osuuspankille.  
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1.2 Työn tavoite ja rajaukset 

 

Opinnäytetyön tavoitteena on tarjota kattava ohjeistus Pohjois-Karjalan Osuus-

pankissa työskenteleville toimihenkilöille asuntokauppojen hoitamiseen kontto-

rilla ja etänä. Työssä käsitellään asuntokauppoja hoitavan toimihenkilön näkö-

kulmasta asuntokaupan aikaisia työtehtäviä, sekä kauppoihin keskeisesti liitty-

vää teoriaa ja lainsäädäntöä. Tämän työn ulkopuolelle rajataan asuntolainan 

hakeminen ja lainaneuvottelut, eli opas on tarkoitettu käsittelemään itse asunto-

kaupan tekemistä pankin näkökulmasta.  

 

Opinnäytetyössä keskitytään varsinaisiin asumiseen liittyviin asuntokauppoihin, 

joihin kuuluvat asunto- ja kiinteistökaupat. Ohessa (kuva 1) on esitetty opinnäy-

tetyössä käsiteltäviä asioita, jolloin lukija saa selkeän kuvan tämän työn sisäl-

löstä ja tämän lisäksi tarkempi opinnäytetyön prosessinkuvaus löytyy alaluvusta 

2.2. Opinnäytetyössä pureudutaan (kuva 1) asuntokauppojen hoitamiseen ja sii-

hen liittyviin keskeisiin toimenpiteisiin ja asiakirjoihin, joita ovat muun muassa 

kauppakirjat, hallinnanjakosopimukset, vuokrasopimukset, varainsiirtoverot, 

Maanmittauslaitoksen toimenpiteet ja toimitusmaksut. Oppaan tarkoitus on tar-

jota hyvin selkeät ohjeet jokaisen työvaiheen suorittamiseen, huomioiden Poh-

jois-Karjalan Osuuspankin sisäiset toimintaohjeet. Tämän työn ulkopuolelle raja-

taan kiinteistöosakeyhtiöiden osakkeista tehtävät kaupat, jotka kuuluvat osake-

yhtiömuotoiselle yritykselle ja ovat siten täysin erilukunsa (Kasso 2014, 1).   

 

 

 
Kuva 1. Opinnäytetyössä käsiteltävät asiat. 
 

Opinnäytetyön alussa tarkastellaan (kuva 1) asuntokauppoihin liittyvää teoriaa 

ja lainsäädäntöä, jotka auttavat hahmottamaan asuntokaupan prosessia. Teo-

riaosuus muodostaa oppaan ensimmäisen osan, kun taas toinen osa on 

Asunto- ja 
kiinteistökaupan teoria

Asuntokaupan vaiheet 
kaupantekijän 
näkökulmasta

Asuntokaupan  
asiakirjat

Asunto- ja 
kiinteistökaupan opas
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erityisesti pankin sisäiseen käyttöön suunniteltu perehdytysopas. Tässä op-

paassa annetaan käytännön neuvoja ja ohjeita Pohjois-Karjalan Osuuspankin 

henkilökunnalle asuntokaupan eri vaiheisiin. Oppaan salassa pidettävästä 

osuudesta on tarkempi kuvaus alaluvussa 6.3. Tavoitteena on, että opinnäyte-

työn tuloksia voitaisiin hyödyntää mahdollisissa jatkotutkimuksissa, jotta pankki 

voisi tehostaa ja kehittää asuntokauppoihin liittyviä työvaiheitaan.  

 

 

1.3 Aiemmat aiheeseen liittyvät opinnäytetyöt ja ohjeistukset 

 

Asuntokauppoihin liittyviä ohjeistuksia on tehty paljon. Kattavan lainsäädännön 

lisäksi muun muassa useat kiinteistövälitysfirmat, lakimiehet, pankit ja raken-

nusliikkeet tarjoavat paljon tietoa asuntokaupoista. Myös opinnäytetöitä ai-

heesta on tehty paljon. Esimerkiksi termillä ”asuntokauppa” löytää Theseuk-

sesta yhteensä 610 hakutulosta. Voidaankin siis todeta, että asuntokauppoihin 

liittyy paljon asioita, joita ovat esimerkiksi sijoitustoiminta, liiketoiminta, asunto-

kauppojen virhevastuut, lainsäädäntö ja rakentaminen. Hakua kun tarkennetaan 

rajaamalla ”opas” hakuun, niin tulokset putoavat jo 29 osumaan. (Theseus 

2023.)  

 

Tämän opinnäytetyön aihetta lähimpänä oleva aikaisempi opinnäytetyö on 

Krista Roslanderin (2020) tekemä ” Opas asuntokauppojen tekijälle – case Nor-

dea Bank Oyj”. Kyseinen opinnäytetyö on toteutettu toimeksiantona Nordea 

Bankille ja se käsittelee kattavasti asuntokaupan teoriaa ja perehdytyksen mer-

kitystä yleisesti ja näiden pohjalta on erikseen laadittu sisäinen ohjeistus pelkäs-

tään Nordean pankin sisäiseen käyttöön. Työn lopputuloksena syntynyt opas 

toimii pohjana uusien pankin toimihenkilöiden perehdytyksessä, tukien erityi-

sesti niitä, joilla on vähemmän kokemusta rahoituksesta. (Roslander 2020.) 

Tämä opinnäytetyö tarjoaa hyödyllistä tietoa asuntokaupan teoriasta ja oppaan 

merkityksestä perehdytyksessä. Tässä työssä on myös laajasti käytetty erilaisia 

lähteitä, joita voin mahdollisesti hyödyntää tässä työssä.  

 

Toisena vastaavana opinnäytetyönä on Krista Näätäsen tekemä ”Opas onnistu-

neisiin asuntokauppoihin” joka on tehty toimeksiantona Pohjois-Savon 
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Osuuspankille. Opinnäytetyössä on käsitelty hyvin yksityiskohtaisesti asunto-

osake ja kiinteistön asuntokauppoihin, välitystoimintaan ja itse kaupantekoon 

liittyvät lainalaisuudet ja niissä huomioitavat asiat. (Näätänen 2018.) Eli tämä on 

taas hyvin lähellä omaa opinnäytetyötäni, joskin on toteutettu enemmän asun-

non ostajan näkökulmasta, kun omani on suunnattu enemmän toimihenkilöille 

toteutettuun oppaaseen. Mutta teoriaosuudesta löytyy paljonkin yhdistäviä teki-

jöitä.  

 

Kolmantena on näistä opinnäytetöistä tuorein Teija Markuksen ”Digitaalisen 

asuntokaupan prosessi ja sujuvuus” Tässä työssä pureudutaan sähköisesti to-

teutettaviin asunto-osakekauppoihin ja lisäksi se käsittelee yleisesti digitalisoitu-

mista ja sähköistä asiointia. Opinnäytetyö käsittelee myös pintapuolisesti asun-

tokauppojen kulkua perinteisillä konttorikaupoilla. (Markus 2023.) Omassa opin-

näytetyössäni keskityn enemmän konttorilla tehtäviin asuntokauppoihin ja vas-

taavasti sivuan sähköisiä asuntokauppoja. 

 

Edellä mainituista opinnäytetöistä löytyy paljonkin vastaavuuksia tähän työhön, 

sillä asuntokauppojen tekemiseen liittyy paljon lainsäädäntöä. Lähimpänä voi-

daan pitää Roslanderin (2018) opinnäytetyötä, sillä sekin on toteutettu oppaan 

muodossa toimeksiantona. Tämän työn uutuusarvo tulee olemaan mielestäni lä-

hestymistavassa. Harjoittelun aikana konkreettisesti keräämäni päivittäisen tie-

don avulla, pystyn rakentamaan mahdollisimman yksityiskohtaisen ja tarkan op-

paan nimenomaan Pohjois-Karjalan Osuuspankin käyttöön. Tämän lisäksi pyrin 

työssäni käsittelemään asuntokauppoihin liittyvää teoriaosuutta mahdollisimman 

laajasti. 

 

 

1.4 Opinnäytetyön rakenne 

 

Sisällysluettelon jälkeen on lyhyt listaus opinnäytetyön kannalta keskeisimmistä 

termeistä ja lyhenteistä. Tämän on tarkoitus helpottaa lukijaa ymmärtämään 

työssä esiintyvää asiasanastoa. Luvussa yksi esitellään opinnäytetyön aiheen 

tausta, työn rajaukset ja tavoitteet, aiempia opinnäytetöitä samasta aiheesta 

sekä opinnäytetyön toimeksiantaja. Luvussa kaksi esitetään opinnäytetyössä 
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käytetyt menetelmät ja opinnäytetyöprosessin työvaiheet. Luvussa kolme käsi-

tellään yleisellä tasolla Suomen asuntomarkkinoita, asunto- ja kiinteistökaup-

poja, asuntokauppojen verotusta sekä vakuuksia asuntoluotoissa.   

 

Luku neljä muodostaa tämän opinnäytetyön teoriaosuuden keskeisimmän osan, 

ja se on jaettu aiheiden mukaisesti useisiin eri alakappaleisiin, jotta tieto olisi 

helposti haettavissa. Tässä luvussa käsitellään laajasti asunto- ja kiinteistö-

kauppoja, sekä näihin liittyvää keskeistä lainsäädäntöä. Alaluku 4.1 käsittelee 

asunto-osakekauppoja ja vastaavasi alaluku 4.1.1 käsittelee rakenteilla olevia 

RS-kohteita. Alaluvuissa 4.1.2 ja 4.1.3 on käsitelty asunto-osakekauppaan liitty-

vät keskeiset asiakirjat. Alaluvussa 4.2 käsitellään kiinteistökauppoja ja vastaa-

vasti alaluvussa 4.2.1 tarkastellaan kiinteistökauppaan rinnastettavaa vuokraoi-

keiden kauppaa. Seuraavaksi alaluvussa 4.2.2 käsitellään kiinteistöön liittyvät 

Maanmittauslaitoksen todistukset. Alaluku 4.2.3 keskittyy kiinteistön kiinnityksiin 

ja sähköisiin panttikirjoihin, kun taas alaluvussa 4.2.4 käydään läpi hallinnanja-

kosopimuksesta. 

 

Luvussa viisi esitellään sähköiset DIAS ja KVP, asunto- ja kiinteistökaupat. 

DIAS- lyhenne tulee sanoista ”Digitaalinen Asuntokauppa” ja KVP-lyhenne sa-

noista ”Kiinteistövaihdannan palvelu”. Luvussa avataan keskeiset ja olennaisim-

mat seikat sähköisistä kaupoista. Luvussa kuusi käsitellään opinnäytetyön työs-

tämisen erivaiheita ja sen lopputuotoksena tulevaa opasta. Valmiista oppaasta 

jää julkiseksi tässä opinnäytetyössä käsitelty teoriaosuus, mutta pankin sisäi-

seen käyttöön tehdystä oppaan osasta julkaistaan tämän opinnäytetyön yhtey-

dessä ainoastaan sisällysluettelo. Oppaan sisältöä ei voida julkaista, koska se 

käsittelee pankin sisäisiä toimintaohjeita ja nämä ovat salassa pidettävää mate-

riaalia.  Viimeisessä luvussa pohditaan opinnäytetyön kokonaisuutta, luotetta-

vuutta sekä mahdollisia jatkokehittämiskohteita. 

 

 

1.5 Toimeksiantaja Pohjois-Karjalan Osuuspankki 

 

Opinnäytetyön toimeksiantajana toimii Pohjois-Karjalan Osuuspankki. Pankki on 

aloittanut toimintansa nykyisellä nimellä 2014 vuoden keväällä, jolloin Joensuun 
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seudun Osuuspankki ja Juuan Osuuspankki yhdistivät voimansa ja fuusioituivat 

(Laitinen 2013). Seuraava fuusio tapahtui 2017 vuoden keväällä, jolloin Pielisen 

Osuuspankki sulautui osaksi Pohjois-Karjalan Osuuspankkia. Tämän fuusion 

myötä Pohjois-Karjalan Osuuspankki nousi koko OP ryhmän viidentoista isoim-

man pankin joukkoon. (Väinämö 2016.)  

 

Vuonna 2022 Kesälahden Osuuspankki sulautui osaksi Pohjois-Karjalan 

Osuuspankkia, vahvistaen edelleen asemaansa alueen pankkina (Uukuniemen 

Seudun Sanomia 2019). Viimeisin fuusio tapahtui minun työharjoitteluni aikana 

1.4.2023, jolloin Kiteen Seudun Osuuspankki ja Rääkkylän Osuuspankki yhdis-

tyivät osaksi Pohjois-Karjalan Osuuspankkia (Osuuspankki 2023b). Nykyisin 

konttoreita on pankilla laajasti maakunnassa kattaen Joensuun, Juuan, Kesä-

lahden, Kiteen, Kontiolahden, Lieksan, Nurmeksen, Rääkkylän ja Valtimon alu-

eet. Pankilla on hyvä vakavaraisuus ja se onkin oman alueensa markkinajoh-

taja. (Osuuspankki 2023c.) 

 

Pankin toiminta perustuu vakaaseen arvopohjaan, joita ovat ihmisläheisyys, 

vastuullisuus ja yhdessä menestyminen. Näiden arvojen pohjalta, pankin tavoite 

on luoda kestävää taloudellista menestystä, turvallisuutta ja hyvinvointia omis-

taja-asiakkailleen ja toimintaympäristölleen. Kaikki toiminta on myös eettisesti 

kestävää ja vastuullista. Työntekijöitä pankilla on yhteensä noin 130 henkilöä. 

Asiakkaita pankilla on lähes 92 000 ja heistä noin 60 000 on pankin omistaja-

asiakkaita. (Osuuspankki 2023c.) 

 

Pohjois-Karjalan Osuuspankin tuoreimmasta alkuvuoden (1 - 6/2023) tuloskat-

sauksesta selviää, että liikevoitto oli ollut ennätyksellinen 23,8 miljoonaa euroa. 

Edellisvuoden vertailujaksolla liikevoitto oli 11,6 miljoonaa euroa, eli liikevoitto 

on kasvanut peräti 104,6 prosenttia. Liikevoiton muutos on suuri, vaikka esimer-

kiksi asuntolainoja nostettiin 36 prosenttia vähemmän kuin edellisen vuoden 

vertailujaksolla (1 – 6/2022). Voidaankin olettaa, että markkinakorkojen suuri 

nousu on keskeisin tekijä liikevoiton kasvussa, sillä se vaikuttaa olemassa ole-

viin lainoihin merkittävästi. Kesäkuun lopussa pankin asiakasliiketoiminnan ko-

konaisvolyymi oli 4,3 miljardia euroa. (Osuuspankki 2023b.) 
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2 Opinnäytetyön menetelmät ja toteutusvaihe 

 

 

2.1 Opinnäytetyön menetelmät 

 

Opinnäytetyön toteutustapa on toiminnallinen. Toiminnallisen opinnäytetyön läh-

tökohtana on käytännön työtehtävä, jonka ratkaisemiseksi pyritään luomaan 

opinnäytetyön avulla käyttökelpoinen ratkaisu. Kyseessä voi olla esimerkiksi 

konkreettinen ohjeistus, palvelu, tuote tai suunnitelma. (Karelia-ammattikorkea-

koulu 2023.) Tämän opinnäytetyön toiminnallisen osan tuloksena syntyi asunto-

kauppoja käsittelevä opas pankin toimihenkilöille. Oppaan laadinnan pohjana 

toimi pankin sisäinen tieto, voimassa oleva lainsäädäntö sekä luotettava teo-

riakirjallisuus. 

 

Toiminnallisessa opinnäytetyössä kirjoittaja osoittaa ammatillista osaamistaan 

luomalla kehittävän ja tutkimuksellisen tuotoksen, joka on perusteltu ja kuvailtu 

raportissa (Kostamo, Airaksinen & Vilkka 2022, 1.1). Tässä opinnäytetyössä on 

tähdätty ammattimaiseen, sisällöltään vahvaan ja perusteltuun lopputulokseen. 

Ennen itse oppaan laatimista pitää tietenkin saada syvällinen ymmärrys pankin 

toimintaohjeista ja kehittämistarpeesta. Tämä on toki mahdollista toteuttaa pel-

kästään teoriaosuuteen nojautuen, mutta tämän työn keskeisenä tekijänä oli vii-

den kuukauden pituinen työharjoittelu Pohjois-Karjalan Osuuspankissa. Tämän 

lisäksi työssä hyödynnettiin pankin toimihenkilöiltä saatuja tietoja, pankin sisäi-

siä työohjeita ja kirjallisuutta. Työharjoittelun pääpaino oli työskennellä asunto- 

ja kiinteistökauppojen parissa, joka auttoi muodostamaan varsin selkeän kuvan 

niihin liittyvistä tehtävistä, lainsäädännöstä ja kehittämistarpeista. Toiminnalli-

sessa opinnäytetyössä käytetään samankaltaisia menetelmiä kuin tieteellisessä 

tutkimuksessa. Menetelmät voivat esimerkiksi sisältää aineistonkeruun, analyy-

sin tai käytännön kokeiluja. Menetelmät voivat vaihdella suuresti riippuen tutki-

muksen luonteesta ja tavoitteista. (Kostamo ym. 2022, 4.3). Tässä opinnäyte-

työssä menetelmät pohjautuvat kirjallisuuskatsaukseen ja havainnointiin pankin 

toimintaympäristössä. Nämä menetelmät valittiin, koska asunto- ja kiinteistökau-

pat ovat tarkasti säädeltyjä. Kirjallisuuskatsaus auttaa löytämään luotettavaa 
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tietoa, kun taas havainnointi tukee oppaan rakentamista konkreettisilla tiedoilla 

työtehtävistä. Näiden tietojen avulla oppaasta saadaan laadittua luotettava ja 

työtehtävien kannalta selkeä kokonaisuus.  

 

Opinnäytetyön kirjallisuuskatsauksen prosessi oli kolmivaiheinen, jonka lisäksi 

muistiinpanoja kirjattiin koko prosessin aikana. Ensimmäisessä vaiheessa mää-

riteltiin aihe ja siihen liittyvät tutkimuskysymykset, joita käsitellään tarkemmin tä-

män opinnäytetyön alaluvussa 7.1. Tämän jälkeen pohdittiin aiheeseen ja tutki-

muskysymyksiin liittyviä keskeisiä avainsanoja. Pohdinnan jälkeen määriteltiin 

tarkat hakusanat, jotka olivat: asuntomarkkinat, asuntokauppa, kiinteistökauppa, 

asuntokauppalaki, maakaari, asuntolainan vakuudet, kiinteistövälitys ja sähköi-

nen asuntokauppa. Edelle mainituilla hakusanoilla etsittiin kirjallisuutta kirjas-

tosta ja internetlähteistä. Luonnollisesti asunto- ja kiinteistökaupoista löytyy pal-

jon tietoa eri lähteistä, minkä vuoksi prosessin toisessa vaiheessa analysoitiin 

löydettyjen lähteiden sisältöä ja sen pohjalta rajattiin opinnäytetyön kannalta 

epäluotettavat tai muuten vanhentuneet lähteet pois. (Vilkka 2023, 1.5.) 

 

Kirjallisuuskatsaus prosessin kolmannessa vaiheessa kerättiin luotettavaksi 

osoittautunut lähdeaineisto. Eli käytännössä käytiin lainaamassa painettuja läh-

teitä kirjastosta, hankkimassa e-kirjoja internetistä sekä etsimässä muita luotet-

taviksi todettuja lähteitä, kuten lainsäädännön ja viranomaisten ohjeita ja mää-

räyksiä. Opinnäytetyön teoreettinen viitekehys perustuu käsiteltyyn teoriaan ja 

sen yhdistämiseen tämän työn kanssa, eli kirjallisuuskatsaus kirjoitettiin käytet-

tyjen lähteiden ja omien muistiinpanojen avulla yhtenäiseksi kokonaisuudeksi. 

