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KIINTEISTONVALITYSALAN
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TOTEUTUNEISIIN MYYNTIHINTOIHIN

Digitalisaatio on mullistanut kiinteisténvalitysalan yleisia toimintatapoja. Kiinteistonvalitysalan
myynti-ilmoitukset ovat siirtyneet sanomalehdista internetiin erilaisten myynti-ilmoitussivustojen
pariin ja pakottanut perinteiset valitysliikkeet muokkaamaan myyntistrategioitaan nykyodotusten
mukaisiksi. Tama opinnaytetyo tutkii, ettd onko nykyaikaisen kiinteistonvalityskonseptin kaytolla
nostavaa vaikutusta kohteiden toteutuneisiin myyntihintoihin.

Internetin myo6ta myynti-ilmoituksien visuaaliseen ilmeeseen on alettu panostaa lahiaikoina taysin
uudella tavalla. Kohteiden myyntikuntoon saattaminen on yleistynyt, tyhjid asuntoja kalustetaan
parhaiden puolien korostamiseksi ja ammattivalokuvaajat kuvaavat niin informatiivisia, kuin
inspiraatiota tuottavia valokuvia kohteesta. Sosiaalista mediaa kaytetddn aktiivisesti
myyntikohteiden markkinoimiseen ja inspiroivan sisalléon tuottamiseen. Taman tybn
toimeksiantajana toimii kiinteistonvalitysliike, joka on esimerkkind toteuttanut nykyaikaista
kiinteistonvalityskonseptia alun perin Turussa, mutta nykyaan myos Helsingissa ja Tampereella.

Tapauksessa haastateltin toimeksiantajayrityksen toimitusjohtajaa yrityksen toteuttaman
nykyaikaisen valityskonseptin maarittdmiseksi. Teoriaosuus koostuu kolmesta eri teemasta;
kiinteistdarvioinnista, konseptionnista ja digitalisaatiosta. Tapauksen tutkimusosa toteutettiin
muodostamalla satunnaisesti valittuja vertailujoukkoja toimeksiantajayrityksen ja muiden
valitysliikkeiden myymistd kohteista. Vertailujoukkoihin kaytettiin Kauppa-arvomenetelmaan
perustuvaa kriteerist6a, jossa kohteiden valinta perustuu sijaintiin, kokoon, kuntoon ja
myyntiaikaan. Vertailujoukkojen eroista voitiin  paatelld, ettd otannan perusteella
toimeksiantajayrityksen toteuttamat myyntihinnat ovat korkeampia, kuin muiden valitysliikkeiden
toteutuneet myyntihinnat. Tapauksesta todetaan, ettei voida todistaa, ettd ero johtuu
nimenomaan toimeksiantajan kayttdmasta nykyaikaisesta konseptista, mutta se nayttaa olevan
todennakdisin syy eroille hinnoissa.
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THE EFFECT OF USING MODERN CONCEPT IN
REAL-ESTATE BUSINESS REGARDING THE
REAL SOLD PRICES

Digitalization has revolutionized the real-estate industry’s common practices. The sales-ads of
the real-estate industry have moved from the newspapers to websites and therefore they have
forced traditional real-estate agencies to evolve and edit their sales strategies to fit today’s
expectations. This thesis studies, if the modern real-estate concept has lifting impact on real sold
prices of the houses.

Thanks to the internet, the sales ads have become more visual and therefore more work and
effort has been put in to them. Putting the sold homes to condition for sale has become popular,
empty homes are furnished to emphasize the best sides of the home and professional
photographers take both informative and inspiration pictures of the sold home. Social media is
actively to market the sold homes and to provide inspiring content to the followers. The case
company in this thesis in Finnish real-estate company, founded in Turku. They have applied the
modern real-estate concept in their operations.

In the case the CEO of the case company was interviewed to define the modern concept they are
using. The theory consists of three parts; the real-estate valuation, conceptualization and
digitalization. The research part of the thesis was implemented by forming comparison group from
the houses sold by the case company and from houses sold by other real-estate agencies. The
trade-in method was used to create the criterions to the comparison groups. The criterions are
location, size, condition and the sales date. Based on the differences found in the comparison
groups, the reals sold prices of the case company are higher than the real sold prices of other
real-estate agencies. Based on the case, it is not proven that the difference of the real sold prices
is because of the modern concept that the case company uses, but it seems to be the most likely
reason for it.
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1 JOHDANTO

Internetin luomat rakennemuutokset ovat pakottaneet perinteiset kiinteistonvalitysalan
toimijat muuttamaan omia toimintatapojaan nykyhetken odotuksia vastaaviksi. Digitali-
saatio on mahdollistanut uusien konseptien, toimintatapojen ja toimijoiden tulemisen kiin-
teistdonvalitysalalle. Monet kivijalkatoimijat ovat joutuneet herdédmaan muutoksien vaiku-
tuksiin ja siihen, millaisena asiakas nykyaan haluaa kiinteistonvalityspalvelunsa. lhmis-
ten asiakaskayttaytyminen on muuttunut radikaalisti menneesta. Internetin myo6ta asiak-
kaasta on myos tullut tietoisempi tarpeistaan, vaatimukset ovat kasvaneet ja tietoisuus
vaihtoehdoista on kasvanut. Asiakas on internetin my6ta tietoinen vaihtoehdoistaan ja
valmiimpi kilpailuttamaan eri palveluita. Tasta syysta valityspalvelua tarjoavan henkilén
pitda tehda suurempi vaikutus asiakkaaseen, jotta asiakas valitsee hanet toimittamaan
asiaansa. Enda tarkein taito ei valttdmattd ole ammattitaito, vaan kiinteistonvalittgjan

persoona ja sen sopivuus asiakkaan tarpeisiin vaikuttaa paatdkseen vahvasti.

