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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon tausta

Tama opinnaytetyon toteutetaan toimeksiantona Pohjois-Karjalan Osuuspan-
kille ja sen ensisijaisena tarkoituksena on toimia yleisena oppaana asuntokaup-
poja tekeville pankin toimihenkilGille ja yleisen tiedon osalta myds tietolahteena
asunnon ostajille ja myyjille. Ajatus tyon ideasta syntyi, kun suoritin viiden kuu-
kauden pituisen harjoittelun pankissa rahoitustiimissa, jonka aikana paasin

konkreettisesti hoitamaan asuntokauppoja konttorilla ja etakauppana.

Harjoittelun aikana huomasin, etta asuntokauppojen hoitamiseen liittyvat tyoteh-
tavat ovat varsin moninaisia ja laajoja. Pankilla on kylla kaytossa hyvat tietojar-
jestelmat, joista saa varsin kattavasti haettua tydohjeita, mutta selkea ja ydinasi-
oita kasitteleva opas helpottaisi huomattavasti saamaan kokonaisvaltaisen ku-
van asuntokauppaprosessista. Huomioitavaa on lisaksi se, etta pankilla ei ole
vakiintuneita toimihenkildita asuntokauppojen tekijoina, jolloin opas toimisi var-
sinkin uusille toimihenkildille perehdytysoppaana. Hyva ja selkea asuntokaup-
paopas on erityisen tarkea, silla asuntokauppoja hoitaakseen toimihenki-

I6n on hallittava kokonaisvaltaisesti asuntokaupan prosessi ja sen eri vaiheet.
Valmis opas myos selkeyttaa asuntokaupan tekijan tyotehtavia ja tata kautta te-
hostaa ja parantaa palvelun laatua, kun tydn suorittamiseen saadaan var-

muutta.

Keskustellessani esihenkiloni kanssa opinnaytetyon aiheesta ilmeni, etta pankin
aikaisemmin tehdyssa sisaisessa kyselyssa useat pankin toimihenkilot olivat il-
maisseet tarpeen lisaperehdytykselle erityisesti asuntokauppojen osalta. Taman
perusteella koimme esihenkilon kanssa, etta asuntokauppaopas olisi varsin
ajankohtainen ja tarpeellinen Pohjois-Karjalan Osuuspankille.



1.2 Tyon tavoite ja rajaukset

Opinnaytetyon tavoitteena on tarjota kattava ohjeistus Pohjois-Karjalan Osuus-
pankissa tyoskenteleville toimihenkildille asuntokauppojen hoitamiseen kontto-
rilla ja etana. Tyossa kasitellaan asuntokauppoja hoitavan toimihenkilon nako-
kulmasta asuntokaupan aikaisia tyotehtavia, seka kauppoihin keskeisesti liitty-
vaa teoriaa ja lainsaadantoa. Taman tyon ulkopuolelle rajataan asuntolainan
hakeminen ja lainaneuvottelut, eli opas on tarkoitettu kasittelemaan itse asunto-

kaupan tekemista pankin nakdkulmasta.

Opinnaytetyssa keskitytaan varsinaisiin asumiseen liittyviin asuntokauppoihin,
joihin kuuluvat asunto- ja kiinteistokaupat. Ohessa (kuva 1) on esitetty opinnay-
tetydssa kasiteltavia asioita, jolloin lukija saa selkean kuvan taman tyon sisal-
|Osta ja taman lisaksi tarkempi opinnaytetyon prosessinkuvaus Ioytyy alaluvusta
2.2. Opinnaytetydssa 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 selkeat ohjeet jokaisen tyovaiheen suorittamiseen, huomioiden Poh-
jois-Karjalan Osuuspankin sisaiset toimintaohjeet. Taman tyon ulkopuolelle raja-
taan kiinteistbosakeyhtididen osakkeista tehtavat kaupat, jotka kuuluvat osake-

yhtidmuotoiselle yritykselle ja ovat siten taysin erilukunsa (Kasso 2014, 1).

Asuntokaupan vaiheet
kaupantekijan
nakokulmasta

Asunto- ja Asuntokaupan

asiakirjat

Asunto- ja

kiinteistokaupan teoria kiinteistbkaupan opas

Kuva 1. Opinnaytetydssa kasiteltavat asiat.

Opinnaytetyon alussa tarkastellaan (kuva 1) asuntokauppoihin liittyvaa teoriaa
ja lainsaadantoa, jotka auttavat hahmottamaan asuntokaupan prosessia. Teo-

riaosuus muodostaa oppaan ensimmaisen osan, kun taas toinen osa on



erityisesti pankin sisaiseen kayttoon suunniteltu perehdytysopas. Tassa op-
paassa annetaan kaytannén neuvoja ja ohjeita Pohjois-Karjalan Osuuspankin
henkilokunnalle asuntokaupan eri vaiheisiin. Oppaan salassa pidettavasta
osuudesta on tarkempi kuvaus alaluvussa 6.3. Tavoitteena on, etta opinnayte-
tyon tuloksia voitaisiin hyodyntaa mahdollisissa jatkotutkimuksissa, jotta pankki

voisi tehostaa ja kehittaa asuntokauppoihin liittyvia tyovaiheitaan.

1.3 Aiemmat aiheeseen liittyvat opinnaytetyot ja ohjeistukset

Asuntokauppoihin liittyvia ohjeistuksia on tehty paljon. Kattavan lainsaadannon
lisdksi muun muassa useat kiinteistovalitysfirmat, lakimiehet, pankit ja raken-
nusliikkeet tarjoavat paljon tietoa asuntokaupoista. Myos opinnaytetéita ai-
heesta on tehty paljon. Esimerkiksi termilla "asuntokauppa” I6ytaa Theseuk-
sesta yhteensa 610 hakutulosta. Voidaankin siis todeta, etta asuntokauppoihin
liittyy paljon asioita, joita ovat esimerkiksi sijoitustoiminta, liiketoiminta, asunto-
kauppojen virhevastuut, lainsaadanto ja rakentaminen. Hakua kun tarkennetaan
rajaamalla "opas” hakuun, niin tulokset putoavat jo 29 osumaan. (Theseus
2023.)

Taman opinnaytetydn aihetta Iahimpana oleva aikaisempi opinnaytetyd on
Krista Roslanderin (2020) tekema ” Opas asuntokauppojen tekijalle — case Nor-
dea Bank Oyj”. Kyseinen opinnaytetyd on toteutettu toimeksiantona Nordea
Bankille ja se kasittelee kattavasti asuntokaupan teoriaa ja perehdytyksen mer-
kitysta yleisesti ja naiden pohjalta on erikseen laadittu sisdinen ohjeistus pelkas-
taan Nordean pankin sisaiseen kayttoon. Tyon lopputuloksena syntynyt opas
toimii pohjana uusien pankin toimihenkildiden perehdytyksessa, tukien erityi-
sesti niita, joilla on vahemman kokemusta rahoituksesta. (Roslander 2020.)
Tama opinnaytetyo tarjoaa hyodyllista tietoa asuntokaupan teoriasta ja oppaan
merkityksesta perehdytyksessa. Tassa tydssa on myos laajasti kaytetty erilaisia

lahteita, joita voin mahdollisesti hyodyntaa tassa tyossa.

Toisena vastaavana opinnaytetydona on Krista Naatasen tekema "Opas onnistu-

neisiin asuntokauppoihin” joka on tehty toimeksiantona Pohjois-Savon



Osuuspankille. Opinnaytetydssa on kasitelty hyvin yksityiskohtaisesti asunto-
osake ja kiinteiston asuntokauppoihin, valitystoimintaan ja itse kaupantekoon
liittyvat lainalaisuudet ja niissa huomioitavat asiat. (Naatanen 2018.) Eli tama on
taas hyvin lahella omaa opinnaytetydtani, joskin on toteutettu enemman asun-
non ostajan nakdkulmasta, kun omani on suunnattu enemman toimihenkildille
toteutettuun oppaaseen. Mutta teoriaosuudesta 10ytyy paljonkin yhdistavia teki-

joita.

Kolmantena on naista opinnaytetodista tuorein Teija Markuksen "Digitaalisen
asuntokaupan prosessi ja sujuvuus” Tassa tydssa pureudutaan sahkoisesti to-
teutettaviin asunto-osakekauppoihin ja lisaksi se kasittelee yleisesti digitalisoitu-
mista ja sahkoista asiointia. Opinnaytetyo kasittelee myds pintapuolisesti asun-
tokauppojen kulkua perinteisilla konttorikaupoilla. (Markus 2023.) Omassa opin-
naytetyossani keskityn enemman konttorilla tehtaviin asuntokauppoihin ja vas-

taavasti sivuan sahkoisia asuntokauppoja.

Edella mainituista opinnaytetodista 16ytyy paljonkin vastaavuuksia tahan tyohon,
silla asuntokauppojen tekemiseen liittyy paljon lainsaadantéa. Lahimpana voi-
daan pitda Roslanderin (2018) opinnaytetyo6ta, silla sekin on toteutettu oppaan
muodossa toimeksiantona. Taman tyon uutuusarvo tulee olemaan mielestani la-
hestymistavassa. Harjoittelun aikana konkreettisesti keraamani paivittaisen tie-
don avulla, pystyn rakentamaan mahdollisimman yksityiskohtaisen ja tarkan op-
paan nimenomaan Pohjois-Karjalan Osuuspankin kayttoon. Taman lisaksi pyrin
tydssani kasittelemaan asuntokauppoihin liittyvaa teoriaosuutta mahdollisimman

laajasti.

1.4 Opinnaytetyon rakenne

Sisallysluettelon jalkeen on lyhyt listaus opinnaytetyon kannalta keskeisimmista
termeista ja lyhenteista. Taman on tarkoitus helpottaa lukijaa ymmartamaan
tyossa esiintyvaa asiasanastoa. Luvussa yksi esitellaan opinnaytetyon aiheen
tausta, tydn rajaukset ja tavoitteet, aiempia opinnaytetoitd samasta aiheesta

seka opinnaytetydn toimeksiantaja. Luvussa kaksi esitetdan opinnaytetydssa
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kaytetyt menetelmat ja opinnaytetydprosessin tyovaiheet. Luvussa kolme kasi-
tellaan yleisella tasolla Suomen asuntomarkkinoita, asunto- ja kiinteistokaup-

poja, asuntokauppojen verotusta seka vakuuksia asuntoluotoissa.

Luku nelja muodostaa taman opinnaytetyon teoriaosuuden keskeisimman osan,
ja se on jaettu aiheiden mukaisesti useisiin eri alakappaleisiin, jotta tieto olisi
helposti haettavissa. Tassa luvussa kasitellaan laajasti asunto- ja kiinteisto-
kauppoja, seka naihin liittyvaa keskeista lainsaadantoa. Alaluku 4.1 kasittelee
asunto-osakekauppoja ja vastaavasi alaluku 4.1.1 kasittelee rakenteilla olevia
RS-kohteita. Alaluvuissa 4.1.2 ja 4.1.3 on kasitelty asunto-osakekauppaan liitty-
vat keskeiset asiakirjat. Alaluvussa 4.2 kasitellaan kiinteistokauppoja ja vastaa-
vasti alaluvussa 4.2.1 tarkastellaan kiinteistOkauppaan rinnastettavaa vuokraoi-
keiden kauppaa. Seuraavaksi alaluvussa 4.2.2 kasitellaan kiinteistoon liittyvat
Maanmittauslaitoksen todistukset. Alaluku 4.2.3 keskittyy kiinteiston kiinnityksiin
ja sahkaisiin panttikirjoihin, kun taas alaluvussa 4.2.4 kaydaan lapi hallinnanja-

kosopimuksesta.

Luvussa viisi esitellaan sahkdiset DIAS ja KVP, asunto- ja kiinteistokaupat.
DIAS- lyhenne tulee sanoista "Digitaalinen Asuntokauppa” ja KVP-lyhenne sa-
noista “Kiinteistovaihdannan palvelu”. Luvussa avataan keskeiset ja olennaisim-
mat seikat sahkoisista kaupoista. Luvussa kuusi kasitellaan opinnaytetyon tyos-
tamisen erivaiheita ja sen lopputuotoksena tulevaa opasta. Valmiista oppaasta
jaa julkiseksi tassa opinnaytetyossa kasitelty teoriaosuus, mutta pankin sisai-
seen kayttoon tehdysta oppaan osasta julkaistaan taman opinnaytetydn yhtey-
dessa ainoastaan sisallysluettelo. Oppaan sisaltdéa ei voida julkaista, koska se
kasittelee pankin sisaisia toimintaohjeita ja nama ovat salassa pidettavaa mate-
riaalia. Viimeisessa luvussa pohditaan opinnaytetyon kokonaisuutta, luotetta-
vuutta seka mahdollisia jatkokehittamiskohteita.

1.5 Toimeksiantaja Pohjois-Karjalan Osuuspankki

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Pohjois-Karjalan Osuuspankki. Pankki on

aloittanut toimintansa nykyisella nimella 2014 vuoden kevaalla, jolloin Joensuun
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seudun Osuuspankki ja Juuan Osuuspankki yhdistivat voimansa ja fuusioituivat
(Laitinen 2013). Seuraava fuusio tapahtui 2017 vuoden kevaalla, jolloin Pielisen
Osuuspankki sulautui osaksi Pohjois-Karjalan Osuuspankkia. Taman fuusion

myota Pohjois-Karjalan Osuuspankki nousi koko OP ryhman viidentoista isoim-

man pankin joukkoon. (Vainamo 2016.)

Vuonna 2022 Kesalahden Osuuspankki sulautui osaksi Pohjois-Karjalan
Osuuspankkia, vahvistaen edelleen asemaansa alueen pankkina (Uukuniemen
Seudun Sanomia 2019). Viimeisin fuusio tapahtui minun tyoharjoitteluni aikana
1.4.2023, jolloin Kiteen Seudun Osuuspankki ja Raakkylan Osuuspankki yhdis-
tyivat osaksi Pohjois-Karjalan Osuuspankkia (Osuuspankki 2023b). Nykyisin
konttoreita on pankilla laajasti maakunnassa kattaen Joensuun, Juuan, Kesa-
lahden, Kiteen, Kontiolahden, Lieksan, Nurmeksen, Raakkylan ja Valtimon alu-
eet. Pankilla on hyva vakavaraisuus ja se onkin oman alueensa markkinajoh-
taja. (Osuuspankki 2023c.)

Pankin toiminta perustuu vakaaseen arvopohjaan, joita ovat ihmislaheisyys,
vastuullisuus ja yhdessa menestyminen. Naiden arvojen pohjalta, pankin tavoite
on luoda kestavaa taloudellista menestysta, turvallisuutta ja hyvinvointia omis-
taja-asiakkailleen ja toimintaymparistolleen. Kaikki toiminta on myos eettisesti
kestavaa ja vastuullista. Tyontekijoita pankilla on yhteensa noin 130 henkil6a.
Asiakkaita pankilla on lahes 92 000 ja heista noin 60 000 on pankin omistaja-
asiakkaita. (Osuuspankki 2023c.)

Pohjois-Karjalan Osuuspankin tuoreimmasta alkuvuoden (1 - 6/2023) tuloskat-
sauksesta selviaa, etta liikevoitto oli ollut ennatyksellinen 23,8 miljoonaa euroa.
Edellisvuoden vertailujaksolla liikevoitto oli 11,6 miljoonaa euroa, eli likevoitto
on kasvanut perati 104,6 prosenttia. Liikevoiton muutos on suuri, vaikka esimer-
kiksi asuntolainoja nostettiin 36 prosenttia vahemman kuin edellisen vuoden
vertailujaksolla (1 — 6/2022). Voidaankin olettaa, ettda markkinakorkojen suuri
nousu on keskeisin tekija liikevoiton kasvussa, silla se vaikuttaa olemassa ole-
viin lainoihin merkittavasti. Kesakuun lopussa pankin asiakasliiketoiminnan ko-

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

2.1 Opinnaytetyon menetelmat

Opinnaytetyon toteutustapa on toiminnallinen. Toiminnallisen opinnaytetyon lah-
tokohtana on kaytannon tyotehtava, jonka ratkaisemiseksi pyritaan luomaan
opinnaytetyon avulla kayttokelpoinen ratkaisu. Kyseessa voi olla esimerkiksi
konkreettinen ohjeistus, palvelu, tuote tai suunnitelma. (Karelia-ammattikorkea-
koulu 2023.) Taman opinnaytetydn toiminnallisen osan tuloksena syntyi asunto-
kauppoja kasitteleva opas pankin toimihenkilGille. Oppaan laadinnan pohjana
toimi pankin sisainen tieto, voimassa oleva lainsaadanto seka luotettava teo-

riakirjallisuus.

Toiminnallisessa opinnaytetydssa kirjoittaja osoittaa ammatillista osaamistaan
luomalla kehittavan ja tutkimuksellisen tuotoksen, joka on perusteltu ja kuvailtu
raportissa (Kostamo, Airaksinen & Vilkka 2022, 1.1). Tassa opinnaytetydssa on
tahdatty ammattimaiseen, sisalléltdan vahvaan ja perusteltuun lopputulokseen.
Ennen itse oppaan laatimista pitaa tietenkin saada syvallinen ymmarrys pankin
toimintaohjeista ja kehittamistarpeesta. Tama on toki mahdollista toteuttaa pel-
kastaan teoriaosuuteen nojautuen, mutta taman tyon keskeisena tekijana oli vii-
den kuukauden pituinen tyoharjoittelu Pohjois-Karjalan Osuuspankissa. Taman
lisaksi tydssa hyodynnettiin pankin toimihenkildiltd saatuja tietoja, pankin sisai-
sia tyoohjeita ja kirjallisuutta. Tyoharjoittelun paapaino oli tydskennella asunto-
ja kiinteistokauppojen parissa, joka auttoi muodostamaan varsin selkean kuvan
niihin liittyvista tehtavista, lainsaadanndsta ja kehittamistarpeista. Toiminnalli-
sessa opinnaytetydssa kaytetdan samankaltaisia menetelmia kuin tieteellisessa
tutkimuksessa. Menetelmat voivat esimerkiksi sisaltaa aineistonkeruun, analyy-
sin tai kaytannon kokeiluja. Menetelmat voivat vaihdella suuresti riippuen tutki-
muksen luonteesta ja tavoitteista. (Kostamo ym. 2022, 4.3). Tassa opinnayte-
tydssa menetelmat pohjautuvat kirjallisuuskatsaukseen ja havainnointiin pankin
toimintaymparistossa. Nama menetelmat valittiin, koska asunto- ja kiinteistokau-

pat ovat tarkasti saadeltyja. Kirjallisuuskatsaus auttaa I6ytamaan luotettavaa
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tietoa, kun taas havainnointi tukee oppaan rakentamista konkreettisilla tiedoilla
tyotehtavista. Naiden tietojen avulla oppaasta saadaan laadittua luotettava ja

tyotehtavien kannalta selkea kokonaisuus.

Opinnaytetyon kirjallisuuskatsauksen prosessi oli kolmivaiheinen, jonka lisaksi
muistiinpanoja kirjattiin koko prosessin aikana. Ensimmaisessa vaiheessa maa-
riteltiin aihe ja siihen liittyvat tutkimuskysymykset, joita kasitellaan tarkemmin ta-
man opinnaytetyon alaluvussa 7.1. Taman jalkeen pohdittiin aiheeseen ja tutki-
muskysymyksiin liittyvia keskeisia avainsanoja. Pohdinnan jalkeen maariteltiin
tarkat hakusanat, jotka olivat: asuntomarkkinat, asuntokauppa, kiinteistokauppa,
asuntokauppalaki, maakaari, asuntolainan vakuudet, kiinteistovalitys ja sahkoi-
nen asuntokauppa. Edelle mainituilla hakusanoilla etsittiin kirjallisuutta kirjas-
tosta ja internetlahteista. Luonnollisesti asunto- ja kiinteistOkaupoista I0ytyy pal-
jon tietoa eri lahteista, minka vuoksi prosessin toisessa vaiheessa analysoitiin
|0ydettyjen lahteiden sisaltda ja sen pohjalta rajattiin opinnaytetyon kannalta

epaluotettavat tai muuten vanhentuneet lahteet pois. (Vilkka 2023, 1.5.)

Kirjallisuuskatsaus prosessin kolmannessa vaiheessa kerattiin luotettavaksi
osoittautunut Iahdeaineisto. Eli kaytannossa kaytiin lainaamassa painettuja lah-
teita kirjastosta, hankkimassa e-kirjoja internetista seka etsimassa muita luotet-
taviksi todettuja lahteita, kuten lainsdddannon ja viranomaisten ohjeita ja maa-
rayksia. Opinnaytetyon teoreettinen viitekehys perustuu kasiteltyyn teoriaan ja
sen yhdistamiseen taman tyon kanssa, eli kirjallisuuskatsaus kirjoitettiin kaytet-
tyjen lahteiden ja omien muistiinpanojen avulla yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.
(Vilkka 2023, 1.5.)

Toisena menetelmana oleva havainnointi oli erittain tarkeassa roolissa tata
opinnaytetyota tyostettdessa. Tyoharjoittelu tarjosi mahdollisuuden tehda ha-
vaintoja kaytannon tyodtehtavissa ja myds jalkikateen reflektoida tapahtumia ja
niiden merkitysta. Pidin paivakirjaa tietokoneella, johon kirjasin ylds eri tapahtu-
mia, tyotehtavia ja mahdollisia selvitettavia kysymyksia. Kysymyksiin etsin vas-
tauksia pankin sisaisista ohjeista ja muilta toimihenkilolta. Havaintojeni kautta
hahmottui asunto- ja kiinteistdkaupan monipuolisuus ja laajuus. Esille nousi

tarve selkeyttaa naita tyotehtavia, silla niiden moninaisuus saattoi aiheuttaa
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haasteita ja vaatia tarkkaa kokonaiskuvan hahmottamista. Esimerkiksi erilaisten
kauppojen vaiheet ja niihin liittyvat toimenpiteet vaativat selkedmpia ohjeistuk-
sia. Havainnoinnin avulla pystyin tunnistamaan naita tarpeita, ja se antoi evaita
pohtia mahdollisia kehityskohteita tyotehtavien selkeyttamiseksi. Taman poh-
jalta oli hyva lahtea rakentamaan asunto- ja kiinteistokaupan opasta kaupante-

kijalle.

2.2 Opinnaytetyon toteutusvaiheet

Tama opinnaytetyoprosessi alkoi tyoharjoittelun aikana, joka kaynnistyi tammi-

kuussa 2023. Prosessi on kasittanyt useita vaiheita, kuten havainnointia, paiva-
kKirjan pitamista, aineiston keraamista, pikaoppaan luomista, kirjallisuuskatsauk-
sen tekemista, oppaan teoriaosuuden ja raportin kirjoittamista ja salaiseksi jaa-
van oppaan luomista. Kokonaisprosessin hahmottamiseksi alla (kuva 2) on esi-

tetty prosessin kuvaus.

2.1.-31.5.2023
Tyoharjoittelu /
paivakirjan pitaminen
tyotehtavista

1.3.-15.3.2023
Opinnaytetyon aiheen
valinta ja
toimeksiantosopimus

1.5.-31.5.2023

Pikaoppaan luominen

1.9.-30.11.2023

Opinnaytetyon
raportin ja oppaan
teoriaosuuden
kirjoittaminen

1.6.-1.9.2023 1.11.-30.11.2023

irjallisuuskatsauksen
tekeminen

Laadittiin oppaan
salassa pidettava osio

Kuva 2. Opinnaytetyon prosessikuvaus.

Toiminnallinen opinnaytety0 etenee vaiheittain, jossa ensin maaritellaan tyon ta-
voitteet ja suunnitellaan kaytdnnon toteutus (Kostamo ym. 2022, 1.2). Taman
opinnaytetydn prosessi alkoi tydharjoittelun aikana (kuva 2). Harjoittelun alussa
suunniteltiin ja mietittiin eri vaihtoehtoja opinnaytetydlle. Maaliskuussa 2023

aihe valikoitui ja opinnaytetyon tavoitteeksi asetettiin oppaan luominen asunto-
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ja kiinteistokaupoille, joka selkeyttaisi asuntokaupan tyotehtavia. Kun aihe ja ta-
voitteet oli maaritelty niin maaliskuussa tehtiin myos toimeksiantosopimus Poh-

jois-Karjalan Osuuspankin kanssa.

Kaytannon toteutus jaettiin kolmeen vaiheeseen (kuva 2). Ensimmaisessa vai-
heessa toukokuussa 2023 keskityttiin pikaoppaan tyostamiseen, joka kasittelee
asunto- ja kiinteistOkaupan aikaisia pankin sisaisia tyoohjeita. Tama vaihe oli
tarpeellinen, silla sen avulla pystyin perehdyttdamaan seuraajani ja tiivistamaan
harjoitteluni aikana kertyneen tiedon. Pikaopas toimi myds varsinaisen oppaan
runkona, mutta varsinaisessa oppaassa kasitellaan asioita laajemmin. Toisessa
vaiheessa keskityttiin kirjallisuuskatsaukseen ja tulevan oppaan kannalta kes-
keisen teoriaosuuden etsimiseen ja kasaamiseen. Kolmannessa vaiheessa kir-
joitettiin opinnaytetydn raporttiosuus ja oppaan julkinen teoriaosuus. Taman jal-
keen viimeisena marraskuussa laadittiin oppaan salassa pidetta osuus, joka si-
saltaa seka teoreettisen tietopohjan etta kaytannon ohjeistuksen pankin toimi-
henkilGille. Tasta osuudesta tullaan nayttamaan pelkastaan sisallysluettelo ja
muutoin se jaa salaiseksi. Tama siita syysta, etta se sisaltda pankin sisaisia tyo-

ohjeita ja siten on salassa pidettavaa materiaalia.