(Vilkka 2023, 1.5.) 

 

Toisena menetelmänä oleva havainnointi oli erittäin tärkeässä roolissa tätä 

opinnäytetyötä työstettäessä. Työharjoittelu tarjosi mahdollisuuden tehdä ha-

vaintoja käytännön työtehtävissä ja myös jälkikäteen reflektoida tapahtumia ja 

niiden merkitystä. Pidin päiväkirjaa tietokoneella, johon kirjasin ylös eri tapahtu-

mia, työtehtäviä ja mahdollisia selvitettäviä kysymyksiä. Kysymyksiin etsin vas-

tauksia pankin sisäisistä ohjeista ja muilta toimihenkilöltä. Havaintojeni kautta 

hahmottui asunto- ja kiinteistökaupan monipuolisuus ja laajuus. Esille nousi 

tarve selkeyttää näitä työtehtäviä, sillä niiden moninaisuus saattoi aiheuttaa 
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haasteita ja vaatia tarkkaa kokonaiskuvan hahmottamista. Esimerkiksi erilaisten 

kauppojen vaiheet ja niihin liittyvät toimenpiteet vaativat selkeämpiä ohjeistuk-

sia. Havainnoinnin avulla pystyin tunnistamaan näitä tarpeita, ja se antoi eväitä 

pohtia mahdollisia kehityskohteita työtehtävien selkeyttämiseksi. Tämän poh-

jalta oli hyvä lähteä rakentamaan asunto- ja kiinteistökaupan opasta kaupante-

kijälle. 

 

 

2.2 Opinnäytetyön toteutusvaiheet 

 

Tämä opinnäytetyöprosessi alkoi työharjoittelun aikana, joka käynnistyi tammi-

kuussa 2023. Prosessi on käsittänyt useita vaiheita, kuten havainnointia, päivä-

kirjan pitämistä, aineiston keräämistä, pikaoppaan luomista, kirjallisuuskatsauk-

sen tekemistä, oppaan teoriaosuuden ja raportin kirjoittamista ja salaiseksi jää-

vän oppaan luomista. Kokonaisprosessin hahmottamiseksi alla (kuva 2) on esi-

tetty prosessin kuvaus. 

 

 

 
Kuva 2. Opinnäytetyön prosessikuvaus. 
 

Toiminnallinen opinnäytetyö etenee vaiheittain, jossa ensin määritellään työn ta-

voitteet ja suunnitellaan käytännön toteutus (Kostamo ym. 2022, 1.2). Tämän 

opinnäytetyön prosessi alkoi työharjoittelun aikana (kuva 2). Harjoittelun alussa 

suunniteltiin ja mietittiin eri vaihtoehtoja opinnäytetyölle. Maaliskuussa 2023 

aihe valikoitui ja opinnäytetyön tavoitteeksi asetettiin oppaan luominen asunto- 
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ja kiinteistökaupoille, joka selkeyttäisi asuntokaupan työtehtäviä. Kun aihe ja ta-

voitteet oli määritelty niin maaliskuussa tehtiin myös toimeksiantosopimus Poh-

jois-Karjalan Osuuspankin kanssa.  

 

Käytännön toteutus jaettiin kolmeen vaiheeseen (kuva 2). Ensimmäisessä vai-

heessa toukokuussa 2023 keskityttiin pikaoppaan työstämiseen, joka käsittelee 

asunto- ja kiinteistökaupan aikaisia pankin sisäisiä työohjeita. Tämä vaihe oli 

tarpeellinen, sillä sen avulla pystyin perehdyttämään seuraajani ja tiivistämään 

harjoitteluni aikana kertyneen tiedon. Pikaopas toimi myös varsinaisen oppaan 

runkona, mutta varsinaisessa oppaassa käsitellään asioita laajemmin. Toisessa 

vaiheessa keskityttiin kirjallisuuskatsaukseen ja tulevan oppaan kannalta kes-

keisen teoriaosuuden etsimiseen ja kasaamiseen. Kolmannessa vaiheessa kir-

joitettiin opinnäytetyön raporttiosuus ja oppaan julkinen teoriaosuus. Tämän jäl-

keen viimeisenä marraskuussa laadittiin oppaan salassa pidettä osuus, joka si-

sältää sekä teoreettisen tietopohjan että käytännön ohjeistuksen pankin toimi-

henkilöille. Tästä osuudesta tullaan näyttämään pelkästään sisällysluettelo ja 

muutoin se jää salaiseksi. Tämä siitä syystä, että se sisältää pankin sisäisiä työ-

ohjeita ja siten on salassa pidettävää materiaalia.  

 

 

3 Asuntokaupat Suomessa 

 

 

3.1 Asuntomarkkinat 

 

Asuntomarkkinoihin vaikuttavat monet tekijät, kuten yleinen taloustilanne, laino-

jen korkotasot ja alueelliset muuttujat, esimerkiksi työllisyystilanne. Tätä opin-

näytetyötä kirjoittaessa eletään poikkeuksellisia aikoja asuntomarkkinoilla. Lai-

nojen viitekorot ovat nousseet hurjasti viimeisen vuoden aikana, jonka lisäksi 

pitkään jatkunut inflaatio on heikentänyt ihmisten ostovoimaa. Tämä tarkoittaa 

sitä, että asuntokauppa ei käy normaalilla tasolla ja tällä hetkellä markkinoilla on 

runsaasti asuntoja myynnissä suhteessa asunnon ostajiin.  
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Valtiovarainministeriön talouspolitikan koordinaattori Lauri Katanoja kirjoittaa 

29.6.2022 julkaistussa artikkelissaan, että inflaation vauhti voimistui merkittä-

västi vuonna 2021, oltuaan sitä ennen poikkeuksellisen matalla tasolla useiden 

vuosien ajan. Inflaation nopean nousun selittää se, että koronapandemian ai-

kana monet yritykset jättivät investointeja tekemättä, koska kysyntä laski merkit-

tävästi. Investointien pois jääminen vaikutti suoraan teollisuustuotteiden ja 

raaka-aineiden tuotantokapasiteetteihin. Koronan hellittäessä yleinen kysyntä 

kasvoi suuresti, jolloin tuotanto ei pystynyt vastaamaan kysyntään. Tämän seu-

rauksena monien tavaroiden ja raaka-aineiden hinnat nousivat merkittävästi. In-

flaatiota pahensi entisestään Venäjän hyökkäys Ukrainaan 2022 helmikuussa, 

jonka seurauksena energian ja muiden raaka-aineiden saatavuus Euroopassa 

heikkeni, joka myötävaikutti hintojen nousuun. (Katanoja 2022.) 

 

Suuri kysyntä näkyi myös asuntomarkkinoilla vuonna 2021, jolloin asuntojen 

kauppamäärät olivat poikkeuksellisia. Toisaalta tuossa kohden elettiin myös 

vielä niin sanottua nollakorkojen aikaa, jolloin euribor-korot olivat miinusmerkki-

siä (kuvio 1) ja siten asuntolainan kokonaiskustannukset pysyivät maltillisina. 

Kiinteistövälitysalan Keskusliiton tilastojen (kuvio 2) mukaan asuntoja myytiin 

Suomessa vuonna 2021 yhteensä 99 177 kappaletta. Tuo määrä on selvästi 

korkein viiden vuoden vertailujakson 2019 – 2023 aikavälillä (kuvio 2). (Kiinteis-

tövälitysalan Keskusliitto 2023a.) 

 

 

 
Kuvio 1. Euriborkorot 1kk, 3kk ja 12kk (Suomen Pankki 2023a). 
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Euribor-korkojen nousu vuoden 2022 (kuvio 1) aikana on selvästi heikentänyt 

asuntomarkkinoita, sillä asuntolainojen korkojen noustessa asuntokauppa mää-

rät ovat laskeneet merkittävästi 2022 syksyn jälkeen (kuvio 2). Korkojen nousun 

taustalla on pitkään jatkunut inflaatio ja sen hillitsemisen vuoksi EKP:n tekemät 

ohjauskoron nostot. EKP:n yhtenä tehtävänä on huolehtia euroalueen hinta va-

kaudesta. Tämä tarkoittaa sitä, että kun EKP nostaa ohjauskorkoja, velkarahan 

hinta nousee, joka puolestaan vähentää kysyntää ja sitä kautta hidastaa inflaa-

tiota. Eli käytännössä pyritäänkin siihen, että kysynnän laskemisen myötä hin-

nat myös lähtevät laskuun, jolloin ostovoima paranee. (Euroopan Keskuspankki 

2022a.) 

 

 

 
Kuvio 2. Asuntokauppojen kokonaismäärät Suomessa 2019-2023 (Kiinteistön-
välitysalan Keskusliitto 2023a). 
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2021 samalla ajanjaksolla 66 250 asuntoa (kuvio 1). Asuntokauppojen määrä 

on siis laskenut 44 prosenttia ja tämä on poikkeuksellisen paljon lähihistoriassa. 

(Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto 2023a.) 

 

Korkojen nousuun ei ainakaan toistaiseksi ole tulossa helpotusta, sillä EKP on 

14.9.2023 jälleen nostanut ohjauskorkoja 0,25 prosenttiyksikköä nopeuttaak-

seen inflaation taittumista. Vuonna 2022 inflaatio oli Euroopan keskuspankin 

mukaan poikkeuksellisen korkea, nousten peräti 8,4 prosenttiin. EKP:n asian-

tuntijoiden arvioiden mukaan euroalueiden keskimääräinen inflaatio (kuvio 3) 

kehittyy seuraavasti: 5,6 prosenttiyksikköä vuonna 2023, 3,2 prosenttiyksikköä 

vuonna 2024 ja 2,1 prosenttiyksikköä vuonna 2025 (Euroopan Keskuspankki 

2023). Eli näiden arvioiden mukaan EKP:n tavoite päästä 2 prosenttiyksikön in-

flaation tasoon täyttyisi vuonna 2025 (Euroopan Keskuspankki 2022).  

 

 

 
Kuvio 3. Euroopan keskuspankin ja Suomen Pankin ennusteet inflaation kehi-
tyksestä vuosien 2022 – 2025 aikana. (Euroopan Keskuspankki 2022; Suomen 
Pankki 2023b.) 
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vuonna 2025 inflaation odotetaan hieman nousevan 1,6 prosenttiyksikköön. 

(Suomen Pankki 2023b.) Tilanteen vakiintumisella ja korkotasojen laskulla on 

oletettavasti positiivinen vaikutus asuntomarkkinoihin, mutta miten paljon, se 

selviää tulevaisuudessa. Voihan olla, että tämä nykyinen maailmantilanne muut-

taa myös ihmisten ostokäyttäytymistä, jonka vuoksi asuntomarkkinoiden elpymi-

nen kestää useita vuosia.   

 

Inflaatio ja siitä johtuva asuntojen kysynnän heikkeneminen ovat luonnollisesti 

laskeneet asuntojen hintatasoa. Mikäli asuntoja on runsaasti tarjolla, mutta os-

tajia ei ole liikkeellä markkinoilla samassa suhteessa, niin sillä on hintoja las-

keva vaikutus. Vastaavasti, jos ostajia on runsaasti verrattuna markkinoilla ole-

viin asuntoihin, niin tällä on asuntojen hintaan nostava vaikutus. Tällä hetkellä 

tilanne on asunnon ostajien kannalta suotuinen. Osuuspankin ekonomistien 

syksyllä 2023 julkaistun asuntomarkkinakatsauksen mukaan asuntojen hinnat 

ovat laskeneet Suomessa keskimäärin noin 5 – 7 prosenttia vuoden 2023 ai-

kana. Hintojen lasku on tällä hetkellä tasaantunut, mutta asuntojen hintojennou-

sun arvioidaan tapahtuvan vasta vuoden 2024 lopulla. (Heiskanen, Kortela & 

Widgrén 2023.) 

 

 

3.2 Yleistä asuntokaupoista 

 

Asuminen on yksi ihmisten suurimpia perustarpeita. Asua voi vuokralla tai omis-

tusasunnossa, mutta omistusasunto antaa vapautta sisustaa ja remontoida 

omakoti mieleisekseen. Oman asunnon hankinta koskettaa suurinta osaa ihmi-

siä heidän elämänsä aikana ja on yleisesti merkittävin yksityishenkilön sijoitus 

(Keskitalo 2016). Tilastokeskuksen tämänhetkisen tuoreimman tiedon mukaan, 

vuonna 2021 omistusasunnossa asui 61,7 prosenttia väestöstä, joka on vajaa 

2/3 osaa koko väestöstä (Tilastokeskus 2023).  Yleisesti voidaan todeta omis-

tusasunnon hankkimisen olevan varsin järkevä vaihtoehto pitkällä aikavälillä, 

koska se kartuttaa henkilökohtaista varallisuutta.  

 

Asuntokauppaprosessi on monivaiheinen ja se sisältää laajan kirjon eri toimen-

piteitä, jotka ohjaavat kaupan etenemistä alusta loppuun. Vaikka tämän 
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opinnäytetyön päätarkoitus ei olekaan keskittyä asuntolainoihin, tarjouksiin tai 

kaupan ehtojen sopimiseen, on silti olennaista hahmottaa asuntokaupan koko 

kaari ja sen eri vaiheet (kuva 3). 

 

 

 
Kuva 3. Asuntokauppaprosessin vaiheet. 
 

Asuntokauppaprosessi (kuva 3) alkaa yleisesti lainaneuvotteluilla, joissa tavoit-

teena on saada pankilta lainalupaus, vahvistus asuntolainan myöntämisestä. 

Tämän jälkeen etsitään haluttu asunto ja tehdään tarjous. Mikäli myyjä hyväk-

syy tarjouksen, edetään kauppaehdoista sopimiseen. Tämän jälkeen varataan 

aika pankista tai hoidetaan kaupat sähköisesti. Jos kauppa solmitaan pankin 

konttorilla, kaikki kaupan osapuolet osallistuvat kaupantekotilaisuuteen. Pankin 

toimihenkilö hoitaa maksuliikennettä asuntokaupan aikana. Kaupan jälkeen 

pankin toimihenkilö vastaa asuntokauppaan liittyvistä arkistoinneista ja muista 

toimenpiteistä. 

 

Asuntokaupat voidaan tehdä ostajan omilla varoilla, lainarahalla tai näitä mo-

lempia vaihtoehtoja yhdistelemällä. Olipa maksuvaihtoehto mikä tahansa yllä 

mainituista, niin asuntokaupoilla puhutaan käteiskaupasta silloin, kun asunto 

maksetaan kokonaan kaupantekotilaisuudessa. Asuntoja voidaan ostaa myös 

niin sanotusti osamaksulla, jolloin kauppahinta maksetaan useammassa 

Lainaneuvottelu ja 
lainalupaus

Sopivan asunnon 
löytäminen

Tarjouksen tekeminen

Kaupasta ja sen 
ehdoista sopiminen

Ajanvaraaminen 
asuntokaupoille 

pankkiin

Kaupantekotilaisuus 
konttorilla

Asuntokaupan jälkeen 
tehtävät toimenpiteet
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erässä, jolloin puhutaan maksuehtoisesta kaupasta. Eli kaupantekotilaisuu-

dessa maksetaan osakauppahinta ja kauppakirjaan merkitään mihin mennessä 

maksetaan loppukauppahinta. (Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto 2023b.) Asun-

tokaupat voi tehdä yksityishenkilöiden kesken tai käyttää palkattua kiinteistövä-

littäjää. Välittäjä tuo mukanaan turvallisuutta, sillä hänellä on laaja tietämys 

asuntokauppojen lainsäädännöstä ja hän myös huolehtii kaikista tarvittavista 

asiakirjoista (Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto 2023c). 

 

Asuntokauppaa voidaan tehdä kiinteistöstä tai asunto-osakkeesta ja näihin liit-

tyy paljon lainsäädäntöä, mikä täytyy huomioida kauppoja tehdessä. Kiinteistön 

kauppoja säätelee maakaari ja asunto-osakekauppoja asuntokauppalaki, näitä 

käsittelen tarkemmin alaluvuissa 2.5 ja 2.6. Kiinteistö käsitteenä on hyvin laaja 

ja kiinteistönmuodostumislain 1 luvun 2§:n mukaan kiinteistöllä tarkoitetaan: 

 
sellaista itsenäistä maanomistuksen yksikköä tai muuta yksikköä, joka 
kiinteistörekisterilain (392/1985) nojalla on merkittävä kiinteistönä kiin-
teistörekisteriin, ja muulla rekisteriyksiköllä muuta sanotun lain nojalla 
kiinteistörekisteriin merkittävää erillistä yksikköä; kiinteistö käsittää sii-
hen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin 
etuuksiin sekä kiinteistölle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset 
etuudet (kiinteistön ulottuvuus). (KML 1:2§.) 

 

Kiinteistörekisterilain 2§:n mukaan kiinteistörekisteriin tulee merkitä kiinteistönä 

muun muassa tilat, tontit ja yleiset alueet (KiinteistörekisteriL 2 §). Voidaan siis 

todeta, että kiinteistöllä voi sijaita omakotitalo, paritalo, kesäasunto tai se voi 

olla kokonaan rakentamaton tontti. Vastaavasti asuntokauppalain 1 luvun 3§:n 

mukaan asunto-osakkeella tarkoitetaan: ”asunto-osakeyhtiön tai muun osakeyh-

tiön osaketta, joka yksin tai yhdessä muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallit-

semaan asuinhuoneistoa” (AsKL 1:3 §). Yleisesti asunto-osakeyhtiön osakkeet 

sijaitsevat kerros- tai rivitalossa, mutta myös paritalo voi olla asunto-osakeyhtiö, 

jolloin paritalon puolikkaat ovat erillisiä osakkeita. Käsittelen edellä mainittuja 

kauppoja tarkemmin tulevissa luvuissa. 

  

https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1985/19850392
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3.3 Kiinteistövero ja asuntokaupan aikainen verotus 

 

Asuntokauppoihin liittyy paljon erilaisia verolajeja, joista itse kauppojen kannalta 

keskeisempänä voidaan pitää varainsiirtoveroa ja luovutusvoittoveroa. Edellä 

mainittuja veroja käsittelen tarkemmin seuraavissa alaluvuissa 3.3.1 ja 3.3.2. 

Näiden lisäksi on tärkeää käsitellä yleisesti kiinteistöveroa, vaikka se ei sinäl-

lään tule maksuun asuntokauppojen aikana, mutta kauppojen osapuolten on 

hyvä olla tietoisia tämän veromaksun määräytymisestä. 

 

Kiinteistövero on pakollinen vuosittainen vero ja tämä maksetaan kunnalle, 

jossa kiinteistö sijaitsee. Veron suuruus määräytyy kiinteistön edellisen vuoden 

verotusarvon mukaan. Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti on 0,41 – 1 

prosenttia verotusarvosta. Käytettävän veroprosentin vahvistaa sen alueen kun-

nanvaltuusto, jonka alueella kiinteistö sijaitsee. (Verohallinto 2023a.) Kiinteis-

töstä veron maksaa suoraan kiinteistön omistaja ja vuodenvaihteen tilanne 

omistuksen suhteen ratkaisee, kenelle lasku kiinteistöverosta lähetetään. 

