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Opinnaytety0 on laadittu kiinteistovalittaja Jonna Mannisen toimeksiannosta. Opinnaytetyon tarkoi-
tuksena on ollut vastata kahteen kysymykseen: Mita ensiasunnon ostajan tulisi tietda ennen kiin-
teiston tai asunto-osakkeen ostoa? Miten asunnon hankinta etenee alusta loppuun? Opinndytetyon
raportin liitteisiin on laadittu toimeksiannon perusteella ensiasunnon ostajan opaslehtinen.

Opinnaytetyo on lainopillinen laadullinen tutkimus. Paaasiallisena lahteena on kaytetty lainsaadan-
t0a, joista keskeisimmat lait ovat olleet maakaari (12.4.1995/540) ja asuntokauppalaki
(23.9.1994/843). Myos asunto-osakeyhtio laki (22.12.2009/1599) ja kauppalaki (27.3.1987/355)
ovat olleet tarkeita lahteita. Lakien lisaksi tarkeimpana kirjallisena lahteena on ollut Nevala ym. teos
Kiinteistonvalittajan kasikirja kiinteistonvalittajaliitolta. Kiinteistonvalittajan kasikirjan lisaksi tarkeim-
pana kirjallisina teoksina ovat olleet Kasson kirjat kuten Asunto- ja kiinteistokauppa, seka Asunto-
ja kiinteistdosakkeen kauppa ja omistaminen. Tietoperustaa on taydennetty teemahaastatteluilla
kaytannon laheisyyden saamiseksi.

Johtopaatoksena voidaan todeta, etta ensiasunnon ostajat eivat useinkaan tieda asunnon ostami-
sesta juuri mitaan. Ensiasunnon ostajan opaslehtinen, jonka tein toimeksiantajalleni, tuo esille kes-
keisimmat asiat. Naita asioita ovat: myyntihinta, velaton hinta seka varainsiirtoveroetuuden saami-
sen edellytykset. Lisaksi opaslehtisessa on kasitelty lyhyesti asuntonaytto, ostotarjous ja esisopi-
mus. Lehtisessa on kiinnitetty huomiota my6s kuntotarkastukseen ja kauppasopimukseen seka
kaupanteon jalkeen tehtaviin hakemuksiin ja maksuihin.

Jatkotutkimusaiheena voisi olla varainsiirtoverotus koskien ensiasunnon ostajien varainsiirtovero-
vapautta. Opinndytety0ssa voisi selvittaa, missa maarin pariskunnat kayttavat etuutta hyvakseen
sopimalla omistussuhteeksi esimerkiksi 48/52 %. Lainhuutomenettelysta saisi myds oman tyonsa
koskien sahkoistymista. Opinnaytety0ssa voisi selvittaa, kuinka paljon lainhuutohakemuksia teh-
daan sahkoisesti ja kirjallisesti, ja mitd haasteita sahkoinen menettely on tuonut maanmittauslai-
tokselle.

Asiasanat: kiinteisto, kiinteiston saanto, asunto-osake, laillistettu kiinteistonvalittaja, lainhuutoha-
kemus, ensiasunnon ostaja,
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This thesis was commissioned by the real estate agent Jonna Manninen. The intention of this thesis
is to answer two questions: What should a first time home buyer know before buying real estate or
an apartment in a apartment house company? How does a purchase of an apartment proceed from
start to finish? In addition, on the basis of the conducted study a study guide booklet was prepared
for the first time home buyer.

The thesis is a juridical qualitative research. The main source used is legislation, of which the most
important laws are Code of Real Estate (12.4.1995 / 540) and Housing Transactions Act (23.9.1994
/ 843). Furthermore the Housing Companies Act (22.12.2009 / 1599) and the Sale of Goods Act (
27.3.1987 / 355 ) are other important sources . In addition to these another essential literature
source is Real Estate Agent Handbook from the Finnish Association of Real Estate Agents. Litera-
ture related to real estate agency business are other important sources. To obtain pragmatic aspect
the theoretical background is supplemented by thematic interviews.

First-time buyers often do not know much about purchasing an apartment. First-time home buyer's
guide booklet was formulated for the commissioner to clarify briefly the most important issues.
These issues are selling price, unencumbered price and the criteria for transfer tax benefit. The
concepts of open house, offer for purchase and pre contract were also dealt with. Special attention
is paid on condition assessment, sales agreement together with applications and fees after the
conclusion of sale.

A topic for further research could deal with transfer taxation regarding freedom from transfer tax for
first ime home buyer. The thesis could be examined to which extent a couple use a benefit of
ownership by agreeing 48/52 %. The process concerning legal confirmation of possession could
also be possible topic for further research; how many applications are made online and what is the
proportion on written and online applications and what challenges is online service has brought to
National Land Survey of Finland.

Keywords: real estate, real estate deed, apartment in a apartment house company, licensed real
estate agent, application of legal confirm of possession, first time home buyer,
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1 JOHDANTO

Oulun seudulla on talla hetkella myynnissa paljon asuntoja. Etuovi.com:ssa on Oulussa myytavana
2791 asuntoa, kiinteist6ja ja asunto-osakkeita. Asuntojen hinnat vaihtelevat kymmenista tuhansista
satoihin tuhansiin euroihin. Naista asunnoista moni tulee ensiasunnon ostajalle. Taman opinnayte-
tyon aiheena on laatia ensiasunnon ostajalle opas. Toimeksiantajana tyolle toimii Tuttu kiinteiston-
valittaja Tmi Jonna Manninen. Jonna Manninen on toiminut kiinteistonvalitystehtavissa 5 vuotta ja
kesalla 2013 han on suorittanut laillistetun kiinteistonvalittajan tutkinnon. Toimeksiantajalla on
myo0s isannoitsijan ammattitutkinto. Toimeksiantajan kokemuksen mukaan ensiasunnon ostajan

tulisi tuntea keskeisten kasitteiden merkitys sekaannusten valttamiseksi.

Opinnaytetyon tavoitteena on vastata seuraaviin kysymyksiin:

+ Mita ensiasunnon ostajan tulisi tietad ennen kiinteiston tai asunto-osakkeen ostoa?

+ Miten asunnon hankinta etenee alusta loppuun?

Opinnadytety0ssa tutkitaan kiinteiston saantoa ja asunto-osakkeiden yhteisdosuuksien kauppaa en-
siasunnon ostajan nakokulmasta. Opinnayteyon rajauksessa ulkopuolelle on jatetty rakentaminen

seka osaomistusasunnot.

Ensiasunnon ostajia oli vuonna 2013 20 718 henkil6a. Tassa luvussa on mukana osakemuotoisen
ensiasunnon ostajat, kiinteiston ensiasunnoksi ostaneet eivat ole mukana tilastossa. Kuviossa 1
on esitetty ensiasunnon ostajat asuinkunnan mukaan vuosia 2006 - 2013. Tilastosta nakee, etta

ensiasunnon ostajien maara on vahentynyt.
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KUVIO 1. Ensiasunnon ostajat asuinkunnan mukaan 2006 — 2013, henkiloita. (Tilastokeskus, 2014.
Viitattu 17.11.2014.)

Ensiasunnon ostajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6a, joka on ostamassa ensimmaista asunto-
aan. Verotuksen nakokulmasta ensiasunnon ostaja on 18 - 39-vuotias. Ensiasunnon ostajan
opasta etsiessani l0ysin sellaisen verotuksen nakokulmasta, mutta ensiasunnon ostajan nakokul-
masta tehtya opasta ei ollut saatavilla. Ensiasuntoa ostettaessa myynti-esitteissa iimenevat kasit-

teet ovat usein ostajille vieraita.

Oppaan tarkoituksena on auttaa ensiasunnon ostajaa ymmartamaan paremmin keskeiset kasitteet
ja auttaa ensiasuntoa ostettaessa. Opinnaytetyd on lainopillinen laadullinen tutkimus. Paaasialli-
sena aineistona on kaytetty voimassaolevaa lainsaadantoa ja lakien esivalmistelutoita. Tarkeimpia
lakeja opinnaytetyossa ovat maakaari (12.4.1995/540) seka asuntokauppalaki (23.9.1994/843).
Myos naihin lakeihin laheisesti liittyvat lait ovat lahteina opinnaytetyossa, kuten kiinteistonmuodos-
tamislaki  (12.4.1995/554),  Kkiinteistorekisterilaki  (16.5.1985/392),  asunto-osakeyhtiolaki
(22.12.2009/1599) ja laki eraista yhteisomistussuhteista (25.4.1958/180). Lisaksi aihetta on tutkittu
korkeimman oikeuden ennakkoratkaisujen ja toimeksiantajan antamien materiaalien kautta. Tar-

kein kirjallinen Iahde lakien liséksi on ollut kiinteistonvalittajan kasikirja Kiinteistonvalittajaliitolta.



Kaytannon nakokulman saamiseksi haastattelin opinnaytetydhoni Oulun Osuuspankin rahoitus-
neuvoja Marja-Terttu Hyrya lokakuussa 2014 ja verosihteeri Juha Pekkarista verohallinnosta. Pek-
kariselta sain vastaukset sahkopostitse haastattelukysymyksiini lokakuussa 2014. Lisaksi haastat-
telin toimeksiantajaani Jonna Mannista tammikuussa 2015. Menetelmaksi valitsin teemahaastatte-
lun, koska sain vastaukset aihealueittain kysymyksiini. Haastattelukysymykset ovat raportin liit-
teend 1a-1b. Oulun Osuuspankissa tyoskenteleva rahoitusneuvoja Marja-Terttu Hyry on koulutuk-
seltaan yo-merkantti ja han on tyoskennellyt Oulun Osuuspankissa 30 vuotta. Verohallinnon Juha
Pekkarinen on tyoskennellyt verosihteerina 24 vuotta. Tarkoituksenani oli haastatella myos Poh-
jois-Pohjanmaan maanmittauslaitoksen edustajaa, mutta he eivat vastanneet haastattelupyyn-
toihini. Haastattelujen tulokset on raportoitu teoriaperustan yhteydessa.

Opinndytety0d on rajattu koskemaan kiinteistokauppoja ja asunto-osakkeiden yhteisdosuuksien
kauppaa. Ty0ssa kasitelladn jossain maarin myos vanhan asunnon ostamista ja niissa mahdolli-
sesti iimenevaa korjaustarvetta. Paaasiassa tyo kuitenkin keskittyy vaikeiksi koettujen kasitteiden
avaamiseen ja asunnon hankintaprosessiin kokonaisuutena. Ty0ssa kasitelladn myos erilaisia vir-
hetilanteita, kuten vallintavirhe, laadullinen virhe ja oikeudellinen virhe. Lisaksi kasitellaan naiden
virheiden seuraamuksia ostajan nakokulmasta. Myyjan tiedonantovelvollisuus seka ostajan se-
lonottovelvollisuus ovat keskeisia velvollisuuksia niin kiinteiston kuin asunto-osakkeiden kaupassa.
Opinndytety0ssa pyritaan selventdamaan kasitteita ja avaamaan niiden sisaltoa seka niiden merki-
tysta kaupanteossa ja kaupanteon jalkeen. Selonottovelvollisuuden laiminlydmisesta voi olla osta-

jalle seuraamuksia.

Koska opinnaytetydssa kasitellaan seka asunto-osakkeen kauppaa etta kiinteiston kauppaa, on
joitakin asioita kasitelty useampaan kertaan, esimerkiksi esisopimusta ja ostotarjousta. Esisopimus
on kasitelty kahteen kertaan, koska erot ovat suuret asunto-osakkeen ja kiinteiston kaupassa. Mah-
dollisia virhetilanteita kasitella@n kahteen kertaan, paaluvuissa nelja ja kuusi, koska virhetilanteissa
on eroja koskien asunto-osakkeen kauppaa ja kiinteiston kauppaa. Virhetilanteet ovat kuitenkin
suurilta osin samankaltaisia, kun on kyse asunto-osakkeen kaupasta ja kiinteiston kaupasta. Kun-
totarkastuksen osalta raportissa on toistoa, koska kuntotarkastus eroaa jonkin verran kun kyseessa
on kaytetyn asunto-osakkeen kauppa ja kiinteiston kauppa.



Opinndytety0 jakaantuu yhdeksaan paalukuun. Aluksi opinndytetydssa on johdatus aiheeseen.
Paaluvussa kaksi kasitellaan kiinteistojen ja asunto-osakkeiden kasitteita. Paaluvussa kolme kasi-
tellaan tietoja, joita ostaja saa asuntoesittelyssa. Myos kiinteistonvalittajan tiedonsaantitapaa kiin-
teistosta ja asunto-osakkeesta kasitellaan paaluvussa kolme. Neljannessa paaluvussa kasitellaan
kiinteiston hankintaa, ja paaluvussa viisi kasitellaan kiinteistopanttioikeutta. Kuudes paaluku kasit-
telee asunto-osakkeen hankintaa. Seitsemannessa paaluvussa kasitellaan kiinteistojen ja asunto-
osakkeiden hankinnan jalkeen tulevia hakemuksia ja maksuja. Kahdeksannessa paaluvussa on
johtopaéatokset, ja yhdeksannessa paaluvussa on pohdinta. Opinnaytetydn raportin lopussa on lis-
tattu lahteet. Raportin liitteista 0ytyvat haastattelukysymykset seka esimerkkimallit selostusliit-
teestd, kiinteistorekisteriotteesta, lainhuutohakemuksesta seka rasitustodistuksesta.

10



2 KESKEISET KASITTEET

Kasitteista tarkeimmat liittyvat kiinteistojen ja asunto-osakkeiden maaritelmiin. Kiinteistoihin liittyvia
kasitteitda ovat muun muassa rakenteet, kiinteiston osat, tarveaineisto, maaraosa ja maaraala.
Asunto-osakekaupoissa tarkeimpia maaritelmia ovat vastikkeet, arvopaperi, asuinhuone ja asun-
toala. Molempia koskevia kasitteita ovat vallintaocikeus, seka erilaiset virhetilanteet, joita ostajalle
voi mahdollisesti iimeta asunto-osakkeen - tai kiinteistokauppojen yhteydessa. Tarkeimpina kasit-
teina liittyen kiinteistoihin ja asunto-osakkeisiin voidaan pitaa energiatodistusta, esisopimusta, va-

rainsiirtoveroa seka vallintaoikeutta.

Ensiasunnon ostajat tietavat monesti kasitteitd nimelta, mutta kasitteiden merkitys ei ole hallin-
nassa. Tarkeimpia kasitteita, joita ensiasunnon ostajan tulisi hallita ovat myyntihinta, velaton hinta
seka edellytykset, joilla varainsiirtoverosta vapautuu. Usein tormattiin siihen, etta tiedetaan, etta
varainsiirtoverovapaudesta , mutta saamisen edellytyksid ei tunneta.(Hyry, Haastattelu
28.10.2014.)

Energiatodistus on apuvaline rakennusten energiatehokkuuden vertailuun seka parantamiseen
myynti- ja vuokratilanteissa. Energiatodistus tulee esittaa haettaessa rakennuslupaa uudisraken-
nukselle seka rakennukselle myynnin yhteydessa. Energiatodistus on otettu kayttoon vaiheittain.
1.6.2013 lahtien uudisrakennuksilla, asuinkerrostaloilla, pientaloilla (kayttdonotto vuonna 1980 tai
sen jalkeen) pitaa olla energiatodistus. 1.7.2014 lahtien energiatodistuksia on vaadittu rivi- ja ket-
jutaloilta, liike ja toimistorakennuksilta. Vuonna 2015 energiatodistus vaaditaan myos hoitoalan ra-
kennuksilta seka kokoontumis- ja opetusrakennuksilta. Vuoteen 2017 mennessa my6s ennen
vuotta 1980 kayttoonotetuilta pientaloilla pitaa olla energiatodistus. Energiatodistusta ei kuitenkaan
vaadita rakennuksilta, joiden pinta-ala on enintaan 50 m2, loma-asunnoilta, joissa ei ole kokovuoti-
seen kayttoon tarkoitettua lammitysjarjestelmaa, eika suojelluilta rakennuksilta. (Energiatodistus
2013, Viitattu 8.9.2014)

Esisopimusta koskevat saannokset ovat sisalloltaan osin erilaiset kiinteiston ja asunto-osakkeen

kaupassa. Kiinteiston kauppaa tehtdessa kaupanvahvistajan tulee vahvistaa kiinteiston esisopi-

mus, jotta se olisi laillisesti pateva (MK 2:7§). Asunto-osakekauppojen yhteydessa tarjous sopi-
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muksen tekemisesta (esisopimus) sitoo tarjouksen tekijaa ja siihen vastaajaa (Laki varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista 13.6.1929/228 1:1§), eika tarjous tai siihen annettu vastaus edellyta
mitaan tietynlaista muotoa. Varainsiirtovero tarkoittaa maksuunpantavaa veroa, joka on makset-
tava kiinteiston tai arvopaperin (asunto-osakkeen arvopaperit) luovutuksesta (Varainsiirtoverolaki
29.11.1996/931 1:1§).