Suomessa asuntokauppa on jo hetken aikaa ollut kasvussa ja sen ennustetaan viela
jonkin aikaa jatkavan kasvuaan. Myos kiinteistonvalittdjan tyd ammattina on nostanut
paatadan tydmarkkinoilla. Kiinteistonvalitysala on haastava, mutta palkitsee tekijansa
kunnolla tehdyn tyon jalkeen, silla mitd enemman valittaja myy, sitd enemman han myoés
tienaa. Valitysalaa on tutkittu vain vahan suhteessa sen potentiaaliin tutkimuksen poh-
jana. Kiinteistdnvalitysala on ollut jo jonkin aikaa niin sanotussa digimurroksessa, silla
paasaantoisesti kaikki kiinteistonvalitysalan palvelut ovat siirtyneet nettiselaimiin. Tama
on mahdollistanut uusille toimijoille jalansijaa ja pakottanut perinteiset alan toimijat uu-
distua. Alalle on kehitetty lisdd ammattiin soveltavia koulutuksia, kuten Turun Ammatti-
korkeakoulun tarjpama tradenomipohjainen kiinteistonvalittdjan koulutus. Talla hetkella
kiinteistonvalitys toimii lahinna kahden eri internet-sivuston kautta, Oikotie.fi-palvelun ja

Etuovi.com:in kautta.

Muutaman vuoden aikana Pohjoismaissa on noussut trendiksi myynnissa olevien
asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen myyntistailaus skandinaavisen sisustamisen tyyliin
myynninedistamistarkoituksessa. Kohteiden kuvia jaetaan erilaisissa sosiaalisen median
kanavissa ja valitysliikkeiden kotisivuista on tullut hyvin suosittuja niin monien sisustus-
alan ammattilaisten kuin kuluttajienkin keskuudessa. Tahan on vaikuttanut valitysalan

siirtyminen internetin pariin, joka mahdollistaa erilaisten ja uusien asioiden korostamisen
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myynti-ilmoituksessa. Uudenlaiseen valityskonseptiin kuuluu internetin ja omien kotisi-
vustojen sisalldntuoton merkittdva laadullinen ero muihin toimijoihin. Sisalldntuotto on

nopeaa, tietorikasta ja juuri kohderyhmalle sopivaa.

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan nykyaikaisen valityskonseptin vaikutusta toteutuneisiin
myyntihintoihin. Hypoteesina on, ettd uudenlaisen valityskonsepti vaikuttaa lopullisiin
myyntihintoihin niitd nostavasti. Tutkimuksessa maaritetdan, mitd nykyaikainen valitys-
konsepti tarkoittaa ja pitda sisalldan, toimeksiantajan yritystoiminnan toimiessa esimerk-
kina. Tutkimus toteutettiin tekemalla vertailulaskentaa toimeksiantajan ja muiden valitys-
liikkeiden myymien kohteiden valilld ja maarittdmalld nykyaikainen valityskonsepti toi-
meksiantajan teemahaastattelulla. Tutkimuksen tiedot toteutuneista myyntihinnoista pe-
rustuu Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton yllapitamaan toteutuneiden kauppojen tieto-
kantaan, hintaseuranta.fi-palveluun ja toimeksiantajan omaan tietokantaan. Hintaseu-
rantapalvelu tarjoaa tiedot kaikista valitysliikkeiden kautta toteutuneista kaupoista koko
suomessa. Tutkimukseen on valittu satunnaisotantaa kayttden kymmenen eri vertailu-
paria Turun alueelta, joissa tayttyy vertailuun sopivuuden kriteerit. Tutkimuksessa kay-
tetdan valittuja kriteereja vertailuparien valintaan, jotta niiden vertailu keskenaan on

mahdollista. Kriteerit on eritelty tutkimuksessa erikseen.

Toimeksiantajayritys Bo Lkv on suomessa alan edelldkavija nykyaikaisen valityskonsep-
tin toteuttamisessa. He ovat ensimmainen kiinteistonvalitysliike, joka on lahtenyt toteut-
tamaan uudenlaista konseptia Turun alueella ja ovat sittemmin laajentaneet Helsinkiin ja
Tampereelle. Yrityksen strategiaan kuuluu tayden kiinteistonvalitysosaamisen lisdksi so-
siaalisen median hyddyntaminen ja lifestyle-tuotteiden myynti kokonaisvaltaisen kodin

osaamisen saralla.
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2 TEORIA

2.1 Kiinteistoarviointi

Kiinteistokauppaa kdydaan markkinatalouden saantdjen avulla. Markkinoilla myyja ja os-
taja kohtaavat vaihtaakseen hyédykkeenomistajaa rahallista, tai muuta vastinetta vas-
taan. Markkinoiden tila vaihtelee myyjien ja ostajien maaran vaihdellessa, silla markki-
noiden tila muuttuu kansantalouden tilan vaihteluiden mukana. Harvoin maata tai raken-
nettua omaisuutta korvataan toisella maalla tai omaisuudella, vaan vastineeksi luovute-
taan kiinteistdon arvoa vastaava summa rahaa. Markkinatalous toteutuu parhaiten tilan-
teessa, jossa markkinoilla on monta myyjaa ja monta ostajaa. Tama on kuitenkin taydel-
lisen kilpailun tilanne, joka harvoin todellisuudessa toteutuu. Markkinataloutta toteute-
taan parhaimmillaan vapaan kilpailun tilanteessa, jossa viranomaiset eivat padse maa-
rittdmaan markkinoiden tilaa. Kiinteistdmarkkinoiden tehtdva markkinatalouden osana
on saada aikaan hintajarjestelma, jonka avulla saavutetaan mahdollisimman suuri hyéty
yhteiskunnalle realististen kiinteistokauppojen kanssa. Kiinteistdmarkkinoilla on kolme
erilaista tarke&aa yhteiskunnallista tehtavaa, joiden olisi toivottavaa toteutuvan, vaikkakin
nykypaivana kaytanndssa kaikki naista eivat toteudu. (Kiinteistdarviointiyhdistys
1991,16)