Asunto-osakeyhtiöstä kiinteistöveron maksaa aina taloyhtiö, joka perii maksun 

osakkeen haltijoilta yhtiövastikkeen kautta. Eli myös asunto-osakkeiden maa-

pohja on kiinteistö ja kiinteistöveromaksu jakaantuu osakkaiden kesken. (Kiin-

teistöriitalakimies 2022.) Kiinteistöverolaki 2 luku 5§ määrittelee kiinteistön 

omistajan seuraavasti ” Kiinteistön omistajalla tarkoitetaan sitä, joka omistaa 

kiinteistön kalenterivuoden alkaessa” (KiinteistöveroL 2:5 §). Kiinteistökaupan 

yhteydessä onkin siis tärkeää sopia kauppavuoden kiinteistöveron maksami-

sesta, eli hoitaako tuon maksun myyjä vai ostaja. Asunto-osakekaupoissa kiin-

teistöverosta vastaa taloyhtiö. 

 

 

3.3.1 Varainsiirtovero 

 

Varainsiirtoveroa maksetaan valtiolle kiinteistön ja arvopaperien kaupasta. 

Asuntokauppojen yhteydessä arvopaperiksi kutsutaan asunto-osakkeen osake-

kirjaa. Varainsiirtoveron on velvollinen suorittamaan kiinteistön tai asunto-osak-

keen ostaja tai ostajat. Ensiasunnon ostajat voivat ostaa asunnon vielä verova-

paasti, kunhan edellytykset siihen täyttyvät. (Valtionvarainministeriö 2023a.) 
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Tätä opinnäytetyötä kirjoittaessa on nykyinen hallitus antanut esityksen verova-

pauden poistosta ja varainsiirtoveroprosenttien muutoksista, jotka tulevat voi-

maan 1.1.2024. Käytännössä tämä tarkoittaa, että jos hallituksen esitys menee 

läpi, niin ensiasunnon ostajilla on 31.12.2023 saakka mahdollisuus hyödyntää 

verovapautta. Varainsiirtoveroprosentit muuttuvat siten, että asunto-osakkeissa 

vero alenee 2 prosentista, 1,5 prosenttiin ja kiinteistöissä 4 prosentista, 3 pro-

senttiin. Vaikka muutos tulee voimaan 1.1.2024, niin veroprosentteja sovelle-

taan takautuvasti hallituksen esityksen antamispäivästä 12.10.2023 alkaen. 

Tämä tarkoittaa sitä, että loppuvuoden 2023 aikana asunnon ostaneet ja tämän-

hetkisen korkeamman veroprosentin mukaan verot maksaneet, saavat veronpa-

lautuksena tuon erotuksen myöhemmin. (Valtionvarainministeriö 2023b.)  

 

Nykyisten säädösten mukaan ensiasunnon hankkiminen on vielä verovapaata 

tätä opinnäytetyötä kirjoittaessa. Siksi on olennaista tarkastella tämän opinnäy-

tetyön yhteydessä ensiasunnon verovapauden määritelmää. Varainsiirtovero-

lain 2 luvun 11 §:n mukaan ensiasunnon ostaja voi hankkia asunnon verova-

paasti, jos ostaja: 

 

1) on hankkinut omistukseensa kiinteistön ja vähintään puolet sillä ole-
vasta tai sille rakennettavasta asuinrakennuksesta; 
2) käyttää tai ryhtyy käyttämään rakennusta omana vakituisena asunto-
naan; 
3) ei ole aikaisemmin omistanut vähintään puolta asuinrakennuksesta 
tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista; ja 
4) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista täyttänyt 18 mutta ei 40 
vuotta. 
Luovutus on verosta vapaa vain siltä osin kuin kiinteistöä ja sillä olevaa 
asuinrakennusta käytetään omana vakituisena asuntona. Asuinraken-
nukseen luetaan myös asumiseen liittyvät muut rakennustilat. Raken-
nukseen rinnastetaan rakennuspaikka siltä osin kuin se on pinta-alal-
taan enintään 10 000 neliömetriä tai kaavoitetulla alueella enintään kaa-
van mukaisen tontin tai rakennuspaikan suuruinen.  
 
Jos luovutuksensaajia on useita, verosta vapaa on vain 1 momentissa 
mainitut edellytykset täyttävän luovutuksensaajan omistusoikeutta vas-
taava osuus luovutushinnasta. (VSVL 2:11 §.) 

 

Tärkeää on kuitenkin muistaa, että varainsiirtoveroilmoitus tulee kaikissa ta-

pauksissa aina tehdä Verohallinnolle, vaikka veroa ei tulisikaan maksuun. Tä-

mäkin on erikseen säädelty laissa ja varainsiirtoverolain 3 luvun 30 §:n mukaan: 
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Verovelvollisen on veron suorittamiselle säädetyssä määräajassa ilmoi-
tettava kiinteistön ja arvopaperin luovutuksesta Verohallinnolle luovu-
tuksen kohde, osapuolet, kauppahinta, luovutuksesta suoritettavan ve-
ron määrä ja muut Verohallinnon määräämät tiedot (VSVL 3:30 §). 

 

Varainsiirtoveroilmoitus onnistuu helpoiten sähköisesti Verohallinnon Omave-

rossa, mutta vaihtoehtoisesti sen voi tehdä myös paperilomakkeella. Varainsiir-

tomaksun voi myös maksaa Omaverossa tai omassa verkkopankissa. Maksa-

essa varainsiirtoveron Omaveron kautta siirtyy veron summa, viitenumero ja 

saaja automaattisesti oikein verkkopankin maksupohjaan. Mikäli maksun suorit-

taa suoraan verkkopankissa tarvitsee siihen verohallinnon tilinumeron ja henki-

lökohtaisen viitenumeron, jonka löytää Omaverosta. Myös kiinteistövälittäjän tai 

pankin on mahdollista selvittää varainsiirtoveron viitenumero asiakkaan henkilö-

tunnuksen avulla suoraan verohallinnolta. (Verohallinto 2023b.) 

 

Olipa kyseessä käytetty tai uusi asunto-osake, varainsiirtoilmoitus on tehtävä ja 

varainsiirtovero maksettava kahden kuukauden kuluessa kaupoista (VSVL 1:21 

§). Asunnon ostajan, eli verovelvollisen lisäksi on myös kiinteistövälittäjän vas-

tuulla käytetyissä asunto-osakekaupoissa hoitaa varainsiirtoveroilmoitus ja var-

mistaa, että mahdollinen vero tulee maksetuksi kaupan teon yhteydessä. Uuden 

asunto-osakkeen kaupassa vain verovelvollinen vastaa veroilmoituksen täyttä-

misestä ja verojen maksamisesta, jolloin kiinteistövälittäjä lähinnä opastaa uu-

den asunnon ostajaa näiden hoidossa. (Nevala, Tolvanen, Sirén, Haulos & Suo-

men Kiinteistövälittäjät ry 2021, 522, 545.) Tärkeää on huomioida, että asunto-

osakkeen omistusoikeuden rekisteröintiä pitää myös hakea kahden kuukauden 

kuluessa kaupoista. Hakemusta ei voi tehdä, ennen kuin varainsiirtovero on 

maksettu (Verohallinto 2023c). Omistusoikeuden rekisteröinnin kirjaamismaksu 

on kiinteä 63 euroa, mutta hakemuksen myöhästyessä seuraa kirjaamismaksun 

20 prosentin korotus, jokaiselta alkavalta kahden kuukauden ajanjaksolta (MML 

2023a). 

  

Vaikka hallitus on antanut esityksen varainsiirtoveron määrän muuttamisesta, 

niin varainsiirtovero maksetaan vuoden 2023 loppuun saakka nykyisillä prosen-

teilla. Tämä on asunto-osakekaupoissa 2 prosenttia velattomasta 
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kauppahinnasta. Tällä tarkoitetaan sitä, että asunto-osakkeessa voi olla erillistä 

yhtiövelkaa kauppahinnan lisäksi, jolloin velaton kauppahinta saadaan yhdistä-

mällä kauppahinta + yhtiölaina. (Valtionvarainministeriö 2023a.) Ohessa (tau-

lukko 1) esimerkkilaskelma varainsiirtoveron laskemisesta. 

 

Asunto-osakkeen kauppahinta 150 000 € 

Asunto-osakkeeseen kohdistuva yhtiö-

laina 

10 000 € 

Asunto-osakkeen velaton kauppahinta 150 000 + 10 000 = 160 000 € 

Varainsiirtoveron määrä 2 % x 160 000 € = 3 200 € 

 
Taulukko 1. Varainsiirtoveron laskuesimerkki. 
 

Kiinteistön kaupassa varainsiirtoveroilmoituksen ja maksamisen hoitaa aina os-

taja itse, vaikka olisikin käyttänyt välittäjää. Tärkeää on myös huomioida, että 

vuokraoikeus kauppa rinnastetaan tässä yhteydessä kiinteistökauppaan, joten 

sama sääntö pätee myös näihin kauppoihin. Kiinteistön ostajan on tehtävä va-

rainsiirtoveroilmoitus ja maksettava mahdollinen varainsiirtovero kuuden kuu-

kauden kuluessa kaupantekopäivästä. Kaupan kohteena olevalle kiinteistölle ei 

voi hakea lainhuutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista, ennen kuin on hoitanut ve-

roilmoituksen ja maksun ajan tasalle. (Verohallinto 2023d.) Myös lainhuuto- tai 

kirjaamishakemus tulee tehdä kuuden kuukauden kuluttua kauppapäivästä. 

Myöhästyneestä lainhuuto- tai kirjaamishakemuksesta seuraa viivästyskorotus, 

joka on 20 prosenttia varainsiirtoveron määrästä ja se lasketaan jokaiselta alka-

valta kuudelta kuukaudelta. Enintään viivästyskorotus voi kuitenkin olla 100 pro-

senttia varainsiirtoveron määrästä. Varainsiirtoveron määrä vuoden 2023 lop-

puun on kiinteistöissä 4 prosenttia kauppahinnasta. (Verohallinto 2023e.) Tässä 

yhteydessä on hyvä huomioida, ettei kiinteistöissä ole erillistä yhtiövelkaa 

asunto-osakkeiden tapaan, vaan kiinteistöt ovat yksiköitä, jolloin puhutaan pel-

kästään kauppahinnasta.  

 

Yhteenvetona voidaan todeta, että vaikka varainsiirtoveroilmoituksen ja maksa-

misen suhteen aikataulut ovatkin joustavia, niin nämä kannattaa hoitaa pois 

kauppojen yhteydessä. Tämä siitä syystä, etteivät nämä toimenpiteet unohdu ja 
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ne tulevat varmasti hoidetuksi määräajan sisällä, eikä näistä koidu ylimääräisiä 

kuluja. Mikäli varainsiirtoveroilmoitus ja varainsiirtoveron maksu on myöhässä, 

niin ostajalle koituu näistä maksettavaksi viivästysmaksuja. Verottajan ohjeen 

mukaan kyseessä on 50 euron myöhästymismaksu, kun varainsiirtoveroilmoitus 

on myöhässä alle 60 päivää. Ilmoituksen ollessa myöhässä yli 60 päivää on ky-

seessä veronkorotus, joka on tyypillisesti 10 prosenttia, mutta kuitenkin vähin-

tään 75 euroa. Vastaavasti jos varainsiirtoveron maksu myöhästyy, niin joutuu 

maksamaan viivästyskorkoa 7 prosenttia varainsiirtoveron lisäksi. Omaveron 

kautta maksaessa varainsiirtoveron on viivästyskorko valmiiksi siihen lisätty. 

(Verohallinto 2023e.)  Yleensä myös pankki muistuttaa veroilmoituksen ja vero-

jen maksusta asuntokauppojen aikana, sillä pankille on tärkeää saada vakuu-

tena olevan kohteen kirjaamisasiat kuntoon nopeasti. 

 

 

3.3.2 Luovutusvoittovero 

 

Luovutusvoittoverotus koskee asunto-osakkeen tai kiinteistön myyjää. Luovu-

tusvoitolla tarkoitetaan sitä, että mikäli aiemmin ostettu asunto-osake tai kiin-

teistö myydään korkeammalla hinnalla, kuin mikä on ollut sen alkuperäinen han-

kintahinta, niin syntyy luovutusvoittoa. Myynnistä aiheutuneet kulut, esimerkiksi 

kiinteistövälittäjän palkkion voi vähentää luovutusvoitosta. Luovutusvoitto tulee 

ilmoittaa verottajalle ja se verotetaan pääomatulona. Veroprosentti on 30 pro-

senttia, 30 000 euroon saakka ja sen ylimenevästä 34 prosenttia. (Verohallinto 

2023f.) Ohessa (taulukko 2) esimerkki luovutusvoittoveron laskelmasta, jossa 

kiinteistövälittäjän kulut on huomioitu: 

 

Asunnon hankintahinta 135 000 € 

Asunnon myyntihinta 170 000 € 

Kiinteistövälittäjän kulu -4 000 € 

Luovutusvoitto yhteensä 170 000 – 135 000 – 4000 = 31 000 € 

Luovutusvoittoveron laskeminen (30 000 € X 30%) + (1 000 € X 34%) 

= 9 340 € maksettava vero 

 
Taulukko 2. Luovutusvoittoveron laskuesimerkki. 
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Vallitseva inflaatio ja sitä myöten asuntojen hintatason laskemisen myötä on 

toki mahdollista, että luovutusvoiton sijaan tuleekin luovutustappiota. Eli asunto-

osakkeen tai kiinteistön joutuu tässä hetkessä myymään halvemmalla, kuin sen 

alkuperäinen hankintahinta on ollut. Luovutustappio vähennetään ensisijaisesti 

muista luovutusvoitoista, mutta mikäli niitä ei ole niin vähennys tehdään kaikista 

pääomatuloista. Jos taas ei ole myöskään muita pääomatuloja, niin vähennys 

jakaantuu seuraavalle 5 vuodelle, jolloin tappion voi vähentää luovutusvoitoista 

tai pääomatuloista. (Verohallinto 2023f.) 

 

Vastuu verojen selvittämisestä on itse asunnon tai kiinteistön myyjällä, mutta 

kiinteistövälittäjän käyttäminen jakaa vastuuta myyjältä. Tämä johtuu siitä, että 

kiinteistövälittäjän hyvään toimintatapaan kuuluu, että hän selvittää mahdolliset 

veroseuraamukset, ennen kuin tekee välityssopimuksen asunnon myynnistä toi-

meksiantajan, eli asunnon myyjän kanssa. Toki on olemassa poikkeuksellisia 

tilanteita, jolloin kiinteistövälittäjän on mahdotonta selvittää veroseuraamuksia. 

Kiinteistövälittäjä on tällöin velvollinen neuvomaan toimeksiantajaa olemaan yh-

teydessä Verohallintoon verojen selvittämiseksi, koska vain sitä kautta saa täy-

den varmuuden veroista. (Nevala ym. 2021, 491.)   

 

Veroseuraamuksia ei aina välttämättä tule, vaikka myynnistä tulisikin luovutus-

voittoa, sillä omassa käytössä olevan asunnon voi myydä verovapaasti, mikäli 

tietyt ehdot täyttyvät. Tuloverolain 2 luvun 48§:n mukaan asuntoon liittyvä vero-

vapaus on määritelty seuraavasti: 

 

Omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, jos ve-
rovelvollinen luovuttaa vähintään kahden vuoden ajan omistamansa 
sellaisen huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet tai sel-
laisen rakennuksen tai sen osan, jota hän on omistusaikanaan yhtäjak-
soisesti vähintään kahden vuoden ajan ennen luovutusta käyttänyt 
omana tai perheensä vakituisena asuntona (TVL 2:48 §). 

 

Verovapaan myynnin kahden vuoden aikamääre lasketaan ostosopimuksen te-

kemisestä luovutussopimuksen tekemiseen. Vaikka omistusoikeus siirtyisikin 

myöhemmin kuin varsinaisena kauppapäivänä, niin omistusaika katsotaan päät-

tyneeksi luovutussopimuksen ajankohtaan. Tämän lisäksi on tärkeää myös 
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huomioida, että jos asuntoon muuttoajankohta on eri, kuin omistuksen alkamis-

päivämäärä, niin tuo kahden vuoden ajan laskeminen aloitetaan vasta muutto-

päivästä. (Nevala ym. 2021, 500–501.) 

 

 
3.4 Asuntoluottojen vakuudet 

 

Yleisesti asunnot ostetaan velkarahalla, jolloin asuntoluoton myöntäjän on var-

mistuttava luoton takaisinmaksusta maksusuunnitelman mukaisesti. Tämän 

vuoksi on tärkeää, että myönnettävälle luotolle saadaan tarvittavat reaalivakuu-

det. (Osuuspankki 2023d.) Eri pankkien välillä voi olla erovaisuuksia vakuusar-

von määrittelyssä tai pankin tarjoamissa lisävakuuksissa. Tämä opinnäytetyö 

käsittelee ainoastaan Osuuspankin vakuusarvon määrittelyä ja vakuusvaihtoeh-

toja. Tärkeää on tässä yhteydessä kuitenkin huomioida, että kaikkia pankkeja 

sitoo enimmäisluototussuhde, joka tarkoittaa luoton määrää suhteutettuna va-

kuuksiin. Tämä on erikseen määrätty laissa, joka säätelee luottolaitosten toimin-

taa ja sitä valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Finanssivalvonta on ra-

hoitus- ja vakuutusvalvontaviranomainen, jonka yhtenä tehtävänä on valvoa 

pankkien toimintaa ja siten edistää pankkien vakautta (Finanssivalvonta 2023a). 

Laki finanssivalvonnan 1 luvun 1§:n mukaan tavoitteet kerrotaan seuraavasti:  

 

Finanssivalvonnan toiminnan tavoitteena on finanssimarkkinoiden va-
kauden edellyttämä luotto-, vakuutus- ja eläkelaitosten ja muiden val-
vottaviksi säädettyjen vakaa toiminta, vakuutettujen etujen turvaaminen 
sekä yleinen luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan (FivaL 1:1 §). 

 

Enimmäisluototussuhteen määritelmä ja tavoitteet ovat listattu Finanssivalvon-

nan määräyksiin ja ohjeisiin luototussuhteen laskennasta, joka on tullut voimaan 

1.7.2016 ja siihen on tehty viimeisin päivitys 24.5.2023 (Finanssivalvonta 

2023b). Tämä mukaan määritelmä ja tavoitteet ovat seuraavia: 

 

1. Enimmäisluototussuhde on makrovakausvalvonnan väline, jonka 
avulla voidaan hillitä kotitalouksien liiallista velkaantumista sekä eh-
käistä luotonannon kasvun ja vakuutena olevien omaisuusryhmien 
markkinahintojen kasvun välistä kierrettä. Tätä makrovakausvalvon-
nan välinettä on tarkoituksenmukaista käyttää erityisesti asunto-
markkinoiden ylikuumenemisen hillitsemiseksi. (Finanssivalvonta 
2023b.) 
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2. Sääntelyn muita tavoitteita ovat:  

• edistää asunnon hankinnan ennakkosäästämistä; ja 
• ehkäistä ennalta tilanteita, jossa asuntolaina-asiakkaan velkojen 
määrä ylittää vakuuden arvon asuntojen hintojen mahdollisesti las-
kiessa (negative equity). (Finanssivalvonta 2023b.) 

 
3. Näiden määräysten ja ohjeiden tavoitteena on kuvata luottolaitostoi-

minnasta annetun lain 15 luvun 11 §:ssä ja eräiden luotonantajien ja 
luotonvälittäjien rekisteröinnistä annetun lain 14 §:ssä tarkoitetun 
enimmäisluototussuhteen laskentaa Suomessa ja sitä kautta yhden-
mukaistaa luototussuhteen käsite henkilöasiakkaiden asuntorahoi-
tusmarkkinoilla. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023). (Finanssi-
valvonta 2023b.) 