Vallintaoikeus tarkoittaa oikeutta vallita jotakin. Puhekielessa kaytetaan usein synonyymina kasi-
tetta hallintaoikeus eli oikeutta pitaa esine tai sen osa (kiinteistd, huoneisto) havaittavasti hallus-
saan. Kasitteella havaittavasti hallussaan tarkoitetaan esimerkiksi sita, etta kaupan syntymisen jal-
keen asuinhuoneiston ostaja on saanut tarvittavat asiakirjat haltuunsa ja muuttanut kyseiseen

asuinhuoneistoon. (Suomen asunto-osakkeen omistajat ry 2013 Viitattu 24.9.2014)

21 Kiinteistoon liittyvat kasitteet

Maakaari saantelee kiinteiston kauppaa. Kiinteistd on itsenainen maanomistuksen yksikko, joka
merkitaan kiinteistona kiinteistorekisteriin. Kiinteisto kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yh-
teisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet (Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554 1:2§.) Kiinteistotunnus on atk-aikai-
nen tapa tunnistaa kiinteistot. Kiinteistotunnus muodostuu numerosarjasta, jossa numerot tulevat
tunnukseen kunta-, sijaintialue-, ryhma- ja yksikkonumerosta. Sijaintialueella tarkoitetaan kylaa,
kunnanosaa tai muuta niihin verrattavaa aluetta ja ryhma tarkoittaa asemakaavan mukaista kortte-
lia. Jokaisella vaestotietojarjestelmaan merkitylla kiinteistolla on kiinteistorekisterilain mukainen
kiinteistotunnus. (Kasso 2005, 182.) Kiinteistotietojarjestelma on yleiseen kayttoon tarkoitettu
palvelu, jonka tarkoitus on jarjestaa kiinteistoja ja muita maa- ja vesialue yksikoiden tiedot yhteen
valtakunnalliseen jarjestelmaan (Laki kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuotettavasta tietopalve-
lusta 31.5.2002/453 1§). Kiinteistorekisteri sisaltaa tietoja kiinteistojen ominaisuuksista, sijain-
nista seka muita kiinteistda koskevia tietoja (Kiinteistorekisterilaki 16.5.1985/392 1§). Rekisteriin
merkitdan muun muassa kiinteiston entinen kiinteistotunnus, jos kiinteistolla on sellainen ollut. Li-
saksi rekisterissa on tiedot luovutetuista maaraaloista, kiinteiston kokonaispinta-alasta ja erikseen
maa- ja vesialueiden pinta-aloista (Kiinteistorekisteriasetus 5.12.1996/970 6§). Kiinteistorekiste-
riote on ote kiinteistorekisteriin merkityista tiedoista (Maanmittauslaitos. 2014. Viitattu 30.9.2014).
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Raportin liitteissa on kiinteistorekisteriote lite 3. Kiinteistorasite tarkoittaa pysyvaa toisen kiinteis-
ton oikeutta. Samalla tama@ muodostaa kiinteistolle velvoitteen rasitettua kiinteistéa kohtaan, esi-
merkiksi toisen kiinteiston oikeus ottaa maata rasitetulta kiinteistolta (Kasso 2005, 188). Rasitus-
todistuksesta iimenevat lainhuuto-ja kiinnitysrekisteriin kirjatut kiinteistoon kohdistuvat kiinnityk-
set, erityiset oikeudet seka muistutustiedot. Rasitustodistus sisaltaa@ myos kiinteiston perustiedot,
kuten kiinteistotunnuksen. (Maanmittauslaitos 2014, Viitattu 24.9.2014.) Raportin liitteissa on rasi-
tustodistus liite 4. Rasitustodistuksen ja kiinteistorekisteriotteen saa halutessaan tilaamalla maan-
mittauslaitoksen asiakaspalvelusta.

Tila on kiinteistorekisteriin merkitty kiinteisto, joka sijaitsee asemakaavan ulkopuolella ja kiinteis-
tolla on tilan nimi esimerkiksi Rantala. Tontti on asemakaava-alueella oleva kiinteisto, joka on
muodostettu sitovan tonttijaon mukaisesti (Kasso 2005, 246). Maaraala on rajoiltaan maaritelty osa
kiinteistosta, kun taas maaraosa kiinteistosta on suhteellinen osa esimerkiksi 2. (Kasso 2005,
183). Maaraalasta puhuttaessa tarkoitetaan sita, ettd useampi kuin yksi ihminen omistaa osan
kiinteistosta, ja silloin katsotaan jokaisen omistavan yhta suuren osuuden kiinteistosta ( YhtOmL
1:1-2.8.) Yhteisomistajuudesta huolimatta jokaisella, joka omistaa osan yhteisesta omaisuudesta,
on oikeus muita kuulematta luovuttaa osuuteensa ottaen kuitenkin huomioon, ettei se loukkaa mui-
den osakkaiden etuja ja oikeuksia. (YhtOmL 1:3§).

Ainesosat ovat kiinteiston epaitsendisia osia, joilla tarkoitetaan esimerkiksi lipputankoa, vesijoh-
toja, puhelinpylvaita, laitureita, kaivoja ja kiinteiston tuotteita, joita ovat esimerkiksi puiden tuottamat
hedelmat. Ainesosilta vaaditaan siis fyysinen yhteys kiinteistoon. Myos rakennukset, jotka kuuluvat
omistajalle ovat kiinteiston ainesosia, mutta jos rakennus ei kuulu maapohjan omistajalle, katso-
taan rakennus silloin irtaimeksi omaisuudeksi. (Kasso 2005, 183). Asemakaava on kaava kunnan
alueiden kayton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi. Asemakaavassa osoitetaan kunnan osa-alueen
kayton seka rakentamisen jarjestaminen. (Kasso 2005, 286.) Kiinteiston kaupan yhteydessa voi
myo0s esiintya kasite tarpeisto. Rakennuksen tarpeistoa ovat sen pysyvaan kayttoon tarkoitetut
esineet kuten avaimet ja tikkaat. (Kasso 2005,184). Kiinteistossa olevat rakenteet tarkoittavat
asuinrakennuksen kantavia osia, kuten alapohja, runko, vesikatto, ylapohja, valiseinat (ei pintama-
teriaalit). (Rakennusperinto, Viitattu 22.9.2014).

Vesijattoja syntyy maankohoamisen seurauksena ja vesijaton omistusoikeus kuuluu sille, jolle ve-
sialue kuului. Vesijattd on yhteisomistuksessa, jos vesialuekin oli yhteisomistuksessa. (Kasso
2005, 255.) Lohkominen tarkoittaa kiinteiston muodostamista, jossa rajoiltaan maaratty alue eli
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maaraala erotetaan Kiinteistosta (Kasso 2005, 247). Halkominen tarkoittaa kiinteiston jakamista
maarattyjen osuuksien mukaisesti useammaksi erilliseksi kiinteistoksi yhteisomistajien kesken.
Halkomista voidaan kayttaa esimerkiksi silloin kun perillisten yhteisomistukseen jaanyt kiinteisto
jaetaan perintdosuuksia vastaaviin osiin. Osuudet voivat olla murto-osuuksia (1/3) tai maaraosuuk-
sia. (Kasso 2005, 252.) Osittamisrajoitus tarkoittaa kuntaan asetettuja rajoituksia, milloin ja miten
kiinteistoa ei saa muodostaa. Tarkoitus varmistaa, etta uusia kiinteist6ja muodostettaessa maan-
kayton suunnittelun vaatimukset otetaan huomioon kaavoituksen keinoin. Jyvitys tarkoittaa maa-
alan suhteellisen arvon maaraamista verrattuna toisiin samanlaisiin. Tallainen kasite voi tulla eteen

ostettaessa maaraalaa. (HE 554/1995. vp.)

Kiinnitysjarjestelma tarkoittaa kiinnitysta ja panttikirjaa koskevien hakemusten, seka niihin liitty-
vien asiakirjojen tekemista sahkoisesti. Kasitteena kiinnitysjarjestelma on tarkea ja asunnon osta-
jien on hyva tietaa tallaisen jarjestelman olemassa olosta, koska sen kayttaminen voi tulla eteen
kiinnityshakemuksen tekemisen yhteydessa. (MK 5:3.2§.) Kiinteiston kaupan jalkeen asunnon os-
tajan tulee hakea lainhuutoa kiinteistoon eli omistusoikeuden kirjaaminen maanmittauslaitoksen
jarjestelmaan. Lainhuutotodistuksena kay kiinteistolle viimeksi myonnetty lainhuuto. Lainhuuto-
tiedot sisaltavat muun muassa paivamaaran, asianumeron, omistusosuuden, lainhuudon saajan
(omistajan) tiedot ja saantotietoja. (Asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista 5.12.1996/960 4:288.)
Raportin litteena 5 on lainhuutohakemus.

Kuntotarkastus on kiinteiston tarkastamista erilaisin mittauksin ja analyysein. Tarkoituksena on
selvittaa kiinteiston mahdolliset korjaustarpeet seka antaa tyovalineet korjaussuunnitelman laati-
miseksi. Kuntotarkastus ei ole kuitenkaan taydellinen tutkimus. Esimerkiksi rakenteissa piilevia si-
saisia virheita ei yleensa tule esille kuntotarkastuksen yhteydessa, jollei rakenteesta iimene ulkoisia
ongelmia. (Suomen Rakennustarkastus Oy. 2014, Viitattu 8.9.2014.)

Laatuvirhe tarkoittaa kiinteistojen ja asunto-osakkeiden kaupassa sita, ettd myyja ei esimerkiksi
ole kertonut kaikkia tietoja, joita hanella on kiinteistosta tai asunto-osakkeesta. Kiinteiston tai huo-
neiston ollessa toisenlainen kuin mita on sovittu, on kysymyksessa laatuvirhe. Vallintavirhe tar-
koittaa myyjan tietoja, joita han ei ole antanut, ja ne koskevat voimassa olevaa kaavaa, rakennus-
kieltoa tai muuta vastaavaa tietoa, joka vaikuttaa kiinteiston kayttooikeuteen. Tiedon tarpeellisuu-
den voidaan lisaksi olettaa vaikuttaneen kauppaan. Myyjan jattaessa korjaamatta ostajan luulemaa
virheellista tietoa, on my0s kysymyksessa vallintavirhe. Oikeudellinen virhe tarkoittaa sita, etta

ostaja voi menettaa omistusoikeutensa kiinteistoon sen oikealle omistajalle ja myyja on antanut
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ennen kaupantekoa virheellista tietoa lainhuudon saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeu-
desta, vuokraoikeudesta tai muusta toisen oikeudesta. Oikeudellinen virhe on kysymyksessa myos
silloin, kun ostaja ei voi saada lainhuutoa kiinteistoon saantokirjojen virheellisyyden tai puutteelli-
suuden vuoksi. (MK 2:17,18,198.)

2.2 Asunto-osakkeeseen liittyvat kasitteet

Asunto-osakeyhtiolaki (22.12.2009/1599) ja asuntokauppalaki (23.9.1994/843) ovat keskeisimmat
lait asunto-osakkeen kaupan kannalta. Asunto-osakeyhtio on asunto-osakeyhtiolain(1:2§) mu-
kaan osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta
sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lat-
tiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa ole-
vasta rakennuksesta tai kiinteistosta. Osakehuoneisto tarkoittaa sellaista huoneistoa tai muuta
rakennuksen osaa jonka hallintaan asunto-osakkeet tuottavat oikeuden (AOYL 1:3§).

Asunto-osakkeet ovat asunto-osakeyhtion osakkeita, jotka yksin tai yhdessa muiden osakkeiden
kanssa oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa (AsKL 1:3.1§). Asunto-osakkeen yhteisdosuus tar-
koittaa oikeutta asuinhuoneiston hallintaan (HE 21/2005). Arvopaperi on asiakirja, johon liittyy jo-
kin oikeus eikd oikeuden toteutuminen ilman asiakirjan esittamista ole mahdollista (Suomen
asunto-osakkeenomistajat ry. 2014, Viitattu 8.9.2014). Asunto-osakkeista annetut valiaikaistodis-
tukset ovat myos arvopapereita. Asuntokaupan yhteydessa tulee esille kasitteind varausmaksu ja
kasiraha. Varausmaksu tarkoittaa asunnon ostajan varauksen yhteydessa maksamaa vakuutta
ennakkomarkkinoinnissa olevasta asunnosta. Kasiraha on sovittu rahasumma, jonka ostaja on
maksanut myyjalle vakuustarkoituksessa ostotarjouksen tekemisen jalkeen. (AsKL 3:1.1§, kohdat
1-2.) Varausmaksu ja kasiraha ovat molemmat sellaisia vakuuksia, jotka on katsottava osaksi kaup-
pahintaa. Myyjan on palautettava kasiraha, jos kauppa jaa syntymatta ostajasta riippumattomasta
syysta. (AsKL 3:3.2§.) Varausmaksu katsotaan kokonaisuudessaan osaksi kauppahintaa kaupan
syntyessa. Kaupan jaadessa syntymatta varausmaksu tulee palauttaa ostajalle (AsKL 3:3a§). Va-
kiokorvaus tarkoittaa ostajan ostotarjouksensa vakuudeksi antamaa ennalta maaratyn korvauk-

sen suorittamiseen sen varalta, etta han vetaytyy kaupasta (AsKL 3:1.1§).
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Asuinhuone on ensisijaisesti asumiskayttoon tarkoitettu tila, jonka tulee olla vahintaan seitseman
nelidmetria. Pinta-alan muodostavat seinien pinnat tai niiden ajateltu jatke, mutta ei kuitenkaan
huoneen se osuus, joka alittaa 1,6 metria. Huoneessa olevaa alle 1,6 metria korkeaa tilaa, esimer-
kiksi syvennysta, ei lasketa huoneen pinta-alaan. Asuntoala eli asunnon pinta-ala laskettuna pois-
lukien pinta-alasta kellari tai varasto. Vastike tarkoittaa korvausta tai maksua etuudesta, esimer-
kiksi taloyhtiissa osakkeenomistajilta perittdva maksu, jolla katetaan ne yhtion menot, jotka aiheu-
tuvat kiinteiston hankinnasta, yllapidosta, hoidosta, perusparannuksesta. (Suomen asunto-osak-
keenomistajat ry. 2014, Viitattu 8.9.2014.)

Asunto-osakkeiden myynti-ilmoituksissa, kaytetaan kasitetta velaton kauppahinta. Velaton kaup-
pahinta tarkoittaa, etta taloyhtion osakkeisiin on kohdistettuna velkaa, mutta se on laskennallisesti
poistettu kauppahinnasta. ( Suomen asunto-osakkeenomistajat ry. 2014, Viitattu 11.5.2014.)Tar-
kea kasite liittyen rakenteilla olevan asunto-osakeyhtion asunnoista on turva-asiakirjat. Nailla tar-
koitetaan rakenteilla olevan tai korjattavan asunto-osakeyhtion rakentamishanketta tai korjaushan-
ketta koskevia asiakirjoja. Myos taloussuunnitelma on turva-asiakirja. (Valtioneuvoston asetus
turva-asiakirjoista asuntokaupoissa 20.10.2005/835 1§.)

2.3 Kiinteiston muodostaminen

Kiinteistojen muodostamista saantelee kiinteistonmuodostamislaki. Kiinteistéja voidaan muodos-
taa lohkomalla, erillisesta vesijatosta muodostamalla, halkomalla ja kiinteistoja yhdistamalla. Loh-
kominen tarkoittaa, etta maaraala voidaan muodostaa eri kiinteistoksi rekisteriyksikosta tai se voi-
daan siirtaa toiseen jo olemassa olevaan kiinteistoon. Lohkomalla muodostettu kiinteisto voi pitaa
sisallaan useita maaraaloja yhdesta tai useammasta kiinteistosta. (KML 4:20.1-2§.) Kiinteistoa os-
tettaessa voi myynti-ilmoituksessa olla tieto, ettd myydaan maaraala kiinteistosta. Talldin ostajan
tulee saada tieto siita, ettd maaraala voidaan lohkoa, koska lohkomista on rajoitettu osittamisrajoi-
tuksilla, jotka liittyvat asemakaavoitukseen (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2010, 297).

Lohkomalla muodostettu kiinteisto on kiinteisto, jossa rekisteriyksikon maaraala muuttuu eli aiem-
min rekisteriyksikkoon merkityn kiinteiston koko muuttuu. Kiinteistolle vahvistetussa erityisessa oi-
keudessa tulee lohkomistoimituksessa selvittaa voimassa olevat rasitteet ja niiden maaraykset.
Tallaisessa kiinteistotoimituksessa tulee maarata kiinteisto, jonka hyvaksi rasite tulee jaamaan.
Alueella oleva tarpeeton rasite tulee poistaa lohkomisen yhteydessa. Uuden rasitteen perustami-
nen lohkomisen yhteydessa on myds mahdollista. Tallaisen rasitteen perustaminen kuitenkin edel-

16



lyttaa, etta kiinteistonomistajat ovat asiasta erikseen sopineet. Rasitetun rekisteriyksikon (kiinteis-
ton) omistajalla ja haltijalla on oikeus saada korvaus menetyksista, jotka aiheutuvat rasitteen pe-
rustamisesta. (Nevala ym. 2010, 451-452).

Pysyvat rasitteet kirjataan erityisiin oikeuksiin kiinteistoilla. Tallainen erityinen oikeus tarkoittaa toi-
sen omistamaa Kiinteistoa koskevaa erityista oikeutta, kuten oikeutta ottaa maa-aineksia toisen
kiinteistolta (MK14:1§). Korkeimman oikeuden ratkaisussa on esitetty se, kuinka aiemmin peruste-
tut rasitteet vaikuttavat myds silloin, kun tila lohkotaan. Rasitteet ovat paasaantoisesti pysyvia.

Lohkomisessa oli perustettu rasitteena tilan X hyvaksi oikeus ottaa soraa tilan Y alueelle
merkitylta rasitealueelta. Tila Y oli myéhemmin toisessa lohkomisessa jaettu tiloiksi A ja
B. Tassa toimituksessa tilojen A ja B omistajat olivat vaatineet, etta vahvistettaisiin tiloilla
olevan oikeus ottaa soraa talta rasitealueelta, joka nyt sijaitsi kokonaan tilan A alueella.
Vaatimukset oli hylatty, ja toimitus oli tullut lainvoimaiseksi.

Tilojen A ja B omistajat vaativat sitemmin vireille pannussa kiinteistonmaarityksessa uu-
delleen soranotto-oikeuden vahvistamista. Koska vaatimus oli B:n osalta lainvoimaisesti
hylatty lohkomisessa, ei oikeutta voitu vahvistaa kiinteistonmaarityksessa. Kun rasitetta
alun perin perustettaessa ei ollut rajoitettu rasitetun tilan Y oikeutta ottaa soraa sen alu-
eella sijainneelta rasitealueelta, kuului tilaan A oikeus soranottoon, sikali kuin se ei lou-
kannut tilaan X kuuluvaa rasiteoikeutta. (KKO:2006:7.)

Korkein oikeus paatyi ratkaisussaan rasitteen pysyttamisesta, tilan lohkomisen jalkeenkin. Tilalle X
oli perustettu oikeus ottaa soraa nykyisen tilan A alueelta. Tila A oli aiemmin ollut tila Y, mutta se
oli lohkomisessa jaettu tiloiksi A ja B. Soranotto-oikeuteen kuuluva alue jai nyt kokonaisuudessaan
tilan A alueelle, joten B menetti oikeutensa lohkomisen yhteydessa, mutta A sai pitaa soranotto-
oikeutensa, kunhan se ei loukannut tilalle X perustettua oikeutta ottaa soraa alueelta, joka lohko-

misen jalkeen jai tilalle A.