Allokaatio-ongelman ratkaiseminen, eli markkinoiden pitaa itse pystya maarittdmaan,
mihin tarkoitukseen ja kuinka tiettyjda maa-alueita kdytetdan. Markkinoiden oletetaan
my0Os varmistavan, ettd jokainen maa-alue tulee johonkin kayttdon, tarkeimmat niista
parhaaseen taloudellisesti mahdolliseen tarkoitukseen. Poliittisten paatdsten takia tama
harvoin suoraan toteutuu, silld kaupunkien kaavoitus vaikuttaa eniten maa-alueiden kay-
tén suuntaan ja kaavoittamisen paatdkset tapahtuvat kaupungit poliittisten elinten paa-
toksien kautta, jolloin julkinen valta padsee vaikuttamaan, jopa paattda suurimmin osin

kiinteistdmarkkinoiden suuntauksista. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991, 16)

Kysynnan ja tarjonnan muutosten osoittaminen, eli talouden tilanteen aiheuttamien
muutoksien vaikutukset alueiden kehittymiseen ja niiden tasoittaminen. Markkinat ohjaa-
vat alueita ja suuntaa mihin niitd kehitetdan, kuka niitd kayttda ja millaiseen tarkoituk-

seen. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991, 16)
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Tarjonnan sopeuttaminen kysynnan muutoksiin, eli vallitsevan kysynnan ja tarjon-
nan sopeuttaminen toisiinsa parhaalla mahdollisella tavalla. Markkinoiden muuntautumi-
nen ostajan tarpeisiin, jotta vajetta tai ylitarjontaa ei syntyisi. Kdytanndssa on mahdollista
paikata puitteita lisdrakentamisella ja monesti poliittiset paatdkset tdhan pyrkivatkin.
Mutta kuitenkin uudisrakentaminen myds tuottaa aina jonkinlaista ylitarjontaa tietyille
segmenteille tai alueille, jolloin tdma tehtava ei toteudu. (Kiinteistdarviointiyhdistys
1991,17)

Markkinatalouden maissa kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden arvo ja sen arviointi perus-
tuvat teoriaan arvosta, joka vastaa maaraa, jolla hyddyke (tdssa tapauksessa myytava
kiinteistd) tyydyttda inhimillisia ihmisen tarpeita. Talla tarkoitetaan arvoa, jonka kohteena
oleva asunto tai kiinteist6 tarjoaa ihmiselle. Kiinteistdn arvioinnin sellaista myytéessa pi-
taa olla subjektiivista, jotta hinnanmuodostus ei riipu myyjasta. Kiinteistdén hinta muodos-
tuu monista eri tekijoista. Kiinteiston hinnalla tarkoitetaan kiintedad omaisuutta vastaan
saatavaa rahallista vastinetta. Vastineen suuruus riippuu kohteeseen liittyvista arvoteki-
joista. Arvotekijoita ovat kiinteistdon arvosta puhuttaessa kohteen arvoon vaikuttavat sei-
kat. Naitd ovat esimerkiksikayttdoikeudet, kohteen laatu, tai sijainti. Joskus myds mark-
kinoiden niukkuus voi vaikuttaa arvon muutoksiin. Kun tietyn kohdeprofiilin kohteita on
tietyn alueen sisalld vain vahan tarjolla, vaikuttaa saatavuus arvoon nostavasti. Arvo ei
kuitenkaan ole sama kuin kohteen hinta, silld samanarvoisilla kohteilla voi olla hyvin eri-
lainen hinta. Esimerkiksi taysin identtiset talot voivat sijaita eri alueilla ja olla arvoltaan
samanlaisia, mutta kohteiden arvoon vaikuttaa myds ymparisto ja alueen tyyppi, paikka-
kunta, verotus ja jopa poliittiset paatdkset, joten kohteiden hinta saattaa lopulta olla hyvin

erilainen. (Kiinteistéarviointiyhdistys 1991,42-43)

Kysynnan ja hinnan suhde, eli ns. Rajahyddyn laki vaikuttaa kiinteistémarkkinoilla mark-
kinoiden muodostumiseen. Rajahyddyn lain mukaan tarpeen voimakkuus vahenee sita
tyydyttdessa. Eli, jotta hyddykettad (tdssa tapauksessa asuntoja) voidaan saada enem-
man kaupaksi, pitda hintoja laskea. Kun hintaa lasketaan, saadaan potentiaalisten osta-
jien kirjo suuremmaksi, joten todenndkdisyys saada asunto kaupaksi kasvaa suurem-
maksi. Tatd noudatetaan asuntomarkkinoilla esimerkiksi uusia asuntoja myydessa, jol-
loin asunnot avataan potentiaalisiksi suuremmalle joukolle ihmisia. Taas tarjonnan peri-
aatteen mukaan mitd enemman hyoédykkeesta pystytddan maksamaan, sitd enemman
sitd on mahdollista tuottaa. Tatd on kuitenkin vaikea toteuttaa kdytanndssa, koska kiin-

teistomarkkinoiden hinnat ovat sen verran suuria summia, etta keskituloisilla henkil6illa
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on harvoin mahdollisuutta suurempaan tarjouskauppaan, tai korottamaan hintoja yleisen