3 Asuntokaupat Suomessa

3.1 Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoihin vaikuttavat monet tekijat, kuten yleinen taloustilanne, laino-
jen korkotasot ja alueelliset muuttujat, esimerkiksi tyollisyystilanne. Tata opin-
naytetyota kirjoittaessa eletaan poikkeuksellisia aikoja asuntomarkkinoilla. Lai-
nojen viitekorot ovat nousseet hurjasti vimeisen vuoden aikana, jonka lisaksi
pitkdan jatkunut inflaatio on heikentanyt ihmisten ostovoimaa. Tama tarkoittaa
sita, ettd asuntokauppa ei kdy normaalilla tasolla ja talla hetkelld markkinoilla on

runsaasti asuntoja myynnissa suhteessa asunnon ostajiin.
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Valtiovarainministerion talouspolitikan koordinaattori Lauri Katanoja kirjoittaa
29.6.2022 julkaistussa artikkelissaan, etta inflaation vauhti voimistui merkitta-
vasti vuonna 2021, oltuaan sita ennen poikkeuksellisen matalla tasolla useiden
vuosien ajan. Inflaation nopean nousun selittaa se, etta koronapandemian ai-
kana monet yritykset jattivat investointeja tekematta, koska kysynta laski merkit-
tavasti. Investointien pois jaaminen vaikutti suoraan teollisuustuotteiden ja
raaka-aineiden tuotantokapasiteetteihin. Koronan hellittaessa yleinen kysynta
kasvoi suuresti, jolloin tuotanto ei pystynyt vastaamaan kysyntaan. Taman seu-
rauksena monien tavaroiden ja raaka-aineiden hinnat nousivat merkittavasti. In-
flaatiota pahensi entisestaan Venajan hyokkays Ukrainaan 2022 helmikuussa,
jonka seurauksena energian ja muiden raaka-aineiden saatavuus Euroopassa

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

Suuri kysynta nakyi myos asuntomarkkinoilla vuonna 2021, jolloin asuntojen
kauppamaarat olivat poikkeuksellisia. Toisaalta tuossa kohden elettiin myos
viela niin sanottua nollakorkojen aikaa, jolloin euribor-korot olivat miinusmerkki-
sia (kuvio 1) ja siten asuntolainan kokonaiskustannukset pysyivat maltillisina.
Kiinteistovalitysalan Keskusliiton tilastojen (kuvio 2) mukaan asuntoja myytiin
Suomessa vuonna 2021 yhteensa 99 177 kappaletta. Tuo maara on selvasti
korkein viiden vuoden vertailujakson 2019 — 2023 aikavalilla (kuvio 2). (Kiinteis-

tovalitysalan Keskusliitto 2023a.)

Euriborkorot kuukausittain,
aikavalilta 2019-2023 syyskuu

e | (K cm—3 kk 12 kk

5,000 4,141
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Tammikuu
Maaliskuu
Toukokuu
Heindkuu
Syyskuu
Marraskuu
Tammikuu
Maaliskuu
Toukokuu
Heindkuu
Syysku
Maalisku
Syysku
Marrasku
Tammiku
Maalisku
Heindkuu
Syyskuu
Marraskuu
Tammikuu
Maaliskuu
Toukokuu
Heindkuu
Syyskuu

Marrasku
Tammiku

2019 2020 2021 2022 2023

Kuvio 1. Euriborkorot 1kk, 3kk ja 12kk (Suomen Pankki 2023a).
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Euribor-korkojen nousu vuoden 2022 (kuvio 1) aikana on selvasti heikentanyt
asuntomarkkinoita, silla asuntolainojen korkojen noustessa asuntokauppa maa-
rat ovat laskeneet merkittavasti 2022 syksyn jalkeen (kuvio 2). Korkojen nousun
taustalla on pitkaan jatkunut inflaatio ja sen hillitsemisen vuoksi EKP:n tekemat
ohjauskoron nostot. EKP:n yhtena tehtavana on huolehtia euroalueen hinta va-
kaudesta. Tama tarkoittaa sita, etta kun EKP nostaa ohjauskorkoja, velkarahan
hinta nousee, joka puolestaan vahentaa kysyntaa ja sita kautta hidastaa inflaa-
tiota. Eli kaytannossa pyritaankin siihen, etta kysynnan laskemisen myota hin-
nat myos lahtevat laskuun, jolloin ostovoima paranee. (Euroopan KeskuspankKi
2022a.)

Kauppamaarat kaikki asunnot,
koko Suomi 2019-2023 kuukausittain

s )

e ) 5 T s
- <
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.1 1 | 1 e

3000
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4043

Tammi Helmik Maalis | Huhtik Touko Kesaku| Heindk Elokuu Syysku  Lokaku Marras Jouluk
kuu uu kuu uu kuu u uu u u kuu uu

2019 5689 6076 @ 6519 6656 7610 6992 7720 7567 7768 8019 7096 6074
==7020 6124 6816 6785 4626 6061 8087 7953 7961 8796 8476 8347 7527
2021 6169 8054 9326 8540 8957 9193 7470 8538 9027 8183 8315 7405

2022 6406 7255 7552 6666 7007 7412 6346 7283 7343 5542 5036 4043
e=—=7023| 3515 4470 | 5095 4425 5071 5230 4436 5009

Kuvio 2. Asuntokauppojen kokonaismaarat Suomessa 2019-2023 (Kiinteiston-
valitysalan Keskusliitto 2023a).

Yleisesti voidaankin todeta, etta korkojen nousu, inflaatio ja sita kautta ihmisten
ostovoiman heikentyminen on vaikuttanut merkittavalla tavalla asuntomarkkinoi-
hin. Miten nopeasti asuntomarkkinat palautuvat normaalille tasolle jaa nahta-
vaksi, silla voihan esimerkiksi ihnmisten ostokayttaytyminen muuttua varovai-
semmaksi, jolloin tulevaisuudessa suositaan enemman vuokra-asuntoja. Vertai-
lemalla vuosien 2021 ja 2023 asuntokauppamaaria on havaittavissa huomat-
tava asuntokauppojen vaheneminen. Vuoden 2023 alusta elokuun loppuun

mennessa on raportoitu yhteensa 37 251 asuntokauppaa, kun maara oli vuonna
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2021 samalla ajanjaksolla 66 250 asuntoa (kuvio 1). Asuntokauppojen maara
on siis laskenut 44 prosenttia ja tama on poikkeuksellisen paljon Iahihistoriassa.

(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2023a.)

Korkojen nousuun ei ainakaan toistaiseksi ole tulossa helpotusta, silla EKP on
14.9.2023 jalleen nostanut ohjauskorkoja 0,25 prosenttiyksikkoa nopeuttaak-
seen inflaation taittumista. Vuonna 2022 inflaatio oli Euroopan keskuspankin
mukaan poikkeuksellisen korkea, nousten perati 8,4 prosenttiin. EKP:n asian-
tuntijoiden arvioiden mukaan euroalueiden keskimaarainen inflaatio (kuvio 3)
kehittyy seuraavasti: 5,6 prosenttiyksikkoa vuonna 2023, 3,2 prosenttiyksikkoa
vuonna 2024 ja 2,1 prosenttiyksikkda vuonna 2025 (Euroopan Keskuspankki
2023). Eli naiden arvioiden mukaan EKP:n tavoite paasta 2 prosenttiyksikon in-

flaation tasoon tayttyisi vuonna 2025 (Euroopan Keskuspankki 2022).

Inflaation ennusteet 2022 - 2025

1 1,6
0 1
2022 2023 2024 2025
e F uroopan keskuspankin euroalueiden ennuste Suomen Pankin ennuste

Kuvio 3. Euroopan keskuspankin ja Suomen Pankin ennusteet inflaation kehi-
tyksesta vuosien 2022 — 2025 aikana. (Euroopan Keskuspankki 2022; Suomen
Pankki 2023b.)

Suomen Pankin tuoreimmassa ennusteessa (kuvio 3) on Suomen inflaation
taso vuonna 2023 noin 4,2 prosenttiyksikkoa, kun se oli 2022 vuonna perati 7,2
prosenttiyksikkoa. Vuonna 2024 inflaation ennustetaan hidastuvan merkittavasti

energiahintojen laskun vuoksi, laskeutuen noin 1 prosenttiyksikon tasolle, mutta
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vuonna 2025 inflaation odotetaan hieman nousevan 1,6 prosenttiyksikkoon.
(Suomen Pankki 2023b.) Tilanteen vakiintumisella ja korkotasojen laskulla on
oletettavasti positiivinen vaikutus asuntomarkkinoihin, mutta miten paljon, se
selviaa tulevaisuudessa. Voihan olla, etta tama nykyinen maailmantilanne muut-
taa myoOs ihmisten ostokayttaytymista, jonka vuoksi asuntomarkkinoiden elpymi-

nen kestaa useita vuosia.

Inflaatio ja siita johtuva asuntojen kysynnan heikkeneminen ovat luonnollisesti
laskeneet asuntojen hintatasoa. Mikali asuntoja on runsaasti tarjolla, mutta os-
tajia ei ole liikkeella markkinoilla samassa suhteessa, niin silla on hintoja las-
keva vaikutus. Vastaavasti, jos ostajia on runsaasti verrattuna markkinoilla ole-
viin asuntoihin, niin talld on asuntojen hintaan nostava vaikutus. Talla hetkella
tilanne on asunnon ostajien kannalta suotuinen. Osuuspankin ekonomistien
syksylla 2023 julkaistun asuntomarkkinakatsauksen mukaan asuntojen hinnat
ovat laskeneet Suomessa keskimaarin noin 5 — 7 prosenttia vuoden 2023 ai-
kana. Hintojen lasku on talla hetkella tasaantunut, mutta asuntojen hintojennou-
sun arvioidaan tapahtuvan vasta vuoden 2024 lopulla. (Heiskanen, Kortela &
Widgrén 2023.)

3.2 Yleista 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-
sia heidan elamansa aikana ja on yleisesti merkittavin yksityishenkilon sijoitus
(Keskitalo 2016). Tilastokeskuksen tdmanhetkisen tuoreimman tiedon mukaan,
vuonna 2021 omistusasunnossa asui 61,7 prosenttia vaestosta, joka on vajaa
2/3 osaa koko vaestosta (Tilastokeskus 2023). Yleisesti voidaan todeta omis-
tusasunnon hankkimisen olevan varsin jarkeva vaihtoehto pitkalla aikavalilla,

koska se kartuttaa henkilokohtaista varallisuutta.

Asuntokauppaprosessi on monivaiheinen ja se sisaltaa laajan kirjon eri toimen-

piteita, jotka ohjaavat kaupan etenemista alusta loppuun. Vaikka taman
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opinnaytetyon paatarkoitus ei olekaan keskittya asuntolainoihin, tarjouksiin tai
kaupan ehtojen sopimiseen, on silti olennaista hahmottaa asuntokaupan koko

kaari ja sen eri vaiheet (kuva 3).

Lainaneuvottelu ja Sopivan asunnon

lainalupaus [6ytdminen £ jobse Lt g

Ajanvaraaminen
asuntokaupoille
pankkiin

Kaupasta ja sen
ehdoista sopiminen

Kaupantekotilaisuus
konttorilla

suntokaupan jalkeen
tehtavat toimenpiteet

Kuva 3. Asuntokauppaprosessin vaiheet.

Asuntokauppaprosessi (kuva 3) alkaa yleisesti lainaneuvotteluilla, joissa tavoit-
teena on saada pankilta lainalupaus, vahvistus asuntolainan myontamisesta.
Taman jalkeen etsitdan haluttu asunto ja tehdaan tarjous. Mikali myyja hyvak-
syy tarjouksen, edetaan kauppaehdoista sopimiseen. Taman jalkeen varataan
aika pankista tai hoidetaan kaupat sahkoisesti. Jos kauppa solmitaan pankin
konttorilla, kaikki kaupan osapuolet osallistuvat kaupantekotilaisuuteen. Pankin
toimihenkild hoitaa maksuliikennettd asuntokaupan aikana. Kaupan jalkeen
pankin toimihenkild vastaa asuntokauppaan liittyvista arkistoinneista ja muista
toimenpiteista.

Asuntokaupat voidaan tehda ostajan omilla varoilla, lainarahalla tai naitd mo-
lempia vaihtoehtoja yhdistelemalla. Olipa maksuvaihtoehto mika tahansa ylla
mainituista, niin asuntokaupoilla puhutaan kateiskaupasta silloin, kun asunto

maksetaan kokonaan kaupantekotilaisuudessa. Asuntoja voidaan ostaa myds

niin sanotusti osamaksulla, jolloin kauppahinta maksetaan useammassa
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erassa, jolloin puhutaan maksuehtoisesta kaupasta. Eli kaupantekotilaisuu-
dessa maksetaan osakauppahinta ja kauppakirjaan merkitaan mihin mennessa
maksetaan loppukauppahinta. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2023b.) Asun-
tokaupat voi tehda yksityishenkildiden kesken tai kayttaa palkattua kiinteistova-
littajaa. Valittaja tuo mukanaan turvallisuutta, silla hanella on laaja tietamys
asuntokauppojen lainsaadannodsta ja han myos huolehtii kaikista tarvittavista

asiakirjoista (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2023c).

Asuntokauppaa voidaan tehda kiinteistosta tai asunto-osakkeesta ja naihin liit-
tyy paljon lainsaadantoa, mika taytyy huomioida kauppoja tehdessa. Kiinteiston
kauppoja saatelee maakaari ja asunto-osakekauppoja asuntokauppalaki, naita
kasittelen tarkemmin alaluvuissa 2.5 ja 2.6. Kiinteisto kasitteena on hyvin laaja

ja kiinteistbnmuodostumislain 1 luvun 2§:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan:

sellaista itsenaistd maanomistuksen yksikkda tai muuta yksikkoa, joka
Kiinteistorekisterilain (392/1985) nojalla on merkittava kiinteisténa kiin-
teistorekisteriin, ja muulla rekisteriyksikélld muuta sanotun lain nojalla
kiinteistorekisteriin merkittavaa erillista yksikkoa; kiinteistd kasittaa sii-
hen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet (kiinteistén ulottuvuus). (KML 1:28§.)

Kiinteistorekisterilain 2§:n mukaan kiinteistérekisteriin tulee merkita kiinteistona
muun muassa tilat, tontit ja yleiset alueet (KiinteistorekisteriL 2 §). Voidaan siis
todeta, etta kiinteistolla voi sijaita omakotitalo, paritalo, kesaasunto tai se voi
olla kokonaan rakentamaton tontti. Vastaavasti asuntokauppalain 1 luvun 3§:n
mukaan asunto-osakkeella tarkoitetaan: "asunto-osakeyhtion tai muun osakeyh-
tion osaketta, joka yksin tai yhdessad muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallit-
semaan asuinhuoneistoa” (AskKL 1:3 §). Yleisesti asunto-osakeyhtion osakkeet
sijaitsevat kerros- tai rivitalossa, mutta myos paritalo voi olla asunto-osakeyhtio,
jolloin paritalon puolikkaat ovat erillisia osakkeita. Kasittelen edella mainittuja

kauppoja tarkemmin tulevissa luvuissa.


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

Asuntokauppoihin liittyy paljon erilaisia verolajeja, joista itse kauppojen kannalta
keskeisempana voidaan pitaa varainsiirtoveroa ja luovutusvoittoveroa. Edella
mainittuja veroja kasittelen tarkemmin seuraavissa alaluvuissa 3.3.1 ja 3.3.2.
Naiden lisaksi on tarkeaa kasitella yleisesti kiinteistoveroa, vaikka se ei sinal-
laan tule maksuun asuntokauppojen aikana, mutta kauppojen osapuolten on

hyva olla tietoisia tdman veromaksun maaraytymisesta.

Kiinteistovero on pakollinen vuosittainen vero ja tama maksetaan kunnalle,
jossa Kiinteisto sijaitsee. Veron suuruus maaraytyy kiinteiston edellisen vuoden
verotusarvon mukaan. Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti on 0,41 — 1
prosenttia verotusarvosta. Kaytettdvan veroprosentin vahvistaa sen alueen kun-
nanvaltuusto, jonka alueella kiinteistd sijaitsee. (Verohallinto 2023a.) Kiinteis-
tosta veron maksaa suoraan kiinteiston omistaja ja vuodenvaihteen tilanne
omistuksen suhteen ratkaisee, kenelle lasku kiinteistoverosta lahetetaan.
Asunto-osakeyhtiosta kiinteistoveron maksaa aina taloyhtio, joka perii maksun
osakkeen haltijoilta yhtidvastikkeen kautta. Eli myos asunto-osakkeiden maa-
pohja on Kiinteisto ja kiinteistoveromaksu jakaantuu osakkaiden kesken. (Kiin-
teistoriitalakimies 2022.) Kiinteistoverolaki 2 luku 5§ maarittelee kiinteiston
omistajan seuraavasti ” Kiinteiston omistajalla tarkoitetaan sita, joka omistaa
kiinteiston kalenterivuoden alkaessa” (KiinteistoveroL 2:5 §). Kiinteistokaupan
yhteydessa onkin siis tarkeaa sopia kauppavuoden Kiinteistoveron maksami-
sesta, eli hoitaako tuon maksun myyja vai ostaja. Asunto-osakekaupoissa kiin-

teistoverosta vastaa taloyhtio.

3.3.1 Varainsiirtovero

Varainsiirtoveroa maksetaan valtiolle kiinteistdn ja arvopaperien kaupasta.

Asuntokauppojen yhteydessa arvopaperiksi kutsutaan asunto-osakkeen osake-
kirjaa. Varainsiirtoveron on velvollinen suorittamaan kiinteiston tai asunto-osak-
keen ostaja tai ostajat. Ensiasunnon ostajat voivat ostaa asunnon viela verova-

paasti, kunhan edellytykset siihen tayttyvat. (Valtionvarainministerié 2023a.)
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Tata opinnaytetyota kirjoittaessa on nykyinen hallitus antanut esityksen verova-
pauden poistosta ja varainsiirtoveroprosenttien muutoksista, jotka tulevat voi-
maan 1.1.2024. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta jos hallituksen esitys menee
lapi, niin ensiasunnon ostajilla on 31.12.2023 saakka mahdollisuus hyddyntaa
verovapautta. Varainsiirtoveroprosentit muuttuvat siten, ettd asunto-osakkeissa
vero alenee 2 prosentista, 1,5 prosenttiin ja kiinteistoissa 4 prosentista, 3 pro-
senttiin. Vaikka muutos tulee voimaan 1.1.2024, niin veroprosentteja sovelle-
taan takautuvasti hallituksen esityksen antamispaivasta 12.10.2023 alkaen.
Tama tarkoittaa sita, etta loppuvuoden 2023 aikana asunnon ostaneet ja taman-
hetkisen korkeamman veroprosentin mukaan verot maksaneet, saavat veronpa-

lautuksena tuon erotuksen myéhemmin. (Valtionvarainministerio 2023b.)

Nykyisten saadodsten mukaan ensiasunnon hankkiminen on viela verovapaata
tata opinnaytetyo6ta kirjoittaessa. Siksi on olennaista tarkastella taman opinnay-
tetyon yhteydessa ensiasunnon verovapauden maaritelmaa. Varainsiirtovero-
lain 2 luvun 11 §:n mukaan ensiasunnon ostaja voi hankkia asunnon verova-

paasti, jos ostaja:

1) on hankkinut omistukseensa kiinteiston ja vahintaan puolet silla ole-
vasta tai sille rakennettavasta asuinrakennuksesta;

2) kayttaa tai ryhtyy kayttamaan rakennusta omana vakituisena asunto-
naan;

3) ei ole aikaisemmin omistanut vahintaan puolta asuinrakennuksesta
tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista; ja
4) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt 18 mutta ei 40
vuotta.

Luovutus on verosta vapaa vain silta osin kuin kiinteistoa ja silla olevaa
asuinrakennusta kaytetdan omana vakituisena asuntona. Asuinraken-
nukseen luetaan myos asumiseen liittyvat muut rakennustilat. Raken-
nukseen rinnastetaan rakennuspaikka silta osin kuin se on pinta-alal-
taan enintaan 10 000 neliometria tai kaavoitetulla alueella enintaan kaa-
van mukaisen tontin tai rakennuspaikan suuruinen.

Jos luovutuksensaajia on useita, verosta vapaa on vain 1 momentissa
mainitut edellytykset tayttavan luovutuksensaajan omistusoikeutta vas-
taava osuus luovutushinnasta. (VSVL 2:11 §.)

Tarkeaa on kuitenkin muistaa, etta varainsiirtoveroilmoitus tulee kaikissa ta-
pauksissa aina tehda Verohallinnolle, vaikka veroa ei tulisikaan maksuun. Ta-

makin on erikseen saadelty laissa ja varainsiirtoverolain 3 luvun 30 §:n mukaan:
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Verovelvollisen on veron suorittamiselle saadetyssa maaraajassa ilmoi-
tettava kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta Verohallinnolle luovu-
tuksen kohde, osapuolet, kauppahinta, luovutuksesta suoritettavan ve-
ron maara ja muut Verohallinnon maaraamat tiedot (VSVL 3:30 §).

Varainsiirtoveroilmoitus onnistuu helpoiten sahkdisesti Verohallinnon Omave-
rossa, mutta vaihtoehtoisesti sen voi tehda myos paperilomakkeella. Varainsiir-
tomaksun voi myos maksaa Omaverossa tai omassa verkkopankissa. Maksa-
essa varainsiirtoveron Omaveron kautta siirtyy veron summa, viitenumero ja
saaja automaattisesti oikein verkkopankin maksupohjaan. Mikali maksun suorit-
taa suoraan verkkopankissa tarvitsee siihen verohallinnon tilinumeron ja henki-
|I6kohtaisen viitenumeron, jonka |0ytaa Omaverosta. Myds kiinteistovalittajan tai
pankin on mahdollista selvittaa varainsiirtoveron viitenumero asiakkaan henkilo-

tunnuksen avulla suoraan verohallinnolta. (Verohallinto 2023b.)

Olipa kyseessa kaytetty tai uusi asunto-osake, varainsiirtoilmoitus on tehtava ja
varainsiirtovero maksettava kahden kuukauden kuluessa kaupoista (VSVL 1:21
§). Asunnon ostajan, eli verovelvollisen lisaksi on myds kiinteistovalittajan vas-
tuulla kaytetyissa asunto-osakekaupoissa hoitaa varainsiirtoveroilmoitus ja var-
mistaa, ettd mahdollinen vero tulee maksetuksi kaupan teon yhteydessa. Uuden
asunto-osakkeen kaupassa vain verovelvollinen vastaa veroilmoituksen taytta-
misesta ja verojen maksamisesta, jolloin kiinteistovalittaja lahinna opastaa uu-
den asunnon ostajaa naiden hoidossa. (Nevala, Tolvanen, Sirén, Haulos & Suo-
men Kiinteistovalittajat ry 2021, 522, 545.) Tarkeaa on huomioida, etta asunto-
osakkeen omistusoikeuden rekisterdintia pitdad myos hakea kahden kuukauden
kuluessa kaupoista. Hakemusta ei voi tehda, ennen kuin varainsiirtovero on
maksettu (Verohallinto 2023c). Omistusoikeuden rekisterdinnin kirjaamismaksu
on kiintea 63 euroa, mutta hakemuksen mydhastyessa seuraa kirjaamismaksun
20 prosentin korotus, jokaiselta alkavalta kahden kuukauden ajanjaksolta (MML
2023a).

Vaikka hallitus on antanut esityksen varainsiirtoveron maaran muuttamisesta,
niin varainsiirtovero maksetaan vuoden 2023 loppuun saakka nykyisilla prosen-

teilla. Té@ma on asunto-osakekaupoissa 2 prosenttia velattomasta
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kauppahinnasta. Talla tarkoitetaan sita, etta asunto-osakkeessa voi olla erillista
yhtidvelkaa kauppahinnan lisaksi, jolloin velaton kauppahinta saadaan yhdista-
malla kauppahinta + yhtiélaina. (Valtionvarainministerio 2023a.) Ohessa (tau-

lukko 1) esimerkkilaskelma varainsiirtoveron laskemisesta.

Asunto-osakkeen kauppahinta 150 000 €
Asunto-osakkeeseen kohdistuva yhtio- 10 000 €

laina

Asunto-osakkeen velaton kauppahinta 150 000 + 10 000 = 160 000 €
Varainsiirtoveron maara 2 % x 160 000 € = 3 200 €

Taulukko 1. Varainsiirtoveron laskuesimerkki.