Erilliset vesijatot voidaan muodostaa omaksi tilaksi tai liittda jo olemassa olevaan tilaan, jos se
on syntynyt viranomaisen tai yksityisen jaon perusteella, eika se kuulu ennestaan mihinkaan tilaan
(KML 5:388). Kiinteistdille saa suorittaa uusjaon, jos se parantaa kiinteistojaotusta ja edistaa kiin-

teistojen kayttoa tai parantaa tie- ja kuivatusoloja (KML 9:67§).

Halkomalla voidaan muodostaa kiinteistoja ja oikeus saada tila jaettua halkomalla on tilan tai sen
maaraosan omistajalla, jolla on lainhuuto tilaan tai sen maaraalaan (KML 7:47.1§). Jakoperusteena
halkomisessa on maaraosan omistajan osuus (KML 7:49.1§). Uuteen muodostettavaan tilaan tulee

se tilusmaara, joka jyvityksen ja jakoperusteen mukaan kuuluu maaraosan omistajalle (KML
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7:50.1§). Halkomisen edellytyksena on usein kahdesta neljaan toimituskokousta. Alkukokouksessa
toimitusinsinGori selostaa toimituksen kulun ja kertoo halottavan tilan ominaisuuksista, maankayton
suunnittelusta ja arvonmuodostuksen perusteista. Niiden yhteisomistajien osuudet erotetaan hal-
komisessa, jotka sita pyytavat. Tilalle, jolle halkominen suoritetaan, tehdaan kartta johon merkitaan
arvonmuodostamisen kannalta keskeiset tiluskuviot. Naita ovat erilaatuiset metsikot, peltolohkot,
rakennuspaikat seka muut erityisarvokohteet. Toimitusinsind0ri laatii jakosuunnitelman, johon tu-
tustuttuaan asianosaiset eli halkomista pyytavat voivat esittaa jakosuunnitelmaan muutosvaatimuk-
sia. Jakosuunnitelman mukaiset uudet tilat merkitadn maastoon lopullisen suunnitelman mukai-
sesti. Loppukokouksessa maarataan tilojen haltuunoton ajankohdasta, osakkaiden valisista kor-
vausten suuruuksista seka maksuvelvollisuudesta toimituskustannuksista. (Nevala ym 2010, 456.)

Uusia kiinteistoja voi muodostaa yhdistamalla kiinteistoja. Kiinteistot saa yhdistaa, jos kiinteistot
kuuluvat samalle omistajalle, kiinteistot omistetaan samanlaisin oikeuksin, kiinteistot sijaitsevat sa-
massa kunnassa ja ovat samaa laatua. Lisaksi kiinteistot on tarkoitettu samaan kayttoyksikkoon
(esimerkiksi maanviljely), yhdistaminen ei aiheuta epatarkoituksenmukaista tilussijoitusta, niita ei
ole ulosmitattu eika kiinteistoihin kuulu kiinnityksia (KML 17:214.1§). Kiinteiston maaraalan omis-
tajalla voi esimerkiksi olla syy vastustaa lonkomista. Tallin kyse voi olla siita, ettd maaraalan omis-
taja aikoo itse hankkia toisen maaraalan ja lohkoa sen yhdeksi kiinteistoksi. (Nevala ym 2010, 452).
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3 ASUNTONAYTTO

Ennen asuntonayttoa tulee valitysliikkeen aina tutustua myytavaan kohteeseen eli suorittaa katsel-
mus. Hyvaan valitystapaan kuuluu toimeksiantajan selvitys myytavana olevan kohteen ominaisuuk-
sista. Tallainen selonteko on yleensa toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteena. Tallaisen liitteen
huolellinen tayttaminen on ensimmainen osa valityslikkeen selonottovelvollisuuden tayttamisesta.
Selostusliite, joka taytetaan toimeksiantajan kanssa, sisaltaa vain toimeksiantajan antamia tietoja.
Liite tulee tayttaa huolellisesti, ja kaikki kohdat tulee kayda lapi huolellisesti toimeksiantajan kanssa.
Valitysliikkeen tulee aina selvittaa toimeksiantajalla (myyjalle) minkalaisista kaupan kohteeseen liit-
tyvista seikoista toimeksiantajan tulee kertoa. (Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta
15.12.2000/1074 7§.)

Valityslikkeen tehtavana on tuoda esille, etta toimeksiantajan tulee kertoa kaikki kohteessa tapah-
tuneet kosteus- tai muut vauriot, vaikka ne olisivatkin vanhoja ja ne olisi korjattu. Vaurioiden ja
niiden korjausten kohdalta valityslikkeen eli kiinteistonvalitysliikkeen tulee selvittaad onko niista il-
moitettu asuntoyhtioille ja kuka korjaukset on suorittanut. ( Nevala ym. 2010,65 ).

Asunto-osakkeen naytdissa, kuten kiinteistojenkin asuntondytdissa, saadaan tietoja asunnosta
joko valittajalta tai asunnon myyjalta. Tietoja saataessa kiinteistonvalittajalta, on kiinteistonvalittaja
selvittanyt tietyt asiat asunnosta etukateen. Kiinteistonvalittajalla on kaytossaan lomakkeet niin
asunto-osakkeelle kuin kiinteistollekin, lomaketta kutsutaan selostusliitteeksi. Esimerkki selostus-
litteesta on raportin litteend 2. Selostusliitteesta kiinteistonvalittaja nakee eritellysti esimerkiksi
kiinteiston nimen, rekisterinumeron, sijaintikunnan, rakennusten rakennusvuoden ja kayttdonotto-
vuoden, asumiskustannukset, kiinteistossa sijaitsevan asuinrakennuksen eri huoneiden rakennus-
materiaalit ja pintamateriaalit. Selostusliitteen perusteella kiinteistonvalittaja tekee asunto-esitteen,
josta ostaja nakee eritellysti kiinteiston tai asunto-osakkeen tiedot.

Asunto-osakkeen osalta selostusliitteessa tulee edella mainituin tavoin esille eri huoneiden mate-
riaalit ja pintamateriaalit. Asunto-osakkeen osalta tulee myos esille osakkeen omistusmuoto eli
onko kysymyksessa oma, osaomistus tai asumisoikeusasunto, osakkeiden lukumaara ja niiden
numerot. (Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 1:2§). Lisaksi
selostusliitteesta kay ilmi vastikekulut ja muut kustannukset. Tallaisia ovat esimerkiksi rahoitusvas-
tike, hoitovastike, vesimaksu, saunamaksu ja autopaikkamaksu.
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Kiinteistonvalittaja antaa nama tarpeelliset tiedot asuntondytdssa potentiaalisille ostajille asun-
toesitteen muodossa. Kiinteistonvalittaja ei ole itse keksinyt tietoja joita esitteessa on, vaan kuten
aiemmin on todettu, kiinteistonvalittaja kayttaa selostusliitetta ennen kuin han edes laittaa asun-

nosta myynti-ilmoitusta.

Ensiasunnon ostaja saattaa kayda useassakin naytdssa ennen kun oma unelmakoti 1oytyy. Laillis-
tetun kiinteistonvalittajan Jonna Mannisen mukaan valitettavan usein kuitenkin kaytostavat unoh-
tuvat ihmisilta asuntonaytoissa. Asuntonayttoon mentaessa tulee muistaa, etta asuntoa esitellaan
sellaisena kuin se on ja jokaisen maku on omanlaisensa. Ei ole kohteliasta huomauttaa kuinka itse
ei ikina olisi valinnut seinilla olevaa tapettia, tai kuinka ruma katto mahdollisen ostajan mielesta on.
Asuntonaytoissa tulee muistaa, etta asunto tai kiinteisto on ollut jonkun ihmisen rakas koti ja han
on sen omalla maullaan sisustanut. Sisustuksesta ei taydy pitaa, mutta kohtelias voi olla silti. Unel-
makoti ei valttamatta [oydy heti taydellisena. Huomio tulisi siis kiinnittad rakenteisiin ja asunnon
pohjaratkaisuun, moni unelmatalo syntyy pintaremontin jalkeen. Budjetti on tarkea osa asunnon
ostamista, pienelld budjetilla ei |0ydy valttamatta juuri sellaista unelmataloa mista haaveilee. (Man-
ninen, haastattelu 23.1.2015.)

Luottoneuvottelujen paatyttya myonteisesti, ei kaupantekoa tule silti kiirehtia. Myonteinen luotto-
paatos ei tarkoita sita, etta raha siirtyisi heti. Luotosta taytyy viela laatia asiakirjat eika raha ehdi
siirtya hetkessa papereiden teosta huolimatta. Pankki voi sanoa, etta jos tarjouksen haluatte tehda,
niin tehkaa, mutta asiakirjat pitaa tehda kuitenkin ensin. (Hyry, haastattelu 28.10.2014.)
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4 KIINTEISTON HANKINTA

Maakaaressa saadetaan kiinteiston saannosta. Saanto voi olla kauppa, lahja, vaihto tai muu luo-
vutus (MK 1:1§). Kiinteiston luovutusta koskevia saannoksia sovelletaan, kun kyseessa on kiinteis-
ton maaraosan tai maaraalan tai kiinteistojen yhteisen alueen ja sen maaraalan tai yhteisalueen
luovutuksessa (MK 1:2§). Kiinteistokaupan kohteena voi olla itsenainen kiinteisto, kiinteiston maa-
raosa tai maaraala. Useiden henkildiden omistaessa kiinteiston, voidaan Kiinteistosta myyda aino-
astaan yhden henkilon omistama osuus eli maaraosa. Kiinteistdsta voidaan myyda myos maaritta-
maton alue, joka kuuluu kantakiinteistoon. Alue voidaan myyda maaraalana ennen kiinteiston loh-
komista. (Nevala ym. 2010, 450-451.) Kiinteistokaupan kohteena voi myos olla vuokraoikeus, jonka
katsotaan olevan irtainta omaisuutta. Vuokraoikeutta siirrettaessa ei ole kyse kiinteiston luovutta-
misesta vaan vuokraoikeuden luovuttamisesta. (Nevala ym. 2010, 297,393.)

Kiinteistokauppaan kuuluu kiinteisto, joka kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin aluei-
siin, seka erityisiin etuuksiin (KML 1:2§). Kauppaan kuuluu myds ainesosat ja tarpeisto. Naita ei
ole saannelty lainsaadannossa, niihin sovelletaankin oikeuskaytannossa muodostuneita saantoja.
Kiinteiston ainesosat ovat maa-ainekset, kasvit, hedelmat, puut, rakennukset ja rakennelmat. Maa-
pohjaan kiinteasti kuuluvat ja kiinteiston pysyvaa kayttoa varten litetyt esineet ovat myos ainesosia,
kuten vesijohdot, koneet, laitteet, puhelinpylvaat, lipputanko ja portti. Kiinteistoilla olevat rakennuk-
set ja rakennelmat ovat luonnollisesti kiinteiston ainesosia ja kuuluvat kauppaan. ltsenaiset esineet,
jotka kuuluvat kiinteistoon, ovat kiinteiston tarpeistoa. Tallaisia ovat rakennustarvikkeet, polttopuut,
seka kiinteiston hallintaan oikeuttavat asiakirjat. Kiinteiston tarvetta varten varatut esineet ovat
my0s tarpeistoa, kuten lammitysoljy sailiossa. Rakennuksen tarpeisto kuuluu myods kiinteistoon.
Tallaisia tarpeistoon kuuluvia esineita ovat sahkoliesi, jadkaappi, astianpesukone ja liesituuletin.
Esine, joka on liitetty kiinteistoon, katsotaan siis siihen kuuluvaksi. (Nevala ym. 2010, 296-299.)

Myyjalla on velvollisuus kertoa kaikki seikat, jotka han tietaa kiinteistosta ja sen ymparistosta, var-
sinkin jos tiedot ovat sellaisia, ettd ne mahdollisesti vaikuttavat ostajan ostopaatokseen (MK 17-
19§). Myos kiinteistonvalittajalla, joka on toiminut myyjan puolesta, on samat tiedonantovelvollisuu-
det kuin ostajallakin (MK 2:20.1§). Ostajalla on velvollisuus tutustua kiinteistodn, mutta ostajalla ei
ole ilman erityista syyta velvollisuutta tarkistaa myyjan antamien tietojen paikkaansa pitavyytta (MK
2:22.1§).
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41 Ostotarjous ja esisopimus

Ostotarjous tarkoittaa ostajan halukkuutta ostaa kiinteisto sovituilla ehdoilla ja myyja voi ostotar-
jouksen saatuaan paattaa hyvaksyyko vai hylkaako han sen. Kiinteistokauppaan liittyva lainsaa-
danto ei kuitenkaan tunne kasitetta ostotarjous. Jos kasiraha maksetaan kiinteiston kaupassa, ei
se kuitenkaan velvoita myyjaa ja ostajaa tekemaan kauppaa vaikka olisikin tehty ostotarjous. So-
vittua korvausta tai kasirahaa ei meneteta, vaikka kauppa jaisikin syntymatta. (Nevala ym 2010,
305.)

Ostotarjouksen voi tehda suullisesti, kirjallisesti tai sahkdisesti. Ostotarjous ei sido ostajaa osta-
maan Kiinteistod, vaan tarjouksella ostajalla iimaisee mielenkiintonsa kohdetta kohtaan. Ostotar-
jouksen tekijan maksaessa kasirahan on han oikeutettu saamaan rahansa takaisin kaupan jaa-
dessa syntymatta syysta tai toisesta. VVahingonkorvausvelvollisuus on kuitenkin olemassa, eika os-
totarjous ole taysin mitaton. Kasirahasta voi myyja pidattaa itsellaan sen osan, joka vastaa todellisia
ja kohtuullisia kustannuksia, joita myyjalle on aiheutunut ostotarjouksen hyvaksymisesta ja kasira-
han vastaanottamisesta. (Kasso 2010b, 195).

Esisopimuksella tarkoitetaan kirjallista sopimusta, jolla sitoudutaan tekemaan kiinteiston kauppa
my6hemmin. Esisopimus voidaan tehda niin, etta se sitoo vain toista osapuolta (MK 2:7.1§). Esi-
sopimus on tehtdva samaan muotoon kuten kauppakirja, muotosaannoksista lisaa alaluvussa 4.3.
Siita tulee kayda ilmi, mina paivana kauppa on viimeistaan tehtava seka ehdot, joiden tayttyessa
kauppa tehdaan. Kauppahinta voidaan jattaa maarattavaksi myohemmaksi esisopimuksessa ole-
vien perusteiden mukaisesti. Esisopimus on voimassa viisi vuotta sopimuksentekopaivasta, jos

voimassaoloaikaa ei ole maaratty. (MK 2:7.2§.)

Osapuolilla on oikeus vaatia kanteella toista osapuolta tekemaan kiinteiston kauppa esisopimuk-
sessa sovituin ehdoin (MK 2:7.3§). Kanne kaupan tekemisesta on nostettava kolmen kuukauden
kuluessa siita, kun viiden vuoden maaraaika paattyy (MK 2:2.2§). Toisen osapuolen kieltaytyessa
kaupasta on hanen korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon tutustumisesta ja
muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet kustannukset tilanteissa joissa
esisopimusta ei ole tehty edella mainituin ehdoin. (MK 2:88.) Silloin kun esisopimusta ei ole tehty
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maakaareen vaatimaan muotoon, voi ostaja joutua kuitenkin korvaamaan esimerkiksi myyjalle kus-
tannukset, joita on aiheutunut kun kiinteistonvalittaja on kaynyt esittelemassa asuntoa (Kasso
2010b, 198).

4.2 Kuntotarkastus

Ennen kiinteistokauppaa on tavallista suorittaa kuntotarkastus. Kuntotarkastuksen tavoitteena on
maarittad rakennuksen rakennustekninen kunto seka selvittad mahdolliset riskit ja vauriot. Kunto-
tarkastus suoritetaan paaasiallisesti aistinvaraisin havainnoin, rakennetta rikkomattomin menetel-
min. Esimerkiksi mikrobitutkimuksia ei kuntotarkastukseen sisally. (Manninen, Haastattelu
13.1.2015.)

Kiinteistossa on laatuvirhe, jos myyja on antanut virheellista tietoa esimerkiksi rakennusten kun-
nosta ja tdman annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2.17.1§). Tallaisia tie-
toja voivat olla esimerkiksi sellainen tieto, etta kiinteistosta puuttuu kokonaan salaojitus. Taman
vuoksi kiinteistoihin tehdaan yleensa aina kuntotarkastus, josta ei kuitenkaan saadeta lailla. Kun-
totarkastus ei takaa asunnon virheettomyytta vaan kuntotarkastusraporteista selviaa paljon yleis-
tietoa rakenteiden, kattomateriaalien ja lammitystekniikan kayttoiasta. lkaantyvissa taloissa on
useimmiten uusimista ja kohentamista vaativia paikkoja. Kuntotarkastusraportti saattaakin monesti
saikayttaa ensiasunnon ostajan, koska raporteissa on monesti kasitteistoa, joka saa kiinteiston os-
tajan saikahtdamaan ja luulemaan etta talossa on paljon ongelmia. Raportti ei tarkoita sita, etta kiin-
teiston ostajan tulisi systemaattisesti ruveta korjaamaan kaikkia mainittuja puutteita saman tien
kiinteistosta, eika se mydskaan tarkoita sita, etta kiinteiston ostajan voisi alkaa tinkimaan kauppa-
hinnasta, koska useimmiten ikaantyvien asuntojen kauppahinnassa on otettu huomioon talon ika

ja mahdolliset korjaustarpeet. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto, 2010, viitattu 11.5.2014.)