 

Yleinen enimmäisluototussuhde on 90 prosenttia ja ensiasunnonostajilla 95 pro-

senttia asuntoluoton vakuuksien käyvästä arvosta. Tärkeää on kuitenkin huomi-

oida, että finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen liittyvien riskien vuoksi alentaa 

enimmäisluototussuhteiden enimmäismääriä 10 prosenttiyksikköä (LLL 15:11 

§). Viimeisin finanssivalvonnan tekemä muutos enimmäisluototussuhteeseen on 

vuodelta 2021. Tuolloin asuntolainojen suuri kasvu lisäsi merkittävästi kotita-

louksien velkaantumisastetta, jolloin päätettiin muiden kuin ensiasunnon osta-

jien enimmäisluototussuhdetta laskea 1.10.2021 alkaen 85 prosenttiin. (Finans-

sivalvonta 2021.) Enimmäisluotusuhteen laskennassa huomioon otettavia va-

kuuksia ovat seuraavat: 

- Ensisijaisena ostettava asunto 

- Muut omat asuntopantit tai vapaa-ajan asunnot 

- Talletusvakuudet 

- Osakkeet tai rahasto-osuudet 

- Toiselta henkilöltä saadut vierasvelkapantit, joita käsitellään tarkemmin 

alaluvussa 3.4.4. 

Sen sijaan valtiontakausta, vakuutusyhtiön tai toisen luottolaitoksen myöntämiä 

täytetakauksia ei huomioida enimmäisluototussuhdetta laskettaessa. (Finanssi-

valvonta 2023c.) Seuraavalla sivulla (taulukko 3) on esimerkki luototussuhteen 

laskennasta, jossa vierasvelkapantti on täytetakauksena. 
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Asunnon hankintahinta 250 000 € 

Vierasvelkapantti 15 000 € 

Omarahoitusosuus 25 000 € 

Tarvittava asuntolaina 250 000 – 25 000 = 225 000 € 

Luototussuhteen laskukaava 225 000 / (250 000 + 15 000) x 100 = 

Luototussuhde 85 % 

 
Taulukko 3. Luototussuhteen laskuesimerkki. 
 

Eli tässä tapauksessa (taulukko 3) luototussuhde on sen tämänhetkinen maksi-

mimäärä 85 prosenttia ja tämä laina täyttäisi luototussuhteen vaatimukset. Tär-

keää on kuitenkin huomioida, ettei pankki välttämättä vielä myöntäisi tuota lai-

naa noilla vakuuksilla, koska pankeilla on omat vakuusarvon määrittelyt. 

 

Asunnon ensisijaisena vakuutena toimii yleisesti ostattava kohde, eli asunto-

osake tai kiinteistö. Osuuspankissa ostettavan asunnon vakuusarvo voi olla 

enintään 70 prosenttia kohteen hankintahinnasta. (Osuuspankki 2023d.) Käy-

tännössä tämä tarkoittaa, että jos asunto maksaa 150 000 € on sen vakuusarvo 

105 000 €. Mikäli loppuosa maksetaan käteisellä, niin ei muuta vakuutta tarvita. 

Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, että moni tarvitsee lisävakuutta asuntoluo-

tolle, eli tässä tapauksessa jäljelle jäävälle 45 000 €. Lisävakuusvaihtoehtoja on 

tarjolla erilaisia ja näistä kerron tarkemmin seuraavissa alaluvuissa. 

 

 

3.4.1 Garantia lisävakuus 

 

Tämän lisävakuuden myöntää Vakuutusosakeyhtiö Garantia. Yritys on tarjonnut 

lisävakuutta asuntolainoille vuodesta 2003 alkaen yli 2 miljardin euron määrälle. 

Osuuspankeille tämä on vielä suhteellisen tuore vaihtoehto, sillä Garantia tuli 

OP Ryhmän valikoimiin syksyllä vuonna 2020. (Garantia 2023a.) Kyseessä on 

niin sanottu takausvakuutus tarvittavan lisävakuuden osalle, jolla turvataan pan-

kille asuntolainan takaisinmaksu. Mikäli velallinen laiminlyö lainan takaisinmak-

sun, niin pankki voi hakea vakuutuskorvausta vakuutusosakeyhtiöltä lainaan 

myönnetyn lisävakuuden osalta. (Garantia 2023b.) 
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Garantia on maksullinen lisävakuus, jota voidaan hyödyntää hakijan yhteen 

omistusasuntoon kerrallaan ja se on voimassa enintään 10 vuotta. Vakuuden 

hankkiminen käy helposti lainaneuvotteluiden aikana. Mahdollisen vakuuden 

määrän suuruuteen vaikuttaa keskeisesti hankittavan asunnon paikkakunta. 

Enimmillään vakuutusosakeyhtiön lainatakaus voi olla jopa 30 prosenttia asun-

non arvosta, jos se ei ylitä maksimi euromääräistä rajaa, joka on 125 000 euroa. 

Vakuudesta maksettava palkkio on kertaluontoinen, joka suoritetaan luoton nos-

tamisen yhteydessä. Palkkion suuruus määräytyy tarvittavan lisävakuuden 

määrän mukaan. (Osuuspankki 2023e.) 

 

 

3.4.2 Valtiontakaus 

 

Valtiontakaus on mahdollista saada asunto-osakkeeseen, omakotitaloon tai ra-

kennettavaan omakotitaloon. Ehtona takauksen saamiselle on, että hankittava 

asunto tulee lainanhakijan vakituiseen käyttöön ja että hän ostaa vähintään 

puolet asunnosta. Takausta voidaan hyödyntää normaaliin asuntorahoitukseen 

ja myös ASP-lainaan. Valtion takaaman lainan enimmäismäärä voi olla omistus-

asunnossa 85 prosenttia ja ensiasunnon ostajan ASP-lainassa 90 prosenttia 

kohteen hankintahinnasta. (Valtionkonttori 2023.) Tämä tarkoittaa sitä, että valti-

ontakaus ei yksistään riitä lisävakuudeksi hankittavalle kohteelle vaan jäljelle 

jäävän 10 – 15 prosenttiosuuteen pitää käyttää omia säästöjä tai mahdollista 

muuta reaalivakuutta. Takauksen euromäärä ja prosentuaalinen osuus ovat pie-

nemmät suhteessa lainasummaan kuin Garantia lisävakuudessa. Valtionkontto-

rin mukaan: 

 

Valtiontakaus on enintään 20 prosenttia kulloinkin jäljellä olevasta laina-
pääomasta. Jos kyseessä on ASP-korkotukilaina, valtiontakaus voi olla 
enintään 25 prosenttia. Takauksen euromäärä vähenee sitä mukaa, kun 
lainaa lyhennetään. Takauksen prosenttiosuus pysyy koko ajan sa-
mana. Valtion vastuu samaan asuntoon kohdistuvasta pääomasta on 
enintään 60 000 euroa. Jos omistusasuntolainaa myönnetään yli 300 
000 euroa ja valtiontakausta käytetään enimmäismäärä 60 000 euroa, 
takauksen osuus lainasta jää alle 20 prosentin. Takauksen todellista 
prosenttiosuutta käytetään määritettäessä valtiontakauksen jäljellä ole-
vaa euromäärää. (Valtionkonttori 2023.) 
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Takauksen hinta on aina 2,5 prosenttia takauksen määrästä, pois lukien ASP-

laina johon takaus on maksuton (Valtionkonttori 2023). Ohessa (taulukko 4) on 

esimerkki takauksen hinnan muodostumisesta. 

 

Asunnon hankintahinta 150 000 € 

Hankittavan kohteen oma vakuusarvo 70 % x 150 000 € = 105 000€ 

Valtiontakaaman asuntolainan maksimi-

määrä 

85 % x 150 000 € = 127 500 € 

Tarvittava omarahoitus tai muu vakuus 150 000 € – 127 500 € = 22 500 € 

Valtiontakauksen enimmäismäärä 20 % x 127 500 € = 25 500 € 

Tarvittava takauksen määrä  127 500 € - 105 000 € = 22 500 € 

Valtiontakauksen hinta 2,5% x 22 500 € = 562,5 € 

 
Taulukko 4. Valtiontakauksen hintaesimerkki. 
 

Esimerkkilaskelman mukaisesti (taulukko 4) valtiontakauksen määrä jää sallitun 

enimmäismäärän alapuolelle, mutta sitä ei voi myöskään enempää saada, 

koska silloin 85 prosentin lainan enimmäismäärä ylittyisi. Valtiontakaamasta lai-

nasta on myös tärkeää huomioida, että asuntolainan maksimilaina-aika on enin-

tään 25 vuotta sen ensimmäisen erän nostamisesta alkaen. Eli lainalle tehtävät 

muutokset laina-aikana, esimerkiksi lyhennysvapaa tai maksuerän pienentämi-

nen ovat mahdollisia, mikäli tuo maksimilaina-aika ei ylity. Vain poikkeustilan-

teissa voidaan laina-aikaa jatkaa 27 vuoteen, jos esimerkiksi velallisen lainhoi-

tokyky on heikentynyt sairauden tai työttömyyden vuoksi. Pankki on velvollinen 

ilmoittamaan laina-ajan pidennyksestä valtionkonttorille ja säilyttämään siihen 

liittyvät asiakirjat siihen saakka, kunnes laina on kokonaisuudessaan maksettu. 

(Valtionkonttori 2023.) 

 

 

3.4.3 Osuuspankin luottotakaus 

 

Asuntoluottoihin on mahdollista hyödyntää myös pankkien yleisesti tarjoamia 

luottotakauksia. Kyseessä on Garantia lisävakuuden tapaan niin sanottu 
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vakuutus, jolla turvataan luotonantajan saatavia, jos velallinen ei hoida vel-

kaansa maksusuunnitelman mukaisesti. Luottotakauksen myöntäjä on erillinen 

taho, joka on erikoistunut kaupallisiin takauksiin tai takausvakuutuksiin. Toki on 

mahdollista, että luottotakauksen myöntäjä on samaa ryhmittymää luotonanta-

jan kanssa, mutta silti se on luotonantajaan nähden ulkopuolinen taho. Luottota-

kaus on myös maksullinen lisävakuus ja takausmaksu voi olla kertasuoritus, 

kuukausittainen tai vuosittainen, riippuen eri pankkien käytänteistä. Myös ta-

kauksen suuruudessa voi olla eroja pankkien välillä. (Makkonen 2016, 226.)  

 

Osuuspankilla luottotakauksen maksimimäärä on 50 000 euroa velallista tai ve-

lallisia ja asuntoa kohden. Enimmäisaika takaukselle on 15 vuotta ja takaus-

maksu veloitetaan vuosittain. (Osuuspankki 2023e.) Luottotakauksen hinta on 

noin 0,7% takauksen määrästä, eli lainan lyhentyessä myös takauksesta veloi-

tettava summa pienenee (Aaltonen 2018).  

 

 

3.4.4 Reaalivakuudet ja vierasvelkapantti 

 

Reaalivakuuksilla tarkoitetaan, että asuntoluoton hakijalla on itsellään tai hän 

saa vierasvelkapantilla konkreettista omaisuutta, jota hän voi hyödyntää lisäva-

kuutena asuntolainaan. Tällainen omaisuus on esimerkiksi: 

- Asunto-osakkeen osakekirja 

- Kiinteistön ja vuokraoikeuden kiinnitykset 

- Talletukset 

- Osakkeet tai rahasto-osuudet 

Vakuusarvostus on riippuvainen omaisuuslajista, joten se arvotetaan aina ta-

pauskohtaisesti. (Aaltonen 2018.)  

 

Vierasvelkapanttaukset ovat varsin yleisiä asuntolainoissa ja se tarkoittaa ni-

mensä mukaisesti toisen henkilön velalliselle antamaa panttia luoton takaisin-

maksun vakuudeksi. Pantinantajana on hyvin usein velallisen lähisukulainen, 

mutta se voi olla täysin ulkopuolinenkin henkilö. Pantinantajaa sitoo tietyt velvol-

lisuudet, joita ovat:  
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- säilyttää panttioikeuden kohteena oleva omaisuus omistuksessaan 
eikä pantinantaja saa tämän panttaussitoumuksen voimassaoloaikana 
ilman pankin etukäteen antamaa kirjallista suostumusta myydä, siirtää 
tai muutoin luovuttaa panttioikeuden kohteena olevaa omaisuutta tai mi-
tään osaa siitä;  
- hoitaa panttioikeuden kohteena olevaa omaisuutta siten, ettei sen arvo 
alene riittämättömän huolenpidon vuoksi tai muutoin pantinantajan toi-
menpiteiden tai laiminlyöntien vuoksi; - tehdä pantin arvon säilymiseksi 
välttämättömät sopimukset;  
- maksaa kaikki panttioikeuden kohteena olevaan omaisuuteen liittyvät 
maksut, esimerkiksi vuokrat, yhtiövastikkeet ja muut näihin verrattavat 
maksut sekä - huolehtia muista vastaavista velvoitteista esimerkiksi 
mahdollisista kirjaamismaksuista. (Osuuspankki 2023f.) 

 

Luototussuhde vaatii usein lisävakuutta, niinpä vierasvelkapantilla ulkopuolinen 

mahdollistaa velalliselle suuremman asuntolainan, kuin mitä hänen omat sääs-

tönsä ja ostettavan asunnon vakuusarvo mahdollistaisivat. Vierasvelkapanttina 

käytetään yleensä omakotitaloa, asunto-osaketta tai kesämökkiä. (Makkonen 

2016, 228.) Pantinantaja on vastuussa pelkästään pantatun omaisuuden edestä 

ja mikäli velallinen ei hoida lainaa sopimuksen mukaisesti, niin vierasvelkapan-

tin antajalla on riski menettää vakuudeksi antamansa omaisuus osittain tai ko-

konaan (TakL 1:2 §). Tällaisessa tilanteessa yleisesti vierasvelkapantinantaja 

suorittaa pantin sitoumuksen määrän omilla varoilla tai ottamalla itse luottoa, jol-

loin panttina olevaa omaisuutta ei tarvitse realisoida. (Makkonen 2016, 228.)  

 

Vierasvelkapantti on aina täytetakaus, eikä siitä voi erikseen toisin sopia. Laki 

takauksen ja vierasvelkapanttauksen 2 luvun 3 §:n mukaan ”yksityistakaajan 

luotonantajalle antama takaus on täytetakaus, jos päävelka on myönnetty pää-

asiallisesti asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai kunnostamista var-

ten ja kyseinen omaisuus on päävelan vakuutena” (TakL 2:3 §). Täytetakauk-

sen antajan maksuvelvollisuus alkaa vasta, kun luoton ensisijaisena oleva 

asunnon vakuus on realisoitu ja jos siitä riittävät varat ei riitä luoton poismak-

suun (Makkonen 2016, 230).  

 

Velallisen luototussuhteen laskennassa huomioidaan vierasvelkapantin mukai-

set täytetakaukset, mutta vastaavasti pantin arvoa vähentävät siihen kohdistu-

vat aikaisemmat luotot. Tässä on hyvä huomioida, että täytevakuuden summa 

ei voi koskaan olla korkeampi, kuin vakuuden käypä arvo. (Finanssivalvonta 
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2023d.) Henkilötakaus ei nykyisin kelpaa missään muodossa asuntolainan lisä-

vakuudeksi. Käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että mikäli ulkopuolinen henkilö 

tulee lainalle lisävakuuden antajaksi, niin hänellä tulee olla yksilöitävä reaaliva-

kuus lainan vakuudeksi. Luonnollisesti tämä on myös takaajan kannalta turvalli-

sempi vaihtoehto, jolloin hänen vastuunsa rajoittuu tiettyyn panttiin. (Manninen 

2020.)  

 

 

4 Asunto- ja kiinteistökaupat 

 

 

4.1 Asunto-osakekaupat 

 

Asunto-osakkeen tarkempaa määritelmää käsiteltiin luvussa 3.2. Kyseessä 

oleva osake voi sijaita esimerkiksi kerrostalossa, sillä asunto-osakeyhtiön osak-

keet liittyvät erilaisiin asuinrakennuksiin. Asunto-osakekaupat eroavat paljon 

kiinteistökaupoista, sillä asunto-osakekaupassa ostetaan ainoastaan osakkeita, 

jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan. Eli käytännössä tämä tarkoittaa 

sitä, että haltija ei omista kyseistä huoneistoa eikä siten voi tehdä asunnon ra-

kenteisiin kohdistuvia muutoksia ilman taloyhtiön lupaa. Asunto-osakkeen kaup-

pasopimukselle ei ole myöskään säädetty asuntokauppalaissa erityisvaatimuk-

sia, joita esimerkiksi maakaari säätää kiinteistökaupoissa. Täten suullinen kaup-

pasopimus on yhtä pätevä kuin kirjallinenkin, pois lukien RS-kohteen kauppaso-

pimus, jota käsitellään seuraavassa alaluvussa 4.1.1. Huomioitavaa kuitenkin 

on, että suullisen sopimuksen toteennäyttäminen riitatilanteissa on hankalaa, jo-

ten käytännössä kauppasopimus kannattaa tehdä kirjallisena. Pankki myös 

edellyttää kirjallista kauppasopimusta, jos asunto-osaketta vastaan otetaan lai-

naa. (Kiinteistölakimies 2023b.) Esimerkki asunto-osakkeen kauppakirjasta löy-

tyy tämän työn liitteenä (liite 1). 

 

Asuntokauppalain tarkoituksena on suojata niin ostajan kuin myyjänkin oikeuk-

sia asunto-osakekaupassa, varmistaen että kaupantekoon liittyvät oikeudet ja 

velvollisuudet ovat selkeitä kummallekin osapuolelle. (Remax 2023a). Tämän 

opinnäytetyön tavoitteena on käsitellä ainoastaan kaupankäyntiin liittyviä 
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asioita, jonka vuoksi asuntokauppalakia ei käsitellä kovin yksityiskohtaisesti 

läpi. Tähän työhön poimittiin pelkästään keskeisimmän lainsäädännön, jotka pi-

tää huomioida asunto-osakekaupassa. Asuntokauppalain luku 2 käsittelee ra-

kennusvaiheessa olevia asunto-osakkeita, joita kutsutaan RS-kohteiksi (AsKL 

2:1 §). Rakennusvaiheessa oleva kohde poikkeaa merkittävästi valmiista 

asunto-osakkeesta, joten RS-kohdetta käsitellään tämän opinnäytetyön alalu-

vussa 4.1.1 tarkemmin. Asuntokauppalain luku 4 taas käsittelee uuden asunto-

osakkeen kauppaa (AsKL 4:1 §). Luku 6 puolestaan käytetyn asunto-osakkeen 

kauppaa (AsKL 6:1 §). Nämä jakaantuvat eri lukuihin, koska uuden ja käytetyn 

asunto-osakkeen kaupan osapuolten velvollisuudet ja oikeudet poikkeavat toi-

sistaan. Tämän opinnäytetyön kannalta huomioitavaa on, että kaupantekotilai-

suudessa käsiteltävät asiat eivät poikkea toisistaan, olipa kyseessä uusi tai käy-

tetty asunto-osake.  