Kiinteiston kaupassa varainsiirtoveroilmoituksen ja maksamisen hoitaa aina os-
taja itse, vaikka olisikin kayttanyt valittajaa. Tarkeaa on myos huomioida, etta
vuokraoikeus kauppa rinnastetaan tassa yhteydessa kiinteistokauppaan, joten
sama saanto patee myos naihin kauppoihin. Kiinteiston ostajan on tehtava va-
rainsiirtoveroilmoitus ja maksettava mahdollinen varainsiirtovero kuuden kuu-
kauden kuluessa kaupantekopaivasta. Kaupan kohteena olevalle kiinteistolle ei
voi hakea lainhuutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista, ennen kuin on hoitanut ve-
roilmoituksen ja maksun ajan tasalle. (Verohallinto 2023d.) Myds lainhuuto- tai
kirjaamishakemus tulee tehda kuuden kuukauden kuluttua kauppapaivasta.
Mydbhastyneesta lainhuuto- tai kijaamishakemuksesta seuraa viivastyskorotus,
joka on 20 prosenttia varainsiirtoveron maarasta ja se lasketaan jokaiselta alka-
valta kuudelta kuukaudelta. Enintaan viivastyskorotus voi kuitenkin olla 100 pro-
senttia varainsiirtoveron maarasta. Varainsiirtoveron maara vuoden 2023 lop-
puun on Kiinteistdissa 4 prosenttia kauppahinnasta. (Verohallinto 2023e.) Tassa
yhteydessa on hyva huomioida, ettei kiinteistdissa ole erillista yhtidvelkaa
asunto-osakkeiden tapaan, vaan kiinteistot ovat yksikoita, jolloin puhutaan pel-

kastaan kauppahinnasta.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vaikka varainsiirtoveroilmoituksen ja maksa-
misen suhteen aikataulut ovatkin joustavia, niin nama kannattaa hoitaa pois

kauppojen yhteydessa. Tama siita syysta, etteivat nama toimenpiteet unohdu ja
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ne tulevat varmasti hoidetuksi maaraajan sisalla, eika naista koidu ylimaaraisia
kuluja. Mikali varainsiirtoveroilmoitus ja varainsiirtoveron maksu on myohassa,
niin ostajalle koituu naista maksettavaksi viivastysmaksuja. Verottajan ohjeen
mukaan kyseessa on 50 euron myohastymismaksu, kun varainsiirtoveroilmoitus
on myohassa alle 60 paivaa. limoituksen ollessa myohassa yli 60 paivaa on ky-
seessa veronkorotus, joka on tyypillisesti 10 prosenttia, mutta kuitenkin vahin-
taan 75 euroa. Vastaavasti jos varainsiirtoveron maksu myohastyy, niin joutuu
maksamaan viivastyskorkoa 7 prosenttia varainsiirtoveron lisaksi. Omaveron
kautta maksaessa varainsiirtoveron on viivastyskorko valmiiksi siihen lisatty.
(Verohallinto 2023e.) Yleensa myds pankki muistuttaa veroilmoituksen ja vero-
jen maksusta asuntokauppojen aikana, silla pankille on tarkeaa saada vakuu-

tena olevan kohteen kirjaamisasiat kuntoon nopeasti.

3.3.2 Luovutusvoittovero

Luovutusvoittoverotus koskee asunto-osakkeen tai kiinteiston myyjaa. Luovu-
tusvoitolla tarkoitetaan sita, etta mikali aiemmin ostettu asunto-osake tai kiin-
teistdo myydaan korkeammalla hinnalla, kuin mika on ollut sen alkuperainen han-
kintahinta, niin syntyy luovutusvoittoa. Myynnista aiheutuneet kulut, esimerkiksi
kiinteistovalittajan palkkion voi vahentaa luovutusvoitosta. Luovutusvoitto tulee
ilmoittaa verottajalle ja se verotetaan paaomatulona. Veroprosentti on 30 pro-
senttia, 30 000 euroon saakka ja sen ylimenevasta 34 prosenttia. (Verohallinto
2023f.) Ohessa (taulukko 2) esimerkki luovutusvoittoveron laskelmasta, jossa

kiinteistovalittajan kulut on huomioitu:

Asunnon hankintahinta 135 000 €

Asunnon myyntihinta 170 000 €

Kiinteistovalittdjan kulu -4 000 €

Luovutusvoitto yhteensa 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 sitd mydten asuntojen hintatason laskemisen my6ta on
toki mahdollista, etta luovutusvoiton sijaan tuleekin luovutustappiota. Eli asunto-
osakkeen tai kiinteiston joutuu tassa hetkessa myymaan halvemmalla, kuin sen
alkuperainen hankintahinta on ollut. Luovutustappio vahennetaan ensisijaisesti
muista luovutusvoitoista, mutta mikali niita ei ole niin vahennys tehdaan kaikista
paaomatuloista. Jos taas ei ole myoskaan muita paaomatuloja, niin vahennys
jakaantuu seuraavalle 5 vuodelle, jolloin tappion voi vahentaa luovutusvoitoista

tai paaomatuloista. (Verohallinto 2023f.)

Vastuu verojen selvittamisesta on itse asunnon tai kiinteiston myyjalla, mutta
kKiinteistovalittajan kayttaminen jakaa vastuuta myyjalta. Tama johtuu siita, etta
kiinteistovalittdjan hyvaan toimintatapaan kuuluu, etta han selvittdd mahdolliset
veroseuraamukset, ennen kuin tekee valityssopimuksen asunnon myynnista toi-
meksiantajan, eli asunnon myyjan kanssa. Toki on olemassa poikkeuksellisia
tilanteita, jolloin kiinteistovalittajan on mahdotonta selvittda veroseuraamuksia.
Kiinteistovalittaja on talléin velvollinen neuvomaan toimeksiantajaa olemaan yh-
teydessa Verohallintoon verojen selvittamiseksi, koska vain sita kautta saa tay-

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

Veroseuraamuksia ei aina valttamatta tule, vaikka myynnista tulisikin luovutus-
voittoa, silla omassa kaytossa olevan asunnon voi myyda verovapaasti, mikali
tietyt ehdot tayttyvat. Tuloverolain 2 luvun 48§:n mukaan asuntoon liittyva vero-

vapaus on maaritelty seuraavasti:

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

Verovapaan myynnin kahden vuoden aikamaare lasketaan ostosopimuksen te-
kemisesta luovutussopimuksen tekemiseen. Vaikka omistusoikeus siirtyisikin
myohemmin Kkuin varsinaisena kauppapaivana, niin omistusaika katsotaan paat-

tyneeksi luovutussopimuksen ajankohtaan. Taman liséksi on tarkeaa myos
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huomioida, etta jos asuntoon muuttoajankohta on eri, kuin omistuksen alkamis-
paivamaara, niin tuo kahden vuoden ajan laskeminen aloitetaan vasta muutto-
paivasta. (Nevala ym. 2021, 500-501.)

3.4 Asuntoluottojen vakuudet

Yleisesti asunnot ostetaan velkarahalla, jolloin asuntoluoton mydntajan on var-
mistuttava luoton takaisinmaksusta maksusuunnitelman mukaisesti. Taman
vuoksi on tarkeaa, etta myonnettavalle luotolle saadaan tarvittavat reaalivakuu-
det. (Osuuspankki 2023d.) Eri pankkien valilla voi olla erovaisuuksia vakuusar-
von maarittelyssa tai pankin tarjoamissa lisdvakuuksissa. Tama opinnaytetyo
kasittelee ainoastaan Osuuspankin vakuusarvon maarittelya ja vakuusvaihtoeh-
toja. Tarkeaa on tassa yhteydessa kuitenkin huomioida, etta kaikkia pankkeja
sitoo enimmaisluototussuhde, joka tarkoittaa luoton maaraa suhteutettuna va-
kuuksiin. Tama on erikseen maaratty laissa, joka saatelee luottolaitosten toimin-
taa ja sita valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Finanssivalvonta on ra-
hoitus- ja vakuutusvalvontaviranomainen, jonka yhtena tehtavana on valvoa
pankkien toimintaa ja siten edistda pankkien vakautta (Finanssivalvonta 2023a).

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

Finanssivalvonnan toiminnan tavoitteena on finanssimarkkinoiden va-
kauden edellyttama luotto-, vakuutus- ja elakelaitosten ja muiden val-
vottaviksi saadettyjen vakaa toiminta, vakuutettujen etujen turvaaminen
seka yleinen luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan (FivalL 1:1 §).

Enimmaisluototussuhteen maaritelma ja tavoitteet ovat listattu Finanssivalvon-
nan maarayksiin ja ohjeisiin luototussuhteen laskennasta, joka on tullut voimaan
1.7.2016 ja siihen on tehty viimeisin paivitys 24.5.2023 (Finanssivalvonta
2023b). Tama mukaan maaritelma ja tavoitteet ovat seuraavia:

1. Enimmaisluototussuhde on makrovakausvalvonnan valine, jonka
avulla voidaan hillita kotitalouksien liiallista velkaantumista seka eh-
kaista luotonannon kasvun ja vakuutena olevien omaisuusryhmien
markkinahintojen kasvun valista kierretta. Tata makrovakausvalvon-
nan valinetta on tarkoituksenmukaista kayttaa erityisesti asunto-
markkinoiden ylikuumenemisen hillitsemiseksi. (Finanssivalvonta
2023b.)
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2. Saantelyn muita tavoitteita ovat:
* edistaa asunnon hankinnan ennakkosaastamista; ja
 ehkaista ennalta tilanteita, jossa asuntolaina-asiakkaan velkojen
maara ylittdd vakuuden arvon asuntojen hintojen mahdollisesti las-
kiessa (negative equity). (Finanssivalvonta 2023b.)

3. Naiden maaraysten ja ohjeiden tavoitteena on kuvata luottolaitostoi-
minnasta annetun lain 15 luvun 11 §:ssa ja eraiden luotonantajien ja
luotonvalittajien rekisterdinnista annetun lain 14 §:ssa tarkoitetun
enimmaisluototussuhteen laskentaa Suomessa ja sita kautta yhden-
mukaistaa luototussuhteen kasite henkiloasiakkaiden asuntorahoi-
tusmarkkinoilla. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023). (Finanssi-
valvonta 2023b.)

Yleinen enimmaisluototussuhde on 90 prosenttia ja ensiasunnonostajilla 95 pro-
senttia asuntoluoton vakuuksien kayvasta arvosta. Tarkeaa on kuitenkin huomi-
oida, etta finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen liittyvien riskien vuoksi alentaa
enimmaisluototussuhteiden enimmaismaaria 10 prosenttiyksikkda (LLL 15:11
§). Viimeisin finanssivalvonnan tekema muutos enimmaisluototussuhteeseen on
vuodelta 2021. Tuolloin asuntolainojen suuri kasvu lisasi merkittavasti kotita-
louksien velkaantumisastetta, jolloin paatettiin muiden kuin ensiasunnon osta-
jien enimmaisluototussuhdetta laskea 1.10.2021 alkaen 85 prosenttiin. (Finans-
sivalvonta 2021.) Enimmaisluotusuhteen laskennassa huomioon otettavia va-
kuuksia ovat seuraavat:

- Ensisijaisena ostettava asunto

- Muut omat asuntopantit tai vapaa-ajan asunnot

- Talletusvakuudet

- Osakkeet tai rahasto-osuudet

- Toiselta henkildltd saadut vierasvelkapantit, joita kasitelldaan tarkemmin

alaluvussa 3.4 .4.

Sen sijaan valtiontakausta, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myéntamia
taytetakauksia ei huomioida enimmaisluototussuhdetta laskettaessa. (Finanssi-
valvonta 2023c.) Seuraavalla sivulla (taulukko 3) on esimerkki luototussuhteen

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

Vierasvelkapantti 15 000 €

Omarahoitusosuus 25000 €

Tarvittava asuntolaina 250 000 — 25 000 = 225 000 €

Luototussuhteen laskukaava 225000/ (250 000 + 15 000) x 100 =
Luototussuhde 85 %

Taulukko 3. Luototussuhteen laskuesimerkki.

Eli tssa tapauksessa (taulukko 3) luototussuhde on sen tamanhetkinen maksi-
mimaara 85 prosenttia ja tdama laina tayttaisi luototussuhteen vaatimukset. Tar-
keaa on kuitenkin huomioida, ettei pankki valttdamatta vield myontaisi tuota lai-

naa noilla vakuuksilla, koska pankeilla on omat vakuusarvon maarittelyt.

Asunnon ensisijaisena vakuutena toimii yleisesti ostattava kohde, eli asunto-
osake tai kiinteistd. Osuuspankissa ostettavan asunnon vakuusarvo voi olla
enintaan 70 prosenttia kohteen hankintahinnasta. (Osuuspankki 2023d.) Kay-
tanndssa tama tarkoittaa, etta jos asunto maksaa 150 000 € on sen vakuusarvo
105 000 €. Mikali loppuosa maksetaan kateisella, niin ei muuta vakuutta tarvita.
Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, ettda moni tarvitsee lisdvakuutta asuntoluo-
tolle, eli tassa tapauksessa jaljelle jaavalle 45 000 €. Lisavakuusvaihtoehtoja on

tarjolla erilaisia ja naista kerron tarkemmin seuraavissa alaluvuissa.

3.4.1 Garantia lisavakuus

Taman lisavakuuden myontaa Vakuutusosakeyhtié Garantia. Yritys on tarjonnut
lisdvakuutta asuntolainoille vuodesta 2003 alkaen yli 2 miljardin euron maaralle.
Osuuspankeille tama on viela suhteellisen tuore vaihtoehto, silla Garantia tuli
OP Ryhman valikoimiin syksylla vuonna 2020. (Garantia 2023a.) Kyseessa on
niin sanottu takausvakuutus tarvittavan lisavakuuden osalle, jolla turvataan pan-
kille asuntolainan takaisinmaksu. Mikali velallinen laiminly6 lainan takaisinmak-
sun, niin pankki voi hakea vakuutuskorvausta vakuutusosakeyhtiolta lainaan

myonnetyn lisdvakuuden osalta. (Garantia 2023b.)
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Garantia on maksullinen lisdvakuus, jota voidaan hyddyntaa hakijan yhteen
omistusasuntoon kerrallaan ja se on voimassa enintaan 10 vuotta. Vakuuden
hankkiminen kay helposti lainaneuvotteluiden aikana. Mahdollisen vakuuden
maaran suuruuteen vaikuttaa keskeisesti hankittavan asunnon paikkakunta.
Enimmillaan vakuutusosakeyhtion lainatakaus voi olla jopa 30 prosenttia asun-
non arvosta, jos se ei ylita maksimi euromaaraista rajaa, joka on 125 000 euroa.
Vakuudesta maksettava palkkio on kertaluontoinen, joka suoritetaan luoton nos-
tamisen yhteydessa. Palkkion suuruus maaraytyy tarvittavan lisavakuuden

maaran mukaan. (Osuuspankki 2023e.)

3.4.2 Valtiontakaus

Valtiontakaus on mahdollista saada asunto-osakkeeseen, omakotitaloon tai ra-
kennettavaan omakotitaloon. Ehtona takauksen saamiselle on, ettd hankittava
asunto tulee lainanhakijan vakituiseen kayttoon ja ettd han ostaa vahintaan
puolet asunnosta. Takausta voidaan hyodyntaa normaaliin asuntorahoitukseen
ja myos ASP-lainaan. Valtion takaaman lainan enimmaismaara voi olla omistus-
asunnossa 85 prosenttia ja ensiasunnon ostajan ASP-lainassa 90 prosenttia
kohteen hankintahinnasta. (Valtionkonttori 2023.) Tama tarkoittaa sita, etta valti-
ontakaus ei yksistaan riita lisavakuudeksi hankittavalle kohteelle vaan jaljelle
jaavan 10 — 15 prosenttiosuuteen pitaa kayttaa omia saastoja tai mahdollista
muuta reaalivakuutta. Takauksen euromaara ja prosentuaalinen osuus ovat pie-
nemmat suhteessa lainasummaan kuin Garantia lisdvakuudessa. Valtionkontto-

rin mukaan:

Valtiontakaus on enintaan 20 prosenttia kulloinkin jaljella olevasta laina-
paaomasta. Jos kyseessa on ASP-korkotukilaina, valtiontakaus voi olla
enintaan 25 prosenttia. Takauksen euromaara vahenee sita mukaa, kun
lainaa lyhennetaan. Takauksen prosenttiosuus pysyy koko ajan sa-
mana. Valtion vastuu samaan asuntoon kohdistuvasta padomasta on
enintdan 60 000 euroa. Jos omistusasuntolainaa myonnetaan yli 300
000 euroa ja valtiontakausta kaytetaan enimmaismaara 60 000 euroa,
takauksen osuus lainasta jaa alle 20 prosentin. Takauksen todellista
prosenttiosuutta kaytetdan maaritettaessa valtiontakauksen jaljella ole-
vaa euromaaraa. (Valtionkonttori 2023.)
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Takauksen hinta on aina 2,5 prosenttia takauksen maarasta, 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- 85 % x 150 000 € = 127 500 €
maara

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

Valtiontakauksen enimmaismaara 20 % x 127 500 € = 25 500 €
Tarvittava takauksen méaara 127 500 € - 105 000 € = 22 500 €
Valtiontakauksen hinta 2,5% x 22 500 € = 562,5 €

Taulukko 4. Valtiontakauksen hintaesimerkki.

Esimerkkilaskelman mukaisesti (taulukko 4) valtiontakauksen maara jaa sallitun
enimmaismaaran alapuolelle, mutta sita ei voi mydskaan enempaa saada,
koska silloin 85 prosentin lainan enimmaismaara ylittyisi. Valtiontakaamasta lai-
nasta on myos tarkeaa huomioida, etta asuntolainan maksimilaina-aika on enin-
taan 25 vuotta sen ensimmaisen eran nostamisesta alkaen. Eli lainalle tehtavat
muutokset laina-aikana, esimerkiksi lyhennysvapaa tai maksueran pienentami-
nen ovat mahdollisia, mikali tuo maksimilaina-aika ei ylity. Vain poikkeustilan-
teissa voidaan laina-aikaa jatkaa 27 vuoteen, jos esimerkiksi velallisen lainhoi-
tokyky on heikentynyt sairauden tai tyottomyyden vuoksi. Pankki on velvollinen
iimoittamaan laina-ajan pidennyksesta valtionkonttorille ja sailyttamaan siihen
liittyvat asiakirjat siihen saakka, kunnes laina on kokonaisuudessaan maksettu.
(Valtionkonttori 2023.)

3.4.3 Osuuspankin luottotakaus

Asuntoluottoihin on mahdollista hyddyntaa myds pankkien yleisesti tarjoamia
luottotakauksia. Kyseessa on Garantia lisdvakuuden tapaan niin sanottu
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vakuutus, jolla turvataan luotonantajan saatavia, jos velallinen ei hoida vel-
kaansa maksusuunnitelman mukaisesti. Luottotakauksen myontaja on erillinen
taho, joka on erikoistunut kaupallisiin takauksiin tai takausvakuutuksiin. Toki on
mahdollista, etta luottotakauksen myontaja on samaa ryhmittymaa luotonanta-
jan kanssa, mutta silti se on luotonantajaan nahden ulkopuolinen taho. Luottota-
kaus on myds maksullinen lisavakuus ja takausmaksu voi olla kertasuoritus,
kuukausittainen tai vuosittainen, riippuen eri pankkien kaytanteista. Myos ta-

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

Osuuspankilla luottotakauksen maksimimaara on 50 000 euroa velallista tai ve-
lallisia ja asuntoa kohden. Enimmaisaika takaukselle on 15 vuotta ja takaus-
maksu veloitetaan vuosittain. (Osuuspankki 2023e.) Luottotakauksen hinta on
noin 0,7% takauksen maarasta, eli lainan lyhentyessa myds takauksesta veloi-

tettava summa pienenee (Aaltonen 2018).

3.4.4 Reaalivakuudet ja vierasvelkapantti

Reaalivakuuksilla tarkoitetaan, etta asuntoluoton hakijalla on itsellaan tai han
saa vierasvelkapantilla konkreettista omaisuutta, jota han voi hyodyntaa lisava-
kuutena asuntolainaan. Tallainen omaisuus on esimerkiksi:

- Asunto-osakkeen osakekirja

- Kiinteiston ja vuokraoikeuden kiinnitykset

- Talletukset

- Osakkeet tai rahasto-osuudet
Vakuusarvostus on riippuvainen omaisuuslajista, joten se arvotetaan aina ta-

pauskohtaisesti. (Aaltonen 2018.)

Vierasvelkapanttaukset ovat varsin yleisia asuntolainoissa ja se tarkoittaa ni-
mensa mukaisesti toisen henkildn velalliselle antamaa panttia luoton takaisin-
maksun vakuudeksi. Pantinantajana on hyvin usein velallisen lahisukulainen,
mutta se voi olla taysin ulkopuolinenkin henkild. Pantinantajaa sitoo tietyt velvol-

lisuudet, joita ovat:
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- sailyttaa panttioikeuden kohteena oleva omaisuus omistuksessaan
eika pantinantaja saa taman panttaussitoumuksen voimassaoloaikana
ilman pankin etukateen antamaa kirjallista suostumusta myyda, siirtaa
tai muutoin luovuttaa panttioikeuden kohteena olevaa omaisuutta tai mi-
taan osaa siitg;

- hoitaa panttioikeuden kohteena olevaa omaisuutta siten, ettei sen arvo
alene riittdmattoman huolenpidon vuoksi tai muutoin pantinantajan toi-
menpiteiden tai laiminlyontien vuoksi; - tehda pantin arvon sailymiseksi
valttamattomat sopimukset;

- maksaa kaikki panttioikeuden kohteena olevaan omaisuuteen liittyvat
maksut, esimerkiksi vuokrat, yhtidovastikkeet ja muut naihin verrattavat
maksut seka - huolehtia muista vastaavista velvoitteista esimerkiksi
mahdollisista kirjaamismaksuista. (Osuuspankki 2023f.)

Luototussuhde vaatii usein lisavakuutta, niinpa vierasvelkapantilla ulkopuolinen
mahdollistaa velalliselle suuremman asuntolainan, kuin mita hanen omat saas-
tonsa ja ostettavan asunnon vakuusarvo mahdollistaisivat. Vierasvelkapanttina
kaytetaan yleensa omakotitaloa, asunto-osaketta tai kesamaokkia. (Makkonen
2016, 228.) Pantinantaja on vastuussa pelkastaan pantatun omaisuuden edesta
ja mikali velallinen ei hoida lainaa sopimuksen mukaisesti, niin vierasvelkapan-
tin antajalla on riski menettaa vakuudeksi antamansa omaisuus osittain tai ko-
konaan (TakL 1:2 §). Tallaisessa tilanteessa yleisesti vierasvelkapantinantaja
suorittaa pantin sitoumuksen maaran omilla varoilla tai ottamalla itse luottoa, jol-

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

Vierasvelkapantti on aina taytetakaus, eika siita voi erikseen toisin sopia. Laki
takauksen ja vierasvelkapanttauksen 2 luvun 3 §:n mukaan “yksityistakaajan
luotonantajalle antama takaus on taytetakaus, jos paavelka on mydnnetty paa-
asiallisesti asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai kunnostamista var-
ten ja kyseinen omaisuus on paavelan vakuutena” (TakL 2:3 §). Taytetakauk-
sen antajan maksuvelvollisuus alkaa vasta, kun luoton ensisijaisena oleva
asunnon vakuus on realisoitu ja jos siita riittavat varat ei riitd luoton poismak-
suun (Makkonen 2016, 230).

Velallisen luototussuhteen laskennassa huomioidaan vierasvelkapantin mukai-
set taytetakaukset, mutta vastaavasti pantin arvoa vahentavat siihen kohdistu-
vat aikaisemmat luotot. Tassa on hyva huomioida, etta taytevakuuden summa

ei voi koskaan olla korkeampi, kuin vakuuden kaypa arvo. (Finanssivalvonta
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2023d.) Henkilotakaus ei nykyisin kelpaa missaan muodossa asuntolainan lisa-
vakuudeksi. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta mikali ulkopuolinen henkilo
tulee lainalle lisavakuuden antajaksi, niin hanella tulee olla yksiloitava reaaliva-
kuus lainan vakuudeksi. Luonnollisesti tdma on myos takaajan kannalta turvalli-
sempi vaihtoehto, jolloin hanen vastuunsa rajoittuu tiettyyn panttiin. (Manninen
2020.)

4 Asunto- ja kiinteistokaupat

4.1 Asunto-osakekaupat

Asunto-osakkeen tarkempaa maaritelmaa kasiteltiin luvussa 3.2. Kyseessa
oleva osake voi sijaita esimerkiksi kerrostalossa, silla asunto-osakeyhtion osak-
keet liittyvat erilaisiin asuinrakennuksiin. Asunto-osakekaupat eroavat paljon
kiinteistokaupoista, silla asunto-osakekaupassa ostetaan ainoastaan osakkeita,
jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan. Eli kaytanndssa tama tarkoittaa
sita, etta haltija ei omista kyseistd huoneistoa eika siten voi tehda asunnon ra-
kenteisiin kohdistuvia muutoksia ilman taloyhtion lupaa. Asunto-osakkeen kaup-
pasopimukselle ei ole myoskaan saadetty asuntokauppalaissa erityisvaatimuk-
sia, joita esimerkiksi maakaari saataa kiinteistokaupoissa. Taten suullinen kaup-
pasopimus on yhta pateva kuin kirjallinenkin, pois lukien RS-kohteen kauppaso-
pimus, jota kasitelladn seuraavassa alaluvussa 4.1.1. Huomioitavaa kuitenkin
on, etta suullisen sopimuksen toteennayttaminen riitatilanteissa on hankalaa, jo-
ten kaytannossa kauppasopimus kannattaa tehda kirjallisena. Pankki myos
edellyttaa kirjallista kauppasopimusta, jos asunto-osaketta vastaan otetaan lai-
naa. (Kiinteistolakimies 2023b.) Esimerkki asunto-osakkeen kauppakirjasta |0y-

tyy tdman tyon liitteena (liite 1).