Suomen Rakennustarkastus Oy:n internetsivuilla on lista asioista, jotka omakotitalon kuntotarkas-

tuksessa kaydaan lapi. Tarkastettaviin kohteisiin kuuluu:

1. Hormisto ja vesikaton lapiviennit

2. Vesikatteen kiinnitys ja tiivistykset, tuuletus

3. Ylapohjan rakenteet, tuuletus

4. Vesikaton jiirit ja liittymat, talo- ja lapetikkaat seka huoltosillat
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5. Huonetilat ja ilmanvaihto: ovet, pintarakenteet, kalusteet ja varusteet, laitteet, kosteat
tilat/ markatilat

6. Vesikate ja pellitykset

7. Raystaat, syoksytorvet, vesikourut, kattokaivot

8. Vesikaton alapuoliset rakenteet ja ullakot

9. Ulkoseinat, ulko-ovet ja kuistit

10. Maanvaraiset laatat

11. Kantavat valiseinat

12. Vélipohjat

13. Kellaritilat- ja tilojen rakenteet: varastot, kellarit, kylmiot

14. Ikkunat ja vesipellitykset

15. Kasvillisuus ja painaumat rakennuksen vierustoilla, maanpintojen kallistukset ja sade-
vesien poisohjaus

16. Tekniset jarjestelmat: lammitys, vesi- ja viemari, iimanvaih-

to, sahkolaitteet, rakennusautomaatio

17. Salaojajarjestelma, muut kaivot

18. Alapohjarakenteet

Listauksesta nakee, etta kuntotarkastuksessa kaydaan mahdollisimman tarkoin Iapi kiinteistolla si-
jaitsevan asuinrakennuksen kunto. Kuntotarkastuksen hinta Oulun seudulla vaihtelee 1150 e ja
1375 e:n valilla. Hintaan vaikuttavat kiinteiston rakennusvuosi, nelididen maara seka myos se, onko
ryomintatila, joka tulee tarkastaa. Sivuilla on selvasti mainittu, etta rydmintatilaisissa taloissa hinta
on +100euroa. Kellarillisten rintamamiestalojen kuntotarkastus maksaa 1375 euroa, kun taas esi-
merkiksi kellaritoman talon, jonka neliomaara on 100 m2 maksaa 1250 euroa. (Suomen Raken-
nustarkastus Oy. 2014, Viitattu 22.8.2014.)

Kuntotarkastusten suorittaminen on Suomessa vapaata yritystoimintaa. Kuntotarkastajille on ole-
massa AKK-patevyys, mutta sen hankkiminen Suomessa on vapaaehtoista, eikd mikaan laki vel-
voita kuntotarkastajaa hankkimaan AKK-patevyytta. (Seppala. Omakoti-lehti. 2013, Viitattu
22.8.2014.) Yleensa kuntotarkastus maksetaan puoliksi myyjan ja ostajan valilla. Kuitenkin, jos
kuntotarkastuksen yhteydessa ilmenee niin merkittavia rakenteellisia seikkoja etta kauppa jaa nii-
den vuoksi syntymatta, myyja maksaa kuntotarkastuksen kokonaisuudessaan. (Manninen, 2Haas-
tattelu 13.1.2015.Tekijén hallussa.)
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4.3 Kauppasopimus ja kohteen virheettomyys

Ennen kauppasopimuksen allekirjoittamista ostaja on velvollinen tarkastamaan kaupan kohteen,
eika han voi vedota myohemmin virheeseen, jos virhe on ollut sellainen mika olisi voitu huomata
tarkastuksen yhteydessa (MK 2:28§). Tama ei kuitenkaan tarkoita sellaisia asioita, joita kumpikaan
osapuoli ei kykene nakemaan, kuten esimerkiksi rakenteiden kunto. Tallaiset asiat selvitetaan kun-
totarkastuksessa. Ostajan on myos syyta tutustua kiinteistoa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat lain-
huutotodistus, rasitustodistus, kiinteistorekisteriote ja kartta, kaavaote, mahdolliset vuokrasopimuk-
set, rakennuslupapiirustukset ja muut vastaavat asiakirjat. Naita asiakirjoja voidaan pitaa niin sa-
nottuina vahimmaisasiakirjoina, jotka ostajan on syyta tarkistaa, mutta joissakin tilanteissa voi olla
syyta tarkistaa myos sellaiset seikat, kuten ovatko kiinteistovero, kunnallistekniset maksut tai sah-
kolaskut maksamatta. (Nevala ym 2010, 304.)

Kiinteiston kaupan muoto on saannelty tarkoin maakaaressa. Kauppakirja on tehtava kirjallisesti ja
myyjan seka ostajan asiamiehen on allekirjoitettava kauppakirja seka kaupanvahvistajan on vah-
vistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittaneiden lasnaollessa (MK 2:1.1§). Kauppakir-

jasta on kaytava ilmi ainakin seuraavat seikat;

1. Kiinteiston luovutustarkoitus,

2. Luovutettava Kiinteisto,

3. Myyja ja ostaja

4. Kauppahinta ja mahdollinen muu vastike (MK 2:1.3§).

Omistusoikeuden siirtyminen on hyva kirjata kauppakirjaan, esimerkiksi siten, ettd omistusoikeus
siirtyy heti, kun kauppahinta on suoritettu. Myds hallintaoikeuden siirtyminen on syyta kirjata kaup-
pakirjaan, jotta valtytaan epaselvyyksilta. Kiinteistosta aiheutuvien maksujen (vesi, sahko. yms.)
vastaamisesta tulisi my0s olla merkinta kauppakirjassa. Kauppakirjaan voi merkita esimerkiksi pai-
vamaaran mihin asti myyja vastaa kiinteistosta aiheutuvat maksut. Kaikki irtaimen kaltaiset esineet
tulisi merkita kauppakirjaan, jotta mahdollisilta erimielisyyksilta valtyttaisiin. (Nevala ym 2010, 321-
322.)

Myyjan on luovutettava kiinteisto ostajalle heti kaupanteon jalkeen, jos luovutusajankohdasta ei ole
erikseen sovittu muuta. Myyjan on annettava ostajalle hallussaan olevat kiinteiston saantokirjat,
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jotka ovat tarpeen lainhuudon saamiseksi. Naita ovat panttikirjat, vuokrasopimukset ja muut naihin
verrattavissa olevat asiakirjat. (MK 2:12.1-2§.)

Kiinteistossa oleva virhe voi iimeta vasta kaupan jalkeen. Tallaisia virheita ovat esimerkiksi laatu-
virhe, vallintavirhe tai oikeudellinen virhe. Kiinteistdssa on laatuvirhe silloin, kun kiinteistd ei ole
ominaisuuksiltaan sellainen kuin mita on sovittu tai myyja on antanut virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon esimerkiksi kiinteiston pinta-alasta ennen kaupan tekemista ja téllaisen tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. Laatuvirheita ovat myos asiat, jotka myyja jattaa ilmoittamatta os-
tajalle ennen kauppaa. (MK 2:17§.)

Alla olevassa korkeimman oikeuden ratkaisussa, on kasitelty laatuvirhetta. Rakennuksen ominai-

suudet eivat olleet sellaiset mita oli sovittu.

Kiinteistonkaupalla myydyssa omakotitalossa oli todettu laatuvirhe, kun rakennuksen
vesi- ja lammitysjarjestelma oli alitehoinen eika kaupan kohde siten ollut ominaisuuksil-
taan sellainen kuin oli sovittu. Virheiden korjauskustannuksiksi oli arvioitu maara, joka
vastasi noin yhta prosenttia kiinteiston kauppahinnasta. Harkittaessa ostajan oikeutta
hinnanalennukseen otettiin korjauskustannusten lisaksi huomioon, etta virhe haittasi ra-
kennuksen kaytettavyytta asumistarkoitukseen. Ostajalla oli virheen perusteella oikeus
hinnanalennukseen. (KKO:2009:39.)

Vallintavirheelld tarkoitetaan myyjan antamaa virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa voimassa
olevasta kaavasta, rakennuskiellosta tai luovutusrajoituksesta, mikali tiedon voidaan olettaa vaikut-
taneen kauppaan. Naapurikiinteistoa koskevat viranomaisen luvat ja paatokset, joista myyja on
tiennyt ja ei ole kertonut ostajalle, katsotaan myos vallintavirheiksi. Kiinteiston arvoon vaikuttava
paatos tai lupa, josta myyja on tiennyt eika ole sita ostajalle kertonut, on myds vallintavirhe. Myyjan
tulee ennen kauppaa oikaista, jos ostaja on kasittanyt vaarin esimerkiksi luvan kayttotarkoituksen.
(MK 2:18§.)

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa katsottiin, ettei kyseessa ole vallintavirhe.

Myyija ei ollut ilmoittanut ostajalle, etta kiinteisto kuului kaupanteon aikaisessa yleiskaa-
vaehdotuksessa ja sittemmin hyvaksytyssa ensimmaisen asteen yleiskaavassa rautatie-
suunnitelman viheralueeseen. Kiinteistdssa ei ollut maakaaren 2 luvun 18 §:ssa tarkoi-
tettua vallintavirhetta. (KKO:2001:74)

Kiinteistossa voi olla myos oikeudellinen virhe, joka tarkoittaa sita, etta ostaja voi menettaa omis-

tusoikeuden kKiinteiston oikealle omistajalle, tai ettd kauppa voidaan julistaa tehottomaksi jonkun
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muun kuin myyjan vaatimuksesta. Oikeudellisella virheella tarkoitetaan, ettd myyja on ennen kau-
pan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon siitd kenelld on lainhuuto
tai panttioikeus kiinteistoon ja tallaisen tiedon, joka on jatetty kertomatta, voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan. (MK 2:19§.)

Alla olevassa ratkaisussa katsottiin, etta ostaja ei voinut vaatia myyjalta vahingonkorvauksia, koska
vaatimus oli ennenaikainen. Jos perimistoimet olisi aloitettu kiinteiston uutta omistajaa kohtaan ti-
lanne olisi ollut toinen ja vahingonkorvausvaatimus olisi hyvaksytty, koska ostaja olisi joutunut mak-
samaan velan.

Kiinteiston kaupan jalkeen iimeni velkakiinnitys, jota ei ollut kaupanteossa ilmoitettu. Ostaja
ei ollut vaatinut myyjalta pantin vapauttamista eika ollut selvitetty, pystyikd myyja kaupan
jalkeen vastaamaan kiinnityksesta. Kiinteistoon ei ollut kohdistettu perimistoimia. Naissa olo-
suhteissa ostajan vahingonkorvausvaatimus hylattiin ennenaikaisena.(KKO:1997:143)
Kiinteiston ostajalla on samat oikeudet virheen laadusta huolimatta. Laatuvirhe, vallintavirhe tai
oikeudellinen virhe kiinteistdssa tuovat kiinteiston ostajalle saman oikeuden korvausvaatimuksen
suhteen. Ostajalla on oikeus virheen perusteella vaatia hinnanalennusta tai virheen ollessa olen-
nainen, on ostajalla oikeus purkaa kauppa. Edella mainittujen seikkojen lisaksi ostajalla on oikeus

saada korvaus vahingostaan. (MK 2:17.2§ , MK 2:18.2§ ja MK 2:19.3§.)

44 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevaan kiinteistoon ja etuosto-oikeutta voidaan kayttaa
maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten (EOL
1:1.1,3§). Etuosto-oikeus tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisto. Etuosto-oikeuden
kayttamisella kunnan katsotaan tulleen kaupantekohetkelld luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan si-
jaan kaupassa sovituilla ehdoilla (EOL 1:2.1§). Kunta voi kayttaa etuosto-oikeuttaan kun kyseessa
on vahintaan 5000 m2 kokoinen Kiinteistd (paakaupunkiseudulla 3000 m2). (Suomen Kuntaliitto.
2014. Viitattu 22.8.2014)

Kunta voi etukateen iimoittaa, ettei se tule kayttamaan etuosto-oikeuttaan, jos kiinteisto kahden

vuoden kuluessa kunnan paatoksesta myydaan. Kiinteistdnomistaja voi kirjallisesti pyytaa kunnalta
paatosta (EOL 2:8§). Kunnan paattaessa kayttaa etuosto-oikeuttaan myytyyn kiinteistoon, tulee
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sen kirjallisesti ilmoittaa tasta ostajalle, myyjalle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka alueella Kiin-
teisto on. Paatos tulee tehda kolmen kuukauden kuluessa kaupasta ja siita tulee ilmoittaa samassa
ajassa kirjaamisviranomaiselle. Lisaksi paatos on viipymatta annettava todisteellisena tiedoksian-
tona ostajalle seka myyjalle (EOL 2:9.1§).

Alla olevassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa vuodelta 1991, kaupunginhallitus on kayt-
tanyt etuosto-oikeuttaan paakaupunkiseudulla sijainneen tilan kaupassa.

Kaupunginhallitus kaytti paatoksellaan 13.3.1989 etuosto-oikeutta noin yhden hehtaarin
suuruisen paakaupunkiseudulla sijainneen tilan 27.12.1988 tehdyssa kaupassa. Tila si-
jaitsi alueella, joka oli kaupunginvaltuuston 10.6.1981 hyvaksyméassa yleiskaavassa 0soi-
tettu virkistysalueeksi (V 2). Ostaja lausui valituksessaan laaninoikeudelle, etta yhtio
omisti yhdessa toisen yhtion kanssa kaupan kohteena olleen tilan vieressa alueita, joita
kaytettiin yhtididen henkilokunnan virkistystarkoituksiin. Erityisesti lapsiperheiden kan-
nalta nykyisten alueiden maaston kallioisuus oli ollut ongelmallista. Yhtion ostamalle ky-
symyksessa olevalle tilalle voitaisiin sijoittaa muun muassa lasten tarpeiden edellyttamia
leikkipaikkoja ja pallokentta. Kaupan kohteena olevalla tilalla ei mydskaan ollut varsi-
naista rantaviivaa, joten se luontevasti voitiin yhdistaa lisamaana yhtididen ymparoiviin
tiloihin. Kysymyksessa ei ollut kaupungin etujen kannalta tarkea alue, kun sen sijaan yh-
tididen ja sen henkilokunnan kannalta oli tarkeaa saada alue kayttoon. Asia oli verratta-
vissa tilanteisiin, joissa ostajalle oli tarked@ saada maata juuri kysymyksessa olevalta
paikalta toiminnan laajentamista varten. Myos kaupungin etuostokaytanto kysymyksessa
olevalla alueella oli ollut epajohdonmukaista. Etuostoa ei ollut kaytetty alueen kehittami-
sen kannalta tarkeammissakaan kaupoissa. Yhtena syyna kaupan syntymiseen olivat
my0s ostajan ja myyjan valiset hyvat suhteet. Tasta syysta myos kauppahinta oli varsin
kohtuullinen. Nailla perusteilla yhtio katsoi, etté etuosto-oikeuden kaytto oli etuostolain 6
§:ssé tarkoitetulla tavalla kohtuutonta. Laaninoikeus hylkasi valituksen ottaen huomioon
etuostolain 6 §:n, kun etuoston kayttamista ei ollut pidettava ilmeisen kohtuuttomana yh-
tion esittdmien seikkojen perusteella ja kun asiassa ei ollut iimennyt muutakaan perus-
tetta, joka muodostaisi esteen etuosto-oikeuden kayttamiselle. Valituksessaan korkeim-
malle hallinto-oikeudelle ostaja uudistaen aikaisemmin esittamansa lisaksi lausui, ettei
kaupungilla ollut etuosto-oikeutta kaupassa maan hankkimiseksi virkistystarkoitukseen,
kun otettiin huomioon etuostolain 1 §:n 3 momenttia koskenut, vasta 1.4.1989 voimaan
tullut muutos (289/89). Kaupunki ei siten ole voinut kysymyksessa olleessa 15.12.1988
tehdyssa kaupassa kayttaa etuosto-oikeuttaan muutoin kuin yhdyskuntarakentamisen
edellyttdmaan maan tarpeen tyydyttamiseen.

Korkein hallinto-oikeus katsoi, kun otettiin huomioon etuostolain 1 §:n 4 momentin ja 5
§:n 4 momentin 15.12.1988 voimaantulleet saannokset (1063/88), etta kaupungilla oli
etuosto-oikeus kysymyksessa olevassa kiinteiston kaupassa. Taman vuoksi laaninoikeu-
den paatoksessa mainituilla perusteilla ei ollut syyta muuttaa laaninoikeuden paatoksen
lopputulosta. (KHO:1991:2291)
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Kunta voi kayttaa etuosto-oikeuttaan, kun kyseessa on tarpeeksi suuri alue. Esimerkissa kaupunki
on kayttanyt etuosto-oikeuttaan ostaakseen noin hehtaarin suuruisen tilan. Kaupungin ostamalla
alueella ei kunnalla ollut etuosto-oikeutta virkistyskayttoa varten, koska tallainen muutos etuosto-
lakiin tuli vasta 1.4.1989. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettad kaupungilla oli etuosto-oikeus kysy-
myksessa olevassa kiinteiston kaupassa.
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5 KINTEISTOPANTTIOIKEUS

Kiinteiston kayttaminen panttina on mahdollista vain kiinnityksen kautta ja ainoastaan saamisen
vakuudeksi. Muita oikeuksia ei siis voida kiinnittaa, vaan ne kirjataan erityisina oikeuksina. Vahvis-
tettu kiinnitys on voimassa, kunnes se kuoletetaan. Muita oikeuksia ei siis kiinniteta. (Nevala ym.
2010, 366.) Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen maaraosaan ja maaraalaan
seka myos maanvuokraoikeuteen ja muuhun toiseen maahan kohdistuvaan kayttdoikeuteen. Kiin-
teistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiin-
nitys ja luovutetaan kiinnityksesta todistukseksi saatu kirjallinen panttikirja velkojalle saamisen va-
kuudeksi tai kirjaamalla sahkoinen panttikirja velkojan nimiin. (MK 15:1-2§.) Kiinteiston panttioikeu-
den muodostaminen on kaksivaiheinen tapahtuma, ensin haetaan kiinnityksia ja sen jalkeen pant-

tikirjat pantataan saatavat (velan) vakuudeksi (MK 15:28§).

Kiinnitys saadaan vahvistaa kiinteistdon ja sen edellytyksena on, etta kohteeseen voidaan myontaa
lainhuuto kiinnityksen hakijalle (MK 16:1§). Mikali samalla omistajalla on kaksi tai useampia kiin-
teistoja voidaan niihin myontaa yhteiskiinnitys edellyttaen, etta kiinteistoihin ei kohdistu aiempia
kiinnityksia, tai niihin kohdistuu kiinnityksia, jotka ovat maaraltaan ja etusijaltaan samanlaiset (MK
16:2.1§). Kiinnitysta saa hakea lainhuudon viimeksi hakenut kiinteiston omistaja. Kiinnitys voidaan
vahvistaa, vaikka lainhuutoa ei olisi myonnetty, mutta ainoastaan siina tapauksessa, etta lainhuu-
tohakemus on jatetty lepaamaan purkavan tai lykkaavan ehdon vuoksi, tai kiinteistd on hankittu
perustettavan yhtion lukuun ja kiinteiston luovuttaja antaa suostumuksensa kiinnitykseen. (MK
16:38.)