 

 

4.1.1 RS-järjestelmä ja RS-kohde 

 

RS-järjestelmä tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemaa järjes-

telmää. Tämä järjestelmä on luotu ostajien turvaksi, silloin kun tehdään kaup-

paa rakennusvaiheessa olevasta asunto-osakkeesta, jota kutsutaan yleisesti 

RS-kohde nimellä. RS-järjestelmän avulla voidaan tehdä kaupat turvallisesti ra-

kentamisenvaiheen aikana, sillä järjestelmän tarkoitus on varmistaa, että raken-

nus etenee suunnitelmien mukaan. Myöskään kauppahintaa ei tarvitse heti ko-

konaan maksaa, vaan sitä maksetaan valmistumisen mukaan erissä. (Sp-koti 

2023.) Eli käytännössä RS-kohteen kauppaa ei tehdä pankin konttorilla, vaan 

rahansiirrot tehdään etänä. 
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RS-kohde eroaa merkittävästi valmiista asunto-osakekaupasta ja siten myös 

kauppakirjassa on enemmän huomioitavia asioita. Asuntokauppalain 2 luvun 

11a §:n mukaan rakentajan myydessä asunto-osake rakentamisvaiheessa tulee 

kauppakirjasta selvitä vähintään seuraavat asiat: 

 

1) kaupan kohde; 
2) myyjä ja ostaja; 
3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12 
§:ssä tarkoitetun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot sekä kauppa-
hinnan maksuaikataulu ja muut maksuehdot; 
4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta 
tai arvio niistä; 
5) ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista sekä tieto turva-asia-
kirjojen säilyttäjästä ja säilytyspaikan osoitteesta; 
6) yhtiön ja osakkeenostajien hyväksi otettujen vakuuksien lajit ja mää-
rät; 
7) ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman 
ostajan suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estää 
vakuuden vapautumisen; 
8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustyön tarkkailija 20 
§:ssä tarkoitetussa kokouksessa; 
9) myyjän velvollisuus järjestää vuositarkastus sekä selvitys virheestä 
ilmoittamista koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n säännöksistä. (AsKL 2:11 
§.) 

 

Asuntokauppalain 2 luku käsittelee muutoinkin laajasti RS-kohteisiin liittyviä 

lainalaisuuksia. Tämän opinnäytetyön tarkoitus ei ole käsitellä RS-kohdetta hy-

vin syvällisesti, joten käsittelen edellä mainitun kauppakirjan lisäksi keskeisim-

män sisällön lainsäädännöstä, jolloin lukijalle muodostuu perustietämys ai-

heesta. RS-järjestelmän keskeisimmät asiat liittyvät turva-asiakirjoihin, vakuuk-

siin, RS-tiliin ja ostajien edustajiin, joita käsittelen seuraavaksi (Sjöblom 2022).  

 

RS-kohteen rakentajan on annettavat turva-asiakirjat rahoittajana toimivan pan-

kin, yleisesti RS-pankkina kutsuttavan pankin säilytykseen. Turva-asiakirjoiksi 

luokitellaan seuraavat asiakirjat: 

 

- osakeyhtiön perustamisasiakirja ja yhtiöjärjestys 
- yhtiön kaupparekisteriote 
- selvitys yhtiön osakepääoman maksamisesta 
- osakeyhtiön perustamisasiakirja ja yhtiöjärjestys 
- yhtiön taloussuunnitelma ja luotot 
- selvitys omistus- ja hallintaoikeudesta tontille 



38 

 

- kiinteistöön kohdistuvista rasitteista todistus 
- rakennuslupa, pääpiirustukset, rakennustapaselostus 
- tehdyt urakkasopimukset 
- vakuusasiakirjat. (Sjöblom 2022.) 

 

Edellä mainittujen asiakirjojen perusteella RS-pankki pääsee tutustumaan tar-

kemmin rakennushankkeeseen ja yhtiön taloudelliseen tilanteeseen.  

 

RS-kohteen rakentajan täytyy lisätä vakuuksia rakennuksen edetessä. Raken-

nuksen alkuvaiheessa vakuuden suuruus on 5 prosenttia rakennusurakan hin-

nasta ja siihen usein hyödynnetään RS-pankin takausta. RS-kohteen edisty-

essä vakuus nousee 10 prosenttiin asunto-osakkeiden kauppahinnasta. Va-

kuuksien vapauttaminen vaatii yhtiön hallituksen ja asunto-osakkeiden ostajien 

allekirjoitukset. Tällä tavoin turvataan ostajille virheetön työn laatu, sillä ostajat 

voivat kieltäytyä vapauttamasta vakuutta, jos he huomaavat rakennusvirheitä. 

Rakentajan saadessa kirjallisen suostumuksen vakuuksien vapauttamiseen, pi-

tää rakentajan vaihtaa vakuus rakentamisajan jälkeiseen vakuuteen. Tämä 

määrä on 2 prosenttia kauppahinnoista ja vakuus on voimassa vähintään 15 

kuukautta siitä päivästä, kun rakennusvalvontaviranomaiset ovat hyväksyneet 

rakennuksen. Edellä mainitun vakuuden vapautuessa vakuus vaihtuu jälleen, 

mutta nyt vakuutusyhtiöltä otettavaan niin sanottuun suorituskyvyttömyysvakuu-

tukseen. Tämä vakuutus on voimassa 10 vuotta ja vakuutuksella katetaan 25 

prosenttia koko rakennusurakan hinnasta. Tällä vakuutuksella saadaan turvaa 

rakennuksessa ilmeneviin piileviin vikoihin, josta rakentaja on vastuussa, mutta 

mikäli rakentaja on maksukyvytön tai kokonaan liiketoimintansa lopettanut. 

(Sjöblom 2022.) 

 

RS-kohteen rakentajan tulee myös avata erikseen RS-tili pankkiin. Käytännössä 

tämän tilin kautta kulkee kaikki rakennukseen liittyvä maksuliikenne ja RS-

pankki pystyy tätä kautta valvomaan, että tiliä käytetään pelkästään rakennus-

hankkeeseen liittyviin asioihin. RS-kohteen kauppahinnat maksetaan myös tälle 

tilille 98 prosenttisesti, mutta 2 prosenttia kauppahinnasta maksetaan erilliselle 

sulkutilille. Sulkutilille talletetut varat vapautetaan sen jälkeen, kun ostaja on tu-

tustunut valmiiseen asuntoon ja todennut, ettei siellä ole puutteita. Mikäli puut-

teita löytyy voi ostaja kieltäytyä vapauttamasta sulkutilillä olevaa 2 prosenttia 
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ennen kuin asunnon puutteet on korjattu. Tämä menettely takaa, että mikäli os-

taja huomaa puutteita, rakentajalla on kannustin suorittaa tarvittavat korjaukset 

ennen kauppahinnan lopullista vapauttamista. (Sjöblom 2022.) 

 

RS-kohteen ostajilla on oikeus nimetä haluamansa edustaja rakennushankkeen 

ajaksi. Edustaja toimii siis rakennustyön tarkkailijana, jolloin hän pääsee tutustu-

maan rakentamisen aikana RS-kohteeseen. Tällä turvataan rakentamisen laa-

dun tarkkailun lisäksi myös se, että kauppahinnat maksetaan valmistumisen 

mukaan, eikä etupainotteisesti. RS-kohteen ostajilla on myös mahdollisuus itse 

valita tilintarkastaja, joka on erillään rakentajan omista tilintarkastajista. Valittu 

tilintarkastaja voi tarkastaa pelkästään yhtiön taloutta ja hallintoa koskevia seik-

koja. (Sjöblom 2022.) 

 

 

4.1.2 Isännöitsijäntodistus 

 

Isännöitsijäntodistus on asunto-osakekaupan keskeisin asiakirja, sillä tästä löy-

tyy kattavat tiedot taloyhtiöstä, jossa asunto-osake sijaitsee. Isännöitsijäntodis-

tuksessa on listattuna muun muassa asunto-osakkeen omistaja, yhtiölainan 

osuus myytävästä asunto-osakkeesta, hoito- ja pääomavastikkeiden määrä, ta-

loyhtiön taloustilanne, taloyhtiöön tehdyt korjaukset ja tulossa olevat korjaus-

hankkeet. Luonnollisesti, jos taloyhtiöön on tulossa esimerkiksi suuria korjaus-

hankkeita niin se tarkoittaa samalla asunto-osakkeen vastikkeiden nousua, joka 

ostajan kannattaa huomioida kaupan yhteydessä. Asuntokaupassa isännöitsi-

jäntodistus saa olla maksimissaan kolme kuukautta vanha. Isännöitsijäntodistus 

hankitaan yleensä suoraan isännöintiyritykseltä. Yhtiön puuttuessa isännöitsijän 

tehtävää hoitaa asunto-osakeyhtiön hallituksen puheenjohtaja, jolla on vastuu 

todistuksen antamisesta. (Isännöintiliitto 2023.) 
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Isännöitsijäntodistuksen luovutusta ja sen tarkempaa sisältöä säätelee Asunto-

osakeyhtiölaki (1599/2009, AOYL). Asunto-osakeyhtiölain 7 luvun 27§:n mu-

kaan isännöitsijä on velvollinen pyynnöstä antamaan isännöitsijäntodistuksen. 

 

Pyynnön voivat tehdä: 
1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja; 
2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitävä; sekä 
3) välitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden välitystä koskeva 
myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva 
toimeksianto. (AOYL 7:27 §.) 

 

Todistuksesta on käytävä ilmi: 
1) yhtiön taloudellinen tila; 
2) tiedot yhtiön rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvistä yhtiön tiedossa 
olevista seikoista; 
3) maa-alueen omistussuhteet; 
4) onko yhtiöjärjestyksessä lunastuslauseke; 
5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvistä yhtiön tiedossa 
olevista seikoista; 
6) tiedot yhtiön osakkeiden kuulumisesta ja osakeryhmän omistajan kir-
jaamisesta osakehuoneistorekisteriin; 
7) osakeryhmän osakeluetteloon merkityn omistajan nimi sekä osake-
luetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdis-
tuva käyttö- tai luovutusrajoitus, jollei osakkeenomistajaa ole kirjattu 
osakehuoneistorekisteriin; 
8) päätös osakehuoneiston ottamisesta yhtiön hallintaan ja hallinnan 
kestoaika; 
9) osakkeenomistajan erääntyneet, maksamatta olevat yhtiövastikkeet; 
10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtiön lainoista kohdistuu eri ta-
voin eri osakkeenomistajiin; 
11) yhtiötä vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssä tarkoitettu kanne ja 
yhtiöjärjestyksen kohta, jota kanne koskee; 
12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeanti-
valtuutus ja 14 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva val-
tuutus optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien 
antamisesta; sekä 
13) muun lain nojalla todistukseen merkittävät tiedot. 
Todistuksesta sekä osakeryhmäkohtaisten tietojen päivittämisestä huo-
neistotietojärjestelmään voidaan periä hallituksen hyväksymä kohtuulli-
nen maksu. 
Tarkempia säännöksiä isännöitsijäntodistuksen sisällöstä ja siihen liitet-
tävistä asiakirjoista voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella. (AOYL 
7:27 §.) 

 

Laki siis mahdollistaa kiinteistövälittäjän tai pankin tilaamaan isännöitsijäntodis-

tuksen asunnon haltijan puolesta, kunhan edellä mainitut ehdot täyttyvät. Isän-

nöitsijä on velvollinen huolehtimaan todistuksen ajantasaisuudesta ja tarpeen 
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vaatiessa päivittämään sitä. Isännöitsijäntodistus on maksullinen asiakirja ja sen 

hinta on erikseen sovittu taloyhtiöön hallituksen ja isännöitsijän kesken. (Isän-

nöintiliitto 2023.)  

 

 

4.1.3 Osakekirja ja sähköinen huoneistotietojärjestelmä 

 

Osakekirja on arvopaperi, joka on todistus asunto-osakkeen omistuksesta. Osa-

kekirjasta selviää muun muassa taloyhtiön nimi, mitä huoneistoa osakekirja kos-

kee, asunto-osakkeen osakkeiden numerot, omistajat ja edeltävät omistajat. 

Osakekirja on se asiakirja, joka jää pankille lainan vakuudeksi kauppojen yhtey-

dessä. Paperiset osakekirjat ovat tosin pikkuhiljaa väistymässä sähköistyksen 

tieltä, mutta edelleen näitä tulee vastaan asuntokaupoilla. Osakekirjoja on ole-

massa monenlaisia ja hyvä onkin huomioida, että osakekirjan ulkoasut voivat 

poiketa merkittävästi toisistaan ja oheisessa (kuva 4) on vain muutamia esi-

merkkejä. Sisällöltään osakekirjat vastaavat kuitenkin toisiaan. (Laki24 2023.) 

 

 

Kuva 4. Osakekirja esimerkkejä (Välilä 2014). 
 

Asunnon kaupantekotilaisuudessa osakekirja (kuva 4) luovutetaan yleensä os-

tajan pankille, mutta mikäli asuntoa vastaan ei oteta lainaa niin ostaja saa 
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osakekirjan itselleen. Ehdottoman tärkeää on muistaa tehdä osakekirjaan siirto-

merkintä uudelle omistajalle, koska sillä vahvistetaan asunto-osakkeen omistuk-

sen vaihtuminen. Mikäli tämä puuttuu, niin ei asunto-osaketta voi rekisteröidä 

uudelle omistajalle. Osakekirjassa pitää näkyä myös mahdolliset aiemmat siirto-

merkinnät. Siirtomerkinnästä tulee käydä ilmi päivämäärä ja paikka, kenelle siir-

retään, sekä nykyisen omistajan allekirjoitus ja nimenselvennys. Siirtomerkin-

nän kirjoittaa yleensä kiinteistövälittäjä ja asunnon omistaja vahvistaa sen alle-

kirjoituksella. Vaihtoehtoisesti myös asunnon omistaja tai pankin toimihenkilö 

voi kirjoittaa siirtomerkinnän. Maanmittauslaitokselle pitää toimittaa omistusoi-

keuden rekisteröintihakemuksen (liite 2) yhteydessä liitteenä siirtomerkitty osa-

kekirja. (Nevala ym. 2021, 165.) 

 

Sähköinen huoneistotietojärjestelmä on otettu käyttöön vuonna 2019 ja sen tar-

koitus on kerätä tiedot asunto-osakkeiden omistuksista, panttauksista ja mah-

dollisista rajoituksista. Paperiset osakekirjat tulevat poistumaan tulevaisuu-

dessa, sillä sähköinen omistajamerkintä korvaa kirjallisen todistuksen.  

Huoneistotietojärjestelmästä on erikseen säädetty laki huoneistotietojärjestel-

mästä (1328/2018, HTJL) ja tämän ylläpidosta ja lain toteutuksesta vastaa 

Maanmittauslaitos. (MML 2023b.)  

 

Laki huoneistotietojärjestelmän 2 luvun 4§:n mukaan osakashuoneiston kirjaa-

mistoimenpiteisiin sovelletaan seuraavia määräyksiä: 

 

Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen sekä mer-
kitsee muun osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdis-
tuvan rajoituksen tarkoitusta varten pidettävään rekisteriin (osakehuo-
neistorekisteri). (HTJL 2:4 §.) 
 
Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan: 
1) kirjaamishakemusta ja sen käsittelyä koskevat tiedot; 
2) rajoituksen merkitsemistä koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hake-
muksen käsittelyä koskevat tiedot; 
3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemistä koskevat ratkaisut. (HTJL 2:4 
§.) 
 
Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkilöä, osake-
huoneistorekisteriin tallennetaan henkilön nimi ja henkilötunnus. Jos 
henkilöllä ei ole henkilötunnusta, tallennetaan sen sijaan henkilön synty-
mäaika, kansalaisuus ja kotiosoite. (HTJL 2:4 §.) 
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Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteisöä tai säätiötä, osake-
huoneistorekisteriin tallennetaan sen toiminimi ja yritys- ja yhteisötun-
nus. Jos yhteisöllä tai säätiöllä ei ole yritys- ja yhteisötunnusta, tallenne-
taan vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on merkitty. Ulko-
maalaisesta yhteisöstä tai säätiöstä tallennetaan toiminimi ja kotipaikka. 
(HTJL 2:4 §.) 

 

Kaikki vuoden 2019 jälkeen perustetut taloyhtiöt on lisätty huoneistotietojärjes-

telmään perustamishetkellä, sen sijaan ennen vuotta 2019 perustettujen taloyh-

tiöiden tiedot lisätään järjestelmään kaksivaiheisesti. Ensin taloyhtiön tulee siir-

tää osakeluettelo huoneistotietojärjestelmään vuoden 2023 loppuun mennessä. 

Kun osakeluettelo on siirretty, niin sen jälkeen asunto-osakkeen omistajan tulee 

10 vuoden kuluessa hakea osakehuoneiston omistuksen rekisteröintiä Maan-

mittauslaitokselta. Samassa yhteydessä paperinen osakekirja mitätöidään. Mi-

käli osakekirja on pankin hallussa, niin pankki voi hakea osakkeenomistajan 

puolesta omistuksen rekisteröintiä. Tärkeää on kuitenkin huomioida, että mikäli 

asunto-osakkeesta tehdään kaupat, niin uudella omistajalla on vain kaksi kuu-

kautta aikaa hakea omistuksen rekisteröintiä. Yleensä tämän toimenpiteen huo-

lehtii ostajan pankki kaupan yhteydessä. (MML 2023b.) 

 

Tätä opinnäytetyötä kirjoittaessa suurin osa taloyhtiöistä onkin jo siirtänyt osa-

kasluettelonsa sähköiseen muotoon. Huoneistotietojärjestelmän tilastojen mu-

kaan 68,2 prosenttia taloyhtiöistä on sähköistänyt osakeluettelon 30.10.2023 

mennessä ja eniten siirtoja on tehty Pohjois-Karjalassa. Sähköinen huoneisto-

tietojärjestelmä tulee helpottamaan asuntokauppoja merkittävästi tulevaisuu-

dessa, sillä asiakirjojen manuaalinen arkistointi vähenee ja asunto-osakkeen 

tiedot ovat nopeasti saatavilla. (Huoneistotietojärjestelmä 2023.)  

 

 

4.2 Kiinteistökaupat 

 

Kiinteistökaupat tuovat yksinkertaisuudessaan mieleen omakotitalo-, paritalo- 

tai vapaa-ajan asuntokaupat. Tämä johtuu siitä, että kiinteistö usein mielletään 

rakennuksen synonyymiksi, vaikka sen oikeudellinen käsite on maa- tai vesi-

alue ja niiden omistaminen. Voidaankin todeta, että kiinteistön keskeisin 
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elementti on itse maa- tai vesialue. Kiinteistöön liittyviä muita elementtejä voivat 

olla esimerkiksi rakennukset, puusto tai kasvillisuus. Se miten muut elementit 

liittyvät kiinteistöön riippuu omistussuhteista. Esimerkiksi, jos talon omistaa 

sama henkilö kuin kiinteistön niin silloin talo kuuluu kiinteistöön. Vastaavasti jos 

kiinteistöllä on eri omistaja kuin talolla, niin talo ei kuuluu kiinteistöön vaan on 

irtainta-omaisuutta, eli silloin talon omistaja vuokraa maapohjaa kiinteistön 

omistajalta. (Nevala ym. 2021, 223.)  Edellä mainittu kokonaisuus on tärkeää si-

säistää, että saa ymmärryksen kiinteistökaupan käsitteestä. 

 

Kiinteistökauppaa koskeva laaja lainsäädäntö on säädetty maakaaressa. Kysei-

nen laki määrittelee kiinteistön ostajien ja myyjien velvollisuudet, sekä vastuut. 

Käsittelen tässä opinnäytetyössä pelkästään kiinteistökaupan aikana huomioita-

vaa keskeistä lainsäädäntöä, sillä jos kiinteistökauppoja ei tehdä maakaaren 

mukaisesti, niin kauppa on pätemätön. Tärkeimpänä on kiinteistökaupassa nou-

dattaa määrämuotoa, joka on säädetty Maakaaren 2 luvun 1§:n mukaan seu-

raavasti:  

 

Kiinteistön kauppa on tehtävä kirjallisesti. Myyjän ja ostajan tai heidän 
asiamiehensä on allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on 
vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien läsnä ol-
lessa. (MK 2:1 §.) 
 
Kiinteistön kauppa voidaan tehdä myös sähköisesti 5 luvun 3 §:ssä tar-
koitetussa kaupankäyntijärjestelmässä. Myyjän ja ostajan tai heidän 
asiamiehensä on hyväksyttävä sähköinen kauppakirja samansisältöi-
senä siten kuin 9 a luvussa säädetään. (MK 2:1 §.) 
 