Asuntokauppalain tarkoituksena on suojata niin ostajan kuin myyjankin oikeuk-
sia asunto-osakekaupassa, varmistaen etta kaupantekoon liittyvat oikeudet ja
velvollisuudet ovat selkeita kummallekin osapuolelle. (Remax 2023a). Taman
opinnaytetyon tavoitteena on kasitella ainoastaan kaupankayntiin liittyvia
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asioita, jonka vuoksi asuntokauppalakia ei kasitella kovin yksityiskohtaisesti
lapi. Tahan tydhon poimittiin pelkastaan keskeisimman lainsaadannon, jotka pi-
taa huomioida asunto-osakekaupassa. Asuntokauppalain luku 2 kasittelee ra-
kennusvaiheessa olevia asunto-osakkeita, joita kutsutaan RS-kohteiksi (AskKL
2:1 §). Rakennusvaiheessa oleva kohde poikkeaa merkittavasti valmiista
asunto-osakkeesta, joten RS-kohdetta kasitellaan taman opinnaytetydn alalu-
vussa 4.1.1 tarkemmin. Asuntokauppalain luku 4 taas kasittelee uuden asunto-
osakkeen kauppaa (AsKL 4:1 §). Luku 6 puolestaan kaytetyn asunto-osakkeen
kauppaa (AsKL 6:1 §). Nama jakaantuvat eri lukuihin, koska uuden ja kaytetyn
asunto-osakkeen kaupan osapuolten velvollisuudet ja oikeudet poikkeavat toi-
sistaan. Taman opinnaytetyon kannalta huomioitavaa on, etta kaupantekotilai-
suudessa kasiteltavat asiat eivat poikkea toisistaan, olipa kyseessa uusi tai kay-

tetty asunto-osake.

4.1.1 RS-jarjestelma ja RS-kohde

RS-jarjestelma tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemaa jarjes-
telmaa. Tama jarjestelma on luotu ostajien turvaksi, silloin kun tehdaan kaup-
paa rakennusvaiheessa olevasta asunto-osakkeesta, jota kutsutaan yleisesti
RS-kohde nimella. RS-jarjestelman avulla voidaan tehda kaupat turvallisesti ra-
kentamisenvaiheen aikana, silla jarjestelman tarkoitus on varmistaa, etta raken-
nus etenee suunnitelmien mukaan. Myoskaan kauppahintaa ei tarvitse heti ko-
konaan maksaa, vaan sita maksetaan valmistumisen mukaan erissa. (Sp-koti
2023.) Eli kaytanndssa RS-kohteen kauppaa ei tehda pankin konttorilla, vaan

rahansiirrot tehdaan etana.
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RS-kohde eroaa merkittavasti valmiista asunto-osakekaupasta ja siten myos
kauppakirjassa on enemman huomioitavia asioita. Asuntokauppalain 2 luvun
11a §:n mukaan rakentajan myydessa asunto-osake rakentamisvaiheessa tulee

kauppakirjasta selvita vahintaan seuraavat asiat:

1) kaupan kohde;

2) myyja ja ostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12
§:ssa tarkoitetun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot seka kauppa-
hinnan maksuaikataulu ja muut maksuehdot;

4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta
tai arvio niista;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista seka tieto turva-asia-
kirjojen sailyttajasta ja sailytyspaikan osoitteesta;

6) yhtidon ja osakkeenostajien hyvaksi otettujen vakuuksien lajit ja maa-
rat;

7) ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman
ostajan suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estaa
vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustydn tarkkailija 20
§:ssa tarkoitetussa kokouksessa;

9) myyjan velvollisuus jarjestaa vuositarkastus seka selvitys virheesta
ilmoittamista koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdannoksista. (AsKL 2:11

§.)

Asuntokauppalain 2 luku kasittelee muutoinkin laajasti RS-kohteisiin liittyvia
lainalaisuuksia. Taman opinnaytetyon tarkoitus ei ole kasitellda RS-kohdetta hy-
vin syvallisesti, joten kasittelen edella mainitun kauppakirjan lisaksi keskeisim-
man sisallon lainsdadannosta, jolloin lukijalle muodostuu perustietamys ai-
heesta. RS-jarjestelman keskeisimmat asiat liittyvat turva-asiakirjoihin, vakuuk-

siin, RS-tiliin ja ostajien edustajiin, joita kasittelen seuraavaksi (Sjéblom 2022).

RS-kohteen rakentajan on annettavat turva-asiakirjat rahoittajana toimivan pan-
kin, yleisesti RS-pankkina kutsuttavan pankin sailytykseen. Turva-asiakirjoiksi

luokitellaan seuraavat asiakirjat:

- osakeyhtidon perustamisasiakirja ja yhtiojarjestys
- yhtidn kaupparekisteriote

- selvitys yhtion osakepaaoman maksamisesta

- osakeyhtion perustamisasiakirja ja yhtidjarjestys
- yhtion taloussuunnitelma ja luotot

- selvitys omistus- ja hallintaoikeudesta tontille
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- kiinteistoon kohdistuvista rasitteista todistus

- rakennuslupa, paapiirustukset, rakennustapaselostus
- tehdyt urakkasopimukset

- vakuusasiakirjat. (Sjoblom 2022.)

Edella mainittujen asiakirjojen perusteella RS-pankki paasee tutustumaan tar-

kemmin rakennushankkeeseen ja yhtion taloudelliseen tilanteeseen.

RS-kohteen rakentajan taytyy lisata vakuuksia rakennuksen edetessa. Raken-
nuksen alkuvaiheessa vakuuden suuruus on 5 prosenttia rakennusurakan hin-
nasta ja siihen usein hyddynnetaan RS-pankin takausta. RS-kohteen edisty-
essa vakuus nousee 10 prosenttiin asunto-osakkeiden kauppahinnasta. Va-
kuuksien vapauttaminen vaatii yhtion hallituksen ja asunto-osakkeiden ostajien
allekirjoitukset. Talla tavoin turvataan ostajille virheeton tyon laatu, silla ostajat
voivat kieltaytya vapauttamasta vakuutta, jos he huomaavat rakennusvirheita.
Rakentajan saadessa kirjallisen suostumuksen vakuuksien vapauttamiseen, pi-
taa rakentajan vaihtaa vakuus rakentamisajan jalkeiseen vakuuteen. Tama
maara on 2 prosenttia kauppahinnoista ja vakuus on voimassa vahintaan 15
kuukautta siita paivasta, kun rakennusvalvontaviranomaiset ovat hyvaksyneet
rakennuksen. Edella mainitun vakuuden vapautuessa vakuus vaihtuu jalleen,
mutta nyt vakuutusyhtiolta otettavaan niin sanottuun suorituskyvyttémyysvakuu-
tukseen. Tama vakuutus on voimassa 10 vuotta ja vakuutuksella katetaan 25
prosenttia koko rakennusurakan hinnasta. Talla vakuutuksella saadaan turvaa
rakennuksessa ilmeneviin piileviin vikoihin, josta rakentaja on vastuussa, mutta
mikali rakentaja on maksukyvyton tai kokonaan liiketoimintansa lopettanut.
(Sjéblom 2022.)

RS-kohteen rakentajan tulee myds avata erikseen RS-tili pankkiin. Kaytanndssa
taman tilin kautta kulkee kaikki rakennukseen liittyva maksuliikenne ja RS-
pankki pystyy tata kautta valvomaan, etta tilia kaytetdan pelkastaan rakennus-
hankkeeseen liittyviin asioihin. RS-kohteen kauppahinnat maksetaan myds talle
tilille 98 prosenttisesti, mutta 2 prosenttia kauppahinnasta maksetaan erilliselle
sulkutilille. Sulkutilille talletetut varat vapautetaan sen jalkeen, kun ostaja on tu-
tustunut valmiiseen asuntoon ja todennut, ettei siella ole puutteita. Mikali puut-

teita 16ytyy voi ostaja kieltaytya vapauttamasta sulkutililla olevaa 2 prosenttia
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ennen kuin asunnon puutteet on korjattu. Tama menettely takaa, etta mikali os-
taja huomaa puutteita, rakentajalla on kannustin suorittaa tarvittavat korjaukset

ennen kauppahinnan lopullista vapauttamista. (Sjdblom 2022.)

RS-kohteen ostajilla on oikeus nimeta haluamansa edustaja rakennushankkeen
ajaksi. Edustaja toimii siis rakennustyon tarkkailijana, jolloin han paasee tutustu-
maan rakentamisen aikana RS-kohteeseen. Talla turvataan rakentamisen laa-
dun tarkkailun lisaksi myos se, etta kauppahinnat maksetaan valmistumisen
mukaan, eika etupainotteisesti. RS-kohteen ostajilla on myés mahdollisuus itse
valita tilintarkastaja, joka on erillaan rakentajan omista tilintarkastajista. Valittu
tilintarkastaja voi tarkastaa pelkastaan yhtion taloutta ja hallintoa koskevia seik-
koja. (Sjoblom 2022.)

4.1.2 Isannditsijantodistus

Isannditsijantodistus on asunto-osakekaupan keskeisin asiakirja, silla tasta 16y-
tyy kattavat tiedot taloyhtiosta, jossa asunto-osake sijaitsee. Isannoitsijantodis-
tuksessa on listattuna muun muassa asunto-osakkeen omistaja, yhtiolainan
osuus myytavasta asunto-osakkeesta, hoito- ja padomavastikkeiden maara, ta-
loyhtion taloustilanne, taloyhtioon tehdyt korjaukset ja tulossa olevat korjaus-
hankkeet. Luonnollisesti, jos taloyhtioon on tulossa esimerkiksi suuria korjaus-
hankkeita niin se tarkoittaa samalla asunto-osakkeen vastikkeiden nousua, joka
ostajan kannattaa huomioida kaupan yhteydessa. Asuntokaupassa isannaitsi-
jantodistus saa olla maksimissaan kolme kuukautta vanha. Isannditsijantodistus
hankitaan yleensa suoraan isannointiyritykselta. Yhtion puuttuessa isannoitsijan
tehtavaa hoitaa asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja, jolla on vastuu
todistuksen antamisesta. (Isanndintiliitto 2023.)
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Isannoitsijantodistuksen luovutusta ja sen tarkempaa sisaltoa saatelee Asunto-
osakeyhtidlaki (1599/2009, AOYL). Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27§:n mu-

kaan isannoitsija on velvollinen pyynnosta antamaan isannoitsijantodistuksen.

Pyynnon voivat tehda:

1) osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja;

2) osakkeita panttauksen nojalla hallussaan pitava; seka

3) valitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden valitysta koskeva
myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva
toimeksianto. (AOYL 7:27 §.)

Todistuksesta on kaytava ilmi:

1) yhtioén taloudellinen tila;

2) tiedot yhtion rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvista yhtion tiedossa
olevista seikoista;

3) maa-alueen omistussuhteet;

4) onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvista yhtion tiedossa
olevista seikoista;

6) tiedot yhtion osakkeiden kuulumisesta ja osakeryhman omistajan kir-
jaamisesta osakehuoneistorekisteriin;

7) osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi seka osake-
luetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdis-
tuva kaytto- tai luovutusrajoitus, jollei osakkeenomistajaa ole kirjattu
osakehuoneistorekisteriin;

8) paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan
kestoaika;

9) osakkeenomistajan eraantyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet;
10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri ta-
voin eri osakkeenomistajiin;

11) yhti6ta vastaan vireille pantu 6 luvun 36 §:ssa tarkoitettu kanne ja
yhtidjarjestyksen 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; seka

13) muun lain nojalla todistukseen merkittavat tiedot.

Todistuksesta seka osakeryhmakohtaisten tietojen paivittamisesta huo-
neistotietojarjestelmaan voidaan peria hallituksen hyvaksyma kohtuulli-
nen maksu.

Tarkempia saannoksia isannoitsijantodistuksen sisallosta ja siihen liitet-
tavista asiakirjoista voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella. (AOYL
7:27 §.)

Laki siis mahdollistaa kiinteistovalittajan tai pankin tilaamaan isannditsijantodis-
tuksen asunnon haltijan puolesta, kunhan edellda mainitut ehdot tayttyvat. Isan-

nditsija on velvollinen huolehtimaan todistuksen ajantasaisuudesta ja tarpeen
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vaatiessa paivittamaan sita. Isannaitsijantodistus on maksullinen asiakirja ja sen
hinta on erikseen sovittu taloyhtidoon hallituksen ja isannoitsijan kesken. (Isan-
nointiliitto 2023.)

4.1.3 Osakekirja ja sahkodinen huoneistotietojarjestelma

Osakekirja on arvopaperi, joka on todistus asunto-osakkeen omistuksesta. Osa-
kekirjasta selviaa muun muassa taloyhtion nimi, mita huoneistoa osakekirja kos-
kee, asunto-osakkeen osakkeiden numerot, omistajat ja edeltavat omistajat.
Osakekirja on se asiakirja, joka jaa pankille lainan vakuudeksi kauppojen yhtey-
dessa. Paperiset osakekirjat ovat tosin pikkuhiljaa vaistymassa sahkoistyksen
tieltd, mutta edelleen naita tulee vastaan asuntokaupoilla. Osakekirjoja on ole-
massa monenlaisia ja hyva onkin huomioida, etta osakekirjan ulkoasut voivat
poiketa merkittavasti toisistaan ja oheisessa (kuva 4) on vain muutamia esi-

merkkeja. Sisalloltdan osakekirjat vastaavat kuitenkin toisiaan. (Laki24 2023.)
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Kuva 4. Osakekirja esimerkkeja (Valila 2014).

Asunnon kaupantekotilaisuudessa osakekirja (kuva 4) luovutetaan yleensa os-

tajan pankille, mutta mikali asuntoa vastaan ei oteta lainaa niin ostaja saa
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osakekirjan itselleen. Ehdottoman tarkeda on muistaa tehda osakekirjaan siirto-
merkinta uudelle omistajalle, koska silla vahvistetaan asunto-osakkeen omistuk-
sen vaihtuminen. Mikali tama puuttuu, niin ei asunto-osaketta voi rekisteroida
uudelle omistajalle. Osakekirjassa pitaa nakya myos mahdolliset aiemmat siirto-
merkinnat. Siirtomerkinnasta tulee kayda ilmi paivamaara ja paikka, kenelle siir-
retdan, seka nykyisen omistajan allekirjoitus ja nimenselvennys. Siirtomerkin-
nan kirjoittaa yleensa kiinteistovalittaja ja asunnon omistaja vahvistaa sen alle-
kirjoituksella. Vaihtoehtoisesti myos asunnon omistaja tai pankin toimihenkil
Vvoi Kirjoittaa siirtomerkinnan. Maanmittauslaitokselle pitaa toimittaa omistusoi-
keuden rekisterdintihakemuksen (liite 2) yhteydessa liitteena siirtomerkitty osa-
kekirja. (Nevala ym. 2021, 165.)

Sahkadinen huoneistotietojarjestelma on otettu kayttédén vuonna 2019 ja sen tar-
koitus on kerata tiedot asunto-osakkeiden omistuksista, panttauksista ja mah-
dollisista rajoituksista. Paperiset osakekirjat tulevat poistumaan tulevaisuu-
dessa, silla sahkoinen omistajamerkinta korvaa kirjallisen todistuksen.
Huoneistotietojarjestelmasta on erikseen saadetty laki huoneistotietojarjestel-
masta (1328/2018, HTJL) ja taman yllapidosta ja lain toteutuksesta vastaa
Maanmittauslaitos. (MML 2023b.)

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

mistoimenpiteisiin sovelletaan seuraavia maarayksia:

Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen seka mer-
kitsee muun osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaocikeuteen kohdis-
tuvan rajoituksen tarkoitusta varten pidettavaan rekisteriin (osakehuo-
neistorekisteri). (HTJL 2:4 §.)

Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan:

1) kirjaamishakemusta ja sen kasittelya koskevat tiedot;

2) rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hake-
muksen kasittelya koskevat tiedot;

3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut. (HTJL 2:4

§)

Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkil6a, osake-
huoneistorekisteriin tallennetaan henkildn nimi ja henkilétunnus. Jos
henkilolla ei ole henkilotunnusta, tallennetaan sen sijaan henkilon synty-
maaika, kansalaisuus ja kotiosoite. (HTJL 2:4 §.)
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Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteisoa tai saatiota, osake-
huoneistorekisteriin tallennetaan sen toiminimi ja yritys- ja yhteis6tun-
nus. Jos yhteisolla tai saatiolla ei ole yritys- ja yhteisétunnusta, tallenne-
taan vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on merkitty. Ulko-
maalaisesta yhteisOsta tai saatiosta tallennetaan toiminimi ja kotipaikka.
(HTJL 2:4 §.)

Kaikki vuoden 2019 jalkeen perustetut taloyhtiot on lisatty huoneistotietojarjes-
telmaan perustamishetkella, sen sijaan ennen vuotta 2019 perustettujen taloyh-
tididen tiedot lisataan jarjestelmaan kaksivaiheisesti. Ensin taloyhtion tulee siir-
taa osakeluettelo huoneistotietojarjestelmaan vuoden 2023 loppuun mennessa.
Kun osakeluettelo on siirretty, niin sen jalkeen asunto-osakkeen omistajan tulee
10 vuoden kuluessa hakea osakehuoneiston omistuksen rekisterdintia Maan-
mittauslaitokselta. Samassa yhteydessa paperinen osakekirja mitatdidaan. Mi-
kali osakekirja on pankin hallussa, niin pankki voi hakea osakkeenomistajan
puolesta omistuksen rekisterdintia. Tarkeaa on kuitenkin huomioida, etta mikali
asunto-osakkeesta tehdaan kaupat, niin uudella omistajalla on vain kaksi kuu-
kautta aikaa hakea omistuksen rekisterointia. Yleensa taman toimenpiteen huo-
lehtii ostajan pankki kaupan yhteydessa. (MML 2023b.)

Tata opinnaytetyota kirjoittaessa suurin osa taloyhtidista onkin jo siirtanyt osa-
kasluettelonsa sahkoiseen muotoon. Huoneistotietojarjestelman tilastojen mu-
kaan 68,2 prosenttia taloyhtidista on sahkdistanyt osakeluettelon 30.10.2023
mennessa ja eniten siirtoja on tehty Pohjois-Karjalassa. Sahkdinen huoneisto-
tietojarjestelma tulee helpottamaan asuntokauppoja merkittavasti tulevaisuu-
dessa, silla asiakirjojen manuaalinen arkistointi vahenee ja asunto-osakkeen

tiedot ovat nopeasti saatavilla. (Huoneistotietojarjestelma 2023.)

4.2 Kiinteistokaupat

Kiinteistokaupat tuovat yksinkertaisuudessaan mieleen omakotitalo-, paritalo-
tai vapaa-ajan asuntokaupat. Tama johtuu siita, etta kiinteistd usein mielletadan
rakennuksen synonyymiksi, vaikka sen oikeudellinen kasite on maa- tai vesi-

alue ja niiden omistaminen. Voidaankin todeta, etta kiinteiston keskeisin



44

elementti on itse maa- tai vesialue. Kiinteistoon liittyvia muita elementteja voivat
olla esimerkiksi rakennukset, puusto tai kasvillisuus. Se miten muut elementit
liittyvat kiinteistoon riippuu omistussuhteista. Esimerkiksi, jos talon omistaa
sama henkild kuin kiinteiston niin silloin talo kuuluu kiinteistoon. Vastaavasti jos
kiinteistolla on eri omistaja kuin talolla, niin talo ei kuuluu kiinteistoon vaan on
irtainta-omaisuutta, eli silloin talon omistaja vuokraa maapohjaa kiinteiston
omistajalta. (Nevala ym. 2021, 223.) Edelld mainittu kokonaisuus on tarkeaa si-

saistaa, etta saa ymmarryksen kiinteistokaupan kasitteesta.

Kiinteistokauppaa koskeva laaja lainsaadanto on saadetty maakaaressa. Kysei-
nen laki maarittelee kiinteiston ostajien ja myyjien velvollisuudet, seka vastuut.
Kasittelen tassa opinnaytetydssa pelkastaan kiinteistokaupan aikana huomioita-
vaa keskeista lainsaadantoa, silla jos kiinteistokauppoja ei tehda maakaaren
mukaisesti, niin kauppa on patematon. Tarkeimpana on kiinteistokaupassa nou-
dattaa maaramuotoa, joka on saadetty Maakaaren 2 luvun 1§:n mukaan seu-

raavasti:

Kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti. Myyjan ja ostajan tai heidan
asiamiehensa on allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on
vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien Iasna ol-
lessa. (MK 2:1 §.)

Kiinteiston kauppa voidaan tehda myds sahkoisesti 5 luvun 3 §:ssa tar-
koitetussa kaupankayntijarjestelmassa. Myyjan ja ostajan tai heidan
asiamiehensa on hyvaksyttava sahkoinen kauppakirja samansisaltoi-
sena siten kuin 9 a luvussa saadetaan. (MK 2:1 §.)

Kauppakirjasta on kaytava ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyja ja ostaja;

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sita ole tehty tassa pykalassa saadetylla ta-
valla. Jos myyja ja ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittya suu-
remmasta kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta, myyjalla ei ole oi-
keutta saada perityksi enempaa kuin mita kauppakirjaan on merkitty.
(MK 2:1§.)

Edella mainittua sahkdista kiinteistokauppaa kasittelen tarkemmin luvussa 5,
mutta nyt pureudutaan tarkemmin kirjalliseen kiinteistokauppaan. Maakaaren

kauppakirjalle asetettujen vaatimuksien lisaksi kiinteiston kauppakirjassa
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sovitaan paljon muistakin asioista. Esimerkki kiinteiston kauppakirjasta on ta-
man tyon liitteena (liite 3). Kiinteiston kauppakirjassa pitda myos sopia kiinteis-
ton panttikirjojen siirrosta ostajalle, eli miten ja milloin kiinnityksia vastaavat
panttikirjat siirretaan ostajalle. Mikali panttikirjat ovat velan vakuutena niin myy-
jan pankilta pitaa saada siirtositoumus panttikirjojen siirtamisesta. Tama tarkoit-
taa kaytannossa sita, etta myyjan pankki antaa kirjallisen suostumuksen pantti-
kirjojen siirtoon, kun panttikirjoihin kohdistuvat velat on maksettu. Tassa tyossa
kasitellaan kiinnityksia ja panttikirjoja tarkemmin alaluvussa 4.2.3. (Nevala ym.
2021, 387.)

Lainsaadannon mukaan kiinteiston kaupantekotilaisuudessa tulee olla kaikki
osapuolet lasna, mutta mikali asianosaiset eivat itse paase kaupantekotilaisuu-
teen voivat he valtuuttaa ulkopuolisen hoitamaan kiinteistokaupan. Tarkeaa on
huomioida, etta valtuutuksen tulee tayttaa lainvaatimukset. Maakaaren 2 luvun
38§:n mukaan ” valtuutus kiinteistén myyntiin on tehtava kirjallisesti. Myyjan on
allekirjoitettava valtakirja ja siitd on kaytava ilmi asiamies ja myytava kiinteisto”
(MK 2:3 §). Laissa maariteltyna kaupanvahvistajana ei voi toimia kuka tahansa
ja siita onkin erikseen saadetty Laki kaupanvahvistajista (573/2009). Taman lain
mukaan virallisena kaupanvahvistaja voi toimia esimerkiksi Maanmittauslaitok-
sen erikseen maaraama henkild. (Laki kaupanvahvistajista 2 §.) Kiinteistokau-
pan luovutuksessa kaupanvahvistajan tulee lain mukaan vahvistaa seuraavat

seikat:

Kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkitsemalla to-
distuksen luovutuskirjaan. Jos luovutuskirjaa on laadittu useita kappa-
leita, todistus on merkittava jokaiseen niista. (Laki kaupanvahvistajista 3

§)

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston luovutuksen vahvistamista tar-
kastettava luovutuskirjan allekirjoittajien henkildllisyys ja se, etta luovu-
tuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:ssa saadetylla ta-
valla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, mista rekisteriyksikosta alue
luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta
epailla luovutuksen patevyytta. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.)

Kaupanvahvistajan on tarkistettava luovutuksen kohteen kiinteistotun-
nus kiinteistorekisterista. Kaupanvahvistaja ei kuitenkaan ole velvollinen
tarkastamaan luovutuksen kohdetta koskevia tietoja, jos luovutus vah-
vistetaan ulkomailla. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.)