Kiinteistokiinnityshakemus on tehtava kirjallisesti ja hakijan on se allekirjoitettava. Hakemuksesta
tulee kayda ilmi kiinnityksen kohde seka haetun kiinnityksen suuruus iimoitettuna Suomen rahassa.
Hakemuksen koskiessa useaa kiinnitysta samaan Kiinteistoon, hakemuksessa voidaan maarata
niiden keskinainen etusijajarjestys. (MK 16:4§.) Kiinnityshakemus voidaan hylata, jos kiinteiston
lainhuudatushakemusta ei ole laitettu vireille (MK 16:6§).
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Korkeimman oikeuden ratkaisussa on otettu huomioon myyjan velkakiinnitys, joka on haettu sa-
mana paivana, kun kiinteisto on jo luovutettu uudelle omistajalla. Korkein oikeus on katsonut myy-
jan olleen varmasti tietoinen kiinteiston tulevasta luovutuksesta ja todennut etta kiinnitys julistetaan
tehottomaksi.

Kiinteisto oli luovutettu samana paivana kuin siihen oli haettu velkakiinnitys myyjan si-
toumuksesta. Uusi omistaja oli sdadetyssa ajassa hakenut lainhuudon kiinteistoon. Uu-
den omistajan ja velkakiinnityksen haltijan valinen eturistiriita ratkaistiin uuden omistajan
hyvaksi ja kiinteistoon vahvistettu kiinnitys julistettiin tehottomaksi. Aan. (KKO:1991:178.)
Esimerkissa kiinteiston uusi omistaja ei millaan voinut tietaa kiinteiston kiinnityksesta, koska se oli
haettu samana paivana, kun kiinteisto oli luovutettu uudelle omistajalle. Tassa tapauksessa uusi
omistaja ei joutunut vastuuseen kiinteistokiinnityksesta, vaan kiinteiston myyja joutui vastaamaan

kiinnityksestaan.

Kiinteistokiinnitys vahvistetaan kiinteiston omistajan hakeman rahamaaran suuruiseksi, eika kiinni-
tyksessa puhuta koroista tai perimiskuluista. Kiinnityksen vahvistamisesta annetaan todistukseksi
panttikirja, mutta pelkan panttikirjan hallinta ei kuitenkaan tuota panttioikeutta, vaan panttioikeus
kiinteistoon syntyy vasta kun panttikirja pantataan velkojalle vakuudeksi saamisesta. (MK 16:5§.)
Kiinnityksia kiinteistdon voi olla useita ja ne saavat etusijan hakemusten vireilletulopaivan mukai-
sesti (MK 16:8§). Useita kiinnityksia haettaessa samana paivana, on kiinnityksilla sama etusija,
koska ne on haettu samaan aikaan. Etusijajarjestysta voidaan kuitenkin muuttaa hakemusten pe-
rusteella. Muuttamiseen tarvitaan kuitenkin panttioikeuden haltijan seka erityisten oikeuksien halti-
joiden lupa, joiden etusijaa muutos heikentaa (MK 18:1§).

Kiinnityksia voidaan jakaa useiksi kiinnityksiksi padoman ollessa yhteensa jaetun kiinnityksen suu-
ruinen. Etusija jaetussa kiinnityksessa maaraytyy alkuperaisen kiinnityksen mukaisesti, mutta ha-
kemuksesta voidaan jaettaville kiinnityksille pyytaa keskinaista etusijajarjestysta. Panttioikeuden
haltijan luvalla, kiinteiston omistaja voi hakea kiinnitysten jakamista. Kiinnitykset voidaan niin yh-
distaa kuin jakaakin, mutta yhdistettdessa kiinnityksia tulee kiinnityksilla olla sama etusijajarjestys
tai seurata toisiaan etusijajarjestyksessa. Niin kiinnitysten jakamisessa kuin kiinnitysten yhdistami-
sessakin tulee kiinteiston omistajalla olla pantinhaltijan lupa kiinnitysten yhdistamiseen. (Nevala
ym. 2010, 366.)

Kiinteiston omistajalla on oikeus muodostaa panttioikeus kiinteistoon tai han voi valtuuttaa asia-
miehen perustamaan panttioikeuden. TallGin kiinteiston omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja
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siita on kaytava ilmi valtuutetun nimi ja panttikirja. (MK 17:1§.) Kiinteistoon saadaan panttioikeus
silloin, kun panttikirja luovutetaan velkojalle velan vakuudeksi. Kiinnityshakemuksen yhteydessa
voidaan maarata panttikirja annettavaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuudeksi, velkoja saa tal-
16in panttioikeuden hakemuksen vireille tulosta. (MK 17:2.1,3§).

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa on kasitelty panttioikeuden raukeamista seka kun-
nan etuosto-oikeuden vaikuttamista. Kunnan etuosto-oikeutta on kasitelty alaluvussa 4.3

Kunnan kaytettya kiinteistonkaupassa etuosto-oikeuttaan ostaja kieltaytyi luovuttamasta
kiinteistoon kiinnitettyja velkakirjoja katsoen niiden olevan panttauksen perusteella edel-
leen vakuutena myyjan maksamatta olevasta velasta.

Pantinhaltijan tullessa tilan omistajaksi kiinnitys jai tosin voimaan, mutta kun kiinteiston
omistajalla ei ole panttioikeutta omaan kiinteistoonsa, kiinteistonkaupan seurauksena
panttioikeus raukesi. Etuostolain 2 §:n 1 momentin mukaan kunnalla on oikeus paasta
samaan asemaan kuin ostaja. Panttioikeus oli siten lakannut myds kuntaan nahden ja
ostaja oli velvollinen luovuttamaan panttivelkakirjat kunnalle.(KKO:1997:66.)

Korkeimman oikeuden ratkaisussa kiinnitys on jaanyt voimaan, mutta koska omistajalla ei ole pant-
tioikeutta omaan kiinteistodnsa, on panttioikeus lakannut kiinteistokaupan seurauksena. Ostaja oli
velvollinen luovuttamaan panttikirjat kunnalle, vaikka han vastustikin panttikirjojen antamista kun-

nalle. Ostaja halusi pitaa panttikirjat myyjan velan vakuutena.
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6 ASUNTO-OSAKKEEN HANKINTA

Asunto-osakekauppaa saantelee asuntokauppalaki. Asuntokauppalakia sovelletaan, kun kyseessa
on asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhteisoosuuksien
kauppa. Laki koskee my0ds ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamis-
vaiheessa seka myyntiin liittyvia oikeussuhteita (AskKL 1:1.1§) Ostajaa suojataan siina vaiheessa,
kun asunto-osakkeen hallintaan oikeuttavaa yhteisoosuutta ryhdytaan tarjoamaan kuluttajalle. Tar-
joamisella tarkoitetaan sita, ettei kuluttaja voi ilman seuraamuksia vetaytya kaupasta tai kuluttaja
saa vetaytya kaupasta ilman seuraamuksia, mutta han joutuu kuitenkin maksamaan rahamaaran,

joka ylittaa nelja prosenttia varauksen yhteydessa sovitusta kauppahinnasta (AsKL 3:6.1§.)

Myyjalla on velvollisuus kertoa kaikki tietonsa asunnosta ja sen kunnosta. Lisaksi myyjan on ker-
rottava kaikki tietonsa ymparistosta, mikali tiedot ovat sellaisia, etté niiden voidaan olettaa vaikut-
tavan ostajan ostopaatokseen. Ostajalla on velvollisuus tutustua asuntoon ja tietoihin, jotka on saa-
nut asunnon myyjalta ennen sopimuksen tekemista. Kuitenkaan ostajan ei edellyteta tutkivan asun-

toa muuten kuin paallisin puolin ja silmamaaraisesti. (Kasso, 2010a, 189.)

Asuntokaupan kohteena on lahes aina asunto-osake, joskus kyseessa voi kuitenkin olla asunto-
osuuskunnan osuus. Kaupan kohteena ovat arvopaperit eli asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oi-
keuttavat hallitsemaan nimettya yhtion omistamaa huoneistoa. Asunto-osakekaupan yhteydessa
tulee ostajalle antaa osakekirja tai —kirjat. Ennen osakekirjan antamista voi asunto-osakeyhtio an-
taa valiaikaistodistuksen, joka koskee oikeutta yhteen osakeryhmaan ja joka sisaltdéa ehdon osa-
kekirjan antamisesta ainoastaan todistusta vastaan. Valiaikaistodistus annetaan yleensa silloin,
kun osakekirjat eivat ole viela valmistuneet. (Nevala ym.2010,165. )

Asunnon ostajan on hyva tietaa, ettd asunto-osakeyhtiolaki maarittaa asunto-osakeyhtion toimin-

nan keskeisia periaatteita, osakkeita ja yhtiovastiketta. Kyseista lakia sovelletaan kaikkiin osake-
yhtidihin, jotka on Suomen lain mukaisesti rekisteroity asunto-osakeyhtioiksi. (AOYL 1:1.1§.)
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6.1 Esisopimus

Asunto-osakekaupoissa sopimuksen syntymista saantelee laki varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista 13.6.1929/228. Kyseista lakia sovelletaan, kun tehdaan tarjous sopimuksen tekemisesta ja
kun annetaan vastaus sellaiseen tarjoukseen (OIkTL 1:1.1§). Tarjous ja sen vastaus voivat olla
suullisia, ja tarjouksen ollessa hyvaksyttava on siihen annettava heti vastaus tai tarjous katsotaan
hylatyksi (OIkTL 2:3.1§).

Kaupan kaydessa toteen, kasiraha lasketaan kokonaisuudessaan osaksi kauppahintaa (AsKL
2:3.1§). Kaupan jaddessa syntymatta ostajasta johtuvin syin, on asunto-osakkeiden myyjalla oi-
keus pitaa kasiraha tai saada sovittu vakiokorvaus (AsKL 2:3.2§). Kaupan jaadessa toteutumatta
ostajasta rijppumattomasta syysta on han oikeutettu saamaan maksamansa kasirahan takaisin
myyjalta (AsKL 2:3.3§).

Myytavana olleessa asuinhuoneistossa oli ostotarjouksen tekemisen ja sovitun kaupant-
kopaivan valilla havaittu kosteusvaurio. Tarjouksen tekija oli vetaytynyt kaupasta. Koska
asunnossa oli tarjouksen tekemisen jalkeen havaittu objektiivisesti arvioituna merkityksel-
linen kunnon puutteellisuus, asuntokauppa ei ollut jaanyt syntymatta tarjouksen tekijan
puolella olevasta syystda eikd myyjalla ollut oikeutta pitdd maksettua kasira-
haa.(KKO:2009:49.)

Ylla korkeimman oikeuden ratkaisussa todettiin, etta myyjalla ei ole oikeutta pitaa kasirahaa, kun

asunnossa havaittiin merkittava puute tai vaurio.

6.2 Uuden asunnon kauppa

Rakennuttajat tai urakoitsijat saattavat aloittaa kohteiden ennakkomarkkinoinnin siten, etta kulutta-
jalla on mahdollisuus tehda varaus vasta suunnitteilla olevasta kohteesta jo ennen kuin rakenta-
mispaatosta on edes tehty. Tama tapa on rakennuttajalle edullinen siind mielessa, etta nain saa-
daan selville herattaako kohde kaupallista kiinnostusta ja millaisella hintatasolla kauppoja mahdol-
lisesti tulisi syntymaan. (Keskitalo 2005, 31.) Valmiin uuden asunnon kaupasta on kyse silloin, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset kayttoonote-
tuiksi (Keskitalo 2005, 113). Esisopimusta kasiteltiin alaluvussa 6.1.
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Asunnon hallinnan luovutuksen tulee tapahtua kohtuullisessa ajassa kaupanteosta, mikali ei ole
erikseen sovittu hallintaoikeuden luovutusajankohdasta. Myyja ei kuitenkaan ole velvollinen luovut-
tamaan asunnon hallintaa ennen kauppahinnan maksua, ellei ole sovittu muuta. Myyjan on luovu-
tettava osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat uudelle omis-

tajalle samalla, kun asunnon hallinta luovutetaan, ellei ole sovittu toisin. (AsKL 4:4.1-3§. )

Uuden asunnon kauppa voi tarkoittaa kaupan tekemista rakenteilla olevasta asunnosta. Kun kysy-
myksessa on tallainen asunto, ostajaa suojataan rakentamisvaiheessa. Asuntokauppalain 2 luvun

11a §:n mukaan kauppasopimuksessa tulee olla mainittuna vahintaan seuraavat asiat:

1. Kaupan kohde,

2. Myyja ja ostaja,

3. Kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta,

4 Asuinhuoneen valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta tai arvio edella
mainituista,

5. Ostajan oikeus saa tietoja turva-asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen sailytta-
jasta ja sailytyspaikan osoitteesta,

6. Yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otettujen vakuutuksien lajit ja maarat

7. Ajankohta, jolloin vakuus vapautuu ilman ostajan suostumusta ja miten ostajan
tulee toimia halutessaan estaa vakuuden vapautumisen,

8. Ostajien oikeus vallita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija,

9. Myyjan velvollisuus jarjestaa vuositarkastus seka selvitys virheesta ilmoittamista
koskevista saannoksista.

Turva-asiakirja eli osakeyhtiota ja rakentamishanketta koskevat asiakirjat ovat sailytettavia asiakir-
joja (AsKL 2:3.1§). Osakeyhtion hankkiessa lainaa esimerkiksi pankilta, ja laina on tarkoitus mak-
saa pankille takaisin tulevien osakkeenomistajien rakentamisvaiheen jalkeen maksettavilla varoilla,
on lainan myontaneen pankin sailytettava turva-asiakirjat. Turva-asiakirjat on luovutettava sailytet-
taviksi ennen kuin asunto-osakkeita tarjotaan ostettavaksi. Turva-asiakirjoihin tullessa muutoksia

on muutokset viipymatta ilmoitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle. (AsKL 2:3.1-3§.)
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Alla olevassa korkeimman oikeuden ratkaisussa myyja oli laiminlyonyt kauppaa koskevien sopi-
musten tayttdmisen ennen kuin olivat ryhtyneet tarjoamaan osakkeita kuluttajille. Korkein oikeus
teki kuitenkin paatoksen, etta kauppasopimus sitoo ostajia.

Asunto-osakeyhtion perustajaosakkaat olivat laiminlyoneet asettaa asuntokauppalain 2 lu-
vun 17 §:n mukaisen vakuuden rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien so-
pimusten tayttamisesta ennen kuin he olivat rakennusaikana ryhtyneet tarjoamaan yhtion
osakkeita ostettaviksi.

Kun otettiin huomioon vakuusjarjestelyn tarkoitus seka kaupan ehdoista ostajille tosiasialli-
sesti johtunut vakuusturva, laiminlyonnille ei voitu Korkeimman oikeuden tuomiossa kuva-
tuissa olosuhteissa asuntokauppalain 2 luvun 11 §:n saannoksista huolimatta antaa sellaista
merkitysta, ettd kauppasopimus olisi ollut ostajia sitomaton.(KKO:2013:51.)

Uuden asunnon kaupassa voi olla taloudellinen tai oikeudellinen virhe. Virheilla tarkoitetaan sita,
etta myyja on ennen kaupantekoa antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon asun-
non omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista on silloin tapahtu-
nut taloudellinen virhe. Myyjan laiminlyddessa iimoitusvelvollisuutensa asunnon markkinoinnissa
annettavissa tiedoissa on my0s taloudellinen virhe, jos myyja on esimerkiksi kertonut yhtiovastik-
keen maaran vaarin. (AskL 4:27§.)
Kiinteistonvalittaja oli saanut asunto-osakeyhtion isannditsijalta tiedon, jonka mukaan vali-
tettdvana olleen asunnon valittomaan laheisyyteen ryhdyttaisiin rakentamaan rautatieta.
Valittaja oli tiedustellut asiaa kaavoitusviranomaiselta, joka oli iimoittanut, ettei alueella ol-
|ut vireilld kaavamuutosta. Valittaja ei ollut iimoittanut ostajalle rautatiesuunnitelmasta saa-
mastaan tiedosta. Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmenevilla perusteilla valittajan kat-
sottiin laiminlydneen tiedonantovelvollisuutensa ostajalle. (Aan.) Saatuaan kaupan jalkeen
tietaa rautatiesuunnitelmasta ostaja oli myynyt asunnon edelleen ostohintaa halvemmalla
hinnalla. Kysymys kauppahintojen erotuksen seka ostajan kaupan johdosta maksaman lei-

maveron ja omistusajaltaan maksamien yhtiovastikkeiden syy-yhteydesta kiinteistonvalit-
tajan laiminlydntiin. (KKO:2001:121.)

Ylla olevassa korkeimman oikeuden ratkaisussa on kyse kiinteistonvalittajan tiedonantovelvollisuu-

desta ja siita kuinka valittaja oli laiminlyonyt velvollisuutensa.

Omistus- tai panttioikeus tai muu oikeus, joka on sivullisella henkildlla, on oikeudellinen virhe, jos
sopimuksesta ei ole ilmennyt sivullisen oikeuksien rajoittavat kaupan kohdetta. Sivullisen vaitta-
ess4, etta hanella on edelld mainittu oikeus kohteeseen, on ostajalla mahdollisuus vaatia seuraa-

muksia, jos sivullisen vaitteille on todennakaisia perusteita. (AsKL 4:28§.)
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Laadullisen tai oikeudellisen virheen ollessa kyseessa on ostajalla oikeus vedota virheeseen, jos
han ilmoittaa virheesta myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd kun han on saanut tiedon virheesta tai
havainnut virheen (AsKL 4:27.3§ ja AsKL 4:28.2.§). Myyjan tulee viipymatta huolehtia, etta sivulli-
sen oikeus lakkaa ja virhe oikaistaan muuten tai ostajalla on oikeus vaatia kaupanpurkua tai vaatia
virhetta vastaava vahingonkorvaus (AskL 4:28.3§). Oikeudellisen virheen ollessa olemassa jo kau-
pantekohetkelld, ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen, jos han ei tiennyt, eikd hanen olisi pi-
tanytkaan tietaa virheesta. Virheen syntyessa kaupanteon jalkeen on ostajalla oikeus vahingonkor-
vaukseen, jollei myyja voi osoittaa ettei virhe johdu hanen menettelystaan. (AsKL 4:28.4§.)