hintatason vuoksi. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,43)
Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelma on vertailumenetelma, jonka avulla kohteen arvo paatellaan sen
kanssa samankaltaisten, l1ahistdlla sijaitsevien tai samanlaisella alueella sijaitsevien koh-
teiden kauppahintojen kanssa. Tdma menetelma on ylivoimaisesti kdytetyin menetelma
suomalaisten kiinteistonvalittajien keskuudessa, silld kauppa-arvomenetelman kriteerit
tayttyvat monissa suomen keskusta-alueilla sijaitsevissa asunnoissa helposti. (Virtanen
1990,28) Arvon maarittdmisen kannalta on tarkeaa valita juuri oikeat kriteerit hintatieto-
jen perusteeksi, vaikkakaan arvo ei tule suoraan hinnasta, vaan valillisesti siita. (Kiinteis-
téarviointiyhdistys 1991,133)

Eri kauppojen hintoja voidaan vertailla joko tilastollisesti ja yleisella tasolla. Jotta eri kau-
pat olisivat oikeasti ja totuudenmukaisesti vertailukelpoisia, seuraavien edellytyksien tay-
tyy tayttya kohteiden tiedoissa. Sijaintia pidetdan usein tarkeimpana kriteerina kohteen
hinnoittelun kannalta. Maan hinta vaikuttaa paljon sijainnin tarkeyteen, silla tontista mak-
settava hinta vaihtelee suuresti sen maantieteellisen sijainnin perusteella. Muuttovoittoi-
sissa kunnissa ja suosituilla alueilla maan hinta voi olla huomattavastikin suurempi kuin
muuttotappiollisissa kunnissa, riippumatta edes maanlajin laadusta. Tasta syysta keske-
naan vertailtavien kohteiden pitaa sijaita keskendan saman tyyppisilla alueilla, jotta ver-
tailu olisi mahdollista (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,133-134). Kohteiden ei tarvitse si-
jaita taysin samalla alueella, mutta esimerkiksi taajama-alueet keskisuuren kaupungin,
kuten Turun sisalld voivat myods olla vertailukelpoisia. TAma johtuu siita, ettd tuotan-
toedellytykset voivat olla hyvin samanlaiset kyseisien kaupunkien sisalla. Esimerkiksi
peltoja myydessa on yleista hinnoitella Iaheltd myytyjen peltojen hintojen mukaan. Paa-
asiassa kuitenkin vertailuun otetaan vain saman kaupunginosan sisaltd kohteita, koska

vain silloin tarkka vertailu on taysin uskottavaa. (Virtanen 1990,28)

Vertailukohteiden pitda myds tayttda samat laadulliset kriteerit. Ladun kriteereilla voi-
daan tarkoittaa tonttimaan laatua, rakennusoikeuden suuruutta, tai maankayttéoikeuden
suuruutta. Monesti laadulliset kriteerit yhdistetaan vain esteettiseen laatuun kohteen si-
satiloissa tai viimeistelyyn ulkopinnoilla, on varsinkin kiinteistokaupoissa faktallisella laa-
dulla paljon painotusta hinnan muodostumisessa. Jos maankaytéssa on paljon rajoituk-

sia, voi se olla laskeva seikka kohteen hinnassa. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,133)
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Jotta vertailuun valitut kohteet ovat vertailukelpoisia keskenaan, pitdd myds ajallisen yh-
teensopivuuden kriteerin tayttya. Tama tarkoittaa sita, ettd kauppojen pitda olla tehty
mahdollisimman lahekkain olevina ajankohtina. Koska elinkustannusindeksi muuttuu
koko ajan ja inflaatio vaikuttaa raha arvoon, pitda kauppojen valilla olla mahdollisimman
vahan aikaa. Maan hinnan muutokset ovat kuitenkin hitaampia muuttumaan kuin elin-
kustannusindeksi, joten tonttimaan tai peltomaan myyntiin ajallisen yhteensopivuuden
kriteeri ei pade yhtad vahvasti. Esimerkiksi raakamaan hinnoittelu on todettu erityisen
hankalaksi vuosien saatossa, silla maan myynti Iaheisen sijainnin sisaltd on sen verran
harvinaista, ettei ajallisen yhteensopivuuden kriteeri tayty tarpeeksi monissa kohteissa.
(Kiinteistéarviointiyhdistys 1991,133-135)

Myo6s markkinatilanteen pitda olla normaalissa tilassa, jotta kohteiden vertailu on mah-
dollista. Normaalilla markkinatilanteella tarkoitetaan tilannetta, jossa markkinat ovat va-
paat ja hinnat liikkuvat kysynnan ja tarjonnan kanssa suhteessa. Monesti kiinteistd-ja
asuntokauppoja tehdaan tuttavien tai perheen valisesti, jolloin hinnoissa ei pade vapaa
markkinatilanne. Siksi varsinkin kiinteistdkaupoilla on tarkeaa, etta kauppoihin merkitaan
sukulaissuhde, jotta kaupat on mahdollista tunnistaa sukulaiskaupoiksi. (Kiinteistéarvi-
ointiyhdistys 1991,133-135)

Kauppa-arvomenetelman alalajit

Kun kohteita vertaillaan, pyritdan painottamaan samoja kriteereita ja riippumattomuuteen
kauppojen osalta. Kauppa-arviomenetelma voidaan jakaa kolmeen eri alalajiin, riippuen
siitd, kuinka monta vertailukohdetta on vertailussa mukana. Lajit ovat edustaviin yksit-
taishavaintoihin perustuva menetelma, kokemusperainen menetelma ja matemaattinen

monimuuttujamenetelma. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,136)