Kauppakirjasta on käytävä ilmi: 
1) luovutustarkoitus; 
2) luovutettava kiinteistö; 
3) myyjä ja ostaja; 
4) kauppahinta ja muu vastike. 
Kauppa ei ole sitova, ellei sitä ole tehty tässä pykälässä säädetyllä ta-
valla. Jos myyjä ja ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyä suu-
remmasta kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta, myyjällä ei ole oi-
keutta saada perityksi enempää kuin mitä kauppakirjaan on merkitty. 
(MK 2:1 §.) 

 

Edellä mainittua sähköistä kiinteistökauppaa käsittelen tarkemmin luvussa 5, 

mutta nyt pureudutaan tarkemmin kirjalliseen kiinteistökauppaan. Maakaaren 

kauppakirjalle asetettujen vaatimuksien lisäksi kiinteistön kauppakirjassa 
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sovitaan paljon muistakin asioista. Esimerkki kiinteistön kauppakirjasta on tä-

män työn liitteenä (liite 3). Kiinteistön kauppakirjassa pitää myös sopia kiinteis-

tön panttikirjojen siirrosta ostajalle, eli miten ja milloin kiinnityksiä vastaavat 

panttikirjat siirretään ostajalle. Mikäli panttikirjat ovat velan vakuutena niin myy-

jän pankilta pitää saada siirtositoumus panttikirjojen siirtämisestä. Tämä tarkoit-

taa käytännössä sitä, että myyjän pankki antaa kirjallisen suostumuksen pantti-

kirjojen siirtoon, kun panttikirjoihin kohdistuvat velat on maksettu. Tässä työssä 

käsitellään kiinnityksiä ja panttikirjoja tarkemmin alaluvussa 4.2.3. (Nevala ym. 

2021, 387.)  

 

Lainsäädännön mukaan kiinteistön kaupantekotilaisuudessa tulee olla kaikki 

osapuolet läsnä, mutta mikäli asianosaiset eivät itse pääse kaupantekotilaisuu-

teen voivat he valtuuttaa ulkopuolisen hoitamaan kiinteistökaupan. Tärkeää on 

huomioida, että valtuutuksen tulee täyttää lainvaatimukset. Maakaaren 2 luvun 

3§:n mukaan ” valtuutus kiinteistön myyntiin on tehtävä kirjallisesti. Myyjän on 

allekirjoitettava valtakirja ja siitä on käytävä ilmi asiamies ja myytävä kiinteistö” 

(MK 2:3 §). Laissa määriteltynä kaupanvahvistajana ei voi toimia kuka tahansa 

ja siitä onkin erikseen säädetty Laki kaupanvahvistajista (573/2009). Tämän lain 

mukaan virallisena kaupanvahvistaja voi toimia esimerkiksi Maanmittauslaitok-

sen erikseen määräämä henkilö. (Laki kaupanvahvistajista 2 §.) Kiinteistökau-

pan luovutuksessa kaupanvahvistajan tulee lain mukaan vahvistaa seuraavat 

seikat:  

 

Kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteistön luovutuksen merkitsemällä to-
distuksen luovutuskirjaan. Jos luovutuskirjaa on laadittu useita kappa-
leita, todistus on merkittävä jokaiseen niistä. (Laki kaupanvahvistajista 3 
§.) 
 
Kaupanvahvistajan on ennen kiinteistön luovutuksen vahvistamista tar-
kastettava luovutuskirjan allekirjoittajien henkilöllisyys ja se, että luovu-
tuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:ssä säädetyllä ta-
valla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, mistä rekisteriyksiköstä alue 
luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta 
epäillä luovutuksen pätevyyttä. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.) 
 
Kaupanvahvistajan on tarkistettava luovutuksen kohteen kiinteistötun-
nus kiinteistörekisteristä. Kaupanvahvistaja ei kuitenkaan ole velvollinen 
tarkastamaan luovutuksen kohdetta koskevia tietoja, jos luovutus vah-
vistetaan ulkomailla. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.) 
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Kaupanvahvistaja voi tarkistaa kiinteistöntunnuksen myös ajan tasalla olevasta 

lainhuutotodistuksesta. Esimerkiksi (liite 4) lainhuutotodistuksen mukainen kiin-

teistötunnus on 61-401-3-154 ja kiinteistön nimi Äijänsuo. Kun kiinteistökaupat 

on saatu päätökseen, niin kaupanvahvistaja ohjeistaa kiinteistön ostajia lainhuu-

don hakemisesta ja ostajien halutessa voi kaupanvahvistaja laittaa itse lainhuu-

don vireille (Nevala ym. 2021, 371). Tähän voidaan kuitenkin todeta, että 

yleensä pankki hoitaa lainhuudon hakemisen, kun kiinteistö tulee lainan vakuu-

deksi. Lainhuudolla rekisteröidään kiinteistöön omistusoikeus ja se laitetaan vi-

reille kirjaamisviranomaiselle, joka on Maanmittauslaitos. Lainhuudon hakemi-

nen voidaan toteuttaa Maanmittauslaitoksen sivuilta sähköisesti tai perinteisellä 

paperihakemuksella (liite 2). Lainhuudatus maksaa 151 euroa. (MML 2023c.) 

 

Kiinteistöstä tehty ostotarjous ei ole sitova, eikä näin ollen ostotarjouksen peru-

misesta tule kustannuksia (Suomen Kiinteistövälittäjät ry 2021). Sitova tarjous 

kiinteistökaupassa tehdään esisopimuksella ja tämä tulee toteuttaa maakaaren 

2 luvun 7§:n mukaan seuraavasti: 

 

Osapuolet voivat sopia aikomastaan kiinteistön kaupasta tekemällä esi-
sopimuksen. Esisopimuksessa voidaan sopia, että se sitoo vain toista 
osapuolta. (MK 2:7 §.) 
 
Esisopimus on tehtävä 1 ja 3 §:ssä säädetyllä tavalla ja siitä on muu-
toinkin soveltuvin osin voimassa, mitä kiinteistön kaupasta säädetään. 
Sopimuksessa on lisäksi mainittava se päivä, jona kiinteistön kauppa on 
viimeistään tehtävä, sekä ne ehdot, joiden täyttyessä kauppa tehdään. 
Kauppahinta ja muu vastike voidaan kuitenkin jättää myöhemmin sovit-
taviksi esisopimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti. Jollei esi-
sopimuksen voimassaoloaikaa ole määrätty, se on voimassa viisi vuotta 
sopimuksentekopäivästä. (MK 2:7 §.) 
 
Osapuolella on oikeus 2 §:n 2 momentissa tarkoitetussa määräajassa 
kanteella vaatia toista osapuolta tekemään kiinteistön kauppa esisopi-
muksessa sovituilla ehdoilla. Osapuolella on lisäksi oikeus saada kor-
vaus esisopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta. Jos kiin-
teistö on vastoin esisopimusta luovutettu jollekin muulle, esisopimuk-
sessa tarkoitetulla ostajalla on oikeus saada korvaus vahingostaan 
myyjältä. (MK 2:7 §.) 

 

Eli esisopimus on tehtävä kirjallisesti ja sen on täytettävä kiinteistön kauppakir-

jaa koskevat vaatimukset. Kaupanvahvistajan pitää vahvistaa myös esisopimus. 
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Tällä tavoin tehtynä esisopimus sitoo molempia kaupan osapuolia ja mikäli toi-

nen haluaa perua kaupan, niin hän joutuu maksamaan siitä korvauksia toiselle 

osapuolelle. Mikäli esisopimusta ei tehdä edellä kuvatulla tavalla ei se ole pä-

tevä, eikä siten oikeuta korvauksiin kaupan peruuntuessa. (Suomen Kiinteistö-

välittäjät ry 2021.) 

 

 

4.2.1 Vuokraoikeuden kauppa 

 

Vuokraoikeuden kauppa vastaa pääpiirteittäin kiinteistönkauppaa, jota alalu-

vussa 4.2. Suurin ero kaupantekotilanteessa on se, että kun kyseessä on kiin-

teistön vuokraoikeus eikä omistusoikeus, kaupanvahvistajaa ei tarvita kauppo-

jen tekemiseen. (Remax 2023b). Tässä yhteydessä on hyvä muistaa kiinteistön 

määritelmä, jota käsiteltiin luvussa 4.2 tarkemmin. Eli käytännössä myydään 

olemassa oleva vuokraoikeus, joka käsittää maa-alueen. Vuokrakiinteistöllä si-

jaitsevat rakennukset ovat irtainta-omaisuutta ja ovat siten myyjän omistuk-

sessa. Toki vuokraoikeuden kaupan voi tehdä rakentamattomastakin tontista. 

(MML 2023d.) 

 

Vuokraoikeus kirjataan Maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaan erityisenä oikeutena 

(MK 14:1§). Eli käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että vuokralaisella on käyttöoi-

keus kiinteistön maapohjaan. Vuokraoikeudelle haetaan kaupan yhteydessä 

siirtoa uudelle omistajalle Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta sähköisesti tai 

perinteisellä paperihakemuksella (liite 2) ja tämä maksaa 151 euroa. Tärkeää 

on muistaa, että hakemuksen liitteeksi tarvitaan alkuperäinen kauppakirja, eli 

jos itse siirtohakemus tehdään sähköisesti, niin kauppakirja pitää kuitenkin toi-

mittaa paperisena. Maanmittauslaitos palauttaa asiakirjat vuokraoikeuden osta-

jalle, kun siirtohakemus on käsitelty. (MML 2023d.)  

 

Vuokraoikeustodistuksesta (liite 4) selviää vuokrattavan kiinteistön lisäksi vuok-

ranantaja, vuokralaiset ja vuokrasopimuksen voimassaolo. Hyvä on myös huo-

mioida, että vuokraoikeustodistuksessa ei puhuta kiinteistötunnuksesta vaan 

sen tilalla on laitostunnus. Tämä onkin seikka, josta aina tunnistaa vuokraoikeu-

den kaupan, koska numerosarja sisältää L-kirjaimen, joka tulee lyhenteenä 
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laitostunnuksesta. Esimerkiksi (liite 4) laitostunnus on 858-416-3-205-L1. Eli L-

kirjain on aina tuossa samalla paikalla, vaikka numerot muuttuvatkin. (MML 

2023e.) 

 

 

4.2.2 Rasitustodistus, lainhuutotodistus ja kiinteistörekisteriote 

 

Rasitustodistus, lainhuutotodistus ja kiinteistörekisteriote ovat kiinteistön kau-

passa keskeisiä asiakirjoja. Näiden asiakirjojen avulla voidaan varmistua kiin-

teistöön liittyvistä asioista, eikä kiinteistön kaupantekotilaisuudessa tai sen jäl-

keen tule yllätyksiä. Tämän opinnäytetyön liitteenä (liite 4) on Maanmittauslai-

toksen esimerkit kaikista noista asiakirjoista. Tärkeää on tässä yhteydessä huo-

mioida, että asiakirjojen sisällön laajuus on aina kiinteistökohtaista ja siten asia-

kirjat voivat poiketa tämän työn liitteen esimerkeistä. Seuraavaksi käsitellään 

tarkemmin edellä mainittujen asiakirjojen sisältöä. 

 

Rasitustodistus (liite 4) kertoo nimensä mukaisesti kiinteistöön kohdistuvat ra-

situkset ja oikeudet. Rasitustodistuksessa ilmenevät rasitukset voivat olla esi-

merkiksi panttauksia, kiinnityksiä tai muita oikeuksia. Kiinteistökaupassa tämä 

todistus antaa arvokasta tietoa kiinteistön ostajalle edellä mainituista asioista. 

(Bowa Legal 2023.) Rasitustodistuksen perustiedoista (liite 4) selviää kiinteistön 

yksilöintitiedot. Kiinnitykset ja erityiset oikeudet osio pitää sisällään esimerkiksi 

vahvistetut kiinnitykset, panttikirjojen haltijat, panttikirjan arvon. Mikäli kiinteis-

töön ei kohdistu rasituksia, niin rasitustodistuksessa lukee seuraavasti: ” Lain-

huuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu rekisteriin merkittä-

viä rasituksia tai rajoituksia, eikä uusia asioita ole vireillä”. Vallintarajoitukset tar-

koittavat esimerkiksi tilannetta, jos leskellä tai testamentinsaajalla on käyttöoi-

keuksia kiinteistöön. (MML 2023f.)  

 

Lainhuutotodistuksesta (liite 4) selviää kiinteistön viralliset omistajat. Lainhuu-

totodistuksen perustiedot osiossa on samat tiedot kuin aiemmin edellä käsitel-

lyssä rasitustodistuksessa. Lainhuutotiedot pitävät sisällään edellisen lainhuu-

don päivämäärän, omistajat ja niiden omistusosuudet, sekä tiedon milloin kiin-

teistö on siirtynyt nykyisille omistajille. Mikäli kiinteistöä ei olisi lainhuudatettu 



49 

 

ollenkaan, niin todistuksessa lukee ” ”Rekisteriyksiköllä ei ole lainhuutomerkin-

töjä”. Todistuksen muista osioista kävisi ilmi määräalojen lainhuutotiedot ja lain-

huudattamattomat luovutukset, jos niitä olisi. Omistajien yhteystiedot eivät näy 

(liite 4) esimerkin todistuksessa, vaan se vaatii laajemman version lainhuutoto-

distuksesta. (MML 2023g.)  

 

Kiinteistörekisteriote (liite 4) kertoo puolestaan kiinteistön ja sen muodostumi-

seen liittyvät tiedot. Perustiedot osio on vastaava, kuin rasitustodistuksessa ja 

lainhuutotodistuksessa. Muodostumistiedoista selviää kiinteistön lohkominen ja 

mistä kiinteistöstä se on lohkaistu. Kaavat ja rakennuskiellot osiosta löytyy voi-

massa olevat kaavat. Rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitus osa kertoo esi-

merkiksi kiinteistön tienkäyttöoikeudesta tai vastaavasti rasituksesta, jos naa-

puri kiinteistölle menevä tie kulkee kiinteistön kautta. Osuudet yhteisiin alueisiin 

ja erityisiin etuuksiin osiosta löytyy listaus yhteisistä maa- tai vesialueista, joiden 

osuudet on jaettu usean kiinteistön kesken. (MML 2023h.) 

 

Kaikki edellä mainitut asiakirjat ovat saatavilla kiinteistötietojärjestelmästä, jota 

ylläpitää Maanmittauslaitos. Maakaaren 7 luvun 2§:n mukaan rekisteristä annet-

taviin tietoihin sovelletaan seuraavia määräyksiä: 

 

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat julkisia. Kirjaamisviranomais-
ten on pyynnöstä annettava rekisteristä todistuksia. (MK 7:2 §.) 
 
Maanmittauslaitos saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja 
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentin 
estämättä sähköisessä muodossa tämän luvun 1 a §:ssä säädettyä tar-
koitusta varten. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luovuttamisesta 
tietopalveluna säädetään lisäksi kiinteistötietojärjestelmästä ja siitä tuo-
tettavasta tietopalvelusta annetussa laissa (453/2002). (MK 7:2 §.) 
 
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä annettavien todistusten sisällöstä sekä 
muun kuin kirjaamisviranomaisen oikeudesta antaa niitä säädetään val-
tioneuvoston asetuksella. Todistuksista perittävistä maksuista sääde-
tään erikseen. (13.12.2013/922). (MK 7:2 §.) 

 

Kiinteistön omistajalla on mahdollisuus tarkastella oman kiinteistönsä tietoja 

Maanmittauslaitoksen asiointipalvelussa veloituksetta. Palvelun käyttäminen on 

helppoa ja sieltä löytyy monipuolisesti tietoa kiinteistöstä. Palvelusta löytyvät 

esimerkiksi tiedot kiinteistön omistajista, kiinnityksistä ja panttikirjojen haltijoista. 
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Lisäksi palvelusta näkee selkeästi kiinteistön kartan ja sen rajat. Palvelun kautta 

on myös mahdollista ostaa tarvittavia asiakirjoja erikseen hintaan 14 euroa / 

asiakirja. (MML 2023f.) 

 

4.2.3 Kiinnitykset ja sähköiset panttikirjat 

 

Kiinteistön käyttäminen lainan vakuutena edellyttää, että kiinteistölle on haettu 

kiinnityksiä Maanmittauslaitokselta. Kiinnitykset voivat olla arvoltaan erisuuruisia 

ja Maanmittauslaitoksen vahvistamasta kiinnityksestä muodostuu sähköinen 

panttikirja, joka vastaa arvoltaan haettua kiinnitystä (liite 4). Tämän jälkeen säh-

köistä panttikirjaa voidaan käyttää lainan vakuutena. Kiinteistön olemassa ole-

vat sähköiset panttikirjat selviävät rasitustodistuksesta (liite 4) ja ovat siinä ilmoi-

tetun haltijan hallussa. Usein käytetyissä kiinteistöissä onkin jo valmiina ole-

massa olevia sähköisiä panttikirjoja. (Nevala ym. 2021, 387.)  

 

Suurin osa kiinteistöjen panttikirjoista on nykyisin sähköisessä muodossa, mutta 

ennen vuotta 2020 oli mahdollista käyttää myös kirjallisia panttikirjoja velan va-

kuutena. Kirjallisia panttikirjoja voi tulla vastaan vielä tänäkin päivänä, jos kiin-

teistöllä ei ole velkaa ja panttikirjat ovat kiinteistön omistajan hallussa. Kun 

edellä mainitusta kiinteistöstä tehdään kaupat, niin panttikirjat pitää muuttaa 

sähköiseen muotoon kaupan yhteydessä. Mikäli jo olemassa olevat kiinnitykset 

eivät riitä tulevaan lainaan, on tarpeen hakea uusia kiinnityksiä. (Nevala ym. 

2021, 423, 426.) 

 

Maakaaren 16 luvun 3 §:n mukaan ” Kiinnitystä saa hakea kiinteistön omistaja, 

joka on viimeksi hakenut lainhuutoa” (MK 16:3 §). Kiinnitys voidaan hakea koko 

kiinteistöön, sen määräosaan, sekä lainhuudosta selviävään määräalaan. Mikäli 

kiinteistö sijaitsee vuokratontilla, niin silloin puhutaan laitoskiinnityksestä. Tämä 

tarkoittaa sitä, että kiinnitys haetaan käyttöoikeuden mukaan, eli kirjatun vuokra-

oikeuden määräosaan. Itse hakeminen on mahdollista toteuttaa paperisella (liite 

2) hakemuksella tai sähköisesti Maanmittauslaitoksen sivustolla. (Nevala ym. 

2021, 423–424.) 
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Kiinteistöön voi kohdistua useampi kiinnitys ja ne voivat arvoltaan olla erisuurui-

sia, sekä erivelkojien hallussa (liite 4). Mikäli velallinen ei suorita velkaansa niin 

omaisuuden pakkorealisointitilanteessa saadut varat jakaantuvat velkojien kes-

ken etusijajärjestyksen mukaisesti. Kiinnityksen etusijasta ja voimassaolosta on 

säädetty maakaaren 16 luvun 8 §:n mukaan seuraavasti: 

 

Vahvistetun kiinnityksen oikeusvaikutukset alkavat siitä päivästä, jona 
kiinnityshakemus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla kiinnityksellä on 
etusija ennen myöhemmin haettua kiinnitystä. Samana päivänä hae-
tuilla kiinnityksillä on sama etusija, jollei kiinnitystä vahvistettaessa ole 
hakemuksen perusteella toisin määrätty. Kiinnitys on voimassa, kunnes 
se kuoletetaan. Kiinnityspäätös voidaan purkaa tai kiinnitys julistaa mi-
tättömäksi vain, jos kiinnityksen hakijan saanto kiinteistöön ei 13 luvun 
5 §:n mukaan voi jäädä pysyväksi taikka jos kiinnitys perustuu väären-
nettyyn asiakirjaan tai se on muutoin saatu aikaan mainitussa pykä-
lässä tarkoitetuissa olosuhteissa. (MK 16:8 §). 