Laadullisen virheen osalta ostajan tulee havaita virhe viimeistaan vuositarkastuksen yhteydessa
tai ostaja menettaa oikeutensa vedota laadulliseen virheeseen. Virheen iimetessa siten, ettei ostaja
ole sita voinut havaita vuositarkastuksen yhteydessa tai ennen sita menettad han oikeutensa ve-
dota virheeseen tilanteissa, joissa ostaja ei iimoita virheesta kohtuullisessa ajassa. Virheilmoitus
tulee tehda myyjalle tai sille joka on asunnon rakentamista tai korjausrakentamista koskevan sopi-
muksen mukaan velvollinen vastaamaan virheesta. (AsKL 4:19.§.)

Vuositarkastuksessa todetaan asunnoissa ilmenneet virheet, uuden asunnon osalta vuositarkas-
tuksen voi toimittaa aikaisintaan 12 kuukauden ja viimeistaan 15 kuukauden kuluttua siita, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen. Myyjan on laadittava poytakirja vuosi-
tarkastuksesta, johon merkitdan seka ostajan ettd asuntoyhteison ilmoittamat virheet. (AsKL
4:18§.) Virheen oikaisu on myos tehtava kohtuullisessa ajassa siita, kun ostaja on ilmoittanut vir-
heesta. Ennen vuositarkastusta havaittu virhe voidaan kuitenkin oikaista vasta vuositarkastuksen
jalkeen, jos lykkayksesta aiheutuva haitta ostajalle on vahainen, eika ole erityista syyta miksi kor-
jaamiseen oli ryhdyttava aikaisemmin. Ostaja voi kuitenkin asettaa myyjalle kohtuullisen maara-
ajan, jonka kuluessa virheen oikaiseminen on aloitettava. Myyjan laiminlyddessa maaraajan nou-
dattamisen ostajalla on oikeus teetattaa oikaisu toisella ja vaatia siita korvaus. (AsKL 4:24§.) Os-
tajalla on oikeus saada korvaus vahingosta, jonka han karsii asunnon vuoksi ja myyja on velvollinen
korvaamaan vahingon tilanteissa, joissa vahinko johtuu hanesta tai huolimattomuudesta hanen
puoleltaan (AsKL 4:26.1§). Mikali joku muu kuin myyja, joka on sitoutunut korvaamaan vahingon,
sitoumuksen antaja on velvollinen korvaamaan vahingon. Samanlainen oikeus korvaukseen on
my0s perheenjasenella, joka karsii virheen vuoksi vahinkoa (AskL 4:26.4§). Ostajalle aiheutuneet
henkilo- ja esinevahingot ovat myos korvattavia (AsKL 4:26.2§).
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6.3 Kaytetyn asunnon kauppa

Asuntokaupan kohteena voi olla kaytetty asunto. Kaytetyn asunnon hallinta- seka osakekirja tai
muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat on myyjan luovutettava ostajalle
sovittuna ajankohtana ellei muuta ole sovittu. Myyja ei kuitenkaan ole velvollinen luovuttamaan
asunnon hallintaa ennen kuin kauppahinta on maksettu. (AsKL 6:4.1-2§.) Asunnon tavanomaiseen
tarpeistoon kuuluvat laitteet ja muut esineet, jotka ovat asunnossa, kuuluvat kauppaan (AsKL 6:3§).
Tarpeistolla tarkoitetaan siis sellaisia laitteita, jotka asunnon ostajalle on esitelty, kun han on kaynyt
asuntoa katsomassa. Tallaisia laitteita ovat siis esimerkiksi jadkaappi, liesi ja astianpesukone.

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa on kysymys huoneiston pinta-ala asiasta. Huo-
neiston pinta-alaan oli laskettu mukaan tiloja, joihin ei oltu haettu rakennuslupaa. Korkein oikeus
katsoi, etta ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen.

Isannaitsijantodistuksesta ei ollut ilmennyt, ettd osa huoneiston tarkistusmitatuksi
imoitetusta pinta-alasta kasitti tiloja, joiden rakentamiseen ei ollut haettu rakennus-
lupaa. Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden ostajalla katsottiin olevan
asuntokauppalain saannoksista riippumaton oikeus vaatia vahingonkorvausta isan-
noitsijantodistuksen antaneelta asunto-osakeyhtion edustajalta asunto-osakeyhtio-
lain nojalla. (KKO:2001:17.)
Kaytetyn asunnon kaupassa voi olla taloudellinen ja oikeudellinen virhe samalla tavalla kuin alalu-
vussa 6.2 kasitellyssa uuden asunnon kaupassa. Kun myyjana on elinkeinoharjoittaja on kyseessa
aina taloudellinen virhe, jos myyja jattaa kertomatta ennen kaupantekoa asunnon omistamiseen tai
kayttoon liittyvia taloudellisia velvoitteita ja tallaisen laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan (AsKL 6:208§). Oikeudellisesta virheesta puhuttaessa tarkoitetaan samaa kuin 6.2 kasi-
tellyssa uuden asunnon kaupassa eli sivullinen omistaa osan kohteesta tai sivullisella on pantti- tai
muu oikeus kohteeseen. Oikeudellisen virheen ollessa olemassa kaupantekohetkelld, ostajalla on
oikeus vahingonkorvaukseen, jos ei han tiennyt, eika hanen olisi pitanytkaan tietaa virheesta.

(AsKL 6:21§.)

6.4  Asunnon kuntoon liittyvat tutkimukset

Ennen asunto-kauppaa sovitaan yhdessa tarkastajan kanssa, tehdaanko asunto-osakkeeseen pel-

kastaan kosteusmittaus vai tehdaanko myos kuntotarkastus ja haluaako ostaja mahdollisesti my6s
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tehtavan korjausarvion mahdollisista vioista. Kustannuksiin vaikuttaa se, kuinka laajat tutkimukset
tehdaan. Kuntotarkastus on aina pintapuolinen, eika siind avata rakenteita laajemmin, lukuun otta-
matta nayteaukkoja, jotka tehdaan yleensa poraamalla. Kuitenkin ammattimainen kuntotarkastaja
osaa kiinnittaa huomiota sellaisiin seikkoihin, joita kannattaisi tutkia tarkemmin, vaikka naita asioita
ei tehtaisikaan kuntotarkastuksen yhteydessa. (Kasso 2010a, 207.) Tallaiset asiat on hyva ottaa
huomioon sen vuoksi, etta kaytetyn asunnon myyjalla on vastuu asunnossa iimenevista virheista

kahden vuoden ajan kaupanteon jalkeen (AsKL 6:14.2§).

Kosteusmittaukset voidaan suorittaa eri tavoilla. Kosteusmittauksen voi tehda sisailmasta, kosteu-
den voi tunnistaa pinnasta eli pintamittauksella. Mittaukset voidaan tehda myoés tuuletustiloista tai
rakenteiden sisalta. Sisailman kosteuteen mittaushetkelld vaikuttavat monet asiat kuten ulkoilman
kosteus ja lampdtila, sisailman lampdtila, iimanvaihto seka sisalla olevat kosteuslahteet, joita ovat
esimerkiksi siivoaminen ja peseytyminen. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, ettd siivoaminen on
yksi tekija joka tuo rakenteisiin kosteutta seka vesihoyrya sisailmaan. Peseytyminen tuo kosteutta
asuntoon jo sinansa, koska peseytymisvedesta osa haihtuu vesihdyryna ilmaan. (Sisailmayhdistys
ry 2008. Viitattu 22.5.2014.)

Pintamittauksissa kaytetaan pintakosteusmittareita ja tallaiset mittarit reagoivat siihen, jos materi-
aalin pinnalla on kosteutta. Rakenteiden tuuletustiloja mitattaessa, tavoite on selvittaa onko tuule-
tustilan kosteuspitoisuus sellainen, ettd se vaikuttaisi rakenteiden vaurioitumiseen haitallisesti.

Huoneiston sisapuolisen tarkastuksen kohteita ovat muun muassa:

1. ovien ja ikkunoiden kunto ja toimivuus,

2. seina- ja lattiapinnoitteiden materiaali ja kunto,

3. kosteiden tilojen laatu ja kunto erityisesti lattioiden ja seinien liittymakohdat,

4. vesikalusteiden ja hanojen kunto,

5. mahdolliset vesivuotojaljet

6. lattioiden suoruus,

7. pinnoitteet ja kuluminen,

8. sisailman laatu ja mahdollinen tunkkaisuus,

9. asunnon vetoisuus,

10.sahkolaitteet ja kodinkoneet asunnossa seka huoneiston sailytystilat.
(Sisailmayhdistys ry 2008. Viitattu 22.5.2014.)
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Rakennuksen ialla ja huoneiston kayttotarkoituksella on suuri merkitys tehtavissa tarkistuksissa.
Kaikkia tarkastuksia ei voida tehda joka tilanteessa, koska monesti esimerkiksi vetoisuus iimenee
vain talvella. Suppein tarkastuksista on kosteusmittaus ja se ei laajuudeltaan vastaa kuntotarkas-
tusta. (Kasso 2010a, 201.)
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7 HAKEMUKSET JA MAKSUT

Kiinteistojen ja asunto-osakkeiden kaupan jalkeen tulee tehda erilaisia hakemuksia ja ilmoituksia.
Naista aiheutuu kustannuksia ostajalle. Kiinteiston kaupassa pitaa tehda lainhuudatushakemus ja
joissakin tapauksissa kiinnityshakemus. Kiinteiston omistamiseen voi liittya myds muita maksuja
liittyen kiinteiston kayttoliittymiin riippuen siita millaisella alueella kiinteisto sijaitsee. Tasta mainit-
takoon esimerkkina alue, jonne on tehty viemariosuuskunnan viemardinti ja kiinteiston omistaja
liittynyt osuuskuntaan joko maksamalla kokonaisuudessaan osuutensa tai sopinut osuuskunnan
kanssa, etta maksaa osuutensa erina. Kiinteiston kaupassa tdma osuus siirtyy uudelle omistajalle
ja kiinteistonvalittajan tehtava on selvittaa jo ennen myyntia kiinteistoon liittyvat maksut.
(Manninen, Haastattelu 23.1.2015.)

Asunto-osakekaupan jalkeen, uuden omistajan pyynndsta on asunto-osakeyhtion merkittava
saanto yhtion yllapitamaan osakasluetteloon. Tata varten on yleensa toimitettava kopio ainakin
kauppakirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osakekirjoista siirtomerkintoineen. (Ne-
vala ym. 2010, 115.) Ensiasunnon ostajilla on kuitenkin etu toisen tai kolmannen asunnon ostajiin

nahden, ensiasunnon ostajan verovapaus (Verohallinto 2014. Viitattu 3.12.2014).

71 Kiinteiston hakemukset ja maksut

Lainhuudon hakeminen eli kiinteistolle omistusoikeuden kirjaaminen haetaan siltd maanmittauslai-
tokselta, jonka alueeseen kiinteisto kuuluu (Maanmittauslaitos. 2014.Viitattu 20.7.2014). Kiinteiston
tai sen maaraosan tai maaraalan uusi omistaja on velvollinen hakemaan saannolleen lainhuudon
ja sita on haettava kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan tekemisesta (MK 11:1§). Lainhuuto-
hakemus on viranomaisen kuitenkin hylattava, jos esimerkiksi kauppakirjaa tai muuta saantotodis-
tuksen jaljennosta ei ole esitetty, kauppakirjaa ei ole tehty lain edellyttamalla tavalla, kiinteisto kuu-
luu konkurssiperaan tai kiinteiston luovuttajan omistusoikeutta ei ole selvitetty (MK 12:4§).

Tama tarkoittaa esimerkiksi sellaisia tilanteita, joissa kiinteiston myyja on saanut perinnoksi kiin-
teiston testamentilla ja han ei ole hakenut saannolleen lainhuudatusta. Lainhuudatusta ei talloin
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voida myontaa kiinteiston ostajalle, koska kiinteiston edellinen omistaja ei ole kirjannut omaa saan-
toaan. Lainhuutohakemuksen mukana tulee toimittaa alkuperainen saantokirja eli kaupan ollessa
kyseessa, kauppakirja, seka muut tarvittavat liitteet esimerkiksi kuitti kauppahinnan maksusta, to-
site varainsiirtoveron maksusta. Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mutta
tulee hanen toimittaa verohallinnon lausunto verovapaudesta, seka oma vakuutuksensa verova-
paudesta. 20.6.2014 jalkeen tehtyjen kauppojen asiakirjoja ei tarvitse toimittaa alkuperaising, vaan
asiakirjat voi esimerkiksi toimittaa skannattuna sahkopostitse. (Maanmittauslaitos 2014. Viitattu
20.7.2014.)

Alla olevassa korkeimman oikeuden tapauksessa oli kyseessa myonnetty lainhuuto, joka oli myon-
netty huolimattomasti lainhuudon hakijalle, vaikka muilla olisi ollut lainhuudolle parempi oikeus.

Lainhuutoa pyydettiin purettavaksi silla perusteella, etta karajaoikeuden virkamies oli asian
kasittelyn yhteydessa syyllistynyt huolimattomuudesta tai varomattomuudesta rikolliseen
menettelyyn. Lainhuutorekisterista ilmenevien tietojen perusteella oli ollut syyta olettaa, etta
muilla oli parempi oikeus kiinteistdon kuin lainhuudon hakijalla. Kuulutusta lainhuudon saa-
miseksi ei siten olisi saanut myontaa. Asiassa oli todellisuudessa kysymys omistusoikeutta
koskevasta riidasta, jota ei voida ratkaista lainhuutomenettelyssa eika siten myoskaan lain-
huutoa koskevassa purkuasiassa. Koska riita voidaan lainhuudatusasian ratkaisun esta-
mattd tutkia oikeudenkaynnissa, purkuhakemus ei antanut aihetta toimenpiteisiin.
(KKO:2002:92.)

Lainhuudon hakeminen kiinteistoon maksaa 107€ kiinteistoa, sen maaraalaa tai maaraosaa koh-
den. Lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote maksavat jokainen 18€ (Maa- ja met-
satalousministerion asetus kiinteistotietojarjestelman suoritteista ja tietopalvelusta perittavista mak-
suista 20.12.2012/1059 6§).

7.2 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on vero, joka ostajan tulee maksaa kaupan teon jalkeen. Varainsiirtovero koskee
arvopaperin tai kiinteiston luovutusta (VSVL 1:1§). Varainsiirtovero koskee my6s kiinteiston maa-
raosaa ja maaraalaa, vuokra- tai kayttooikeutta kiinteistokaupoissa (VSVL 2:5§). Varainsiirtoveron
maara tarkistetaan saannallisesti, talla hetkella se on 4 %:a kiinteistojen kauppahinnasta. Varain-
siirtoveroa ei tarvitse maksaa siind tapauksessa, etta vero on alle 10 euroa. Kiinteiston ostajan
tulee itse huolehtia varainsiirtoveron suorittamisesta verohallinnolle. (Varainsiirtovero 2013. Vii-
tattu, 25.5.2014). Ensiasunnon ostajien tieto asuntokauppaa koskevasta lainsaadannosta ja vero-
tuksesta on vaihtelevaa, johtuen paaosin siita, etta yleensa inmiset eivat tee useaa asuntokauppaa
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elamansa aikana, eika heille nain ollen voi syntya kovin syvallista tietoa esine-, kiinteisto- ja kaup-
paoikeudellisista kasitteista (Pekkarinen, sahkopostiviesti 17.10.2014.)

Veroa ei kuitenkaan tule suorittaa, jos kauppaa tehdessa luovutuksensaaja (ostaja) on ensiasun-
non ostaja ja luovutuksensaaja on hankkinut omistukseensa kiinteiston ja vahintaan puolet kiinteis-
tolla olevasta tai kiinteistolle tulevasta asuinrakennuksesta ja luovutuksensaaja ryhtyy kayttamaan
rakennusta omana vakituisena asuntonaan seka on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt
18 vuotta mutta ei kuitenkaan 40 vuotta. (VRVL 2:11§) Kiinteistoa ostettaessa ensiasunnoksi, asun-
non ostajan pitaa pyytaa verohallinnolta lausunto, ettd han ei ole aiemmin omistanut kiinteistoa
(Verohallinto 2014. Viitattu 16.9.2014). Ensiasuntoasioissa lausuntoja on kahdenlaisia, lausuntoja
verovapauden edellytyksistd seka lausuntoja varainsiirtoveron maaraan vaikuttavista seikoista.
Lausuntoja verovapauden edellytyksista Pekkarinen on antanut noin 40 kappaletta vuosittain ja
lausuntoja varainsiirtoveron maaraan vaikuttavista seikoista noin 120-140 kappaletta vuosittain.
(Pekkarinen, sahkopostiviesti 17.10.2014.)

Ensiasunnon ostaja voi kuitenkin saada verovapautuksen hyvakseen vasta jalkikateen. Esimerk-
kina tallaisesta tilanteesta voidaan mainita ostettaessa kiinteisto, jolla sijaitsee purkukuntoinen talo.
Ensiasunnon ostaja saa verovapautuksen hyvakseen vasta sitten kun talo on purettu ja tilalle on
rakennettu uusi ja siihen on muutettu. Talldin ensiasunnon ostaja saa verovapauden palautusme-
nettelyna. Kiinteisto- tai huoneistokaupan vapaaehtoinen purkaminen ei mitatoi varainsiirtovero-
seuraamusta. Riittdvan nayton puuttuessa kaupan patemattomyydesta ensiasunnon ostaja voi me-

nettda oikeuden verovapautukseen. (Pekkarinen, sahkopostiviesti 17.10.2014.)