Edustaviin yksittdishavaintoihin perustuva menetelma perustuu vain yksittaisten vertai-
lukauppojen kayttdon. Kauppojen kohteet ovat hyvin kriteerit tayttavia ja arvioitavan koh-
teen kaltaisia, mutta kohteiden maaran vahyyden takia edustaviin yksittaishavaintoihin
perustuvaa vertailua ei voida pitdd taysin luotettavana tutkimuskeinona, koska keski-
maaraisyys jaa pieneksi. Kaytanndssa menetelmaan on valilla turvauduttava, mutta kah-
den tai yhden kohteen véliseen vertailuun perustuva tutkimus ei osoita keskimaaraista
tulosta. (Kiinteistéarviointiyhdistys 1991,136-137)

Kokemusperaistd menetelmdd kaytettdessa eri hintatekijdiden suhteellinen vaikutus
maaritetdan kokemusperaisesti, koska epasuora arviointi vaatii sitd onnistuakseen. Eli

toisin sanoen, vertailukauppoja pyritddn saamaan mahdollisimman suuri maara, jotta
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suurten lukujen laki patee 16ydoksiin. Mitd enemman yksittaisia havaintoja vertailussa on
mukana, sitd paremmin tilastollinen varmuus patee kohteisiin. Myds tilastopoikkeamia
sallitaan enemman kokemusperaistd menetelmaa kayttaessa, silla otannan koko on suu-
rempi. Kuitenkin, jos kokemusperaistd menetelmaa kaytettdessa sovelletaan tietyn hin-
tatekijan vaikutusta irrallisena, on vaarana, ettd muuttujan vaikutus korostuu liikaa. (Kiin-
teistdarviointiyhdistys 1991,136-138)

Matemaattista monimuuttujamenetelmaa kaytettdessa vertailtavien kauppojen keski-
hinta korvataan matemaattisella hintamallilla. Hintaan liittyy aina ennalta tehtyja oletta-
muksia hintaan vaikuttaviin tekijéihin liittyen. Hintaan liittyvat olettamukset on mahdollista
tarkistaa tilastomatemaattisilla testeilla, joita kayttdmalla saadaan myds selville, onko
tietyn tekijan vaikutus kuinka suuri ja oikeanlainen tai miten se vaikuttaa kohteiden mark-
kinahintaan. Matemaattinen monimuuttujajarjestelma perustuu ison ihmisjoukon kayttay-
tymismalleihin, missa muut mainitut jarjestelmat perustuvat enemman yksittaisten kaup-
pojen, yksittdisten henkildiden tekemiin sopimuksiin. Matemaattinen jarjestelma antaa
siis enemman objektiivisen kuvan kauppojen hinnoittelusta kuin muut aiemmin mainitut
jarjestelmat. Matemaattisiin monimuuttujajarjestelman avulla toteutettuihin malleihin pe-
rustuvaa arviointia toteutetaan kahdella eri tavalla; suorittamalla tutkimus itse paikan
paalla arvioitavassa kohteessa tai kayttdmalld aiemmin tehtyja tutkimuksia hyvaksi.
(Kiinteistéarviointiyhdistys 1991,138-139)

Tuottoarvomenetelma

"Tuottoarvolla tarkoitetaan nykykayton tai kayttdmahdollisuuden perusteella arvioidun

tuoton pddoma-arvona maaritettyd kdypaa arvoa.” (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,153)

Tuottoarvomenetelma on toimiva arviointimenetelma silloin, kun vertailukohteita ei [6ydy,
kun markkinat ko. Kohteelle puuttuu, mutta tarkeimpana silloin, kun nettotuotto voidaan
kohtuullisen tarkasti laskea (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,156). Jos tarkastellaan vain
nykyhetken kayttdon perustuvaa tuottoarvoa, siitd arvioinnista voidaan kayttdd myos
ajankohtaisen tuottoarvon maaritelmaa. Tuottoarvomenetelmaa kaytettdessa vastainen
nettotuotto saattaa olla eri suuruinen, kuin kyseisen omaisuuden kyseisella hetkella
oleva arvo. Ostaja joutuu siis aina itse paattdmaan, minka suuruinen omaisuuden arvo
on ja diskonttaamaan sita vastaavat tuotot nykyhetken mukaisiksi. Sen jalkeen ostaja voi
verrata diskonttauksen tulosta kohteesta pyydettavaan hintaan ja paattamaan ostopaa-

toksesta. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,153) Tuottoarvoja voidaan laskea kayttamalla
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erilaisia tuottoarvokaavoja, joissa pyritdan selvittdamaan vuotuinen tuottoprosentti myyta-

valle kohteelle.

Tuottoarvomenetelmaan liittyy kaksi erityistd epavarmuustekijaa. Ne ovat valittava kor-
kokanta ja vastaisen tuoton arvioiminen. Valittavan korkokannan maarittdminen maarit-
taa vahvasti arvioinnin tulosta vahvasti ja tuotto-odotus perustuu nimenomaan korkokan-
taan. Kun tuoton arvioiminen perustuu vain puhtaisiin laskelmiin, voidaan todeta, etta
tuottolaskelmat jaavat usein vajaiksi. Nama laskelmat eivat sisalla tayttya taloudellista
kokonaishydtyd, jota kyseisestd kohteesta on mahdollista saavuttaa. Tahan sisaltyy
asuntosijoittamisen mukana tuomat hyodyt, kuten inflaatioturva, reaalinen arvonnousu

ja erilaiset henkiset arvotekijat. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,156)
Kustannusarvomenetelma

"Kustannusarvo perustuu maaritelmansa mukaisesti niihin kustannuksiin, jotka arvioita-

van kohteen tuottamisesta aiheutuvat.” (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991, 157)