46

Kaupanvahvistaja voi tarkistaa kiinteistontunnuksen myos ajan tasalla olevasta
lainhuutotodistuksesta. Esimerkiksi (liite 4) lainhuutotodistuksen mukainen kiin-
teistétunnus on 61-401-3-154 ja kiinteistén nimi Aijansuo. Kun kiinteistokaupat
on saatu paatokseen, niin kaupanvahvistaja ohjeistaa kiinteiston ostajia lainhuu-
don hakemisesta ja ostajien halutessa voi kaupanvahvistaja laittaa itse lainhuu-
don vireille (Nevala ym. 2021, 371). Tahan voidaan kuitenkin todeta, etta
yleensa pankki hoitaa lainhuudon hakemisen, kun kiinteist6 tulee lainan vakuu-
deksi. Lainhuudolla rekisterdidaan kiinteistoon omistusoikeus ja se laitetaan vi-
reille kirjaamisviranomaiselle, joka on Maanmittauslaitos. Lainhuudon hakemi-
nen voidaan toteuttaa Maanmittauslaitoksen sivuilta sahkodisesti tai perinteisella

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

Kiinteistosta tehty ostotarjous ei ole sitova, eika nain ollen ostotarjouksen peru-
misesta tule kustannuksia (Suomen Kiinteistovalittajat ry 2021). Sitova tarjous
kiinteistOkaupassa tehdaan esisopimuksella ja tama tulee toteuttaa maakaaren

2 luvun 7§:n mukaan seuraavasti:

Osapuolet voivat sopia aikomastaan kiinteistdon kaupasta tekemalla esi-
sopimuksen. Esisopimuksessa voidaan sopia, etta se sitoo vain toista
osapuolta. (MK 2:7 §.)

Esisopimus on tehtava 1 ja 3 §:ssa saadetylla tavalla ja siitd on muu-
toinkin soveltuvin osin voimassa, mita kiinteiston kaupasta saadetaan.
Sopimuksessa on lisaksi mainittava se paiva, jona kiinteiston kauppa on
viimeistaan tehtava, seka ne ehdot, joiden tayttyessa kauppa tehdaan.
Kauppahinta ja muu vastike voidaan kuitenkin jattaa myohemmin sovit-
taviksi esisopimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti. Jollei esi-
sopimuksen voimassaoloaikaa ole maaratty, se on voimassa viisi vuotta
sopimuksentekopaivasta. (MK 2:7 §.)

Osapuolella on oikeus 2 §:n 2 momentissa tarkoitetussa maaraajassa
kanteella vaatia toista osapuolta tekemaan kiinteiston kauppa esisopi-
muksessa sovituilla ehdoilla. Osapuolella on lisaksi oikeus saada kor-
vaus esisopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta. Jos kiin-
teistd on vastoin esisopimusta luovutettu jollekin muulle, esisopimuk-
sessa tarkoitetulla ostajalla on oikeus saada korvaus vahingostaan
myyjalta. (MK 2:7 §.)

Eli esisopimus on tehtava kirjallisesti ja sen on taytettava kiinteiston kauppakir-

jaa koskevat vaatimukset. Kaupanvahvistajan pitaa vahvistaa myos esisopimus.
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Talla tavoin tehtyna esisopimus sitoo molempia kaupan osapuolia ja mikali toi-
nen haluaa perua kaupan, niin han joutuu maksamaan siita korvauksia toiselle
osapuolelle. Mikali esisopimusta ei tehda edella kuvatulla tavalla ei se ole pa-
teva, eika siten oikeuta korvauksiin kaupan peruuntuessa. (Suomen Kiinteisto-
valittajat ry 2021.)

4.2.1 Vuokraoikeuden kauppa

Vuokraoikeuden kauppa vastaa paapiirteittain kiinteistonkauppaa, jota alalu-
vussa 4.2. Suurin ero kaupantekotilanteessa on se, etta kun kyseessa on kiin-
teistdn vuokraoikeus eika omistusoikeus, kaupanvahvistajaa ei tarvita kauppo-
jen tekemiseen. (Remax 2023b). Tassa yhteydessa on hyva muistaa kiinteiston
maaritelma, jota kasiteltiin luvussa 4.2 tarkemmin. Eli kaytanndssa myydaan
olemassa oleva vuokraoikeus, joka kasittaa maa-alueen. Vuokrakiinteistolla si-
jaitsevat rakennukset ovat irtainta-omaisuutta ja ovat siten myyjan omistuk-
sessa. Toki vuokraoikeuden kaupan voi tehda rakentamattomastakin tontista.
(MML 2023d.)

Vuokraoikeus kirjataan Maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaan erityisena oikeutena
(MK 14:18). Eli kdytannossa tama tarkoittaa sita, etta vuokralaisella on kayttooi-
keus kiinteiston maapohjaan. Vuokraoikeudelle haetaan kaupan yhteydessa
siirtoa uudelle omistajalle Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta sahkoisesti tai
perinteisella paperihakemuksella (liite 2) ja tama maksaa 151 euroa. Tarkeaa
on muistaa, ettd hakemuksen liitteeksi tarvitaan alkuperainen kauppakirja, eli
jos itse siirtohakemus tehdaan sahkaisesti, niin kauppakirja pitaa kuitenkin toi-
mittaa paperisena. Maanmittauslaitos palauttaa asiakirjat vuokraoikeuden osta-
jalle, kun siirtohakemus on kasitelty. (MML 2023d.)

Vuokraoikeustodistuksesta (liite 4) selviaa vuokrattavan kiinteiston lisaksi vuok-
ranantaja, vuokralaiset ja vuokrasopimuksen voimassaolo. Hyva on myos huo-
mioida, etta vuokraoikeustodistuksessa ei puhuta kiinteistotunnuksesta vaan
sen tilalla on laitostunnus. Tama onkin seikka, josta aina tunnistaa vuokraoikeu-

den kaupan, koska numerosarja sisaltaa L-kirjaimen, joka tulee lyhenteena
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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 kiinteistorekisteriote

Rasitustodistus, lainhuutotodistus ja kiinteistorekisteriote ovat kiinteiston kau-
passa keskeisia asiakirjoja. Naiden asiakirjojen avulla voidaan varmistua kiin-
teistoon liittyvista asioista, eika kiinteiston kaupantekotilaisuudessa tai sen jal-
keen tule yllatyksia. Taman opinnaytetyon liitteena (liite 4) on Maanmittauslai-
toksen esimerkit kaikista noista asiakirjoista. Tarkeaa on tassa yhteydessa huo-
mioida, etta asiakirjojen sisallon laajuus on aina kKiinteistokohtaista ja siten asia-
kirjat voivat poiketa taman tyon liitteen esimerkeista. Seuraavaksi kasitellaan

tarkemmin edella mainittujen asiakirjojen sisaltoa.

Rasitustodistus (lite 4) kertoo nimensa mukaisesti kiinteistoon kohdistuvat ra-
situkset ja oikeudet. Rasitustodistuksessa ilmenevat rasitukset voivat olla esi-
merkiksi panttauksia, kiinnityksia tai muita oikeuksia. Kiinteistokaupassa tama
todistus antaa arvokasta tietoa kiinteiston ostajalle edelld mainituista asioista.
(Bowa Legal 2023.) Rasitustodistuksen perustiedoista (liite 4) selviaa kiinteiston
yksilointitiedot. Kiinnitykset ja erityiset oikeudet osio pitaa sisallaan esimerkiksi
vahvistetut kiinnitykset, panttikirjojen haltijat, panttikirjan arvon. Mikali kiinteis-
toon ei kohdistu rasituksia, niin rasitustodistuksessa lukee seuraavasti: ” Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu rekisteriin merkitta-
via rasituksia tai rajoituksia, eika uusia asioita ole vireilla”. Vallintarajoitukset tar-
koittavat esimerkiksi tilannetta, jos leskella tai testamentinsaajalla on kayttooi-
keuksia kiinteistéon. (MML 2023f.)

Lainhuutotodistuksesta (liite 4) selviaa kiinteiston viralliset omistajat. Lainhuu-
totodistuksen perustiedot osiossa on samat tiedot kuin aiemmin edella kasitel-
lyssa rasitustodistuksessa. Lainhuutotiedot pitavat sisallaan edellisen lainhuu-
don paivamaaran, omistajat ja nilden omistusosuudet, seka tiedon milloin kiin-

teistd on siirtynyt nykyisille omistajille. Mikali kiinteistda ei olisi lainhuudatettu
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ollenkaan, niin todistuksessa lukee ” "Rekisteriyksikolla ei ole lainhuutomerkin-
téja”. Todistuksen muista osioista kavisi ilmi maaraalojen lainhuutotiedot ja lain-
huudattamattomat luovutukset, jos niita olisi. Omistajien yhteystiedot eivat nay
(liite 4) esimerkin todistuksessa, vaan se vaatii laajemman version lainhuutoto-

distuksesta. (MML 2023g.)

Kiinteistorekisteriote (liite 4) kertoo puolestaan kiinteiston ja sen muodostumi-
seen liittyvat tiedot. Perustiedot osio on vastaava, kuin rasitustodistuksessa ja
lainhuutotodistuksessa. Muodostumistiedoista selviaa kiinteiston lohkominen ja
mista kiinteistosta se on lohkaistu. Kaavat ja rakennuskiellot osiosta |oytyy voi-
massa olevat kaavat. Rasitteet, kayttooikeudet ja kayttorajoitus osa kertoo esi-
merkiksi kiinteiston tienkayttdoikeudesta tai vastaavasti rasituksesta, jos naa-
puri kiinteistolle meneva tie kulkee kiinteiston kautta. Osuudet yhteisiin alueisiin
ja erityisiin etuuksiin osiosta loytyy listaus yhteisista maa- tai vesialueista, joiden

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

Kaikki edella mainitut asiakirjat ovat saatavilla kiinteistotietojarjestelmasta, jota
yllapitad Maanmittauslaitos. Maakaaren 7 luvun 2§:n mukaan rekisterista annet-

taviin tietoihin sovelletaan seuraavia maarayksia:

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat julkisia. Kirjaamisviranomais-
ten on pyynndsta annettava rekisterista todistuksia. (MK 7:2 §.)

Maanmittauslaitos saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentin
estamatta sahkoisessa muodossa taman luvun 1 a §:ssa saadettya tar-
koitusta varten. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luovuttamisesta
tietopalveluna saadetaan lisaksi kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuo-
tettavasta tietopalvelusta annetussa laissa (453/2002). (MK 7:2 §.)

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristéd annettavien todistusten sisallosta seka
muun kuin kirjaamisviranomaisen oikeudesta antaa niita saadetaan val-
tioneuvoston asetuksella. Todistuksista perittavista maksuista saade-
taan erikseen. (13.12.2013/922). (MK 7:2 §.)

Kiinteiston omistajalla on mahdollisuus tarkastella oman kiinteistonsa tietoja
Maanmittauslaitoksen asiointipalvelussa veloituksetta. Palvelun kayttaminen on
helppoa ja sielta I16ytyy monipuolisesti tietoa kiinteistosta. Palvelusta I0ytyvat

esimerkiksi tiedot kiinteiston omistajista, kiinnityksista ja panttikirjojen haltijoista.
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Lisaksi palvelusta nékee selkeasti kiinteiston kartan ja sen rajat. Palvelun kautta
on myds mahdollista ostaa tarvittavia asiakirjoja erikseen hintaan 14 euroa /
asiakirja. (MML 2023f.)

4.2.3 Kiinnitykset ja sdahkoiset panttikirjat

Kiinteiston kayttaminen lainan vakuutena edellyttaa, etta kiinteistolle on haettu
kiinnityksia Maanmittauslaitokselta. Kiinnitykset voivat olla arvoltaan erisuuruisia
ja Maanmittauslaitoksen vahvistamasta kiinnityksesta muodostuu sahkdinen
panttikirja, joka vastaa arvoltaan haettua kiinnitysta (liite 4). Taman jalkeen sah-
koista panttikirjaa voidaan kayttaa lainan vakuutena. Kiinteiston olemassa ole-
vat sahkoiset panttikirjat selviavat rasitustodistuksesta (liite 4) ja ovat siind ilmoi-
tetun haltijan hallussa. Usein kaytetyissa kiinteistdissa onkin jo valmiina ole-

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

Suurin osa kKiinteistdjen panttikirjoista on nykyisin sahkdisessa muodossa, mutta
ennen vuotta 2020 oli mahdollista kayttaa myos kirjallisia panttikirjoja velan va-
kuutena. Kirjallisia panttikirjoja voi tulla vastaan viela tanakin paivana, jos kiin-
teistolla ei ole velkaa ja panttikirjat ovat kiinteiston omistajan hallussa. Kun
edelld mainitusta kiinteistosta tehdaan kaupat, niin panttikirjat pitda muuttaa
sahkoiseen muotoon kaupan yhteydessa. Mikali jo olemassa olevat kiinnitykset
eivat riita tulevaan lainaan, on tarpeen hakea uusia kiinnityksia. (Nevala ym.
2021, 423, 426.)

Maakaaren 16 luvun 3 §:n mukaan ” Kiinnitysta saa hakea kiinteistdon omistaja,
joka on viimeksi hakenut lainhuutoa” (MK 16:3 §). Kiinnitys voidaan hakea koko
kiinteistoon, sen maaraosaan, seka lainhuudosta selviavaan maaraalaan. Mikali
kiinteisto sijaitsee vuokratontilla, niin silloin puhutaan laitoskiinnityksesta. Tama
tarkoittaa sita, etta kiinnitys haetaan kayttdoikeuden mukaan, eli kirjatun vuokra-
oikeuden maaraosaan. ltse hakeminen on mahdollista toteuttaa paperisella (liite
2) hakemuksella tai sahkdisesti Maanmittauslaitoksen sivustolla. (Nevala ym.
2021, 423-424.)
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Kiinteistoon voi kohdistua useampi kiinnitys ja ne voivat arvoltaan olla erisuurui-
sia, seka erivelkojien hallussa (liite 4). Mikali velallinen ei suorita velkaansa niin
omaisuuden pakkorealisointitilanteessa saadut varat jakaantuvat velkojien kes-
ken etusijajarjestyksen mukaisesti. Kiinnityksen etusijasta ja voimassaolosta on

saadetty maakaaren 16 luvun 8 §:n mukaan seuraavasti:

Vahvistetun kiinnityksen oikeusvaikutukset alkavat siita paivasta, jona
kiinnityshakemus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla kiinnityksella on
etusija ennen myéhemmin haettua kiinnitysta. Samana paivana hae-
tuilla kiinnityksilla on sama etusija, jollei kiinnitysta vahvistettaessa ole
hakemuksen perusteella toisin maaratty. Kiinnitys on voimassa, kunnes
se kuoletetaan. Kiinnityspaatos voidaan purkaa tai kiinnitys julistaa mi-
tattomaksi vain, jos kiinnityksen hakijan saanto kiinteistoon ei 13 luvun
5 §:n mukaan voi jaada pysyvaksi taikka jos kiinnitys perustuu vaaren-
nettyyn asiakirjaan tai se on muutoin saatu aikaan mainitussa pyka-
|&ssa tarkoitetuissa olosuhteissa. (MK 16:8 §).

Kiinteistbkaupan yhteydessa sahkoiset panttikirjat siirretaan yleensa ostajan
pankille ja ainoastaan saaja, eli pantinhaltija voi siirtdd sahkoiset panttikirjat toi-
selle taholle tai henkildlle. Siirtohakemus tehdaan sahkdisesti maanmittauslai-
toksen ylla pitamassa KVP:ssa. Mikali sahkoiset panttikirjat ovat velkojalla, el
myyjan pankin hallussa, niin pantinhaltijalta pitaa saada siirtositoumus panttikir-
jojen siirrosta. Eli tama on kaytannossa vahvistus siita, ettd myyjan pankki sitou-
tuu luovuttamaan panttikirjat tiettyjen ehtojen tayttyessa. (Nevala ym. 2021,
387-388.)

4.2.4 Hallinnanjakosopimus

Hallinnanjakosopimus on erittain tarkeaa tehda, kun yhteisomistuksessa ole-

valla Kiinteistolla sijaitsee esimerkiksi kaksi omakotitaloa tai paritalo ja nailla on
useampi omistaja ja halutaan maarittda mitd maaraosaa kukin hallitsee (Nyys-
sbnen 2022). Asuntolainoissa hallinnanjakosopimus on ehdoton, koska ainoas-
taan talla tavoin voidaan kohdentaa kiinnitykset tiettyyn maaraosaan, eika koko
kiinteistoon. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta jos paritalon toinen omistaja
hakee omalle osuudelleen kiinnityksia, niin ne kohdistuvat 'z koko kiinteistosta.

MML 2023i.) Hallinnanjakosopimuksella voidaan sopia kiinteistosta tai sen
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maaraalasta, vuokraoikeudesta tai muusta kayttdoikeudesta. Yleisin hallintaja-
kosopimus tehdaan paritalosta, jolla asuinrakennuksen lisaksi saadaan rajattua
piha-alue, seka mahdollinen ranta-alue ja voidaan sopia yhteiskayttotiloista ja
piha-alueesta. Myds kiinteistolle kohdistuvat kustannukset voidaan jakaa osa-

puolten kesken samalla sopimuksella. (MML 2023;.)

Hallinnanjakosopimuksen muotovaatimuksia ei ole lakeihin kirjattu, mutta
MML:n mukaan hallinnanjakosopimuksessa pitaa olla vahintdan seuraavat koh-
dat:

e Sopimuksen osapuolet, ja miten hallinta jakautuu osapuolten valilla.

e Onko sopimus maaraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva. Jos
voimassaolosta ei ole sovittu, sopimuksen katsotaan olevan voi-
massa toistaiseksi.

o Sopimuksen kohteena olevan kiinteistdn tiedot (kiinteistétunnus, si-
jaintikunta, kylan tai kaupunginosan nimi tai numero, tilan nimi ja re-
kisterinumero tai korttelin ja tontin numerot)

o Maaraalatunnus, jos kyseessa on maaraala.

e Vuokrasopimuksen paivays ja mahdollinen laitostunnus, jos ky-
seessa on vuokraoikeus. (MML 2023;.)

Hallinnanjakosopimusta ei ole pakko kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin,
mutta kaytannossa se kannattaa tehda. Tama siita syysta, etta jos kiinteiston
omistus vaihtuu, niin kirfjaamaton hallintajakosopimus ei ole uutta omistajaa si-
tova, jos sita ei ole tuotu julki kauppahetkella. (MML 2023j.) Maakaaren 14 lu-
vun 3 §:n mukaan ” Kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskinainen so-
pimus Kiinteiston hallinnasta” (MK 14:3 §). Hallinnanjakosopimuksen kirjauksen
hakeminen voidaan tehda paperisella lomakkeella (liite 2) tai sahkdisesti Maan-
mittauslaitoksen sivujen kautta ja se maksaa 151 euroa. Kasitelty hakemus kir-

jataan erityisena oikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MML 2023;.)
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5 Sahkoinen asunto- ja kiinteistokauppa

5.1 Digitaalinen asuntokauppa (DIAS)

DIAS on vuonna 2018 perustettu nimensa mukaisesti digitaalinen kaupankaynti-
jarjestelma, jossa onnistuu tehda sahkaisesti kiinteisto- tai asunto-osakekauppa
tiettyjen ehtojen tayttyessa. Tama jarjestelma tuo aikatauluihin joustavuutta, kun
kaikkien kaupanosapuolten ei tarvitse kokoontua samaan paikkaan vaan he voi-
vat allekirjoittaa tarvittavat dokumentit sahkoisesti tunnistautumalla. DIAS tosin
edellyttad, etta asuntokaupassa on mukana kiinteistovalittaja, koska ainoastaan
han voi aloittaa kaupankaynnin DIASissa. Eli yksityishenkilot eivat voi tehda
keskenaan DIAS-kauppaa. (DIAS 2023a.) Kaupankaynnin toteuttamiseen on

myos muita edellytyksia. Asunto-osakekaupan pitaa tayttaa seuraavat ehdot:

Asunnosta on paperinen osakekirja tai sahkoinen omistajamer-
kinta

o Huomioi kuitenkin, etta yhdella DIAS-kaupalla kaikkien myytavien

osakkeiden tyypin (paperinen tai sdhkdinen) tulee olla sama

Myyjat

o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkil®

o Jakamaton kuolinpesa

o Osakeyhtid

o Kaikilla myyjilla on sama pankki
Ostajat

o Rahoitus pankista
Oikeustoimikelpoinen yksityishenkild
Osakeyhtio
Kaikilla ostajilla on sama pankki
Kauppa hoidetaan yhdella kauppakirjalla
Kaupassa on yksi maksuera, johon omistusoikeuden siirtyminen on si-
dottu. Ostaijilla ja myyjilla tulee olla suomalainen henkilétunnus seka
kaytossa pankkitunnukset tai mobiilivarmenne.
DIAS-kauppaa ei voi allekirjoittaa valtakirjalla.
DIAS-kauppaa ei voi myoskaan tehda RS-kohteesta tai valmiista
uudiskohteesta. (DIAS 2023b.)

0 O O O
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Kun kaupankaynnin edellytykset ovat kunnossa, niin paastaan tekemaan kaup-
poja DIASissa. Kaupantekeminen on monivaiheinen prosessi, joka etenee

(kuva 5) esittamalla tavalla.

Kaupan N Pankkien B Allekirjoitusvaiheen
kaynnistaminen valmisteluvaihe kaynnistaminen

Maksut ja omistajan Allekirjoitukset ja

Valittajan ilmoitukset

rekisterdinnit valtuutukset

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

Kaupan kaynnistaminen tapahtuu (kuva 5), kun valittaja lahettaa kaupan DIA-
Siin valitysjarjestelman kautta, kun kauppakirja on valmis ja ostaja seka myyja
ovat sen hyvaksyneet. Tarvittavat tiedot ja liitteet Iahetetaan mukana, kuten
isannoitsijantodistus. Seuraavaksi pankit valmistelevat ja tarkastavat kaupan,
taman vaiheen kesto on asiakas- ja pankkikohtaista. Yleensa DIAS-kauppa on
valmis allekirjoitettavaksi noin viidessa pankkipaivassa kaupan lahettamisesta
DIASIin, mutta valmisteluvaiheen kestoa voivat pidentaa erilaiset lainojen uudel-
leenjarjestelyt, keskeneraiset lainaneuvottelut tai vime hetken muutokset.
(DIAS 2023c.)

Allekirjoitusvaihe (kuva 5) kaynnistetaan valittajan toimesta valitysjarjestel-
masta, jossa osapuolet saavat sahkopostikutsun allekirjoittaa kaupan dokumen-
tit. Heilla on 24 tuntia aikaa allekirjoittaa kauppa joko saamansa sahkopostikut-
sun kautta tai suoraan osoitteessa sign.dias.fi. Tunnistautuminen tapahtuu hen-

kilokohtaisilla pankkitunnuksilla tai mobiilivarmenteella. Kun ostaja ja myyja
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allekirjoittavat kaupan dokumentit ja antavat tarvittavat valtuutukset pankeille
maksujen hoitoa ja omistuksen rekisterointia varten, pankit hoitavat kauppahin-
nan, varainsiirtoveron ja valityspalkkion maksamisen. Lisaksi pankit vastaavat
omistuksen rekisterdintiin liittyvista toimenpiteista kauppatyypin mukaisesti. Va-
littdja suorittaa varainsiirtoveroilmoituksen, kun ostajan pankissa on maksettu
kauppahinta ja mahdollinen varainsiirtovero. Lisaksi valittaja voi ladata DIAS-
kaupan dokumentit valitysjarjestelmastaan ja tarvittaessa lahettaa ne isannoitsi-
jalle. (DIAS 2023c.)

My@és kiinteiston tai vuokraoikeuden kauppa onnistuu DIASissa, mutta se toki
edellyttaa kiinteistovalittajan mukana oloa. Taman lisaksi kiinteiston tai vuokra-

oikeuden kaupan pitaa tayttaa seuraavat ehdot:

Kaupan kohde

o Kaupan kohteena on yksi kokonainen kiinteisto tai olemassa oleva
vuokraoikeus

o Kaupan kohteena olevaan kiinteistoon tai vuokraoikeuteen kohdis-
tuu kiinnityksia, kaikki kiinnitykset ovat sahkoisia ja kaikkien kiinni-
tysten on oltava myyjan pankin nimissa (pl. vuokranmaksun va-
kuutena olevat panttikirjat)

o Osa rasitustodistukselle kirjatuista vallintarajoituksista tai muistu-
tuksista estavat sahkoisen kaupanteon. Tallaisia ovat esim. koh-
teen ulosmittausmerkinta, konkurssi, riita omistusoikeudesta, les-
ken hallintaoikeus seka testamenttiin perustuva kayttooikeus.

Ostajat

o Rahoitus pankista

o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkild

o Osakeyhtid

o Kaikilla ostajilla on sama pankki

Myyjat

o Oikeustoimikelpoinen yksityishenkil®d

o Osakeyhtiod

o Kaikilla myyjilla on sama pankki

Ostajilla ja myyjijilla tulee olla suomalainen henkilotunnus seka kaytossa
pankkitunnukset tai mobiilivarmenne.

Kauppa hoidetaan yhdella kauppakirjalla.

Koko kauppahinta maksetaan yhdessa erassa, johon omistusoikeuden
siirtyminen on sidottu. DIAS-kauppaa ei voi allekirjoittaa valtakirjalla.
(DIAS 2023d.)