Asunto-osakkeiden varainsiirtoveron maaraa tarkistetaan saannollisesti. Talla hetkella asunto-
osakkeiden varainsiirtovero on 2%. (Varainsiirtovero. 2013, Viitattu 25.5.2014). Asunto-osakekau-
poissa arvopapereiden omistusoikeuden luovutuksissa luovutuksensaajan (ostajan) on suoritet-
tava veroa (VRVL 3:15.1§). Asunto-osakkeiden ostajan (ensiasunnon) ryhtyessa kayttamaan asun-
toa vakituisena asuntonaan ja omistaessaan asunto-osakkeen hallintaan oikeuttavista osakkeista
vahintaan puolet ei varainsiirtovero tule maksettavaksi. Asunto-osakkeiden hankkijan tulee kuiten-
kin olla tayttanyt 18 vuotta ja ei saa olla tayttanyt 40 vuotta ennen luovutuskirjan allekirjoittamista.
(VRVL 3:25§.) Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mutta verohallinnolle on
kuitenkin toimitettava varainsiirtoveroilmoitus. (Verohallinto 2014. Viitattu 16.9.2014).
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7.3 Asunto-osakkeen ilmoitukset ja maksut

Asunto-osakeyhtiolaki saataa osakkeiden siirrettavyydesta. Asunto-osakeyhtilain ensimmaisen
luvun neljannen pykalan mukaan osake voidaan luovuttaa ja hankkia ilman rajoituksia. Lain kol-
mannen luvun, yhdeksannen pykalan mukaan yhtion hallitus voi antaa osakkeista osakekirjat, kun
osake on rekisteroity.

Asunto-osakkeen saanto tulee merkita viivytyksetta yhtion osakeluetteloon ja saannosta on oltava
luotettava selvitys. Luotettavana selvityksend pidetd@n kauppakirjaa. Saannon merkitseminen
edellyttaa, etta omistusoikeus on siirtynyt ostajalle. Esimerkiksi kauppakirjassa lukee, etta asunto-
osakkeen omistusoikeus siirtyy uudelle omistajalle kun kauppahinta on maksettu. Kauppahinnan
ollessa viela maksamatta, ei kauppakirja riita selvitykseksi, koska omistusoikeus ei ole viela siirty-
nyt. Kauppakirjan lisaksi uudella omistajalla pitaa olla todistus varainsiirtoveron maksamisesta, en-
siasunnon ostajan tapauksessa ilmoitus siita, etta on ensiasunnon ostaja. (Nevala ym 2010, 201.)

Ensiasunnon ostajien kasitys siita, mita asiakirjoja tulee toimittaa mihinkin on huonosti hallussa.
Taman vuoksi esimerkiksi rahoitusneuvoja laittaa asiakkailleen valmiiksi eri nippuihin asiakirjat ja
kertoo mitka asiakirjat toimitetaan isannaitsijalle, mitka verottajalle ja mika naiden asiakirjojen mer-
kitys on. Ostaja voidaan merkita osakkeen omistajaksi osakekirjaan, kun saadaan kuitit maksetusta
verosta, siitomerkinnasta ja kauppakirjasta. Valittajakaupassa kiinteistonvalittaja ottaa ensiasun-
non ostajalta allekirjoituksen tulostettuun paperiin, etta ostaja on ensiasunnon ostaja ja allekirjoi-
tuksella ensiasunnon ostaja vahvistaa taman. (Hyry, Haastattelu 28.10.2014.)
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8 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytety0 tehtiin toimeksiantona Tuttu kiinteistonvalittaja Jonna Manniselle. Opinnaytetyon tar-
koituksena oli vastata kahteen kysymykseen: mita ensiasunnon ostajan tulisi tietda ennen kiinteis-
ton tai asunto-osakkeen ostoa ja miten asunnon hankinta etenee alusta loppuun? Lisaksi tehtdvana

oli laatia ensiasunnon ostajan opas.

Tutkimusmenetelmaksi valittiin lainopillinen ja laadullinen tutkimusmenetelm@. Haastatteluilla ha-
ettiin kaytannonlaheista nakokulmaa. Haastattelin rahoitusneuvoja Marja-Terttu Hyrya Oulun
Osuuspankista seka verosihteeri Juha Pekkarista Verohallinnosta Oulusta ja toimeksiantajaani
LKV Jonna Mannista Tuttu kiinteistovalityksesta. Tarkoituksenani oli haastatella my6s Pohjois-Poh-
janmaan maanmittauslaitokselta kirjaamisasioiden henkilokuntaa, mutta he eivat valitettavasti vas-
tanneet haastattelupyyntdihini. Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina. Haastatteluilla sain
kaytannon nakokulmaa siinen, millaisia ongelmia ensiasunnon ostajien kanssa on kohdattu. Oulun
Osuuspankista sain tietoa siita, mitka kasitteet ovat ensiasunnon ostajille haastavia. Verohallin-
nosta sain myds jonkin verran lukuja siitd, kuinka paljon verohallinnossa verosihteeri antaa vuosit-
tain lausuntoja liittyen varainsiirtoveroon. Pohjois-Pohjanmaan maanmittauslaitokselta olisin halun-
nut saada tietoa siita, kuinka paljon maanmittauslaitokselle tulee vuositasolla lainhuutohakemuk-

sia, joissa hakijana on ensiasunnon ostaja.

Heti aluksi keskusteltuamme toimeksiantajani kanssa kavi ilmi, ettd ensiasunnon ostajien tiedot
asunnon ostamisesta ovat hyvin hatarat. He eivat tieda kiinteiston tai asunto-osakkeen ostamiseen
littyvista kasitteista juurikaan. Taman vuoksi tarkeimpia kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppaan
littyvia kasitteita on avattu heti johdannon jalkeen paaluvussa 2. Kiinteiston muodostaminen on
myo0s lisatty kasitteisiin alalukuun 2.3, jotta ensiasunnon ostajat ymmartaisivat, miksi puhutaan eri

kasitteilla (tila ja tontti) kiinteistonkaupassa.

Osalla asuntonayttoihin osallistuvista ihmisista on puutteita kaytostavoissa. Asuntonayttdihin mu-
kaan tulevien ihmisten tulisi myos muistaa kaytostavat, ei vain itse asunnon ostajan. Ystavat ja
sukulaiset, jotka tarkoittavat vain hyvaa, saattavat sanoa ikaviakin asioita ajattelemattomuuttaan.
Asuntonayton kaytostapoja on kasitelty luvussa 3, jotta ensiasunnon ostajat ymmartaisivat etta
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kaikkea ei tarvitse sanoa aaneen naytoissa, vaan asiat voi kertoa esimerkiksi kiinteistonvalittajalle
kahden kesken. Paaluku 4 kasittelee kiinteistonkauppaa, sitd mista asiat lahtevat liikkeelle, mita
oikeudellisia seuraamuksia sopimuksilla on kiinteistokaupan alkuvaiheessa, mika on kuntotarkas-
tus ja mita asioita silla tarkastetaan seka milloin ja miten kauppasopimus tehdaan. Lisaksi kauppa-
sopimuksen jalkeen on lisatty alaluku 4.4, joka kasittelee kunnan etuosto-oikeutta; mika se on ja
mika merkitys silla on kiinteistonkaupassa. Paaluvussa viisi on kasitelty kiinteistopanttioikeutta,

joka ensiasunnon ostajien on hyva tietaa, esimerkiksi jos lainatarve kasvaa.

Paaluvussa 6 kasitellaan asunto-osakkeen kauppaa. Toistoa esiintyy jonkun verran koskien kiin-
teistokauppaa, mutta asunto-kaupan ja kiinteiston ostaminen eroavat toisistaan hienoisesti esiso-
pimuksesta lahtien. Asunto-osakkeen ostaminen eroaa myos niilta osin onko kyse uuden vai kay-
tetyn asunnon ostamisesta. Nama asiat on kasitelty alaluvuissa 6.2 ja 6.3. Asunnon ostajaa suoja-
taan eri tavalla ostettaessa uutta asuntoa. Asunto-osakkeen kuntoon liittyvat tutkimukset on kasi-
telty alaluvussa 6.4. Asunto-osakkeen kaupassa kuntotutkimukset ovat suppeammat kuin kiinteis-

tonkaupassa, eika tamakaan asia ole ensiasunnon ostajille selva.

Laadin ensiasunnon ostajan oppaan toimeksiantajalleni Jonna Manniselle hanen toiveidensa mu-
kaisesti. Opinnaytetyon raportin litteena 6 on toimeksiannon perusteella laatimani opaslehtinen.
Paadyin liitteen mukaiseen tuotokseen, koska toimeksiantajallani on kaytossaan asiakkaille jaet-
tava lehtinen. Liitteen 6 mukainen opaslehtinen tulee hanen lehtiseensa jatkoksi. Opaslehtinen on
pidetty lyhyena ja ytimekkaana, jotta se sopisi toimeksiantajan kayttotarkoitukseen. Ensiasunnon
ostajan opaslehtisessa on kasitelty asiat kronologisessa jarjestyksessa ajatellen asunnon tai kiin-
teiston ostoa. Ensin on mainittu tarkeimmat kasitteet, jotka ensiasunnon ostajan tulisi hallita: myyn-
tihinta, velaton hinta ja varainsiirtoverovapauden edellytykset. Tarkemmin kasitteet on kasitelty
opinnaytetyon raportissa. Toisena teemana on asuntonaytto ja kolmantena ostotarjous ja esisopi-
mus. Neljanneksi aiheeksi opaslehtiseen tuli kuntotarkastus. Viidenneksi tuli kauppasopimus ja
kuudenneksi hakemukset ja maksut.
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9 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa kiinteiston tai asunto-osakkeen ostamista ensiasunnon os-
tajan nakokulmasta. Opinnaytetyon tarkoitus oli vastata kahteen kysymykseen: mité ensiasunnon
ostajan tulisi tietdd ennen kiinteiston tai asunto-osakkeen ostoa ja miten asunnon hankinta etenee
alusta loppuun. Opinnaytetyd pohjautuu suurimmaksi osaksi lainsaadantoon. Ensiasunnon ostajien
tieto kasitteista on monesti heikkoa. Tarkeimpina kasitteina on tullut esille myyntihinta, velaton hinta
ja edellytykset, joilla varainsiirtoverosta vapautuu. Nama kasitteet ovat tarkeimpia asuntokaupoissa
ja ensiasunnon ostajien tulisi ne hallita. Opinnaytetyoprosessi on sujunut hyvin, vaikka aikataulu
onkin muuttunut. Haastavaksi koin kirjoittamisprosessin, koska kirjoittaminen oli vaikea aikataulut-
taa perheen menoihin sopivaksi. Tiedonhankinta oli helppoa, koska kiinteistojen ja asunto-osak-
keiden ostamista saannellaan lailla, samoin kuin verotustakin. Aiheesta I0ytyi myos helposti kirjal-
lisuutta ja korkeimman oikeuden ratkaisuja. Opinnaytetydprosessi on kokonaisuudessaan sujunut
hyvin. Haasteita prosessiin on kuitenkin tuonut aikaisemmat tiedot aiheesta. Aiheesta olisin voinut
kirjoittaa vaikka kuinka paljon "omasta paastani”, mutta silloin tieto ei olisi ollut luotettavaa. Taman
myota opin sen, etta haen tiedoilleni aina lahteen. Etsin sopivan lainkohdan tai etsin kirjallisuudesta

saman tiedon, jonka jo omaan.

Tyoni on laadullinen tutkimustyd. Opinnaytety0 pohjautuu suurimmaksi osaksi Suomen lakiin. Li-
saksi olen kayttanyt muitakin kirjallisia lahteita seka tehnyt teemahaastatteluja Oulun Osuuspank-
kiin, verohallintoon, toimeksiantajalleni Jonna Manniselle ja tarkoitukseni oli myds tehda haastat-
telu Pohjois-Pohjanmaan maanmittauslaitoksen edustajalle. Haastatteluilla sain taydennettya lain
antamaa tietoperustaa kaytannon laheisyydella. Haastattelut onnistuivat hyvin. Oulun Osuuspankin
Marja-Terttu Hyrya haastattelin lokakuussa 2014. Hanen kanssaan ajan sopiminen sujui ongel-
mitta. Tarkoitukseni oli haastatella verohallinnon Juha Pekkarista myds henkilokohtaisesti, mutta
hanelta sain vastaukset sahkopostitse. Syyna tahan on se, etta verohallinto valitti haastattelupyyn-
toni hanelle haastattelukysymysten kera ja han vastasi minulle suoraan sahkopostitse. ltse en hen-
kilokohtaisesti ollut aiemmin yhteydessa Pekkariseen, enka sopinut hanen kanssaan suoraan
haastattelusta. Pohjois-Pohjanmaan maanmittauslaitokselta en saanut vastausta haastattelupyyn-

toihini. Maanmittauslaitoksella on kaytdssaan asiakaspalvelupuhelin, johon olin ensimmaisen ker-
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ran yhteydessa. He valittivat haastattelupyyntoni eteenpain Pohjois-Pohjanmaan maanmittauslai-
toksen asiakaspalveluun. Asiakaspalvelusta minuun oltiin yhteydessa puhelimitse, heidan mieles-
taan oli parempi, etta haastattelen kirjaamisasioiden parissa tydskentelevaa henkiloa. He valittivat
pyyntoni eteenpain, enka sen jalkeen kuullut heista enaa. Opinnaytetyon lopputulokseen haastat-
telun ja@minen pois ei vaikuttanut suuresti. Maanmittauslaitokselta olisin halunnut kysya, kuinka
paljon heille saapuu lainhuutohakemuksia ensiasunnon ostajilta. Tallainen tieto olisi ollut mielestani

mielenkiintoinen lisa opinnaytetyohon.

Yllatyksena on tullut eteen, kuinka opinnaytetyon rakenne on muuttunut prosessin aikana. Mieles-
tani valmis sisallysluettelo on muuttunut moneen kertaan, mutta rajauksessa olen pystynyt pysy-
maan, vaikka rajaus hieman muuttuikin. Alkuperaiseen rajaukseen lisasin alaluvun kiinteistonmuo-
dostamisesta, sita ei alkuperaisessa rajauksessa ollut mukana. Kiinteistopanttioikeus tuli myds
myohemmin mukaan aiherajaukseen, koska koin kiinteistopanttioikeuden olevan sellainen asia,
mika ensiasunnon ostajalla olisi hyva tietaa. Varainsiirtoverotusta kuvasin yleisesti, vaikka ensi-
asunnon ostajaa se ei koskekaan. Ensiasunnon ostajan on kuitenkin hyva tietaa, mika varainsiirto-

vero on ja minka edun han ensiasunnon ostajana saa.

Aikataulu on muuttunut moneen kertaan. Alkuperainen tarkoitus oli saada opinnaytetyo valmiiksi
puolessa vuodessa. Suoritin kuitenkin samaan aikaan ammattiharjoittelua, joka hidasti tydskente-
lya opinnaytetyon parissa. Haastattelujen sopiminen ohjausseminaarin jalkeen hidasti myGos pro-
sessia, koska aikataulujen yhteensovittaminen oli haastavaa.

Opinndytetyoprosessin edetessa tuli mieleeni monta erilaista aihetta toisenlaisesta opinnayte-
tyosta. Varainsiirtoverotuksesta saisi oman opinnaytetyonsa, esimerkiksi koskien pelkastaan ensi-
asunnon ostajia, liittyen varainsiirtoverovapauteen. Opinnaytetydssa voisi selvittad missa maarin
pariskunnat kayttavat varainsiirtoveroetuutta hyvakseen sopimalla omistussuhteeksi esimerkiksi
48/52 %. My0s lainhuutomenettelysta saisi oman tyonsa, varsinkin koskien sahkdistymista. Opin-
naytety0ssa voisi selvittda kuinka paljon lainhuutohakemuksia tehdaan sahkoisesti ja kirjallisesti,

mitd haasteita sahkoinen menettely on tuonut maanmittauslaitokselle?
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LITTEET

HAASTATTELUKYSYMYKSET LIITE 1a
Oulun osuuspankki
KOULUTUS/TAUSTAA

1. Mika olette koulutukseltanne?

2. Kauanko olette tyoskennellyt nykyisessa toimessanne?

3. Minkalaisissa tehtavissa tyoskentelette tai olette tydskennellyt?

ENSIASUNNON OSTAJAN TIETO KASITTEISTA
4. Kuinka hyvin ensiasunnon ostajat tuntevat kiinteiston ja asunto-osakkeen ostamiseen liit-
tyvat kasitteet teidan mielestanne?
5. Mitka kasitteet teidan mielestanne ensiasunnon ostajan tulisi hallita? Tarkeimmat?

KIINTEISTONKAUPPA/ASUNTOKAUPPA
6. Millaisiin ongelmiin olette tormanneet ensiasunnon ostajan kanssa koskien Kiinteiston
kauppaa?
7. Enté asunto-osakkeen kaupassa?
8. Taloustilanteen ollessa tiukka, vaaditaan ostajilta yleensa 10-15%:a omia saastoja, onko

pankilla muita vaihtoehtoja ensiasunnon ostajille lainan suhteen?

HAKEMUKSET/MAKSUT/ILMOITUKSET
9. Pankki yleensa hoitaa ostajan puolesta lainhuudatushakemuksen, miksi nain?
10. Mika on teidan mielipiteenne, kuinka hyvin ensiasunnon ostajat tietavat mita toimenpiteita
seuraa kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen koskien kiinteiston saantoa?
11. Mika on teidan mielipiteenne, tietavatko ensiasunnon ostajat kenelle heidan pitaa ilmoittaa

saannostaan asunto-kaupassa?
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HAASTATTELUKYSYMYKSET LITE 1b
Verohallinto
KOULUTUS/TAUSTAA

1. Mika olette koulutukseltanne?

2. Kauanko olette tyoskennellyt nykyisessa toimessanne?

3. Minkalaisissa tehtavissa tyoskentelette tai olette tydskennellyt?

ENSIASUNNON OSTAJAN TIETO KASITTEISTA
4. Kuinka hyvin ensiasunnon ostajat tuntevat kiinteiston ja asunto-osakkeen ostamiseen liit-
tyvat kasitteet teidan mielestanne?
5. Mitka kasitteet teidan mielestanne ensiasunnon ostajan tulisi hallita? Tarkeimmat?

KIINTEISTONKAUPPA/ASUNTOKAUPPA
6. Millaisiin ongelmiin olette tormanneet ensiasunnon ostajan kanssa koskien kiinteiston
kauppaa?
7. Enté asunto-osakkeen kaupassa?
8. Kuinka monta lausuntoa olette kirjoittanut tana vuonna ensiasunnon ostajan verovapau-

desta?

HAKEMUKSET/ILMOITUKSET/MAKSUT

9. Mika on teidan mielipiteenne, kuinka hyvin ensiasunnon ostajat tietavat mita toimenpiteita
seuraa kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen koskien kiinteiston saantoa?

10. Mika on teidan mielipiteenne, tietavatko ensiasunnon ostajat kenelle heidan pitaa ilmoittaa
saannostaan asunto-kaupassa?