On olemassa tilanteita, jolloin kauppa-arvomenetelmaa tai tuottoarvomenetelmaa ei ole
mahdollista kayttaa, koska esimerkiksi markkinoita, eli vertailukohteita ei ole mahdollista
kayttaa, tai tuottoa ei ole mahdollista laskea. Talldin ainoa keino selvittda kohteen arvo
ja valttda summittain maaritetty hinta, on Iahtea arvioimaan kohteen arvoa ja hintaa sen
tuotantokustannusten kautta. Td&ma arviointimenetelm& soveltuu myds kaytettavaksi
haittojen ja vahinkojen arviointiin tai tuhoutuneen kohteen rahoituksen vaatiman sum-

man maarittdmiseen vakuutusarvioinnissa. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991, 157)

Kustannusarvomenetelmaa kaytetaan yleisesti yhteiskunnan infrastruktuurin, eli julkis-
ten rakennusten, verkostojen, rakenteiden seka kasvillisuuden arviointiin, koska nama
ovat kohteita, joiden tuotantokustannukset ovat helppo maarittda. Tama menetelma kui-
tenkin edellyttaa, etta kohde on taysin uusi. Aina kohde ei ole uusi, joten silloin kohteen
arvoon lasketaan tietty arvonalennus, eli poisto. Tama johtuu siita, ettd rakenteet ovat
ikdnsa vuoksi kuluneet ja nadin ollen ika ja kuluminen aiheuttavat kohteelle arvonlaskua.
Rakenteet saattavat olla myds sen verran vanhoja, etta niiden tuotantokustannusten ar-
vioiminen osoittautuu lilan hankalaksi, jolloin tuotantokustannuksia alkuperaisilla materi-

aaleilla ei ole mahdollista laskea. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991, 157)

Kustannusarvomenetelmaan kuuluu tuotantokustannusten laskeminen arvonmaaritysta

tarvitsevalle kohteelle. Tuotantokustannuksista voidaan my6s kayttaa nimitysta jalleen-
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hankinta-arvo tai uudisarvo. Arviointiin valitun kohteet tuotantokustannukset voidaan ar-
vioida kolmella eri tavalla; rakenneosittain, rakenteittain tai kohteen ulottuvuuksiin perus-
tuvan keskimaaraisen yksikkdkustannuksen keinoja kayttden. Rakenneosittaisella arvi-
oinnilla tarkoitetaan rakennettavaan osaan, esimerkiksi parkettiin kohdistuvan kulume-
nekin ja materiaalien summana. Rakenteisiin perustuva arviointi kohdistuu alapohjan ra-
kennuskustannusten maarittdmiseen yhden kokonaisuuden arviointina. Kohteen ulottu-
vuuksiin perustuvalla arvioinnilla usein kuvataan tilakustannusmenetelmaa, jossa kus-
tannukset maaritetaan tietynlaisen tilan rakentamiseen tarvittavien yksikkdkustannusten
avulla. (Kiinteistéarviointiyhdistys 1991,157-158)

Myo6s kustannusarvomenetelmaan liittyy tiettyja haasteita. Tuotantokustannusten ja
kauppa-arvon valinen suhde on usein epaselva, jolloin maarittdminen voi olla hankalaa.
Poiston tekemiseen liittyy myds epavarmuustekijéitd. Kustannusarviomenetelma sovel-
tuu huonosti vanhojen rakennusten arviointiin, silla sen arviointitekijat perustuvat uuden
kohteen arviointiin. Menetelma on myds hankala, hidas ja monimutkainen, minka takia

se on harvinainen itse kaytanndssa. (Kiinteistdarviointiyhdistys 1991,159)
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2.2 Tuotekonseptointi

"Kun tuotesuunnittelunomaista toimintaa tehdaan ilman tavoitetta valittémasta tuotannon
ohjeistuksesta ja markkinoille tulosta, on syyta kasitteellisesti erottaa tallainen toiminta
tuotesuunnittelusta sen ylimerkityksessa. Tuotesuunnittelukirjallisuudessa ja vapaassa
kielenkdytdssa tallaiseen toimintaan on alettu viitata tuotekonseptisuunnittelun tai kon-

septoinnin kasitteilla. ” (Keinonen &Jaasko 2003,28)

Suomessa arastellaan usein erilaisten tapahtumien, omanlaisen tai uudenlaisen palve-
lumallien luomista ja tuotteistamista. Usein tdma johtuu siita, ettd pelataan tuotteistami-
sen vievan luovuutta pois suunnitteluprosessista. Kuitenkin suunniteltu ja tuotteistettu
palvelumalli luo resursseja ihmisille ja varmistaa tyontuloksen laadun. (Sammallahti
2009,79) Konseptointi ja konseptien suunnittelu ovat kasitteita, jotka koskevat lahes
kaikkia aloja. Konseptin ja konseptointi kasittda erilaisia nakékulmia niin tuotesuunnitte-
luun, kun koko tuotteen tai palvelun arvoketjuun liittyen. Konseptit kasittavat erilaisia ko-
konaisuuksia, esimerkiksi viestinnan tai markkinoinnin kokonaisuuksia. Monesti konsep-
tia kehitettdessa 1ahtdkohtana on tuottaa asiakaslahtdinen tuote tai palvelu, jonka takia
taustatyon- ja tutkimuksen tekeminen on valttdamaténta konseptin toimimisen kannalta.
Konseptoinnin tarkea lahtdkohta on ratkaista markkinoilla oleva puute tai ongelma, kor-

vaamalla se uudella konseptilla. (Keinonen&Jaasko 2003,28)