 

Kiinteistökaupan yhteydessä sähköiset panttikirjat siirretään yleensä ostajan 

pankille ja ainoastaan saaja, eli pantinhaltija voi siirtää sähköiset panttikirjat toi-

selle taholle tai henkilölle. Siirtohakemus tehdään sähköisesti maanmittauslai-

toksen yllä pitämässä KVP:ssä. Mikäli sähköiset panttikirjat ovat velkojalla, eli 

myyjän pankin hallussa, niin pantinhaltijalta pitää saada siirtositoumus panttikir-

jojen siirrosta. Eli tämä on käytännössä vahvistus siitä, että myyjän pankki sitou-

tuu luovuttamaan panttikirjat tiettyjen ehtojen täyttyessä. (Nevala ym. 2021, 

387–388.) 

 

 

4.2.4 Hallinnanjakosopimus 

 

Hallinnanjakosopimus on erittäin tärkeää tehdä, kun yhteisomistuksessa ole-

valla kiinteistöllä sijaitsee esimerkiksi kaksi omakotitaloa tai paritalo ja näillä on 

useampi omistaja ja halutaan määrittää mitä määräosaa kukin hallitsee (Nyys-

sönen 2022). Asuntolainoissa hallinnanjakosopimus on ehdoton, koska ainoas-

taan tällä tavoin voidaan kohdentaa kiinnitykset tiettyyn määräosaan, eikä koko 

kiinteistöön. Käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että jos paritalon toinen omistaja 

hakee omalle osuudelleen kiinnityksiä, niin ne kohdistuvat ½ koko kiinteistöstä. 

MML 2023i.)  Hallinnanjakosopimuksella voidaan sopia kiinteistöstä tai sen 
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määräalasta, vuokraoikeudesta tai muusta käyttöoikeudesta. Yleisin hallintaja-

kosopimus tehdään paritalosta, jolla asuinrakennuksen lisäksi saadaan rajattua 

piha-alue, sekä mahdollinen ranta-alue ja voidaan sopia yhteiskäyttötiloista ja 

piha-alueesta. Myös kiinteistölle kohdistuvat kustannukset voidaan jakaa osa-

puolten kesken samalla sopimuksella. (MML 2023j.) 

 

Hallinnanjakosopimuksen muotovaatimuksia ei ole lakeihin kirjattu, mutta 

MML:n mukaan hallinnanjakosopimuksessa pitää olla vähintään seuraavat koh-

dat: 

 

• Sopimuksen osapuolet, ja miten hallinta jakautuu osapuolten välillä. 
• Onko sopimus määräaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva. Jos 

voimassaolosta ei ole sovittu, sopimuksen katsotaan olevan voi-
massa toistaiseksi. 

• Sopimuksen kohteena olevan kiinteistön tiedot (kiinteistötunnus, si-
jaintikunta, kylän tai kaupunginosan nimi tai numero, tilan nimi ja re-
kisterinumero tai korttelin ja tontin numerot) 

• Määräalatunnus, jos kyseessä on määräala. 
• Vuokrasopimuksen päiväys ja mahdollinen laitostunnus, jos ky-

seessä on vuokraoikeus. (MML 2023j.) 
 

Hallinnanjakosopimusta ei ole pakko kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, 

mutta käytännössä se kannattaa tehdä. Tämä siitä syystä, että jos kiinteistön 

omistus vaihtuu, niin kirjaamaton hallintajakosopimus ei ole uutta omistajaa si-

tova, jos sitä ei ole tuotu julki kauppahetkellä. (MML 2023j.)  Maakaaren 14 lu-

vun 3 §:n mukaan ” Kirjata saadaan kiinteistön yhteisomistajien keskinäinen so-

pimus kiinteistön hallinnasta” (MK 14:3 §). Hallinnanjakosopimuksen kirjauksen 

hakeminen voidaan tehdä paperisella lomakkeella (liite 2) tai sähköisesti Maan-

mittauslaitoksen sivujen kautta ja se maksaa 151 euroa. Käsitelty hakemus kir-

jataan erityisenä oikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MML 2023j.)  
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5 Sähköinen asunto- ja kiinteistökauppa 

 

 

5.1 Digitaalinen asuntokauppa (DIAS) 

 

DIAS on vuonna 2018 perustettu nimensä mukaisesti digitaalinen kaupankäynti-

järjestelmä, jossa onnistuu tehdä sähköisesti kiinteistö- tai asunto-osakekauppa 

tiettyjen ehtojen täyttyessä. Tämä järjestelmä tuo aikatauluihin joustavuutta, kun 

kaikkien kaupanosapuolten ei tarvitse kokoontua samaan paikkaan vaan he voi-

vat allekirjoittaa tarvittavat dokumentit sähköisesti tunnistautumalla. DIAS tosin 

edellyttää, että asuntokaupassa on mukana kiinteistövälittäjä, koska ainoastaan 

hän voi aloittaa kaupankäynnin DIASissa. Eli yksityishenkilöt eivät voi tehdä 

keskenään DIAS-kauppaa. (DIAS 2023a.) Kaupankäynnin toteuttamiseen on 

myös muita edellytyksiä. Asunto-osakekaupan pitää täyttää seuraavat ehdot: 

 

Asunnosta on paperinen osakekirja tai sähköinen omistajamer-
kintä 
o Huomioi kuitenkin, että yhdellä DIAS-kaupalla kaikkien myytävien 

osakkeiden tyypin (paperinen tai sähköinen) tulee olla sama 
Myyjät 
o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkilö 
o Jakamaton kuolinpesä 
o Osakeyhtiö 
o Kaikilla myyjillä on sama pankki 

Ostajat 
o Rahoitus pankista 
o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkilö 
o Osakeyhtiö 
o Kaikilla ostajilla on sama pankki 
o Kauppa hoidetaan yhdellä kauppakirjalla 

Kaupassa on yksi maksuerä, johon omistusoikeuden siirtyminen on si-
dottu. Ostajilla ja myyjillä tulee olla suomalainen henkilötunnus sekä 
käytössä pankkitunnukset tai mobiilivarmenne. 
DIAS-kauppaa ei voi allekirjoittaa valtakirjalla. 
DIAS-kauppaa ei voi myöskään tehdä RS-kohteesta tai valmiista 
uudiskohteesta. (DIAS 2023b.) 
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Kun kaupankäynnin edellytykset ovat kunnossa, niin päästään tekemään kaup-

poja DIASissa. Kaupantekeminen on monivaiheinen prosessi, joka etenee 

(kuva 5) esittämällä tavalla. 

 

 

 
Kuva 5. DIAS-asuntokaupan vaiheet. (DIAS 2023c.) 
 

Kaupan käynnistäminen tapahtuu (kuva 5), kun välittäjä lähettää kaupan DIA-

Siin välitysjärjestelmän kautta, kun kauppakirja on valmis ja ostaja sekä myyjä 

ovat sen hyväksyneet. Tarvittavat tiedot ja liitteet lähetetään mukana, kuten 

isännöitsijäntodistus. Seuraavaksi pankit valmistelevat ja tarkastavat kaupan, 

tämän vaiheen kesto on asiakas- ja pankkikohtaista. Yleensä DIAS-kauppa on 

valmis allekirjoitettavaksi noin viidessä pankkipäivässä kaupan lähettämisestä 

DIASiin, mutta valmisteluvaiheen kestoa voivat pidentää erilaiset lainojen uudel-

leenjärjestelyt, keskeneräiset lainaneuvottelut tai viime hetken muutokset. 

(DIAS 2023c.) 

 

Allekirjoitusvaihe (kuva 5) käynnistetään välittäjän toimesta välitysjärjestel-

mästä, jossa osapuolet saavat sähköpostikutsun allekirjoittaa kaupan dokumen-

tit. Heillä on 24 tuntia aikaa allekirjoittaa kauppa joko saamansa sähköpostikut-

sun kautta tai suoraan osoitteessa sign.dias.fi. Tunnistautuminen tapahtuu hen-

kilökohtaisilla pankkitunnuksilla tai mobiilivarmenteella. Kun ostaja ja myyjä 

Kaupan 
käynnistäminen

Pankkien 
valmisteluvaihe

Allekirjoitusvaiheen 
käynnistäminen

Allekirjoitukset ja 
valtuutukset

Maksut ja omistajan 
rekisteröinnit

Välittäjän ilmoitukset
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allekirjoittavat kaupan dokumentit ja antavat tarvittavat valtuutukset pankeille 

maksujen hoitoa ja omistuksen rekisteröintiä varten, pankit hoitavat kauppahin-

nan, varainsiirtoveron ja välityspalkkion maksamisen. Lisäksi pankit vastaavat 

omistuksen rekisteröintiin liittyvistä toimenpiteistä kauppatyypin mukaisesti. Vä-

littäjä suorittaa varainsiirtoveroilmoituksen, kun ostajan pankissa on maksettu 

kauppahinta ja mahdollinen varainsiirtovero. Lisäksi välittäjä voi ladata DIAS-

kaupan dokumentit välitysjärjestelmästään ja tarvittaessa lähettää ne isännöitsi-

jälle. (DIAS 2023c.) 

 

Myös kiinteistön tai vuokraoikeuden kauppa onnistuu DIASissa, mutta se toki 

edellyttää kiinteistövälittäjän mukana oloa. Tämän lisäksi kiinteistön tai vuokra-

oikeuden kaupan pitää täyttää seuraavat ehdot: 

 

Kaupan kohde 
o Kaupan kohteena on yksi kokonainen kiinteistö tai olemassa oleva 

vuokraoikeus 
o Kaupan kohteena olevaan kiinteistöön tai vuokraoikeuteen kohdis-

tuu kiinnityksiä, kaikki kiinnitykset ovat sähköisiä ja kaikkien kiinni-
tysten on oltava myyjän pankin nimissä (pl. vuokranmaksun va-
kuutena olevat panttikirjat) 

o Osa rasitustodistukselle kirjatuista vallintarajoituksista tai muistu-
tuksista estävät sähköisen kaupanteon. Tällaisia ovat esim. koh-
teen ulosmittausmerkintä, konkurssi, riita omistusoikeudesta, les-
ken hallintaoikeus sekä testamenttiin perustuva käyttöoikeus. 

Ostajat 
o Rahoitus pankista 
o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkilö 
o Osakeyhtiö 
o Kaikilla ostajilla on sama pankki 

Myyjät 
o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkilö 
o Osakeyhtiö 
o Kaikilla myyjillä on sama pankki 

Ostajilla ja myyjillä tulee olla suomalainen henkilötunnus sekä käytössä 
pankkitunnukset tai mobiilivarmenne. 
Kauppa hoidetaan yhdellä kauppakirjalla. 
Koko kauppahinta maksetaan yhdessä erässä, johon omistusoikeuden 
siirtyminen on sidottu. DIAS-kauppaa ei voi allekirjoittaa valtakirjalla. 
(DIAS 2023d.) 
 
Kaupan kohteena kokonainen kiinteistö tai vuokraoikeus 
Tällä hetkellä DIAS-kiinteistökaupan kohteena tulee olla yksi kokonai-
nen kiinteistö tai vuokraoikeus, eli DIAS-kauppa ei ole mahdollinen, jos 
kyseessä on esim. määräosan tai määräalan kauppa. Jos kiinteistöön 
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kohdistuu yhteiskiinnityksiä, kauppaa ei ole mahdollista tehdä DIASissa. 
Vuokraoikeuden on oltava olemassa oleva, eli DIAS-kauppa ei ole mah-
dollinen, kun rekisteröidään uutta vuokraoikeutta. (DIAS 2023d.) 

 

DIAS-kiinteistökauppa ei ole aivan niin yksinkertainen, kuin asunto-osake-

kauppa. Tämä johtuu siitä asiakirjoja pitää käydä allekirjoittamassa DIASin li-

säksi KVP:ssä. Oheisessa (kuva 6) on kuvailtu kiinteistökaupan eteneminen 

DIAS-palvelussa. 

 

 

 
Kuva 6. DIAS-kiinteistökaupan vaiheet. (DIAS 2023c.) 
 

Tämä prosessi alkaa (kuva 6) välittäjän luonnostellessa kauppakirjaa, jonka 

osapuolet hyväksyvät. Kun kauppakirjan sisältö on vahvistettu, välittäjä lähettää 

tiedot DIASiin pankkien käsittelyä varten. Pankit valmistelevat tarvittavat asiat 

kaupan edistämiseksi ja kuitatessaan valmistelut tehdyksi, kauppa siirtyy kau-

pankäyntivaiheeseen. Allekirjoitusvaihe käynnistyy vasta, kun molemmat pankit 

ovat vahvistaneet valmistelut tehdyksi DIASissa. Kiinteistö- tai vuokraoikeus-

kaupassa allekirjoitukset tapahtuvat kahdessa vaiheessa. Ensin allekirjoitetaan 

valtuutukset pankeille sign.dias.fi-sivustolla ja sen jälkeen kauppakirja KVP:ssä 

sivustolla kiinteistoasiat.fi. KVP:tä käsitellään tarkemmin seuraavassa alalu-

vussa 4.2. (DIAS 2023c.) 

 

Luonnosteluvaihe Pankkien 
valmisteluvaihe

Allekirjoitusvaihe 

1. DIAS

2. KVP

Maksut ja panttikirjojen 
siirrot

Varainsiirtoveroilmoitus
Omistuksen 
rekisteröinti
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Maksut ja panttikirjojen siirrot (kuva 6) hoidetaan allekirjoitusten jälkeen, ja va-

rainsiirtoveroilmoitus tulee ostajan tehdä itse DIAS-kiinteistökaupassa. Omistuk-

sen rekisteröinti etenee, kun ostajan pankki lataa kauppahinnan maksukuitin 

DIASiin, joka välittää sen Maanmittauslaitokselle. Tämä tapahtuu samanaikai-

sesti, kun Verohallinto vahvistaa ostajan varainsiirtoveroilmoituksen. Maanmit-

tauslaitos lopulta rekisteröi omistuksen, ja tiedot välittyvät kaupan pankeille DIA-

Sin kautta, jolloin kauppa kuitataan valmiiksi. Välittäjä saa tiedon kaupan val-

mistumisesta välitysjärjestelmästään. (DIAS 2023c.)  

 

 

5.2 Kiinteistövaihdannan palvelu (KVP) 

 

Kiinteistövaihdannan palvelu on Maanmittauslaitoksen ylläpitämä sähköinen 

kiinteistön kaupankäyntialusta. Tämä täyttää maakaaren määritelmän sähköi-

sestä kaupankäynnistä, jota sivutaan kappaleessa 4.2. Kyseisessä palvelussa 

käydään allekirjoittamassa kiinteistön tai vuokraoikeiden kaupan asiakirjat, joita 

sivuttiin edellisessä kappaleessa. Palvelua voidaan toki käyttää myös ilman vä-

littäjää ja DIASia. Kiinteistökaupan teko tosin edellyttää, että kaupan osapuolet 

ovat sopineet kaupan ehdoista. Ohessa (kuva 7) on esitetty kiinteistökaupan 

vaiheet KVP:ssä.  

 

 

 
Kuva 7. Kiinteistökauppa KVP:ssä. (Nevala ym. 2021, 372.) 
 

Myyjä kirjautuu 
KVP:hen

Myyjä luonnostelee 
kauppakirjan

Myyjä vahvistaa 
kauppakirjan 

allekirjoituksella

Kauppakirja siirtyy 
ostajalle

Ostaja tarkastaa 
kauppakirjan

Ostaja hyväksyy 
kauppakirjan 

allekirjoituksella
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Myyjä aloittaa kaupankäynnin (kuva 7) kirjautumalla KVP:hen henkilökohtaisilla 

verkkotunnuksilla. Kirjautuminen edellyttää, että kiinteistön viimeisin lainhuuto 

on merkitty myyjälle. Kirjautumisen jälkeen myyjä pääsee luonnostelemaan 

kauppakirjan ja kun se on valmis, niin myyjä vahvistaa sen sähköisellä allekirjoi-

tuksella. Tämän jälkeen kauppakirja siirtyy ostajalle, joka kirjautuu palveluun ja 

hyväksyy sen sähköisellä allekirjoituksella. Mikäli kauppakirja ei vastaa ostajan 

mielestä sovittuja ehtoja, niin hän voi muuttaa sitä ja allekirjoittaa muutettuna, 

jolloin kauppakirja palautuu myyjälle ja hänen täytyy uudelleen allekirjoittaa 

muutettu kauppakirja. Kiinteistökauppa vahvistuu vasta sen jälkeen, kun myyjä 

ja ostaja ovat allekirjoittaneet kauppakirjan samansisältöisenä. (Nevala ym. 

2021, 372.) 

 
Kiinteistövaihdannan palvelu mahdollistaa siis nopean ja paikasta riippumatto-

man tavan tehdä kiinteistö- tai vuokraoikeuden kauppa. Palvelun kautta teh-

dyissä kaupoissa ei myöskään tarvita virallista kaupanvahvistajaa. Palvelussa 

voi tehdä paljon muitakin asioita, kuin pelkästään kauppoja. Ohessa Maamit-

tauslaitoksen ohjeistus, mitä kaikkea KVPssä voi tehdä:  

 

o luonnostella ja allekirjoittaa kiinteistön tai vuokraoikeuden kauppa-
kirjan, lahjakirjan, vaihtokirjan sekä kaupan esisopimuksen ilman 
kaupanvahvistajaa, 

o hakea uutta kiinnitystä, 
o hakea sähköisen panttikirjan siirtoa, 
o hakea kiinnityksen kuolettamista silloin, kun panttikirjan saajana 

on kiinteistön omistaja ja panttikirja on sähköinen, 
o valtuuttaa toisen henkilön toimimaan puolestasi yllä mainituissa 

asioissa, 
o ostaa rekisteritulosteita palvelussa tehtävän asiakirjan kohteesta, 
o allekirjoittaa sähköisesti esimerkiksi kiinteistönvälittäjän lähettä-

män kauppakirjan tai pankin lähettämän kiinnityshakemuksen. 
(MML 2023k.) 

 

Tämän opinnäytetyön päätarkoituksena ei ole käydä sähköistä asuntokauppaa 

läpi, minkä vuoksi tätä aihetta ei käsitelty kovin perusteellisesti, vaan pikemmin-

kin sivuttiin pintapuolisesti. Kuitenkin on tärkeää kertoa yleisellä tasolla tästä ai-

heesta, jotta lukija on tietoinen vaihtoehtoisista kaupankäyntimenetelmistä. 
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6 Perehdytysopas asuntokaupoille – kuvaus oppaan työstä-

misen vaiheista 

 

 

6.1 Pikaoppaan työstäminen 

 

Työharjoitteluni aikana 2.1.-31.5.2023 pidin päiväkirjaa asuntokauppoihin liitty-

vistä asioista. Keskityin oppimaan kaiken oleellisen asuntokauppojen hoitami-

sesta ja tein tarvittaessa tarkentavia kysymyksiä vanhemmille toimihenkilöille, 

sekä hain tietoa pankin sisäisistä ohjeista. Vaikka työskentelyohjeet olivat varsin 

selkeät, niin halusin tietää tarkemmin miksi esimerkiksi asunto-osakekirja pitää 

lähettää tiettyyn paikkaan ja niin edelleen. Mielestäni tämä auttaa hahmotta-

maan ja helpottaa muistamaan mitä toimenpiteitä tai asiakirjoja asuntokaupoilla 

tulee huomioida, kun saa kokonaisvaltaisen kuvan kaikista toimenpiteistä.  