Kaupan kohteena kokonainen kiinteisto tai vuokraoikeus

Talla hetkella DIAS-kiinteistokaupan kohteena tulee olla yksi kokonai-
nen Kiinteisto tai vuokraoikeus, eli DIAS-kauppa ei ole mahdollinen, jos
kyseessa on esim. maaraosan tai maaraalan kauppa. Jos kiinteistéon
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kohdistuu yhteiskiinnityksia, kauppaa ei ole mahdollista tehda DIASissa.
Vuokraoikeuden on oltava olemassa oleva, eli DIAS-kauppa ei ole mah-
dollinen, kun rekisteréidaan uutta vuokraoikeutta. (DIAS 2023d.)

DIAS-kiinteistdkauppa ei ole aivan niin yksinkertainen, kuin asunto-osake-
kauppa. Tama johtuu siitad asiakirjoja pitaa kayda allekirjoittamassa DIASin li-
saksi KVP:ssa. Oheisessa (kuva 6) on kuvailtu kiinteistdkaupan eteneminen

DIAS-palvelussa.

Allekirjoitusvaihe

Pankkien N 1. DIAS
valmisteluvaihe 2 KVP

Luonnosteluvaihe

aksut ja panttikirjojen
siirrot

Omistuksen
rekisterointi

Varainsiirtoveroilmoitus

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

Tama prosessi alkaa (kuva 6) valittajan luonnostellessa kauppakirjaa, jonka
osapuolet hyvaksyvat. Kun kauppakirjan sisaltdé on vahvistettu, valittaja lahettaa
tiedot DIASIin pankkien kasittelya varten. Pankit valmistelevat tarvittavat asiat
kaupan edistamiseksi ja kuitatessaan valmistelut tehdyksi, kauppa siirtyy kau-
pankayntivaiheeseen. Allekirjoitusvaihe kaynnistyy vasta, kun molemmat pankit
ovat vahvistaneet valmistelut tehdyksi DIASissa. Kiinteisto- tai vuokraoikeus-
kaupassa allekirjoitukset tapahtuvat kahdessa vaiheessa. Ensin allekirjoitetaan
valtuutukset pankeille sign.dias.fi-sivustolla ja sen jalkeen kauppakirja KVP:ssa
sivustolla kiinteistoasiat.fi. KVP:ta kasitellaan tarkemmin seuraavassa alalu-
vussa 4.2. (DIAS 2023c.)
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Maksut ja panttikirjojen siirrot (kuva 6) hoidetaan allekirjoitusten jalkeen, ja va-
rainsiirtoveroilmoitus tulee ostajan tehda itse DIAS-kiinteistokaupassa. Omistuk-
sen rekisterdinti etenee, kun ostajan pankki lataa kauppahinnan maksukuitin
DIASIin, joka valittaa sen Maanmittauslaitokselle. Tama tapahtuu samanaikai-
sesti, kun Verohallinto vahvistaa ostajan varainsiirtoveroilmoituksen. Maanmit-
tauslaitos lopulta rekisterdi omistuksen, ja tiedot valittyvat kaupan pankeille DIA-
Sin kautta, jolloin kauppa kuitataan valmiiksi. Valittaja saa tiedon kaupan val-

mistumisesta valitysjarjestelmastaan. (DIAS 2023c.)

5.2 Kiinteistovaihdannan palvelu (KVP)

Kiinteistdvaihdannan palvelu on Maanmittauslaitoksen yllapitama sahkdinen
kiinteiston kaupankayntialusta. Tama tayttaa maakaaren maaritelman sahkaoi-
sesta kaupankaynnista, jota sivutaan kappaleessa 4.2. Kyseisessa palvelussa
kaydaan allekirjoittamassa kiinteiston tai vuokraoikeiden kaupan asiakirjat, joita
sivuttiin edellisessa kappaleessa. Palvelua voidaan toki kayttaa myos ilman va-
littdjaa ja DIASia. Kiinteistdkaupan teko tosin edellyttaa, ettd kaupan osapuolet
ovat sopineet kaupan ehdoista. Ohessa (kuva 7) on esitetty kiinteistokaupan

vaiheet KVP:ssa.

W ERERS EE]
kauppakirjan
allekirjoituksella

Myyja kirjautuu SN Myyja luonnostelee
KVP:hen ’ kauppakirjan

Ostaja hyvaksyy ) Ostaja tarkastaa Kauppakirja siirtyy

kauppakirjan

irj : ostajalle
allekirjoituksella kauppakirjan j

Kuva 7. Kiinteistokauppa KVP:ssa. (Nevala ym. 2021, 372.)
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Myyija aloittaa kaupankaynnin (kuva 7) kirjautumalla KVP:hen henkilokohtaisilla
verkkotunnuksilla. Kirjautuminen edellyttaa, etta kiinteiston viimeisin lainhuuto
on merkitty myyjalle. Kirjautumisen jalkeen myyja paasee luonnostelemaan
kauppakirjan ja kun se on valmis, niin myyja vahvistaa sen sahkoisella allekirjoi-
tuksella. Taman jalkeen kauppakirja siirtyy ostajalle, joka kirjautuu palveluun ja
hyvaksyy sen sahkadisella allekirjoituksella. Mikali kauppakirja ei vastaa ostajan
mielesta sovittuja ehtoja, niin han voi muuttaa sita ja allekirjoittaa muutettuna,
jolloin kauppakirja palautuu myyjalle ja hanen taytyy uudelleen allekirjoittaa
muutettu kauppakirja. Kiinteistbkauppa vahvistuu vasta sen jalkeen, kun myyja
ja ostaja ovat allekirjoittaneet kauppakirjan samansisaltdisena. (Nevala ym.
2021, 372.)

Kiinteistovaihdannan palvelu mahdollistaa siis nopean ja paikasta riippumatto-
man tavan tehda kiinteisto- tai vuokraoikeuden kauppa. Palvelun kautta teh-
dyissa kaupoissa ei myoskaan tarvita virallista kaupanvahvistajaa. Palvelussa
voi tehda paljon muitakin asioita, kuin pelkastaan kauppoja. Ohessa Maamit-

tauslaitoksen ohjeistus, mita kaikkea KVPssa voi tehda:

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

o hakea uutta kiinnitysta,

o hakea sahkdisen panttikirjan siirtoa,

o hakea kiinnityksen kuolettamista silloin, kun panttikirjan saajana
on kiinteistdon omistaja ja panttikirja on sahkdinen,

o valtuuttaa toisen henkilon toimimaan puolestasi ylla mainituissa
asioissa,

o ostaa rekisteritulosteita palvelussa tehtavan asiakirjan kohteesta,

o allekirjoittaa sahkoisesti esimerkiksi kiinteistonvalittajan Iahetta-
man kauppakirjan tai pankin lahettaman kiinnityshakemuksen.
(MML 2023k.)

Taman opinnaytetyon paatarkoituksena ei ole kayda sahkoista asuntokauppaa
lapi, minka vuoksi tata aihetta ei kasitelty kovin perusteellisesti, vaan pikemmin-
kin sivuttiin pintapuolisesti. Kuitenkin on tarkeaa kertoa yleisella tasolla tasta ai-

heesta, jotta lukija on tietoinen vaihtoehtoisista kaupankayntimenetelmista.
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6 Perehdytysopas asuntokaupoille — kuvaus oppaan tyosta-

misen vaiheista

6.1 Pikaoppaan tyostaminen

Tyoharjoitteluni aikana 2.1.-31.5.2023 pidin paivakirjaa asuntokauppoihin liitty-
vista asioista. Keskityin oppimaan kaiken oleellisen asuntokauppojen hoitami-
sesta ja tein tarvittaessa tarkentavia kysymyksia vanhemmille toimihenkilille,
seka hain tietoa pankin sisaisista ohjeista. Vaikka tyoskentelyohjeet olivat varsin
selkeat, niin halusin tietaa tarkemmin miksi esimerkiksi asunto-osakekirja pitaa
lahettaa tiettyyn paikkaan ja niin edelleen. Mielestani tama auttaa hahmotta-
maan ja helpottaa muistamaan mita toimenpiteita tai asiakirjoja asuntokaupoilla

tulee huomioida, kun saa kokonaisvaltaisen kuvan kaikista toimenpiteista.

Pikaoppaan tyostaminen tuli ajankohtaiseksi tyoharjoittelun loppupuolella ke-
vaalla 2023, silla tehtavanani oli perehdyttaa uusi toimihenkild hoitamaan asun-
tokauppoja, ennen kuin tydharjoitteluni paattyi. Pikaoppaan rakentaminen oli
monivaiheinen, jonka ensimmainen vaihe oli keskeisten tietojen keraaminen
harjoittelun aikana pitamasta paivakirjasta. Tyoharjoittelun aikainen paivakirja
toimi siis arvokkaana tietolahteena, josta saatiin koottua keskeisimmat tiedot
asunto- ja kiinteistokaupasta. Seuraavaksi laadittiin miellekartta asioista, joita
pikaoppaassa tulisi kasitella. Tama auttoi hahmottamaan pikaoppaan raken-
netta ja varmisti, etta kaikki oleellinen sisallytettiin siihen. Kun tarvittava asiasi-

salto oli selvilla, niin seuraavaksi suunniteltiin pikaoppaan sisallysluettelo.

Pikaoppaaseen suunnitellun sisallysluettelon pohjalta laadittiin PowerPoint-esi-
tyksena selkea ja ydinasioita kasitteleva pikaopas, jossa keskityttiin syvallisem-
min eri tyovaiheiden ohjeisiin. Taman avulla varmistettiin, etta opas tarjoaa uu-
delle toimihenkildlle tarvittavat ohjeet tydtehtavien tehokasta suorittamista var-
ten. Pikaoppaassa kasitellaan yleisella tasolla asunto- ja kiinteistokauppojen
teoriaa, mika antaa uudelle toimihenkilolle yleiskuvan aiheesta. Sen sijaan pika-
opas keskittyy laajemmin eri tydvaiheiden ohjeistukseen. Tasta syysta
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pikaoppaasta ei myodskaan julkaista taman opinnaytetyon yhteydessa, silla se
sisaltaa pankin sisaisia toimintaohjeita, jotka ovat salassa pidettavaa materiaa-

lia.

6.2 Teoriaosuuden kasaaminen

Opinnaytetyon tueksi kerattiin teoriatietoa asuntokaupoista monesta eri lah-
teesta. Ensimmaisena hyodynnettiin tyoharjoittelun aikana keraamaani tietoa
asuntokaupoista ja niiden eri vaiheista. Keratty tieto auttoi hahmottamaan, mista
asioista tulisi kayda teoriaa syvallisemmin lapi. Laadin itselleni miellekartan, jo-
hon listasin opinnaytetyoni kannalta keskeiset paaasiat ja niiden alapuolille tule-
via seikkoja, joita tulee vastaan asuntokaupoilla. Ennen kuin aloitin kirjoittamaan
opinnaytety6ta, niin hyddynsin viela Karelian-ammattikorkeakoulun tiedonhaun
ohjausta, josta sain todella hyvia vinkkeja aihettani tukevista kirjoista. Taman li-

saksi sain myos lisavinkkeja kirjaston henkilokunnalta.

Teorian kasaamisen aloitin siten, etta hain miellekarttaan kirjaamiani avainsa-
noja internetista, e-kirjoista ja kirjaston tarjoamista teoksista. Materiaali [Oytyi
talla tavoin todella paljon, jonka takia haasteena olikin I0ytda nimenomaan ta-
man opinnaytetyon kannalta oleellinen tieto. Lahteitd selatessani huomasin var-
sin nopeasti, etta tarkein tietolahde koko opinnaytetydnprosessissa on lakiin
saadetty tieto. Talldin pystyin olemaan varma tiedon luotettavuudesta ja pystyin
my0s laista tarkastamaan muiden kayttamani Iahteiden ajantasaisuuden ja luo-
tettavuuden. Muita tietolahteita olivat erilaiset artikkelit, painetut kirjat, e-kirjat ja

internetista saatava yleistieto.

6.3 Opas asuntokaupoille

Opinnaytetyon paatarkoituksena syntyneen oppaan tydstamisen vaiheet ovat
melkein vastaavat, kuin alaluvussa 6.1 kasitellyn pikaoppaan. Opas sisaltaa kai-
ken keskeisimman tiedon asuntokaupantekijan nakdokulmasta ja on huomatta-
vasti pikaopasta laajempi kokonaisuus. Taman opinnaytetyon julkinen teoria-

osuus ja itse opas toimivat yhdessa perehdytysoppaana. Lukija saa
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teoriaosuudesta syvallisemman kasityksen asuntokauppoihin liittyvasta lainsaa-
dannosta, toimenpiteista ja asiakirjoista. Opas on taas laadittu mahdollisemman
selkeaksi ja siina kasitellaan asuntokauppaan liittyvat pankin toimihenkilon tyo-
tehtavat. Kun oppaan sisaltoé pidetaan mahdollisimman yksinkertaisena, niin sita
on helppo ymmartaa ja tiedon hakeminen kiireen keskella on helppoa. Opas si-
saltaa pankin sisaisia tyoohjeita, toimintatapoja seka ohjeet oikeiden tietojen
tayttamiseen tietojarjestelmiin, minka vuoksi se on salassa pidettavaa materiaa-
lia. Opas on tarkoitettu siis pelkastaan pankin sisaiseen kayttoon. Tassa opin-
naytetydssa voidaan kuitenkin esittda oppaan sisallysluettelo, josta saa kasityk-
sen oppaan sisallosta ja laajuudesta (kuva 8). Oppaan sisallysluettelo on luotu
yhdistamalla alaluvussa 6.1 kasiteltya pikaopasta ja taman opinnaytetyon jul-
kista teoriaosuutta, jolloin siita saa pikaopasta laajemman kokonaisuuden. Myo6s
sisallysluettelon otsikot on muotoiltu selkedammin ja siten, etta alla oleva (kuva

8) voidaan julkaista taman tyon yhteydessa.

@; OP Pohjois-Karjala
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Kuva 8. Asuntokauppaoppaan sisallysluettelo

Pankin sisaiseen kayttoon tarkoitettu osa oppaasta (kuva 8) on luotu Power-
Point-esityksena, mika tekee siita visuaalisesti nayttavamman ja helpommin
hahmotettavan. Tassa osassa on tarkoitus tiivistaa tassa opinnaytetyossa ole-
vat teoriatiedot ja yhdistaa ne pankin toimintaohjeisiin. Oppaan alussa kasitel-
l&aan yleisesti erilaisia asuntokauppoja ja mita toimintaohjeita niihin liittyy. Ta-

man jalkeen tarkennetaan pankin toimihenkilon toimintaohjeita
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kauppakohtaisesti, eli asunto-osake, kiinteistd ja vuokraoikeiden kauppoihin.
Maanmittauslaitoksesta kaydaan lapi, etta miten asiakirjat sinne lahetetaan.
Asunto- ja kiinteistokaupan asiakirjat ja niiden arkistointi kaydaan lapi vaiheittain
kertoen niihin liittyvista tyotehtavista. Seuraavaksi oppaassa kasitellaan asun-
tokauppojen verotusta nykyisen ja mahdollisen tulevan lainsaadannon mukaan
seka sita, miten asiakkaita ohjataan naissa toimenpiteissa. Asuntokaupoilla teh-
tavat tilisiirrot kaydaan yksityiskohtaisesti lapi ja miten ne tehdaan oikeanoppi-
sesti pankin tietojarjestelmissa. Asuntokauppaan liittyvat toimenpidemaksut ku-
vataan vaihe vaiheelta. Taman jalkeen kaydaan konttorikaupat lapi vaiheittain
aina ajanvarauksesta, kauppojen jalkeisiin toimenpiteisiin. Osiossa tuodaan
esille myos yksittaisia kaytannon vinkkeja, joita huomasin tydharjoittelun aikana
ja totesin naiden nopeuttavan tyoskentelya. Seuraavaksi kaydaan lapi etakaup-
poja, joita tehdaan muualla kuin konttorilla. Toimintaohjeet eroavat naissa ta-
pauksissa konttorikaupoista, joten niihin liittyvat tyotehtavat kasitellaan erilli-
sessa yksityiskohtaisessa tietopaketissa. Oppaassa on myds lyhyesti sahkadi-
sista asuntokaupoista ja kuka tai mika taho niita pankissa hoitaa. Lopuksi op-
paassa on kaytannon vinkkeja mista ja kenelta voi pyytaa apuja tai kysya lisa-
tietoa. Kokemuksesta voidaan todeta, etta asuntokaupoilla tulee eteen tilanteita,
jotka eivat valttamatta ole kovin yksinkertaisia. Taman vuoksi on hyva tietaa

mista avun 16ytaa naihin tilanteisiin nopeasti.

7 Pohdinta

7.1 Opinnaytetyon tutkimuskysymykset ja johtopaatokset

Opinnaytetyon rajaamisessa ja kasiteltavassa asiassa pysymisen vuoksi on tar-
keda maarittaa opinnaytetyon tutkimuskysymykset (Muotio 2023). Tassa opin-
naytetyossa on yhteensa nelja tutkimuskysymysta, joiden avulla maariteltiin ai-
heen rajaaminen. Ensimmainen tutkimuskysymys on; Mita nykyisia toimintaoh-
jeita liittyy asunto- ja kiinteistdkauppaan? Nykyisten toimintaohjeiden kartoitta-
minen antoi perustan ymmartaa, miten asunto- ja kiinteistokauppojen proses-

seja nykyisellaan ohjataan. Analysoimalla olemassa olevia ohjeita eri tahojen,
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kuten lainsaadannon, alan kaytantojen ja pankin omien toimintaohjeiden nako-
kulmista, pystyttiin hahmottamaan keskeiset asiat, joiden pohjalta kaupantekijan

tyotehtavia toteutetaan.

Toisena tutkimuskysymyksena on; Mitd mahdollisia kehitysideoita toimintaohjei-
siin on havaittavissa? Taman tiedon selvittamisessa auttoi todella paljon viiden
kuukauden pituinen tyoharjoittelu pankissa. Tama kysymys paljasti useita po-
tentiaalisia kehitysideoita pankin nykyisiin toimintaohjeisiin asunto- ja kiinteisto-
kaupoista. Naihin sisaltyi muun muassa mahdollisuus selkeyttaa tiettyja vaiheita
kaupantekoprosessissa, parantaa kommunikointia eri toimihenkildiden valilla ja

siten tehostaa ja parantaa nykyista kaupankayntia.

Kolmantena tutkimuskysymyksena on; Mita lainsaadantda tulee huomioida toi-
mintaohjeissa? Lainsaadannon kartoittaminen ja sen sisallyttaminen toimintaoh-
jeisiin oli keskeinen osa opinnaytetyota. Tassa vaiheessa tunnistettiin keskei-
simmat lainsaadannon nakokohdat, jotka vaikuttavat asunto- ja kiinteistokaup-
poihin. Tama sisalsi muun muassa eri lakien ja asetusten huomioimisen kau-
pankayntiin liittyvissa vaiheissa varmistaen, etta toimintaohjeet ovat lainmukai-

sia ja ohjaavat toimintaa oikeudellisesti kestavalla tavalla.

Paakysymyksena tassa opinnaytetydssa on; Kuinka selkeyttda asunto- ja kiin-
teistokauppojen kaupantekijan tyétehtavia? Paakysymyksena oli koota edella
olevien tutkimuskysymysten tulokset yhteen. Tavoitteena oli laatia kattava pe-
rehdytysopas, joka tarjoaa selkean ja helposti ymmarrettavan tietopaketin asun-
tokaupoista Pohjois-Karjalan Osuuspankin toimihenkilGille. Tydssa pyrittiin tiivis-
tamaan kaikki keskeinen lainsaadanto ja muu teoriatieto mahdollisimman selke-
aksi kokonaisuudeksi, jolloin tassa opinnaytetyossa kasitellyt asiat olisivat hel-
posti ymmarrettavissa myos henkildille, joilla ei ole aiempaa tietamysta asunto-

kaupoista.

Taman tyon tuloksena syntynyt opas on hyvin lahellad alaluvussa 1.3 kasiteltya
Krista Roslanderin (2020) tekemaa opinnaytetyéta ” Opas asuntokauppojen te-
kijalle — case Nordea Bank Oyj”. Tuossa ty0ssa myds rakennettiin opas, mutta

tyd kokonaisuudessaan oli tehty enemman perehdytyskulmalla, eika siina
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kasitelty asuntokaupan teoriaa kovinkaan laajasti. Myos tuossa tydssa kasitelty
opas sisaltaa pankin sisaisia toimintaohjeita, joten se on jatetty opinnaytetyon
julkaisusta pois. (Roslander 2020.) Omassa tyossani teoriaosuus on merkitta-
vassa roolissa, jonka vuoksi se poikkeaa vertailtavasta opinnaytetyosta. Merkit-
tavin ero kuitenkin on mielestani se, etta nama tyot on tehty eri pankeille. Talla
tarkoitan sita, etta eri pankeilla on kaytossaan erilaiset tietojarjestelmat ja sisai-
set toimintaohjeet, joten salaiseksi jaavien oppaiden tyoohjeistukset poikkeavat

toisistaan.

Johtopaatoksena voidaan todeta, etta opinnaytetyon tavoite on saavutettu on-
nistuneesti. Laaja teoriaosuus antaa hyvan yleiskuvan asuntokaupoista, jonka
lisdksi erikseen laadittu perehdytysopas tiivistda edella mainitun ja ohjaa myds
konkreettisesti tyoskentelyvaiheissa. Taman opinnaytetyon kokonaisuuden
avulla pankin toimihenkildina toimivat voivat syventaa omaa ymmarrysta asun-
tokauppojen monimutkaisesta maailmasta ja uusille tyontekijoille tama toimii pe-
rehdytysoppaana. Selkeasti esitetty teoriatieto ja lainsdadanté antavat mieles-
tani lukijalle vahvat perustiedot, mika edesauttaa ammattimaista ja varmaa toi-
mintaa asuntokauppatilanteissa. Oppaan ei ole kuitenkaan tarkoitus korvata
pankin omia koulutuksia tai perehdytysjaksoja vaan pikemminkin toimia asunto-
ja kiinteistokauppoja hoitavan toimihenkilon tukena. Opinnaytetydprosessin ai-
kana ei paasty keraamaan tuloksia oppaan hyddyista, silla opas valmistui sa-
maan aikaan kuin varsinainen opinnaytetyd. Taman vuoksi on suositeltavaa ar-
vioida oppaan hyotyja ja kehityskohteita noin puolen vuoden kuluttua sen kayt-
téonotosta. Tama tarkastelu ja sadanndllinen paivitys mahdollistavat oppaan jat-
kuvan hyédyntamisen ja kehittamisen, mika lisda sen arvoa Pohjois-Karjalan

Osuuspankille.

7.2 Opinnaytetyon eettisyys ja luotettavuus

Opinnaytety6ta suunnitellessa pidettiin tdman tyon kannalta suurimpana eetti-
sena kysymyksena salassa pidettavia materiaaleja, jotka sisaltavat luottamuk-
sellista tietoa tai pankin sisaisia tyéohjeita. Opinnaytetydn rakenteessa tuli tark-

kaan pohtia, miten saataisiin rakennettua hyva ja laaja opinnaytetyon ilman, etta
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siita tarvitsisi paljon peittaa salassa pidettavaa materiaalia. Opinnaytetyon alku-
vaiheessa todettiin, etta tyo tulee jakaa niin sanotusti kahteen kokonaisuuteen.

Eli ensimmaisessa osassa kasitellaan teoriaosuutta yleisella tasolla ja toisessa

osassa tehdaan perehdytysopas asuntokaupoille, joka sisaltaa salassa pidetta-
via tietoja ja sita ei sen vuoksi julkaista taman opinnaytetyon yhteydessa. Talla

tavoin opinnaytetyon teoriaosuudesta sai tehtya yhtenaisen ja avoimen, eika

sielta tarvinnut poistaa mitaan tietoja valista.

Luonnollisesti kun kyseessa on toimeksiantona tehty perehdytysopas, niin vas-
tuullisuus ja huolellisuus ovat myos tassa tyossa esille tulleita eettisia kysymyk-
sia. Ensiarvoisen tarkeaa on, etta perehdytysoppaaseen kasitelty tieto on rele-
vanttia ja luotettavaa. Tahan minua auttoi todella paljon viiden kuukauden tyo-
harjoittelu, jolloin tyota tekemalla pystyin kasaamaan oppaan kannalta kaiken
oleellisen tiedon. Opinnaytetydn luotettavuuden varmistamiseksi kaytin tietolah-
teena paasaantoisesti lainsaadantoa ja luotettavaa kirjallisuutta. Taman lisaksi
muita luotettavia tietolahteita olivat internetista I0ytyvat viranomaisten ohjeet,
Suomen Pankin julkaisut, Euroopan Keskuspankin julkaisut, Osuuspankin jul-
kaisut, virka- ja lakihenkildiden tai kiinteistovalittajien laatimat artikkelit. Kun
asuntokauppoja ohjaa hyvin vahvasti lainsaadanto, niin oletettavasti tietolah-
teissa ei voi olla suuria eroja. Olin kriittinen lahteiden kaytdssa ja halusin var-
mistua lahteiden luotettavuudesta, joten vertasin yhden lahteen tietoa muihin
lahteisiin, jolloin sain kasityksen vahintaan kahdesta eri nakdokulmasta ja siten

myos varmistuin tiedon luotettavuudesta.