Asiakkaan ja markkinoijan nakékulmasta tuotteistettu tuote on helpompi markkinoida,
kuin palvelu tai asiakasprojekti. Tasta syysta onkin tarkeda maaritella selkeasti ja tark-
kaan, mita tuotteistettu palvelu sisaltda. (Lehtinen &Niinimaki 2005,30) Konseptointia
tehdessa katsotaan usein kohti tulevaisuutta, silla asiakaslahtdisessa tuotekehittelyssa
saatetaan tulla keksineeksi asioita tai tarpeita, joita ei olla koettu tarkeiksi tai tarpeellisiksi
aiemmin. Mutta kun ne ovat olemassa, todetaan niiden olevan erityisen hyodyllisia. Kon-
septin luominen perustuu tulevaisuuden tarpeisiin, silla usein konseptia luodessa luo-
daan hypoteeseja siitd, miten asiat kehittyvat. Ne eivat ole kuitenkaan arvauksia, vaan

perustuvat menneen tutkimiseen ja tutkittuun dataan. (Keinonen &Jaaskoé 2003,28)

Konseptoinnin syntya voidaan kuvailla vesiputousmaisena tapahtumana, jossa alkupe-
rainen ja usein paatuote kehittyy matkan varrella eri muotoihinsa sen lapikaytyjen vai-

heiden tuloksena. Toisin sanoen, tuotteen yksityiskohdat piirtyvat mukaan kehityksen
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varrella. (Keinonen& Jaaskd 2003,29) Tuotteistaminen ja konseptointi pitaisi olla mu-
kana jo tuotteen suunnitteluprosessin alkaessa, silla muuten uhkana on, etta asiakasna-

kékulma unohtuu matkan varrella. (Lehtinen& Niinimaki 2005,31)

Konseptoinnin lopullisten tulosten perusteella voidaan myoés tehda erilaista kehitystyota
tuotteen ja palvelun parantamiseksi. Kaikkia konseptin aspekteja ei ole mahdollista tul-
kita teoriassa tai kehitysvaiheessa, vaan niiden toimivuus voidaan tulkita vasta kayttoon-
oton jalkeen tuloksista, joita konsepti tuottaa. Konseptin kehitystyd on siis jatkuvaa ja
konseptoinnin perusteella voidaan luoda pohja ideoille, joita sen kehittamiseen syntyy

kehitystydn varrella. (Keinonen & Jaasko 2003,31)

Konseptoinnin avulla pyritdan rakentamaan yritykselle selkeda kuvaa sen nykyisista ja
tulevaisuuden mahdollisista tuotteista ja niiden toimintaymparistdista. Koska konseptoin-
nin lahtdékohta on luoda teoreettisia tulevaisuudenkuvia, on kuvat paaosin mielikuvia tu-

levasta., tuotteista joita ei vield ole olemassa. (Keinonen & Jaaské 2003,39-40)

On todettu, ettd asiakaslahtdisyys on kulmakivi menestyksekkadaseen tuotekehitystoi-
mintaan. Tuotteen taytyy olla toimiva, haluttu ja hyddyllinen, jotta se menestyy. Tuotteen
pitdd edustaa oikeanlaista ideologiaa, luoda tiettyad statusta sen kayttajalle ja naiden
avulla viestia sen kayttajasta oikeanlaista persoonallisuuskuvaa ulkopuolisille, jotta asia-
kas haluaa kayttaa tuotetta. On tarkeaa, ettd nama seikat otetaan huomioon jo tuotetta
luodessa, jotta molemmat, toiminnalliset ja viestinnalliset vaatimukset, joita asiakas aset-
taa tuotteelle, tayttyvat. Konsepti on aina suunnittelijansa nakdinen, mutta taitava suun-
nittelija pystyy luomaan tuotteen, joka nayttdd myds mahdollisimman monen asiakkaan
tuotteelta. Suunnittelijan ammattitaidosta huolimatta, usein suunnittelijan kaltaiset hen-
kilot paatyvat suunnitellun tuotteen loppukayttajiksi. On siksi tarkeaa kerata tietoa mah-
dollisimman monesta asiakassegmentista ja eri segmenttien asiantuntijoita suunnittelu-
prosessiin, jotta mahdollisimman moni eri kohderyhma olisi kiinnostunut kayttamaan sa-
maa tuotetta. Voidaan siis sanoa, etta asiakaslahtdisessa konseptisuunnittelussa asia-

kas on mukana lapi suunnitteluprosessin. (Keinonen& Jaaskoé 2003,82)

Palvelun suunnittelu ja sen vaiheet ovat valttdmatontd dokumentoida tuotteen luomisen
aikana tarkkaan ja erittain yksityiskohtaisesti, jotta tuotteen monistus toimii sujuvasti ja
jopa palvelua tuntematon henkild voisi luoda taysin identtisen palvelutuotteen. Tama ei

ole itsestaan selvaa, koska monesti ideat pomppailevat ja luovuus saattaa karsia rapor-
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toinnista. Tasta syysta voikin olla helpompaa palkata ulkopuolinen henkild dokumentoi-
maan itse suunnitteluprosessi, jotta jokainen suunnitteluprosessissa mukana oleva hen-

kild voi keskittya tuotteen kehittamiseen. (Parantainen 2007,12-13)

On lahes mahdotonta olla toistamatta jo keksittya palvelua, jonka takia palvelunkehittajat
Iahes aina ottavat uuteen mukaan jotain aikaisemmista téistdan. Harva ammattilainen
pystyy luomaan uutta alusta alkaen, saatikka nakee sellaista palvelunluomismallia jar-
kevana. Hyvana esimerkkind hyvin tuotteistetusta palvelusta voidaan pitda globaalisti
toimivia franchising-ketjuja, joiden liikkeissd maasta tai kaupungista huolimatta toimii tay-
sin identtinen palvelukonsepti, esimerkiksi pikaruokaketjut tayttavat kyseiset kriteerit. Ny-
kypaivana monet hyvin monistetut palvelumallit edustavat vankkaa ja tunnettua brandia,

joka on taytynyt luoda mallia luodessa. (Parantainen 2007,12-13)