 

Pikaoppaan työstäminen tuli ajankohtaiseksi työharjoittelun loppupuolella ke-

väällä 2023, sillä tehtävänäni oli perehdyttää uusi toimihenkilö hoitamaan asun-

tokauppoja, ennen kuin työharjoitteluni päättyi. Pikaoppaan rakentaminen oli 

monivaiheinen, jonka ensimmäinen vaihe oli keskeisten tietojen kerääminen 

harjoittelun aikana pitämästä päiväkirjasta. Työharjoittelun aikainen päiväkirja 

toimi siis arvokkaana tietolähteenä, josta saatiin koottua keskeisimmät tiedot 

asunto- ja kiinteistökaupasta. Seuraavaksi laadittiin miellekartta asioista, joita 

pikaoppaassa tulisi käsitellä. Tämä auttoi hahmottamaan pikaoppaan raken-

netta ja varmisti, että kaikki oleellinen sisällytettiin siihen. Kun tarvittava asiasi-

sältö oli selvillä, niin seuraavaksi suunniteltiin pikaoppaan sisällysluettelo.  

 

Pikaoppaaseen suunnitellun sisällysluettelon pohjalta laadittiin PowerPoint-esi-

tyksenä selkeä ja ydinasioita käsittelevä pikaopas, jossa keskityttiin syvällisem-

min eri työvaiheiden ohjeisiin. Tämän avulla varmistettiin, että opas tarjoaa uu-

delle toimihenkilölle tarvittavat ohjeet työtehtävien tehokasta suorittamista var-

ten. Pikaoppaassa käsitellään yleisellä tasolla asunto- ja kiinteistökauppojen 

teoriaa, mikä antaa uudelle toimihenkilölle yleiskuvan aiheesta. Sen sijaan pika-

opas keskittyy laajemmin eri työvaiheiden ohjeistukseen. Tästä syystä 
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pikaoppaasta ei myöskään julkaista tämän opinnäytetyön yhteydessä, sillä se 

sisältää pankin sisäisiä toimintaohjeita, jotka ovat salassa pidettävää materiaa-

lia.  

 

6.2 Teoriaosuuden kasaaminen 

 

Opinnäytetyön tueksi kerättiin teoriatietoa asuntokaupoista monesta eri läh-

teestä. Ensimmäisenä hyödynnettiin työharjoittelun aikana keräämääni tietoa 

asuntokaupoista ja niiden eri vaiheista. Kerätty tieto auttoi hahmottamaan, mistä 

asioista tulisi käydä teoriaa syvällisemmin läpi. Laadin itselleni miellekartan, jo-

hon listasin opinnäytetyöni kannalta keskeiset pääasiat ja niiden alapuolille tule-

via seikkoja, joita tulee vastaan asuntokaupoilla. Ennen kuin aloitin kirjoittamaan 

opinnäytetyötä, niin hyödynsin vielä Karelian-ammattikorkeakoulun tiedonhaun 

ohjausta, josta sain todella hyviä vinkkejä aihettani tukevista kirjoista. Tämän li-

säksi sain myös lisävinkkejä kirjaston henkilökunnalta. 

 

Teorian kasaamisen aloitin siten, että hain miellekarttaan kirjaamiani avainsa-

noja internetistä, e-kirjoista ja kirjaston tarjoamista teoksista. Materiaali löytyi 

tällä tavoin todella paljon, jonka takia haasteena olikin löytää nimenomaan tä-

män opinnäytetyön kannalta oleellinen tieto. Lähteitä selatessani huomasin var-

sin nopeasti, että tärkein tietolähde koko opinnäytetyönprosessissa on lakiin 

säädetty tieto. Tällöin pystyin olemaan varma tiedon luotettavuudesta ja pystyin 

myös laista tarkastamaan muiden käyttämäni lähteiden ajantasaisuuden ja luo-

tettavuuden. Muita tietolähteitä olivat erilaiset artikkelit, painetut kirjat, e-kirjat ja 

internetistä saatava yleistieto.  

 

 

6.3 Opas asuntokaupoille 

 

Opinnäytetyön päätarkoituksena syntyneen oppaan työstämisen vaiheet ovat 

melkein vastaavat, kuin alaluvussa 6.1 käsitellyn pikaoppaan. Opas sisältää kai-

ken keskeisimmän tiedon asuntokaupantekijän näkökulmasta ja on huomatta-

vasti pikaopasta laajempi kokonaisuus. Tämän opinnäytetyön julkinen teoria-

osuus ja itse opas toimivat yhdessä perehdytysoppaana. Lukija saa 
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teoriaosuudesta syvällisemmän käsityksen asuntokauppoihin liittyvästä lainsää-

dännöstä, toimenpiteistä ja asiakirjoista. Opas on taas laadittu mahdollisemman 

selkeäksi ja siinä käsitellään asuntokauppaan liittyvät pankin toimihenkilön työ-

tehtävät. Kun oppaan sisältö pidetään mahdollisimman yksinkertaisena, niin sitä 

on helppo ymmärtää ja tiedon hakeminen kiireen keskellä on helppoa. Opas si-

sältää pankin sisäisiä työohjeita, toimintatapoja sekä ohjeet oikeiden tietojen 

täyttämiseen tietojärjestelmiin, minkä vuoksi se on salassa pidettävää materiaa-

lia. Opas on tarkoitettu siis pelkästään pankin sisäiseen käyttöön. Tässä opin-

näytetyössä voidaan kuitenkin esittää oppaan sisällysluettelo, josta saa käsityk-

sen oppaan sisällöstä ja laajuudesta (kuva 8).  Oppaan sisällysluettelo on luotu 

yhdistämällä alaluvussa 6.1 käsiteltyä pikaopasta ja tämän opinnäytetyön jul-

kista teoriaosuutta, jolloin siitä saa pikaopasta laajemman kokonaisuuden. Myös 

sisällysluettelon otsikot on muotoiltu selkeämmin ja siten, että alla oleva (kuva 

8) voidaan julkaista tämän työn yhteydessä. 

 

 

 
Kuva 8. Asuntokauppaoppaan sisällysluettelo 
 

Pankin sisäiseen käyttöön tarkoitettu osa oppaasta (kuva 8) on luotu Power-

Point-esityksenä, mikä tekee siitä visuaalisesti näyttävämmän ja helpommin 

hahmotettavan. Tässä osassa on tarkoitus tiivistää tässä opinnäytetyössä ole-

vat teoriatiedot ja yhdistää ne pankin toimintaohjeisiin. Oppaan alussa käsitel-

lään yleisesti erilaisia asuntokauppoja ja mitä toimintaohjeita niihin liittyy. Tä-

män jälkeen tarkennetaan pankin toimihenkilön toimintaohjeita 
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kauppakohtaisesti, eli asunto-osake, kiinteistö ja vuokraoikeiden kauppoihin. 

Maanmittauslaitoksesta käydään läpi, että miten asiakirjat sinne lähetetään. 

Asunto- ja kiinteistökaupan asiakirjat ja niiden arkistointi käydään läpi vaiheittain 

kertoen niihin liittyvistä työtehtävistä.  Seuraavaksi oppaassa käsitellään asun-

tokauppojen verotusta nykyisen ja mahdollisen tulevan lainsäädännön mukaan 

sekä sitä, miten asiakkaita ohjataan näissä toimenpiteissä. Asuntokaupoilla teh-

tävät tilisiirrot käydään yksityiskohtaisesti läpi ja miten ne tehdään oikeanoppi-

sesti pankin tietojärjestelmissä. Asuntokauppaan liittyvät toimenpidemaksut ku-

vataan vaihe vaiheelta. Tämän jälkeen käydään konttorikaupat läpi vaiheittain 

aina ajanvarauksesta, kauppojen jälkeisiin toimenpiteisiin. Osiossa tuodaan 

esille myös yksittäisiä käytännön vinkkejä, joita huomasin työharjoittelun aikana 

ja totesin näiden nopeuttavan työskentelyä. Seuraavaksi käydään läpi etäkaup-

poja, joita tehdään muualla kuin konttorilla. Toimintaohjeet eroavat näissä ta-

pauksissa konttorikaupoista, joten niihin liittyvät työtehtävät käsitellään erilli-

sessä yksityiskohtaisessa tietopaketissa. Oppaassa on myös lyhyesti sähköi-

sistä asuntokaupoista ja kuka tai mikä taho niitä pankissa hoitaa. Lopuksi op-

paassa on käytännön vinkkejä mistä ja keneltä voi pyytää apuja tai kysyä lisä-

tietoa. Kokemuksesta voidaan todeta, että asuntokaupoilla tulee eteen tilanteita, 

jotka eivät välttämättä ole kovin yksinkertaisia. Tämän vuoksi on hyvä tietää 

mistä avun löytää näihin tilanteisiin nopeasti.  

 

 

7 Pohdinta 

 

 

7.1 Opinnäytetyön tutkimuskysymykset ja johtopäätökset 

 

Opinnäytetyön rajaamisessa ja käsiteltävässä asiassa pysymisen vuoksi on tär-

keää määrittää opinnäytetyön tutkimuskysymykset (Muotio 2023). Tässä opin-

näytetyössä on yhteensä neljä tutkimuskysymystä, joiden avulla määriteltiin ai-

heen rajaaminen. Ensimmäinen tutkimuskysymys on; Mitä nykyisiä toimintaoh-

jeita liittyy asunto- ja kiinteistökauppaan? Nykyisten toimintaohjeiden kartoitta-

minen antoi perustan ymmärtää, miten asunto- ja kiinteistökauppojen proses-

seja nykyisellään ohjataan. Analysoimalla olemassa olevia ohjeita eri tahojen, 



63 

 

kuten lainsäädännön, alan käytäntöjen ja pankin omien toimintaohjeiden näkö-

kulmista, pystyttiin hahmottamaan keskeiset asiat, joiden pohjalta kaupantekijän 

työtehtäviä toteutetaan. 

 

Toisena tutkimuskysymyksenä on; Mitä mahdollisia kehitysideoita toimintaohjei-

siin on havaittavissa? Tämän tiedon selvittämisessä auttoi todella paljon viiden 

kuukauden pituinen työharjoittelu pankissa. Tämä kysymys paljasti useita po-

tentiaalisia kehitysideoita pankin nykyisiin toimintaohjeisiin asunto- ja kiinteistö-

kaupoista. Näihin sisältyi muun muassa mahdollisuus selkeyttää tiettyjä vaiheita 

kaupantekoprosessissa, parantaa kommunikointia eri toimihenkilöiden välillä ja 

siten tehostaa ja parantaa nykyistä kaupankäyntiä.  

 

Kolmantena tutkimuskysymyksenä on; Mitä lainsäädäntöä tulee huomioida toi-

mintaohjeissa? Lainsäädännön kartoittaminen ja sen sisällyttäminen toimintaoh-

jeisiin oli keskeinen osa opinnäytetyötä. Tässä vaiheessa tunnistettiin keskei-

simmät lainsäädännön näkökohdat, jotka vaikuttavat asunto- ja kiinteistökaup-

poihin. Tämä sisälsi muun muassa eri lakien ja asetusten huomioimisen kau-

pankäyntiin liittyvissä vaiheissa varmistaen, että toimintaohjeet ovat lainmukai-

sia ja ohjaavat toimintaa oikeudellisesti kestävällä tavalla. 

 

Pääkysymyksenä tässä opinnäytetyössä on; Kuinka selkeyttää asunto- ja kiin-

teistökauppojen kaupantekijän työtehtäviä? Pääkysymyksenä oli koota edellä 

olevien tutkimuskysymysten tulokset yhteen. Tavoitteena oli laatia kattava pe-

rehdytysopas, joka tarjoaa selkeän ja helposti ymmärrettävän tietopaketin asun-

tokaupoista Pohjois-Karjalan Osuuspankin toimihenkilöille. Työssä pyrittiin tiivis-

tämään kaikki keskeinen lainsäädäntö ja muu teoriatieto mahdollisimman selke-

äksi kokonaisuudeksi, jolloin tässä opinnäytetyössä käsitellyt asiat olisivat hel-

posti ymmärrettävissä myös henkilöille, joilla ei ole aiempaa tietämystä asunto-

kaupoista.  

Tämän työn tuloksena syntynyt opas on hyvin lähellä alaluvussa 1.3 käsiteltyä 

Krista Roslanderin (2020) tekemää opinnäytetyötä ” Opas asuntokauppojen te-

kijälle – case Nordea Bank Oyj”. Tuossa työssä myös rakennettiin opas, mutta 

työ kokonaisuudessaan oli tehty enemmän perehdytyskulmalla, eikä siinä 
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käsitelty asuntokaupan teoriaa kovinkaan laajasti. Myös tuossa työssä käsitelty 

opas sisältää pankin sisäisiä toimintaohjeita, joten se on jätetty opinnäytetyön 

julkaisusta pois. (Roslander 2020.) Omassa työssäni teoriaosuus on merkittä-

vässä roolissa, jonka vuoksi se poikkeaa vertailtavasta opinnäytetyöstä. Merkit-

tävin ero kuitenkin on mielestäni se, että nämä työt on tehty eri pankeille. Tällä 

tarkoitan sitä, että eri pankeilla on käytössään erilaiset tietojärjestelmät ja sisäi-

set toimintaohjeet, joten salaiseksi jäävien oppaiden työohjeistukset poikkeavat 

toisistaan. 

 

Johtopäätöksenä voidaan todeta, että opinnäytetyön tavoite on saavutettu on-

nistuneesti. Laaja teoriaosuus antaa hyvän yleiskuvan asuntokaupoista, jonka 

lisäksi erikseen laadittu perehdytysopas tiivistää edellä mainitun ja ohjaa myös 

konkreettisesti työskentelyvaiheissa. Tämän opinnäytetyön kokonaisuuden 

avulla pankin toimihenkilöinä toimivat voivat syventää omaa ymmärrystä asun-

tokauppojen monimutkaisesta maailmasta ja uusille työntekijöille tämä toimii pe-

rehdytysoppaana. Selkeästi esitetty teoriatieto ja lainsäädäntö antavat mieles-

täni lukijalle vahvat perustiedot, mikä edesauttaa ammattimaista ja varmaa toi-

mintaa asuntokauppatilanteissa. Oppaan ei ole kuitenkaan tarkoitus korvata 

pankin omia koulutuksia tai perehdytysjaksoja vaan pikemminkin toimia asunto- 

ja kiinteistökauppoja hoitavan toimihenkilön tukena. Opinnäytetyöprosessin ai-

kana ei päästy keräämään tuloksia oppaan hyödyistä, sillä opas valmistui sa-

maan aikaan kuin varsinainen opinnäytetyö. Tämän vuoksi on suositeltavaa ar-

vioida oppaan hyötyjä ja kehityskohteita noin puolen vuoden kuluttua sen käyt-

töönotosta. Tämä tarkastelu ja säännöllinen päivitys mahdollistavat oppaan jat-

kuvan hyödyntämisen ja kehittämisen, mikä lisää sen arvoa Pohjois-Karjalan 

Osuuspankille. 

 

 

7.2 Opinnäytetyön eettisyys ja luotettavuus 

 

Opinnäytetyötä suunnitellessa pidettiin tämän työn kannalta suurimpana eetti-

senä kysymyksenä salassa pidettäviä materiaaleja, jotka sisältävät luottamuk-

sellista tietoa tai pankin sisäisiä työohjeita. Opinnäytetyön rakenteessa tuli tark-

kaan pohtia, miten saataisiin rakennettua hyvä ja laaja opinnäytetyön ilman, että 
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siitä tarvitsisi paljon peittää salassa pidettävää materiaalia. Opinnäytetyön alku-

vaiheessa todettiin, että työ tulee jakaa niin sanotusti kahteen kokonaisuuteen. 

Eli ensimmäisessä osassa käsitellään teoriaosuutta yleisellä tasolla ja toisessa 

osassa tehdään perehdytysopas asuntokaupoille, joka sisältää salassa pidettä-

viä tietoja ja sitä ei sen vuoksi julkaista tämän opinnäytetyön yhteydessä. Tällä 

tavoin opinnäytetyön teoriaosuudesta sai tehtyä yhtenäisen ja avoimen, eikä 

sieltä tarvinnut poistaa mitään tietoja välistä.  

 

Luonnollisesti kun kyseessä on toimeksiantona tehty perehdytysopas, niin vas-

tuullisuus ja huolellisuus ovat myös tässä työssä esille tulleita eettisiä kysymyk-

siä. Ensiarvoisen tärkeää on, että perehdytysoppaaseen käsitelty tieto on rele-

vanttia ja luotettavaa. Tähän minua auttoi todella paljon viiden kuukauden työ-

harjoittelu, jolloin työtä tekemällä pystyin kasaamaan oppaan kannalta kaiken 

oleellisen tiedon. Opinnäytetyön luotettavuuden varmistamiseksi käytin tietoläh-

teenä pääsääntöisesti lainsäädäntöä ja luotettavaa kirjallisuutta. Tämän lisäksi 

muita luotettavia tietolähteitä olivat internetistä löytyvät viranomaisten ohjeet, 

Suomen Pankin julkaisut, Euroopan Keskuspankin julkaisut, Osuuspankin jul-

kaisut, virka- ja lakihenkilöiden tai kiinteistövälittäjien laatimat artikkelit. Kun 

asuntokauppoja ohjaa hyvin vahvasti lainsäädäntö, niin oletettavasti tietoläh-

teissä ei voi olla suuria eroja. Olin kriittinen lähteiden käytössä ja halusin var-

mistua lähteiden luotettavuudesta, joten vertasin yhden lähteen tietoa muihin 

lähteisiin, jolloin sain käsityksen vähintään kahdesta eri näkökulmasta ja siten 

myös varmistuin tiedon luotettavuudesta.  

 

 

7.3 Jatkokehittäminen 

 
Tämä opinnäytetyö antaa hyvän yleistiedon asunto- ja kiinteistökaupan eri vai-

heista pankin toimihenkilön näkökulmasta. Opinnäytetyön keskeisin tavoite on 

toimia oppaana asuntokaupan aikaisissa työtehtävissä, joten työssä ei käsitelty 

asuntolainoihin liittyviä asioita tarkemmin. Mielestäni hyvänä jatkokehittämis-

kohteena voisi ollakin tehdä opinnäytetyö, jossa käsiteltäisiin pelkästään asun-

tolainaan liittyviä seikkoja. Näitä voisi olla esimerkiksi asuntolainan hakemiseen, 

neuvottelemiseen, vakuuksien arviointiin, enimmäislainan määräytymiseen ja 
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ensiasunnon ostajan ASP-lainaan liittyviä asioita. Edellä mainitut asiat toisivat 

lisää syvyyttä tähän opinnäytetyöhön ja yhdessä ne toimisivat oppaana aina lai-

naneuvotteluista asuntokaupan tekemiseen.   

 

Toisena hyvänä jatkokehittämiskohteena voisi olla opinnäytetyö, joka käsittelisi 

pelkästään sähköisiä DIAS ja KVP asuntokauppoja. Tässä opinnäytetyössä kä-

siteltiin näitä ainoastaan pintapuolisesti ja tulevaisuudessa asuntokaupat tulevat 

siirtymään enenevissä määrin sähköisiin kanaviin. Tämän opinnäytetyön pää-

paino on siis ollut konttorikaupoilla. Tärkeää on jatkokehittämisen kannalta 

myös tämän opinnäytetyön oppaan ajantasaisuudesta huolehtiminen, jos esi-

merkiksi lainsäädäntöön tulee muutoksia. Toki täytyy myös huomioida pankin 

sisäisten ohjeiden muuttuminen, jolloin opas vaatii aika ajoin tarkastelua, jolla 

varmistetaan ajantasaiset työskentelyohjeet.  
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