7.3 Jatkokehittaminen

Tama opinnaytetyd antaa hyvan yleistiedon asunto- ja kiinteistokaupan eri vai-
heista pankin toimihenkildon nakokulmasta. Opinnaytetydn keskeisin tavoite on
toimia oppaana asuntokaupan aikaisissa tyotehtavissa, joten tydssa ei kasitelty
asuntolainoihin liittyvia asioita tarkemmin. Mielestani hyvana jatkokehittamis-
kohteena voisi ollakin tehda opinnaytetyo, jossa kasiteltaisiin pelkastaan asun-
tolainaan liittyvia seikkoja. Naita voisi olla esimerkiksi asuntolainan hakemiseen,

neuvottelemiseen, vakuuksien arviointiin, enimmaislainan maaraytymiseen ja
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ensiasunnon ostajan ASP-lainaan liittyvia asioita. Edella mainitut asiat toisivat
lisaa syvyytta tahan opinnaytetyohon ja yhdessa ne toimisivat oppaana aina lai-

naneuvotteluista asuntokaupan tekemiseen.

Toisena hyvana jatkokehittamiskohteena voisi olla opinnaytetyo, joka kasittelisi
pelkastaan sahkoisia DIAS ja KVP asuntokauppoja. Tassa opinnaytetydssa ka-
siteltiin naita ainoastaan pintapuolisesti ja tulevaisuudessa asuntokaupat tulevat
siirtymaan enenevissa maarin sahkoisiin kanaviin. Taman opinnaytetyon paa-
paino on siis ollut konttorikaupoilla. Tarkeaa on jatkokehittamisen kannalta
myos taman opinnaytetyon oppaan ajantasaisuudesta huolehtiminen, jos esi-
merkiksi lainsaadantoon tulee muutoksia. Toki taytyy myos huomioida pankin
sisdisten ohjeiden muuttuminen, jolloin opas vaatii aika ajoin tarkastelua, jolla

varmistetaan ajantasaiset tydoskentelyohjeet.
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Liite 1. Asunto-osakkeen kauppakirja esimerkki

Sivul/3

ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPAKIRJA

1. Kaupan osapuolet

Myyja Matti Myyja

Y-tunnus KUK XXX

Omistusosuus 50/100 (100/100 jos vain yksi myyja)
Osoite Kauppakatu 360, 40100 Jyvdskylad
Yhteyshenkilo Ville valittaja

Puhelin 040 123 45678

Sadhkdposti matti.myyja@gmail.com

Kéytetadn mydhemmin nimitystéd ”Myyja”

Ostaja Ossi Ostaja

Henkil6tunnus SOOOOO-XXXX

Omistusosuus Ostokatu 22

Osoite Ostohousupolku 3 As15, 40100 Jyvaskyla
Puhelin 040 123 45678

Sahkoposti ostaja.ossi@ostetaan:fi

Kdytetadn myohemmin nimitystd ”Ostaja”

2. Kaupan kohde

Kaupan kohde As. Oy Tuottoluukku

Osoite Tuottokuja 6, 40250 Jyvaskyla

Y-tunnus XXX

Osakkeet 596-634, osakkeita yhteensd 39
Oikeuttaa hallitsemaan huoneistoa B8O

Pinta-ala 39,00 m? (isdnnditsijitodistuksen mukaan)
Huoneisto kasittaa 2h+kk+kh

Pinta-alaa ei ole tarkistusmitattu. Kauppahinta ei ole pinta-alaperusteinen.

3. Kaupan ehdot

3.1 Kauppahinta

Velaton kauppahinta on 50 000 €. Huoneistolla on isdannéitsijantodistuksen mukaan 1.8.2018 yhtitlainaa
8000,00 €.

3.2 Maksuehdot

Kuva 9. Asunto-osakkeen kauppakirja esimerkki (Sijoitusasunnot 2023).
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Kauppahinta 46 210,33 € maksetaan kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa. Kauppahinta maksetaan
tilille: XXXOMXXXXXX

3.3 Omistusoikeus

Omistusoikeus kaupan kohteena oleviin osakkeisiin ja sitd myoten niitd vastaavaan huoneistoon siirtyy
ostajalle, kun koko kauppahinta on maksettu.

3.4 Huoneiston hallinta
Huoneiston hallintaoikeus siirtyy ostajalle, kun koko kauppahinta on maksettu.

Huoneisto myydaan vuokraamattomana/vuokrattuna.

oikeuksineen ja velvollisuuksineen ilman eri merkintaa.
3.5 Huoneistosta aiheutuvat kustannukset

Myyja vastaa hoito- ja padomavastikkeista ja muista maksuista yhtiélle 31.8.2018 asti, minka jalkeen niista
vastaa ostaja.

Myyja vakuuttaa, ettd edelld sanottuja yhtidvastikkeita ja muita maksuja ei ole avoimena maksuvastuun
siirtyessd ostajalle. Mikéli ostaja kuitenkin joutuu suorittamaan yhtiGvastiketta tai muita yhtiélle menevia
maksuja asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 3 luvun 7 §:n perusteella myyjan omistusajalta ja vastoin
kauppakirjan ehtoa vastikkeen maksamisesta, myyja sitoutuu korvaamaan ostajalle niiden maaran
korkolain mukaisine viivastyskorkoineen.

3.6 Kaupan kohteeseen tutustuminen
Ostaja hyvdksyy asuinhuoneiston siind kunnossa ja niine varusteineen kuin ne kaupantekohetkelld ovat.

Muutoin myyjdn vastuu asunnen laatuvirheistd, oikeudellisista ja taloudellisista virheistd maaraytyy
asuntokauppalain 6. luvun mukaan.

Ostaja on tutustunut taloyhtiéén ja seuraaviin asiakirjoihin:

e |sannaitsijantodistus

* YhtiGjarjestys

* . Talousarvio

e Kunnossapitotarveselvitys

Allekirjoittamalla kauppakirjan ostaja vakuuttaa saaneensa edelld mainitut asiakirjat ja tutustuneensa niihin
huolellisesti.

Ostaja on saanut kaupan kohteesta asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen
(130/2001) mukaiset tiedot. Lisaksi myyjd vakuuttaa antaneensa ostajalle kaikki ne tiedossaan olevat tiedot
ja niissa mahdollisesti ennen kauppaa tapahtuneet tietoonsa tulleet muutokset, joiden voidaan olettaa
vaikuttavan ostajan ostopdatokseen.

Kuva 10. Asunto-osakkeen kauppakirja esimerkki (Sijoitusasunnot 2023).
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Huoneistoon ei ole tehty asbestikartoitusta, eika ostaja sitd vaadi. Ostaja/myyja on teettanyt huoneistoon
kosteusmittauksen ja ostaa asunnon mittauksen mukaisessa kunnossa (Ei pakollinen)
3.7 Tarpeisto

Kaupan yhteydessa ostajalle siirtyvat asuntokauppalain 6 luvun 3 §:ssé tarkoitetut tavanomaiseen
tarpeistoon kuuluvat laitteet ja muut esineet. Myyja ei kuitenkaan vastaa kauppaan kuuluvien laitteiden
toiminnasta,

3.8 Lunastusoikeudet

Kaupan kohteena oleviin osakkeisiin ei isdnnéitsijatodistuksen eika yhtiojarjestyksen mukaan kohdistu
lunastusoikeutta.

3.9 Varainsiirtovero ja muut veroseuraamukset

Tastd kaupasta menevasta varainsiirtoverosta vastaa ostaja.

Myyija ja ostaja ovat tietoisia kauppaan mahdollisesti liittyvistd muista veroseuraamuksista.
3.10 Kauppakirjan hyviksyminen

Taman kauppakirjan hyviaksymme allekirjoituksillamme ja sitoudumme sitd noudattamaan.
3.11 Kauppakirjan jakelu

Tata kauppakirjaa on laadittu kaksi samanlaista kappaletta; yksi kummallekin kaupan osapuolelle.

4. Allekirjoitukset

Paikka ja aika: Jyvéskyldssa / . 2018
Myyja:

Matti Myyja

Paikka ja aika:
Ostaja:

Ossi Ostaja

Kuva 11. Asunto-osakkeen kauppakirja esimerkki (Sijoitusasunnot 2023).
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Hakemuslomake kiinteisto ja vuokraoikeuden rekisterointiin

HAKEMUS OMISTUKSEN TAI MUUN OIKEUDEN REKISTEROIMISEEN SEKA
KIINNITYSHAKEMUS

Talla lomakkeella voit hakea kiinteistén omistus-, vuokra- tai muun oikeuden rekisterdintia. Voit hakea samalla kiinnityk-
sen vahvistamista.

Huomasithan, etté voit hakea lainhuutoa myds Maanmittauslaitoksen Asiocintipalvelussa?

Kiinteistétunnus tai [ koko kinteists
kunta, kiinteiston tai vuokraoikeus
nimi

[ masrsaia

[ maaraosa (esim. 1/2)

Haen lainhuutoa D Haen lainhuutoa

Peruste:

D kauppakirja D lahjakirja D perinnénjakosopimus D ositussopimus

D muu, mika , pvm

D Haen selvennyslainhuutoa

Peruste:

D perukirja D muu, miké , pvm
H_aen erityisen D Vuokraoikeuden kirjaus
oikeuden
rekisterdintia D uusi vuokrasopimus, pvm

D vanhan vuokrasopimuksen muuttaminen tai jatkaminen, pvm

D vanhan vuokrasopimuksen poistaminen, pvm

Vuokraoikeuden siirto uudelle omistajalle, esim. kauppakirjan pvm
D Hallinnanjakosopimus

D uusi hallinnanjakosopimus, pvm

D vanhan hallinnanjakosopimuksen muuttaminen, pvm

D Pantinhaltjan suostumus. Suostumuksen antajan nimi, henkild- tai y-tunnus, allekirjoitus

D Muu oikeus, mité oikeutta haetaan?

pvm
Haen samalla kiinni- | ; eurga 4. J—
tyksen vahvistamista
2. euroa 5. euroa
3. euroa 6. euroa

Kiinnitysten etusija maaraytyy numerojarjestyksesta. Kiinnityshakemusta ei voi muuttaa ilman sahkdisen panttikirjan
saajan suostumusta.

Kuva 12. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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HAKEMUS OMISTUKSEN TAlI MUUN OIKEUDEN REKISTEROIMISEEN  2(2)

SEKA KIINNITYSHAKEMUS

panttikirjan saaja
(esim. pankki)

Nimi, y-tunnus tai henkilétunnus, sahkdpostiosoite

Hakija(t)

Nimi, henkilo- tai y-tunnus Maaraosuus

Turvakielto

D Hakijalla on Digi- ja vaestétietoviraston myéntédma turvakielto.

Vakuutus

D Vakuutan, ettd kaupan myyjan ja ostajan valillé ei ole kauppaa edeltédvan kahden vuoden aikana tehty muita
kiinteistén kauppoja tai muita kunnan etuostoon vaikuttavia luovutuksia.

Hakijan tai asia-
miehen yhteystiedot

Nimi, osoite, sdhkopostiosoite ja puhelinnumero

Suostun siihen, etta islaitos voi antaa paalo 1 ja muun asiakirjan tiedoksi sahkoisena viestina sahkopostiosoitteeseeni.

Hakijan allekirjoitus
(vain jos haetaan kiinnitysta)

Laskun saaja

[ Asiamies [] Hakija

Laskutustiedot

Yksityishenkilot

Lasku toimitetaan Vaestotietojarjestelman mukaiseen vakituiseen osocitteeseen, mikali asiakas ei ole ottanut
vaihtoehtoista sahkoista toimituskanavaa (verkkolasku, MobilePay, OmaPosti, Suomi.fi-viestit) kayttéonsa.

Yritykset ja yhteisot
D Laskutustiedot ovat jo Maanmittauslaitoksessa
D Uusi asiakas, imoita laskutustiedot

Laskutusviite

Postiosoite

Verkkolaskuosoite

Toimita allekirjoitettu lomake liitteineen postitse osoitteeseen Maanmittauslaitos / Kiinteistot, PL 3300, 65101 Vaasa tai
skannattuna sahkopostitse Turvaviesti-palvelun kautta osoitteeseen kirjaamisasiat@maanmittauslaitos.fi

Kuva 13. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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Hakemuslomake kiinnityksen tai sen muutoksen hakemiseen

HAKEMUS KIINNITYKSEN TAI SEN MUUTOKSEN KIRJAAMISEEN

1(2)

Kiinteistétunnus tai

Koko kiinteisto

kiinnitysta

nimi, kunta, tai vuokraoikeus
omistusosuus [ Masrsala

[ masraosa (esim. 112)
Haen uutta

D Haen uutta kiinnitystd. Merkitse uuden kiinnityksen summat etusijajarjestyksessa

1l euroa 4. euroa
2 euroa 5. euroa
3 euroa 6. euroa

Kiinnitysten etusija maaraytyy numerojarjestyksesta. Kiinnityshakemusta ei voi muuttaa ilman séhkdisen
panttikirjan saajan suostumusta.

Uusi sahkoisen panttikirjan saaja (Nimi, y-tunnus tai henkilotunnus, sahkopostiosoite)

Haen muutosta
kiinnitykseen

D Haen seuraavaa kiinnityksen muutosta, kiinnityksen asianumero(t):

Valitse seuraavista / rasti ruutuun

[[] sahkaisen panttikirjan siirtoa.
Uusi sahkaisen panttikirjan saaja (Nimi, y-tunnus tai henkildtunnus, sahkopostiosoite)

D Kiinnityksen purkamista kiinteistolta.
Anna kiinteistotunnus, jolta kiinnitys puretaan

|:| Kiinnityksen kuolettamista kokonaan.

D Etusijajarjestyksen muuttamista.
Anna uusi etusijajarjestys kiinnityksen asianumeroineen

EI Kirjallisen panttikirjan muuttamista sahkdiseksi.
Sahkoisen panttikirjan saajan tiedot (Nimi, y-tunnus tai henkilétunnus, sahkdpostiosoite)

D Kiinnityksen siirtdmisté vuokraoikeudesta kiinteistton.
Anna kiinteisttunnus, jolle kiinnitys siirretaan

Kuva 14. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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Hakemuslomake kiinnityksen tai sen muutoksen hakemiseen

HAKEMUS KIINNITYKSEN TAI SEN MUUTOKSEN KIRJAAMISEEN 2(2)

Haen muutosta

Sog EI Muu muutos, anna lisatiedot
kiinnitykseen

Hakija(t) Nimi, henkilstunnus tai y-tunnus
Turvakielto D Hakijalla on Digi- ja vaestétietoviraston mysntamé turvakielto.
Asiamies Nimi, y-tunnus tai henkilstunnus
Yhteystiedot Osoite, séhkdpostiosoite ja puhelinnumero
Suoslun siihen, etta N slaitos voi antaa patoksen ja muun asiakirjan tiedoksi séhkaisena viesting sahkdpostiosoitteeseeni.
Suostumus

5 d Suostumuksen antajan nimi, henkild- tai y-tunnus, allekirjoitus
(esim. pankin suostumus

kiinnityksen muuttamiseen)

Laskun saaja [[] Asiamies [] Hakia
Laskutustiedot Yksityishenkilét
Lasku toimitetaan Vaestétietojarjestelman mukai 1 vakituiseen osoitteeseen, mikali asiakas ei ole ottanut

vaihtoehtoista sahkoista toimituskanavaa (verkkalasku, MobilePay, OmaPosti, Suomi.fi-viestit) kayttéonsa.
Yritykset ja yhteisot

D Laskutustiedot ovat jo Maanmittauslaitoksessa
D Uusi asiakas, iimoita laskutustiedot

Laskutusviite

Postiosoite

Verkkolaskuosoite

Allekirjoitus Nimenselvennys

Toimita allekirjoitettu lomake liitteineen postitse osoitteeseen Maanmittauslaitos / Kiinteistdt, PL 3300, 65101 Vaasa tai
skannattuna séhkopostitse Turvaviesti-palvelun kautta osoitteeseen kirjaamisasiat@maanmittauslaitos.fi

Kuva 15. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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Hakemuslomake, jos kaytossa viela paperinen osakekirja

HAKEMUS OSAKEHUONEISTON
OMISTUSOIKEUDEN REKISTEROIMINEN
(PAPERINEN OSAKEKIRJA)

12)

Kayta tata hakemusta, kun sinulla on paperinen osakekirja. Télla hakemuksella haetaan omistuksen rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan
kuuluvan asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin, jotka oikeuttavat erilaisten kohteiden (esim. asuinhuoneisto, autopaikka,

varasto ja liiketila) hallintaan.

Rekisterditavidn kohteen tiedot

samalla hakemuksella

Voit hakea samassa yhtiossa
oleviin osakkeisiin rekisterdintia

Yhtion nimi

Yhtién Y-tunnus

Osakkeiden numerot tai osakeryhmatunnus

D Yhtién koko osakekanta

D Muut hakemuksen osakkeet liitteend

Kohteen sijaintiosoite (esim. Esimerkkikatu 1 B 14, 00100 Helsinki)

Hakemuksen yhteyshenkild

Henkild, johon MML on
tarvittaessa yhteydessa

Nimi

hakemukseen liittyen ja joka
saa ilmoituksen ratkaisusta

Sahkoposti

Puhelinnumero

Suostun siihen, etta Maanmittauslaitos voi antaa paatoksen tai muun asiakirjan tiedoksi ilmoittamaani sahkopostiosoitteeseen.

Hakija/hakijat (kaikki rekisterditdvat omistajat)

Omistajan postiosoite
osakeluetteloa ja taloyhtiota
varten haetaan vaestotieto-
jarjestelmasta (VTJ) tai
yritys- ja yhteisotieto-
jarjestelmasta (YTJ)

Henkilétunnus tai Y-tunnus

Omistusosuus
(esim.’z)

D Hakijalla on Digi- ja vaestotietoviraston myontama voi

massa oleva turvakielto, lue lisda dvv.filturvakielto.

Kansalaisuus, jos muu kuin
suomi

Postiosoite

Ulkomaille rekisterdidyn yhtion kotipaikka, kotimaa ja rekisteri

taloyhtion kayttdon

Omistajan séhkdpostiosoite Jos taloyhtiélle halutaan ilmoittaa osakkeenomistajan séhkopostiosoite yhtidkokouskutsua ja muuta yhtiolta lahtevaa
tiedottamista varten, ilmoita sahkopostiosoite tassa. Jokaiselle osakkaalle voi ilmoittaa oman sahkopostiosoitteen.

poikkeava postiosoite

Omistajan VTJ:sté tai YTJ:std | Jos taloyhtiélle halutaan iimoittaa véestétietojarjestelmasta poikkeava postiosoite tai turvakiellollisen henkilén
turvallinen postiosoite, iimoita postiosoite kokonaisuudessaan tassa. Mikéli poikkeava postiosoite my&hemmin
muuttuu, on muutoksesta ilmoitettava Maanmittauslaitokselle.

Kuva 16. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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Hakemuslomake, jos kaytossa viela paperinen osakekirja

HAKEMUS OSAKEHUONEISTON 22)
OMISTUSOIKEUDEN REKISTEROIMINEN
(PAPERINEN OSAKEKIRJA)

Omistuksen rekisterdinti

Rastita toinen

vaihtoehdoista (A tai B) A D Osakeluetteloon merkitty omistaja hakee omistuksen rekisterdintia paperisella osakekirjalla

B D Uusi omistaja hakee omistuksen rekisterdintia paperisella osakekirjalla saannon jalkeen
Saantokirja ja saantokirjan paivéys

(esim. kauppa, lahja tai testamentti) (esim. kauppakirjan allekirjoituspaiva)

Luovuttajan nimi ja henkil6tunnus / Y-tunnus

(esim. myyja, lahjoittaja, perinndn jattaja tms. seka hanen henkildtunnuksensa)

Toimita alkuperdinen paperinen osakekirja Maanmittauslaitokselle, jossa se mitatdidaan rekisterdinnin
jalkeen.

Mitatdidyn osakekirjan

palauttaminen D Haluan, etta mitatdity osakekirja palautetaan yhteyshenkildlle (lisamaksullinen)

Laskutustiedot
Tayta, jos laskun saaja on Lasku toimitetaan yhteyshenkildlle tai yhdelle hakijoista. Tayta laskun saajan nimi ja henkildtunnus.
yksityishenkild
Yhteyshenkilén/hakijan nimi Henkilotunnus
Tayté, jos laskun saaja on Laskutustiedot ovat jo Maanmittauslaitoksessa, Uusi yritys- tai yhteisbasiakas, taytettéva
yritys tai yhteis6 taytettava nimi ja Y-tunnus. laskutustiedot.
Jos osoite on muuttunut aiemmin ilmoitetusta, tayta uusi
osoite alle.
Nimi Y-tunnus
Postiosoite Postitoimipaikka
Operaattori Verkkolaskuosoite/OVT-tunnus

Laskutusviite

Lasku toimitetaan vaestotietojarjestelmén tai yritys- ja yhteisotietojarjestelman mukaiseen vakituiseen osoitteeseen, jos asiakas ei ole ottanut
kayttoonsa sahkoista toimituskanavaa (esim. verkkolasku, MobilePay, OmaPosti, Suomi.fi-viestit).

Péivamaara ja allekirjoitus

Paikka ja paivamaara Allekirjoitus ja nimenselvennys

Lisdtiedot ja liitteet

limoita hakemuksen liitteet Toimita osakekirja alkuperdisené ja muut litteet kopiona.

Toimita hakemus liitteineen skannattuna séhkopostitse Turvaviesti-palvelun (https:/fturvaviesti. maanmittauslaitos.fi/) kautta osoitteeseen
huoneistohakemukset@maanmittaus\aitos,ﬁ tai postitse Maanmittauslaitos / Huoneistot, PL 3300, 65101 Vaasa.

Huomioithan, etté osakekirja on arvopaperi, jonka ldhetykseen on syyta valita turvallinen lahetystapa. Katso lisda esimerkiksi Postin sivulta:
hitps://www.posti.fiffilhenkiloille/kirjeet-ja-postipalvelutlaheta-kirje-tai-kortti/arvokasta-tai-kiireellista-lahetettavaa

Kuva 17. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).
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Hakemuslomake sahkoinen omistajanmerkinta

HAKEMUS OSAKEHUONEISTON @)
OMISTUSOIKEUDEN REKISTEROIMINEN
(SAHKOINEN OMISTAJAMERKINTA)

Kayta tata hakemusta, kun osakkeella on sdahkéinen omistajamerkintd. Talla hakemuksella haetaan omistuksen rekisterdintia huoneistotietojarjes-
telmaan kuuluvan asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin, jotka oikeuttavat erilaisten kohteiden (esim. asuinhuoneisto,
autopaikka, varasto ja liiketila) hallintaan.

Rekisterditavin kohteen tiedot

Voit hakea samassa Yhtién nimi Yhtién Y-tunnus
yhtidssa oleviin
osakkeisiin rekisterdintia
samalla hakemuksella

Osakkeiden numerot tai osakeryhmatunnus D Yhtitn koko osakekanta

D Muut hakemuksen osakkeet liitteend

Kohteen sijaintiosoite (esim. Esimerkkikatu 1 B 14, 00100 Helsinki)

Hakemuksen yhteyshenkild

Henkild, johon MML on Nimi Sahkoposti
tarvittaessa yhteydessa
hakemukseen liittyen ja joka
saa ilmoituksen ratkaisusta

Osoite Puhelinnumero

Suostun siihen, etta Maanmittauslaitos voi antaa paatoksen tai muun asiakirjan tiedoksi ilmoittamaani sahkopostiosoitteeseen.

Hakija/hakijat (kaikki rekisterditdvat omistajat)

Omistajan postiosoite Nimi Henkilétunnus tai Y-tunnus Omistusosuus
osakeluetteloa ja taloyhtiota (esim.}2)
varten haetaan vaestotieto-
jarjestelmasta (VTJ) tai
yritys- ja yhteisotieto-
jarjestelmasta (YTJ)

D Hakijalla on Digi- ja viestdtietoviraston myontama voimassa oleva turvakielto, lue lisaa dvv.fi/turvakielto.
Kansalaisuus, jos muu kuin Kansalaisuus Postiosoite
suomi

Ulkomaille rekisterdidyn yhtion kotipaikka, kotimaa ja rekisteri
Omistajan sahképostiosoite Jos taloyhtidlle halutaan ilmoittaa osakkeenomistajan sahkopostiosoite yhtickokouskutsua ja muuta yhtidlta lahtevaa
taloyhtion kayttoon tiedottamista varten, ilmoita sahkdpostiosoite téssa. Jokaiselle osakkaalle voi iimoittaa oman sahkdpostiosoitteen.

Omistajan VTJ:sta tai YTJ:sta Jos taloyhtidlle halutaan ilmoittaa vaestotietojarjestelmasta poikkeava postiosoite tai turvakiellollisen henkilon
poikkeava postiosoite turvallinen postiosoite, iimoita postiosoite kokonaisuudessaan tassa. Mikali poikkeava postiosoite myohemmin
muuttuu, on muutoksesta iimoitettava Maanmittauslaitokselle.

Kuva 18. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p).