11. Kuinka hyvin ensiasunnon ostajat tietavat varainsiirtovero edustaan?

12. Kuinka paljon varainsiirtoveroetua hyodynnetaan?
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SELOSTUSLIITE, HUONEISTO

LITE 2

Osoite, postitoimipaikka ja paikkakunta:

Kerrosmaara:

Asuinpinta-ala:

Muut tilat:

Kohteen tyyppi:

Yhteensa:

Omistusmuoto: Hallintamuoto

D Oma

D Osaomistus

[ ] Asunto-osakeyhtio
[ ] Kiinteistoosakeyhtic

D Osaomistus

D Muu

[ ] Asumisoikeus

Pinta-alan peruste:
D Yhtidjarjestyksen mukainen:
[ ] Isannaitsijantodistuksen mukainen

[ ] Tarkistusmitattu

Lisdtietoa pinta-alasta:

Osakesarjojen numerot:

Osakkeiden lukumaara:

Yhtiojarjestyksen mukaine n huoneistoselitelma:

Huoneistoon kuuluu yhtiéjdrjestyksen mukaan au-

Nakymat huoneistosta:

topaikka, joka on:
[ ] Pihapaikka

[ ] Tallipaikka

[ ] Katospaikka

Parveke: Parvekkeen ilmansuunta:

[ ] Lasitettu [ ] Pohjoinen

[]1ta
[ ] Etels

D Lansi

[ ] Ranskalainen

[ ] Sisaanvedetty

D Ulostyonnetty

D Muu

[IKoillinen
[1Kaakko

[ILounas

[ JLuode

Takkatiedot: Ranta:

[ ] Takka [ ]Ei rantaa

[ ] Takkavaraus [ ]Oma ranta

[ ] Hormi olemassa [ ] oikeus vesi-
alueisiin

D Muu

[ | Rantaoikeus

[ ] Yhteisranta
D Omaa ranta-
viivaa

KUSTANNUKSET JA OSAKETIEDOT

Hoitovastike:

Rahoitusvastike:

Lunastusoikeus yhtiolla:

[] Kyl

LJEi

Vesimaksu: Lunastusoikeus osakkailla:
Saunamaksu: [] Kyl LEi
Autopaikka: Muut kédyttd-/luovutusrajoitukset (esim. vuokrausrajoi-

Satelliittiantenni/Kaapeli-TV:

[ ] sahkolammitys

Keskimaardinen kokonaiskustannus:

us, arava tai hitasehto)

Muut maksut/Lisitietoa muista maksuista:
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Osakekirja on pantattu:

[] Kyl

LJEi

Panttivastuu:




Osakekirjan sdilytyspaikka:

TALOYHTION TIEDOT

Taloyhtion nimi: Tontin omistus:
Taloyhtion Y-tunnus: D Oma [ ]Vuokrattu
Taloyhtion ldhiosoite, postinumero ja postitoimipaikka: Vuokranantaja:

Vuokran maara:

Vuokrasopimuksen paattymispaiva:

Isannoitsijantodistuksen paivdys:

Tontin pinta-ala m2:

Rakennusvuosi:

Kattotyyppi:

Rakennusvuosi (paattynyt):

Kayttéonottovuosi:

Kate:

Rakennusmateriaali:

Lammitysjdrjestelma:

[ ] Puu [ Hirsi [CKivi [] Kaukolamps Oliy
Puu
[] il [ Elementti Betoni [] sahko [~Maalampd
Ma
aka
asu
D Teris [ Muu: D IImaldmpdépumppu
Kiinteiston hoidosta vastaa: Taloyhtiossa on:
[ ] Asukkaat [] Askarteluhuone Satelliittian-
tenni
[ ] Talonmies [ ] Hormiolemassa 0 Sauna
Huoltoyhtio |:| Jaahdytetty kel- U Talopesula
Kiinteistonhoidon lisitiedot: ar D Uima-allas
[] Kaapeli-Tv
[] Kellarikomero Urheiluvali-
nevarasto
[] Kuivaushuone 0 Vinttikomerg
Taloyhti6ssa on hissi I Mankeli = Vaeston-
Parveke M suoja
Kuntotutkimus tehty (vuonna):
Muu
Kosteustutkimus tehty (vuonna): Lainat (€):

PTS tehty (vuonna):

Kiinnitykset (€):

Energiatodistus

[ ] Kyl CJEi

Isannoitsijantodistu ksen mukaisena paivamaa-

rana:

Energialuokka/Lisitietoja:

Tulevista korjauksista/remonteista yhtiokokouksen paatos:
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Kaavoitus:

[] Asemakaava

D Kaavoittamaton

[ ] Osayleiskaava

Suunnittelu-

[] tarvealue
Haja-asutus-
alue




[ ] Kyl CJEi

Poikkeamis-

Rakennukseen tehdyt korjaukset/remontit:

paatos

|:| Ranta-asema- 0 Rakennus-

kaava ] kielto

[] Yleiskaava Toimenpide-
kielto

D Lopputarkastus Kayttédnot-
totarkastus

[ ] Rakennuslupa

Tiedossa olevat tulevat korjaukset/remontit:

Lisdtietoa kaavoi-esta:

tuks

Rakennuksissa havaitut puuttellisuudet/virheellisyydet/korjaustarpe et.

Kustannuksia myohemmin aiheuttavat velvoitteet esim. autopaikat:

Asuinhuoneistot (kpl):

Kokonais pinta-ala::
m

Liikehuoneistot (kpl):

Kokonais pinta-ala::
m

Taloyhtion omistamat huoneistot (kpl):

Kokonais pinta-ala::
m

Taloyhtion omistamat liikehuoneistot (kpl):

Kokonais pinta-ala::
m

Autotallit (kpl):

Isannoitsijdn tai vastaavan nimi, osoite ja puhe-

Autokatokset (kpl):

linnumero:

Sdhkopistokepaikat (kpl):

Piha-autopaikat (kpl):

KUNTO JA VARUSTUS

KEITTIO

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Varustus:
D Jadkaappi/Pakastin
Djéé-/ViiIeékaappi

[ ] Liesikupu
[ ] Liesituuletin

[ |Jaakaappi [ ] Mikroaaltouuni

[ ] Pakastin [ ] Astianpesukone

D Kylmakaappi D varattu paikka astianpesukoneelle
[ ]Kylmio [ ] Lattiakaivo
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Tyobtasot: Liesi:

D Puu D Kaasu

D Kivi D Keraami-
nen

[ ] Laminaatti [ ] sahko

[ ] Metalli [ ] Integroitu

D Muu D Leivinuuni
[ ] Keittolevy




Muu [ ] Induktio
[] Muu
Lattia: Seina:
[ ]Kivi [ ] Kaakeli
[ ] Maalattu
D Puu
D Tapetti
D Muovi
D Muu
Laatta
Muovi
Parketti
Laminaatti
Lauta
Muu
PESUTILAT
Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:
Varustus: Seina: Lattia:
[ ] wc [J Pesukone [] Kivi [] Kivi
[ ] suihku [J Kuivausrumpu [] Kaakels [] Laatta
[ ] Kylpyamme [J Pesukoneliitdntd [] Maalattu [] Muovi
[ ] Poreamme [ Kuivauskaappi [] Puu [] Muu
[ ] suihkuseini [JLattialammitys [] Tapetti
[ ] suihkukaappi [ Peilikaappi [] Muovi
D Muu
SAUNA

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Varustus:

Seina:

Lattia:




[ ] sahkokiuas
[ ] Puukiuas

[ ] Heti valmis -sdhkakiuas

[ ] Kivi
[ ] Kaakeli
[ ] Maalattu

D Puu

[ ] Kivi
D Laatta
D Muovi

D Muu

ERILLINEN WC

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Lukum3ara:
Varustus: Seind: Lattia:
[ ] suihku [ ] Pesukoneliitanta [ ] Kivi [ ] Kivi
[ ] suihkukaappi [ ] Kuivausrumpu [ ] Kaakeli [ ] Laatta
[ ] suihkusein [ ] Kuivauskaappi [ ] Maalattu [ ] Muovi
[ ] Peilikaappi [ ] Lattialammitys [ ] Puu [ ] Muu
D Kylpyamme D Lattiakaivo D Tapetti
[ ]Poreamme [ ] Bidee [ ] Muovi

Pesukone [ ] Muu

KODINHOITOHUONE

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Varustus: Seina: Lattia:
[ ] Pesukone [ ] Lattiakaivo [ ] Kivi [ ] Kivi
[ ] Pesukoneliitanta [ ] Lastenhoitopoyta/-taso [ ] Kaakeli [ ] Laatta
[ ] Kuivausrumpu [ ] silityspoyta/-taso [ ] Maalattu [ ] Muovi
DKuivauskaappi D Pyykkikaapit D Puu D Muu
[ ] Pesuallas [ ] Kurapiste [ ] Tapetti
DLattiaIémmitys D Poytdtaso D Muovi

D Muu
:| Kulku suoraan ulos
OLOHUONE
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Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Seina Lattia:

[ ] Kivi [ ] Kivi

[ ] Kaakeli [ ] Laatta

[ ] Maalattu [ ] Muovi

[ ] Puu [ ] Parketti
D Tapetti D Laminaatti
D Muovi D Lauta

[] Muy [ ] Muu
MAKUUHUONEET

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:

Seina Lattia:

[ ] Kivi [ ] Kivi

[ ] Kaakeli [ ] Laatta

[ ] Maalattu [ ] Muovi

[ ] Puu [ ] Parketti
D Tapetti D Laminaatti
D Muovi D Lauta

Makuuhuoneiden lukumaara:

|MUUTTILAT

Kuvaus, lisdtiedot ja varustus:
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Muut tilat:

Tydhuone O U L]
[ | Eteinen U ] U
[ ] Pannuhuone [ [ O

PINTAMATERIAALIT

Seindmateriaalien kuvaus ja lisdtiedot

Lattiamateriaalien kuvaus ja lisatiedot:

Kattomateriaalien kuvaus ja lisatiedot:

MUUTA KAUPPAAN KUULUVAA

Muuta kauppaan kuuluvaa:

Kauppaan ei kuulu:

SAILYTYSTILAT

Sdilytystilojen kunto, lisdtiedot ja varustus:

Jaahdytetty kellari
Vaatehuone

Ulkovarasto

TV-ANTENNIT

[ ] Huoneistossa on satelliittiantenni

[ ] Huoneistossa on k

aapeli-TV liittyma

MUUTOSTYOT JA KUNTO

[ ] Muutostaista on ilmoitettu taloyhticlle

[ ] Kuntotutkimus on tehty huoneistossa

D Toimeksiantaja on tehnyt huoneistossa muutostéita

Huoneiston yleiskunto:

D Uusi [ Tyydyttava
Ei luokiteltu
[ ] Hyva [valttava

Toimeksiantajan aikana huoneistoon tehdyt toimenpiteet ja ajankohta:
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Lisdtietoa kunnosta:

IToimeksiantaja epdilee, ettd huoneistossa tai taloyhtiossa on sattunut

Vesivahinko: Vahingon ajankohta:

| ] Kyl CJEi

Kosteusvahinko: Vahingon syy:

| ] Kyl CJEi

Homevahinko: Vahingon laajuus:
Kyll3 CIEi

Muita erityisid ongelmia:

| ] Kyl CJEi

| ] vahinko kuvattu erillisess liitteessi

Tehdyt korjaukset ja muut toimenpiteet:

VIAT JA VAHINGOT MUUT TIEDOT

LAHIPALVELUT

MUUT TIEDOT

Palvelut: Muut kaupan kannalta merkittavat tiedot:
Koulut: Ajo-ohje:
Paivakoti: [ ] Katso erillinen liite

Lilkenneyhteydet:

Liitteet:

[ ] Vuokrasopimus

D Kosteusmittausraportti
[ ] Kuntotarkastusraportti

[ ] Perukirja

D Ositus-/perinnénjakokirja
[ ] valtakirjat

[(IMuu

Lisatietoa palveluista:

Lisdtietoa liitteista:
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Avain vastaanotettu:

Avain palautettu:

ALLEKIRJOITUKSET

Vakuutan ylla olevat tiedot oikeiksi.

Paikka ja paivamaara

Toimeksiantajan allekirjoitus

Toimeksiantajan allekirjoitus

Vilittajan allekirjoi-
tus
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KINTEISTOREKISTERIOTE LITE 3

KIINTEISTOREKISTERIN TIETOJA 19.04.2010 Sivu 1 (1)
498-403-25-0 VISANTO

Tila Rekisterdity 18.10.1938
[ Kinteistétunnus: 498-403-25-0 Kokonaispinta-ala (ha): 125,76 |
| Kunta: Muonio (498) Maapinta-ala (ha): 125,76

Kyla: YLIMUONIO (403)

Nimi: VISANTO Palstoja: 3 |
[ Ardstovite: 40344 N
Muodostumistiedot

Kiinteistétoimitus tai viranomaispaatos: |
‘ Rekistersity: 18.10,1938 i

| Rekisteriyksikdt ja maaraalat, joista tdma rekisteriyksikké on muodostunut: (

Maapinta-ala |
‘ (ha) |
i Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (ha): 127,7200 |

Erottamattomat méér&alat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat ja rakennuskiellot

1) Ranta-asemakaava

Rasitteet, kdyttéoikeudet ja kayttérajoitukset

(x) = lakannut rekisteriyksikks
1) Tieoikeus
3 M LEVEAAN
Oikeutettu: 498-403-25-0 VISANTO
Rasitetut: 498-403-26-0 (X) MIELMUKKA |

2) Tieoikeus
YLEINEN KULKUQIKEUS 10 M LEVEALLA ALUEELLA MUONIOJOEN RANNALLA TAMAN TILAN ‘
MAALLA

3) Rasitteista katso péytakirjaa Rekistersity: 21.11.1974
RASITELUETTELOA i

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistétoimitukset ja viranomaispaétokset
1) Yleistietoimitus Rekistersity: 21.11.1974
Arkistoviite: K:34-
| Maapinta-alan muutos (ha): -1,9610

2)  Tilusjérjestely Rekistersity: 21.11.1974
Arkistoviite: K:34-

Muita tietoja

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 19.04.2010

Kiinteistérekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia, ks. tarkemmin www. ittauslaitos. isteritiedot

www. Kt fi
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RASITUSTODISTUS LITE 4
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LAINHUUTOHAKEMUS LITES

Haen seuraavaan kohteeseen lainhuutoa / selven-

nyslainhuutoa
O

0 Maaraosa (esim. Y, V4)

Hakija Nimi, henkilétunnus tai Y-tunnus Omistusosuus

Saanto Omistusoikeuden saamisen peruste (kauppakirja, lahjakirja, jakosopimus, testamentti, perinnénjako, ositus tai vas-
taava) ja sen paivays

Lisatie- Peruste lepaamaanjattamiselle / kuulutuslainhuudolle / selvennyslainhuudolle. Mahdolliset huudattamattomat vali-
saannot ja paivamaarat

dot
[J Vakuutan, ettei myyjan ja ostajan valilla ole kahden viimeisen vuoden aikana tehty muita kiinteiston kauppoja tai

etuostolain 5 §:n 2 momentissa tarkoitettuja luovutuksia.
Yhteys_ Osoite, sahkdpostiosoite ja puhelinnumero
tiedot

Hakija / asia-

mies

limoitan suostuvani siihen, ettad kirjaamisviranomainen voi antaa asiassa tehdyn paatdksen tai muun asiakirjan tie-
doksi sahkoisena viestina ilmoittamaani sahkdpostiosoitteeseen siten kuin sahkdisesta asioinnista annetun lain 19
§:ssa saadetaan.

[IMerkitse rasti oheiseen ruutuun, mikéli et halua antaa suostumusta edella mainittuun paatoksen tai muun asiakirjan

sahkoiseen tiedoksiantoon.
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Laskutusosoite ja yhteyshenkil6 (jos eri kuin toimitusosoite)

Kiinteistd 0 Maaraala
Kohde Kunta Kiinteistétunnus tai maaraalatunnus

Jos et tieda kiinteistétunnusta, voit iimoittaa alla olevat tiedot:

Kyla / Kaupungin- tai kunnanosa Tilan nimi tai korttelin nro Rno /
tontin
nro

Pa|vays Paikka ja paivamaara
ja
allekirjoitus

Hakijan / hakijoiden allekirjoitus ja nimen selvennys
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ENSIASUNNON OSTAJAN OPAS LITE6

1. Kasitteet TU-ITU

Tarkeimpien kasitteiden hallinta; Kiinteisténvélittéj a
myyntihinta,
velaton hinta seka miten

varainsiirtoveroetuuden saa v apse
2. Asuntondytto

Ennen vilittajalle 1ahtoa olisi hyva miettia
valmiiksi asumismuotoa, kiinteisto vai
huoneisto. Selvita maksukykysi pankin
kanssa. Muista etta voi tulla muitakin

3. Ostotarjous/esisopimus kuluja kauppahinnan lisaksi.

Kiinteistonvalittajalle voi jattaa ostotarjouksen
haluamastaan kiinteistosta tai asunto-osakkeesta.
On hyva muistaa etta asunto-osakkeen kaupassa
ostotarjous on sitova, jos sopimusta ei noudateta

. ..t..t " h "' . kt' 't .
voisiita tufla rahaflisia sanktioffa. - 4 Kuntotarkastus

Kiinteiston kuntotarkastus on laajempi kuin
asuinhuoneiston kosteustutkimus. Tama
nakyy myos tutkimusten hinnassa. Kuntotar-
kastus maksetaan myyjan ja ostajan kanssa
puoleksi. Kuitenkin jos kuntotarkastuksessa
tulee esiin asioita, joiden vuoksi kauppa jaa
syntymatta, myyja maksaa kuntotarkastuk-

5. Kauppasopimus sen:

Kaupanjarjestely kuuluu kiinteistonvalittajalle

ja pankille. Kauppasopimus allekirjoitetaan

myyjan, ostajan, kiinteistonvalittajan ja

kaupanvahvistajan lasnaollessa.
6. Hakemukset ja maksut
Kaupanteon jalkeen tulee kiinteistoihin
hakea lainhuudatus 6 kuukauden kulues-
sa kaupasta. Asunto-osakkeen ostamises-
ta tulee ilmoittaa asunto-osakeyhtiolle,
kauppakirja todisteena saannosta.

HYVAA
Muista! Vilittdjd ja pankki ovat sinua varten. Kysy epdselvissd asioissa! R
TUTTY
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