8(8)
Liite 2. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet

Hakemuslomake sahkoinen omistajanmerkinta

HAKEMUS OSAKEHUONEISTON QMISTUSOIKEUDEN REKISTEROIMINEN  2(2)
i (SAHKOINEN OMISTAJAMERKINTA)
Omistuksen rekisterdinti
Osakkeiden uusi omistaja
rekisterdi omistuksensa

Saantokirja ja saantokirjan paivays

(esim. kauppa, lahja, ositus, testamentti tai perinnénjako)  (esim. kauppakirjan allekirjoituspaiva)

Muuomistuksen rekistarding D Muu tilanne, mika? (esim. yhtidjarjestyksen muutos, kuolinpesan selvennyskirjaus)

Luovuttajan tiedot

Luovuttajan nimi Henkilotunnus/Y-tunnus | Luovutettava osuus (esim %)

Sahkoposti Puhelinnumero

Luovuttajana suostun hakijan

omistusoikeuden rekisterdintiin D Sugstumus:on ehdollinen

Omistusoikeus ei ole viela siirtynyt hakijalle,
esim. kauppahinta on vield maksamatta.

D Suostumus on lopullinen
Omistusoikeus on siirtynyt hakijalle.

Luovuttajan allekirjoitus ja nimenselvennys

Laskun saaja ja laskutustiedot

Laskun saaja on
yksityishenkilo

Lasku toimitetaan yhteyshenkildlle tai yhdelle hakijoista. Tayta laskun saajan nimi ja henkildtunnus.

Yhteyshenkilén/hakijan nimi Henkil6tunnus

Laskun saaja on

yritys tai yhteiso D Laskutustiedot ovat jo Maanmittauslaitoksessa, D Uusi yritys- tai yhteisoasiakas, taytettava laskutustiedot.

taytettava nimi ja Y-tunnus.
Jos osoite on muuttunut aiemmin ilmoitetusta, tayta
uusi osoite alle.

Nimi Y-tunnus
Postiosoite Postitoimipaikka
Operaattori Verkkolaskuosoite/OVT-tunnus

Laskutusviite

Lasku toimitetaan vaestétietojarjestelman tai yritys- ja yhteisétietojarjestelman mukaiseen vakituiseen osoitteeseen, jos asiakas ei ole ottanut
kayttdonsa sahkoista toimituskanavaa (esim. verkkolasku, MobilePay, OmaPosti, Suomi.fi-viestit).

Pdivamaara ja allekirjoitus

Paikka ja paivamaara

Allekirjoitus ja nimenselvennys

Lisdtiedot ja liitteet

limoita hakemuksen liitteet Toimita liitteet kopiona.

Toimita hakemus liitteineen skannattuna sahkapostitse Turvaviesti-palvelun (https:/fturvaviesti. maanmittauslaitos.fi/) kautta osoitteeseen
huoneistohakemukset@maanmittauslaitos.fi tai postitse Maanmittauslaitos / Huoneistot, PL 3300, 65101 Vaasa.

Kuva 19. Maanmittauslaitoksen hakemuslomakkeet (MML 2023p)
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KIINTEISTON KAUPPAKIRJA (malli)

1 Kaupan osapuolet (kauppa tehdaan yleensa ostajan
pankissa)

Myyijat Etunimi Sukunimi (sotu)
(Mydhemmin myyja)  Osoite
Omistusosuus 1/2

Nimi Sukunimi (sotu)
Osoite
Omistusosuus 1/2

Myyijat Kalle Kiinteisto (sotu)
(Mydhemmin ostaja)  Osoite
Omistusosuus 1/2

Tiina Tontti (sotu)
Osoite
Omistusosuus 1/2

Talla kauppakirjalla allekirjoittaneet ovat sopineet kiinteiston luovutuksesta ostajalle seuraavin ehdoin:

2 Kaupan kohde

2.1 Kiinteisto
Kiinteistétunnus: xxxxxxx<xxxxx

Jarvenpaan kaupungin Saunakallion kaupunginosassa xx, korttelissa yyy sijaitseva tontti x, silla olevine
rakennuksineen.

2.2 Pinta-ala

Kaupan kohteena oleva tontin pinta-ala on PAIVAMAARA paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan xx
m2. Kiinteistolla sijaitsee v. xxx rakennettu omakotitalo, jonka huoneisto-ala on xx m2, kerrosala xx m2
seka pihavaja pinta-alaltaan xx m2. Pinta-aloja ei ole tarkastusmitattu. Kohteen hinta ei maaraydy
pinta-alan perusteella.

2.3 Kohteen osoite
Osoite.

2.4 Kaavoitustilanne
Alueella on vahvistettu asemakaava.

2.5 Irtain omaisuus

Tamaén kauppakirjaan on otettu tdman luovutuksen kaikki ehdot. Téssa kaupassa tai sen yhteydessa ei
ole sovittu myytavaksi muuta irtainta omaisuutta eika sellaisesta ole tehty eri sopimusta

Kuva 20. Kiinteiston kauppakirja esimerkki (Talomyynti 2023).
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3 Kaupan ehdot

3.1 Kauppahinta
Kiinteiston kauppahinta on kauppahinta tekstina (kauppahinta numeroina) euroa.

3.2 Maksuehdot

Kauppahinta kuitataan tdman kauppakirjan allekirjoituksella maksetuksi kokonaisuudessaan myyjan
iimoittamalle tilille. Kauppatilaisuudessa maksetaan xxx euroa myyjan ilmoittamalle tilille. Kauppahintaan
sisdltyy (paivamadard) kasirahana maksettu viisikymmentadtuhatta (summa) euroa.

4 Omistusoikeus
Omistusoikeus siirtyy ostajalle kaupantekotilaisuudessa koko kauppahinnan tultua maksetuksi tdman
kauppakirjan ehtojen mukaisesti. Omistusoikeus jakautuu ostajien valilla puoleksi.

5 Hallintaoikeus

Hallintaoikeus siirtyy ostajalle (paivamaara). Mikali hallinnan luovutus viivastyy edelld sovitusta, myyja
on velvollinen sopimussakkona suorittamaan ostajalle 800 euroa jokaiselta alkavalta viivytysviikolta.

6 Kiinteistdsta aiheutuvat kustannukset

Myyja vastaa kaikista kaupan kohteeseen kohdistuvista veroista ja julkisoikeudellisista maksuista seka
kiinteiston hoito- ja yllapitokustannuksista hallintaoikeuden siirtymispaivan asti. Taman jdlkeiseltd ajalta
niista vastaa ostaja. Vuodelta 2014 maaraytyvasta kiinteistdverosta vastaa ostaja/myyja (valitse).

7 Vaaranvastuu

Myyja vastaa kiinteistdlle aiheutuvasta vahingosta hallintaoikeuden siirtymispdivaan asti, minka jélkeen
vaaranvastuu siirtyy ostajalle. Vaaranvastuulla tarkoitetaan vastuuta vahingosta, joka kaupan tekemisen
jalkeen aiheutuu kiinteistélle tulipalon, myrskyn tai muun kaupan osapuolista riippumattoman syyn
vuoksi. Myyjd pitda oman kiinteistdn tdysarvovakuutuksensa voimassa vaaranvastuun siirtymishetkeen
asti. Ostaja vakuuttaa kiinteiston tasta hetkestd eteenpain.

8 Rasitukset tai rasitteet
Myyja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd kiinteistdon ei kohdistu muita, kuin (kauppapaiva tahan, jolloin
kaupanvahvistaja ottaa rekisterista tuoreet rasitustodistukset) paivatyn rasitustodistuksen mukaiset
panttikirjat, asianumerot/arkistoviitteet:

1) Kiinnitys PAIVA KIINNITYKSEN NUMEROT PAIVAT JA ARKISTOTUNNUKSET SUMMAT

2) Kiinnitys PAIVA KIINNITYKSEN NUMERQT PAIVAT JA ARKISTOTUNNUKSET SUMMAT

3) Kiinnitys PAIVA KIINNITYKSEN NUMEROT PAIVAT JA ARKISTOTUNNUKSET SUMMAT

maaraltadn yhteensa SUMMA KIRJAIMIN (SUMMA NUMEROINA) euroa. Myyja luovuttaa ostajalle kaikki
kiinteistodn kohdistuvat panttikirjat korvauksetta tdman kauppakirjan allekirjoitushetkella kauppahinnan
maksua vastaan.

Myyja vakuuttaa ja vastaa lisdksi siita, ettd kiinteistdén ei kohdistu mitdan muita kiinnityksia, velvoitteita
tai rasitteita kuin edellda mainitut panttikirjat seka (KAUPPANTEKOPAIVAMAARA) paivatysta
kiinteistorekisteriotteesta ilmenevat rasitukset ja rasitteet. )

9 Kiinteistoon tutustuminen ja saadut tiedot
Ostaja on tutustunut kiinteistdon ja on tarkastanut kiinteiston rajat ja sen alueen seka kiinteistolla
sijaitsevat rakennukset. Ostaja on todennut kaupan kohteen vastaavan siitd annettuja tietoja.

Kuva 21. Kiinteiston kauppakirja esimerkki (Talomyynti 2023).
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Ostaja on tutustunut ja kuittaa tdman kauppakirjan allekirjoituksin vastaanottaneensa seuraavat
asiakirjat:
« lainhuutorekisterin ote (KAUPANTEKOPAIVA)
rasitustodistus (KAUPANTEKOPAIVA
kiinteisttrekisterin ote (KAUPANTEKOPAIVA)
ote kiinteistorekisterikartasta seka kaavaote
rakennuslupapiirustukset ja asuinrakennuksen pohjapiirros seka lopputarkastuspdytakirja
selvitys kiinteistédn tehdyistd huolloista ja korjauksista

Myyja vakuuttaa kertoneensa ostajalle kaikki ne tiedossaan olevat seikat ja niissé mahdollisesti ennen
kaupantekoa tapahtuneet muutokset, jotka ovat saattaneet vaikuttaa ostajan ratkaisuihin kaupasta
paatettdessa.

10 Vastuu kiinteistolla sijaitsevien rakennusten kunnosta
Myyjan vastuu kaupan kohteen mahdollisista virheista maaraytyy maakaaren (540/1995) mukaan.

11 Sahkosopimus ja muut liittymasopimukset

Myyja siirtaa talla kauppakirjalla Energiayhtio Fortum Qy:n kanssa solmittuun liittymasopimukseen
perustuvat oikeutensa ostajalle ilman eri korvausta. Myyja vakuuttaa, etta kaikki liittymasopimukseen
perustuvat maksut on maksettu.

Myyja siirtaa talla kauppakirjalla ostajalle kiinteistdon otetut vesi- ja viemariliittymat ilman eri korvausta.

Ostaja sitoutuu ilmoittamaan liittym&sopimusten siirrosta niiden toimittajille. Ostaja vastaa
liittymasopimusten siirrosta mahdollisesti menevistd siirtomaksuista.

12 Etuostolain mukaiset aikaisemmat kiinteistokaupat

Myyja ja ostaja vakuuttavat, ettei heidan valillaan suoraan eika kolmannen osapuolen kautta ole tehty
kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana sellaista kiinteiston luovutusta, joka olisi otettava huomioon
etuostolain (608/1977) 5§:ssda mainitussa tarkoituksessa.

13 Varainsiirtovero ja lainhuudatuskulut

Ostaja maksaa tasta kaupasta perittéavan varainsiirtoveron ja vastaa saannon
lainhuudatuskustannuksista. Ostajat ovat tietoisia lainhuudon hakemisen maardajasta seka sen tai
varainsiirtoveron maksun viivastymisen aiheuttamasta veron korotuksesta ja vastaavat yksin siitd.

14 Kauppakirjan hyvaksyminen

Taman kauppakirjan hyvdksymme ja sitoudumme sitd noudattamaan. Tata kauppakirjaa on laadittu
neljé (4) samansanaista kappaletta, yksi myyjélle, yksi ostajalle, yksi julkiselle kaupanvahvistajalle ja yksi
pankille,

Jarvenpaa. PAIVAMAARA

Myyjé
Myyjan nimi Myyjén nimi

Ostaja
Ostajan nimi Ostajan nimi

Kuva 22. Kiinteiston kauppakirja esimerkki (Talomyynti 2023).
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JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan ettd MYYJAN NIMI & MYYJAN NIMI luovuttajana sekd OSTAJAN
NIMI JA OSTAJAN NIMI luovutuksensaajana ovat allekirjoittaneet téman luovutuskirjan ja etta he ovat
olleet yhta aikaa ldasna luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja
todennut, etta luovutuskirja on laadittu maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:ssa saddetylla tavalla.

PAIKKA JA AIKA. Kaupunki. paiva. kuukausi, vuosi.

KAUPANVAHVISTAJAN NIMI, Eteld-Suomen maanmittauslaitoksen méard@ma kaupanvahvistaja.
KAUPANVAHVISTAJAN TUNNUSNUMERO.

Kuva 23. Kiinteiston kauppakirja esimerkki (Talomyynti 2023).
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Rasitustodistuksen esimerkki

i KT

Perustiedot

RASITUSTODISTUS 29.9.2022
Rekisteriyksikkd 998-404-1-240 Testinimi

Sivu 1 (1)

Kiinteistdtunnus:
Nimi:
Rekisteriyksikkolaji:
Kunta:

Arkistoviite:

998-404-1-240

Testinimi

Tila

Testikunta (998)

KRR XX XXXXXXKKK XXX

1.1.2001
0,7736 ha
0,7736 ha

Kiinnitykset ja erityiset oikeudet

1) Kiinnitys 15.6.2018

Etusija:
Rahamaara:
Panttikirja:
Panttikirjan saaja:

2)  Kiinnitys 5.9.2020

Etusija:
Rahamaara:
Panttikirja:
Panttikirjan saaja:

3) Kiinnitys 11.9.2023

Etusija:
Rahamaara:
Panttikirja:
Panttikirjan saaja:

Asianumero / arkistoviite:

Asianumero / arkistoviite:

Asianumero / arkistoviite:

Kiinnityksen tai erityisen oikeuden etusija muodostuu hakemuksen vireilletulopaivamaarasta.
Etusija esitetaan rivilla Etusija; asioiden juokseva numerointi ei osoita etusijajarjestysta.

KIR/9917079/72/2012

15.6.2018 /9917079
50 000 €
Séahkbinen

Nordea Rahoitus Suomi Oy, 0112305-3

KIR/9917101/72/2012

5.9.2020 /9917101
60 000 €
Séahkéinen

Nordea Rahoitus Suomi Oy, 0112305-3

KIR/9917077/72/2012

11.9.2023 /9917077
35000 €

Sahkdinen

Aktia Bank Abp, 2181702-8

Etusijajarjestykseen on voitu hakea muutosta, jolloin myohemmalla paivamaaralla oleva kiinnitys tai erityinen oikeus on voitu asettaa
paremmalle etusijalle kuin aiemmin kirjatut. Etusijasta voi olla myds erillisena muistutuksena kirjattu seliteteksti,

Vallintarajoitukset

Ei vallintarajoituksia

Muistutukset

Ei muistutusasioita

Tulostettu Kiinteistétietojérjestelmésta 11.9.2023.
Kiinteistotietojarjestelmén tiedot ovat 29.9.2022 tasalla.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirfjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon péivaysta edeltavana
arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista.

Rekisteriyksikdn pinta-alatiedoissa voi olla epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fifrekisteritiedot.

Kuva 24. Rasitustodistus (MML 2023l).
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Lainhuutotodistuksen esimerkki

KT LAINHUUTOTODISTUS 16.11.2020
g | JI Rekisteriyksikko 61-401-3-154 AIJANSUO

Perustiedot

Sivu 1 (1)

Kiinteistétunnus: 61-401-3-154 Rekisterointipvm:
Nimi: AIJANSUO Kokonaispinta-ala:
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala:
Kunta: Forssa (61)

Arkistoviite: 061:2002:2

1.3.2002
0,3175 ha
0,3175 ha

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 15.10.2020

Asianumero / arkistoviite: MML/583641/71/2020
Omistusosuus: 12

Omistajat Kelimtes, Petro, s. 5.6.1996
Saanto: Kauppa 15.10.2020
Omistusosuus: 1/2

Omistajat: Sarkaman, Glenn, s. 4.10.1986
Saanto: Kauppa 15.10.2020

Maaéraalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia maaraaloja tai erillisind luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistotietojéarjestelmasta 16.11.2020.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirfjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltdavana

arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikén pinta-alatiedoissa voi olla epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos. fi/rekisteritiedot.

Kuva 25. Lainhuutotodistus (MML 2023m).
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Vuokraoikeustodistuksen esimerkki

HT VUOKRAOIKEUSTODISTUS 28.2.2017 s (1)
- i\ J] Laitos 858-416-3-205-L1

Perustiedot

Laitostunnus: 858-416-3-205-L1 Kirjaamispvm: 22.3.2006
Oikeuden laji: Vuokraoikeus, laitos
Asiakirjat: Vuokrasopimus, 20.1.2006
Voimassaolo: 19.1.2026 asti.
Vuokranantajat: Malli, Kalervo Jaakkima Pekka,
180943-777A
Asianumero: 763/22.3.2006/1620
Arkistoviite: 763:2006:KI1:1620
Sijaintirekisteriyksikot: 858-416-3-205
Vuokralaiset

i) Vuokraoikeus 22.3.2006

Asianumero 763/22.3.2006/1620

Arkistoviite: 763:2006:KI1:1620

Osuus: 1/1

Vuokralaiset: Kiinteistd Oy Esimerkki, 1234567-6

Vuokraoikeus kasittaa n. 6000 m2 maéaraalan.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 28.2.2017.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirfjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.

Kuva 26. Vuokraoikeustodistus (MML 2023n).
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Kiinteistorekisteriote esimerkki sivu 1

KIINTEISTOREKISTERIOTE 12.3.2020 Sivu 1 (3)
' KTJ Rekisteriyksikkd 276-404-62-29 Jaama

Perustiedot

Kiinteistétunnus: 276-404-62-29 Rekisterdintipvm: 28.11.1997
Nimi: Jaama Kokonaispinta-ala: 15,595 ha
Rekisteriyksikkélaji: Tila Maapinta-ala: 15,465 ha
Kunta: Kontiolahti (276) Vesipinta-ala: 0,1300 ha
Arkistoviite: 4:1228 Palstojen lukumaara: 2

Muodostumistiedot

Kiinteistotoimitus tai viranomaispaétos:
Lohkominen Rekisterdintipvm: 28.11.1997

Rekisteriyksikot ja maaraalat, joista tdma rekisteriyksikké on muodostunut:

Maapinta-ala
Rekisteriyksikdsta: (ha)
276-404-62-25 JAAMA 52,7215
Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (ha): 52,7215
276-404-62-29 on kiinteiston 276-404-62-25 kantakiinteistd
Erottamattomat maaraalat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet
Kaavat ja rakennuskiellot
1)  Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)(276-683 L) Kaavan arkistotunnus:
Vahvistamispvm: 25.10.1995 276 R 956
2) Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)(276-130 L) Kaavan arkistotunnus:
Vahvistamispvm: 2.2.1999 276 R 991
3) Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)(276-V280408A18) Kaavan arkistotunnus:
Hyvéksymispvm: 28.4.2008 Voimaantulopvm: 30.4.2008 MMLm/13528/423/2008
4)  Yleiskaava(276-V21208Y12) Kaavan arkistotunnus:

Hyvéksymis-fvahvistamispvm: 2.12.2008 Voimaantulopvm: 14.1.2010 MMLm/4428/423/2010

Rasitteet, kdyttooikeudet ja kdyttorajoitukset

1) Voimansiirtolinja (Y2001-12320)
Kontiolahden johtojarjestelyt 110 kV
Voimansiirtolinja /2 Leveys: 48 m Rekisterdintipvm: 25.1.2001
Voimaantulopvm: 19.11.1986

Arkistoviite: 2:790-
Oikeutetut: Fingrid Oyj
Rasitettu: 276-404-62-29 Jaama

2) Voimansiirtolinja (Y2001-12549)
Kaltimo-Hoytidainen 110 kV
Voimansiirtolinja /2 Leveys: 47 m Rekisterointipvm: 30.1.2001
Voimaantulopvm: 9.4.1962
Arkistoviite: 4:395-
Oikeutetut: Fingrid Qvyj
Rasitettu: 276-404-62-29 Jaama

3) Tieoikeus (000-2008-K1606) / Leveys: 8 m

Kuva 27. Kiinteistorekisteriote esimerkki (MML 20230).
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Kiinteistorekisteriote esimerkki sivu 2

KIINTEISTOREKISTERIOTE 12.3.2020 Sivu 2 (3)
. KTJ Rekisteriyksikkd 276-404-62-29 Jaama

Rekisterdintipvm: 23.2.2008
Arkistoviite: MMLmM/3302/33/2006
Oikeutetut: 276-404-62-29 Jaama
Rasitetut: 276-404-62-111 Nikkarila

4) Tieoikeus (000-2015-K33899)

Tieoikeus /2 Leveys: 18 m Rekisterointipvm: 7.10.2015
Arkistoviite: MMLmM/12906/33/2014
Oikeutetut: 276-404-62-111 Nikkarila
Rasitetut: 276-404-26-48 HIETALA 10, 276-404-46-28 Hirviranta, 276-404-62-29 Jaama,
276-404-62-111 Nikkarila, 276-404-63-114 AITTOLAMPI, 276-895-0-6 HELSINKI-JOENSUU-KAJAANI
VALTATIE

5) Tieoikeus (000-2016-K36265)

Tieoikeus /1 Leveys: 8 m Rekistersintipvm: 27.7.2016
Voimaantulopvm: 27.6.1988
Arkistoviite: 4:834-
Oikeutetut: 276-404-9-34 PAAVOLA |
Rasitetut: 276-404-62-29 Jaama, 276-404-63-114 AITTOLAMPI

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

1) Yhteinen vesialue 276-404-876-1 YHTEINEN VESIALUE Rekisterdintipvm: 28.6.1984
Osuuden suuruus: 0,009799 / 5,781400

2)  Yhteinen vesialue 276-404-876-17 Paitalampi Rekistersintipvm: 17.4.2003
Osuuden suuruus: 0,008786 / 0,077700

3) Yhteinen vesialue 276-404-876-18 Ukonlampi Rekisteraintipvm: 17.4.2003
Osuuden suuruus: 0,002435 / 0,187500

4)  Yhteinen maa-alue 276-404-878-7 Maa-alueet Rekisterdintipvm: 28.6.1984
Osuuden suuruus: 0,009378 / 5,781400

Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaatokset

1) Pinta-alan korjaus Rekisterdintipym: 17.4.2003
Arkistoviite: 276:2003:9
Vesipinta-alan muutos: +0,1300 ha

2) Lohkominen Rekisterdintipvm: 22.11.2003
Arkistoviite: 276:2003:68
Muodostetut rekisteriyksikat: 276-404-62-78 Kylmalampi, 276-404-62-79 Ylamaki, 276-404-62-80 Purokangas,
276-404-62-81 Jokikangas, 276-404-62-82 Sinivilla, 276-404-62-83 Leentola
Maapinta-alan muutos: -9,7282 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

3) Lohkominen Rekisterdintipvm: 26.11.2004
Arkistoviite: 276:2004:91
Muodostetut rekisteriyksikét: 276-404-62-100 MANTYHAKA
Maapinta-alan muutos: -0,8000 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Kuva 28. Kiinteistorekisteriote esimerkki (MML 20230).
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Kiinteistorekisteriote esimerkki sivu 3

i KT

4)

5)

6)

7

8)

9)

11)

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/14873/33/2005

KIINTEISTOREKISTERIOTE 12.3.2020
Rekisteriyksikké 276-404-62-29 Jaama

Rekisterointipvm: 27.4.2007

Muodostetut rekisteriyksikat: 276-404-62-107 JAAMATAR, 276-404-62-108 PUROPIRTTI,

276-404-62-109 LEHTOLA
Maapinta-alan muutos: -2,4759 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLmM/3302/33/2006
Muodostetut rekisteriyksikot: 276-404-62-111 Nikkarila
Maapinta-alan muutes: -3,5410 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLmM/25106/33/2008
Muodostetut rekisteriyksikot: 276-404-62-121 Kotimaki
Maapinta-alan muutes: -0,7390 ha
Muocdostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Lohkominen
Arkistoviite: MMLm/8137/33/2010
Muodostetut rekisteriyksikot: 276-404-62-123 Honkala
Maapinta-alan muutos: -0,5190 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Rajankaynti
Arkistoviite: MMLm/12906/33/2014

Rajankaynti
Arkistoviite: MMLmM/7415/33/2015

Alueen lunastus ja liittaminen
Arkistoviite: MMLmM/7415/33/2015
Maapinta-alan muutos: -0,2081 ha

Muut kohdeyksikét: 276-895-1-5716 JOENSUUN-UURON MAANTIE

Lohkominen
Arkistovite: MMLmM/10723/33/2016
Muodostetut rekisteriyksikot: 276-404-62-130
Maapinta-alan muutos: -19,2451 ha
Muodostajakiinteistd 276-404-62-29 jai kantakiinteistoksi

Muita tietoja

Rekisterointipvm: 23.2.2008

Rekisterdintipvm: 22.7.2009

Rekisterdintipvm: 25.8.2010

Rekisterdintipvm: 7.10.2015

Rekisterdintipvm: 18.8.2016

Rekisterdintipvm: 18.8.2016

Rekisterdintipvm: 9.12.2016

Sivu 3 (3)

1)

Kartatta

Tulostettu kiinteistotietojarjestelméasta 12.3.2020.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.

Kuva 29. Kiinteistorekisteriote esimerkki (MML 20230).
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