Voidaan sanoa, ettd kaikki asiantuntemukseen perustuvat palveluideat ovat tuotteistet-
tavissa. Tuotteistamisen avulla vaikeitakin taitoja on mahdollista muovata kaupalliseen
ja myytavaan muotoon siten saavuttaa tuloksia suuremmalla volyymilla. Asiantuntemuk-
sen monistaminen voidaan maarittaa siten, etta osaaminen on siirrettavissa toiselle te-
kijalle ilman, ettd hanta tai heita tarvitsee erikseen kouluttaa. Tama on mahdollista eri-
laisten keinojen, kuten kasikirjojen, tydharjoittelun, kirjojen, valmennuksien tai prosessi-
kuvauksien avulla. Esimerkiksi monet franchising-palvelut perustuvat k&sikirjoihin, jotka
kuvaavat piiruntarkasti koko liiketoimintaidean ja periaatteet. Tasta paatellen, palvelu-
mallin monistus ei ole erityisen vaativa toimenpide, mutta monelle monistamisen es-
teeksi nouseekin juuri dokumentoinnin puute. Moni térkea pieni askel palvelumallia luo-
dessa saattaa jaada kirjaamatta, joka voi aiheuttaa sen, ettei palvelu toistu samanlai-
sena. My6s onnistuneen toimintamallin synnyttya helposti keskitytdan vain johtotehtaviin

tai toiminnan ylapitdmiseen. (Parantainen 2007,15-17)
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2.3 Digitalisaatio

Nykypaivana Internet ohjaa vahvasti talouden suuntaa yhd vahvempana teollisuuden
muotona. Koneet ja tuotantoketjut ovat jo vuosia ohjanneet tuotantoketjuja sujuvampaan
ja kustannustehokkaampaan suuntaan. Nyt 2010-luvulla internetin voidaan sanoa ole-
van suurin teollisuuden tydkalu. Teollinen internet on mahdollistanut uusien "esineiden”
syntymisen, silla internet-pohjaisia sovelluksia ja teknologiaa voidaan kutsua nykypaivan
esineiksi. Internetin kayttd vaikuttaa kaikkeen. Internet tekee ihmisten elamasta yksin-
kertaisempaa, nopeampaa ja helpompaa, vaikkakin liika internetiin luottaminen voi olla
riskialtista, koska sillakin on varjopuolensa. Tietojarjestelmat luottavat vankasti interne-
tiin, eikd nykypaivana lahes mikaan toimisi ilman sitd. Analytiikka ja suuren datan analy-
sointi ja erilaisten antureiden ja teknologian kehityksen avulla internetista on tullut 2010-
luvulla suuri teollisuuden edelldkavija. Internetin my6ta on syntynyt uusi toimialansa yri-
tyksille, jotka tarjoavat palveluita vain internetin kautta. (Collin & Saarelainen 2016 46-
47)

Internetin mydta perinteiset tavat toimia ovat muuttaneet muotoaan, niin ihmisen paivit-
taisessa kayttaytymisessa, kuin teollisuuden tuotannossa. Uusia tarpeita on voitu luoda,
koska toimintojen, kuten sovellusten kehittdminen on edullisempaa kuin kasi kosketelta-
van tuotteen. Ennen puhtaasti fyysisessa muodossa ollut palvelu tai tuote tuotetaan di-
gitaalisessa muodossa, muuttuu tuotteen arvoketju, jossa tuote syntyy, valitetdan ja sita
kaytetdan. Kun asiakas kommunikoi palveluntarjoajan kanssa, syntyy suhde palveluun
jatietty arvo, jolla asiakas pitda palvelua. Esimerkiksi pitkddn samaa palvelua kayttaneen
ja tarjonneen valille voi syntya vankka asiakassuhde, jolloin palvelun arvoa voidaan pitaa
korkeana. Palvelun ennen tuottama arvo asiakkaalle ei ole endd samanlainen, vaan se
pitda luoda uudestaan. Internetin my6ta kanssakayminen ja palveluntarjoaminen ei ole

enaa yhta nakyvaa. (Collin & Saarelainen, 2016)

Kuitenkin voidaan sanoa, etta yrityksen suhde asiakkaaseen lahenee, silla ennen asia-
kaskontakti rajoittui vain ostotilanteeseen, mutta nyt voidaan myynnin jalkeenkin pitaa
huolta asiakassuhteen kunnosta, kun yhteydenpito asiakkaaseen toimii verkon kautta.
Myos asiakkaan kontaktointi on paljon helpompaa verkon tarjoamien palveluiden kautta.
Mukautuminen asiakkaan uusiin kayttaytymismalleihin on tarkeaa, silla internetin myo6ta
kohde ja palveluntuottaja on Iahempéana asiakasta ja talla tavalla palvelun tuottama arvo

lunastaa palvelun saajalle asetetut odotukset. (Collin & Saarelainen 2016 47)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mona Makkyla



19

On tarkea3, ettd yritys reagoi nadihin kayttaytymismalleihin lukemalla asiakkaan tarpeita,
jotta asiakas kokee kanssakaymisen helpoksi ja luonnolliseksi. Inmisten ostokayttayty-
minen on muuttunut radikaalisti menneesta, silla internetin myota asiakkaasta on myoés
tullut tietoisempi tarpeistaan, vaatimukset ovat kasvaneet ja tietoisuus vaihtoehdoista on
kasvanut. Tama asettaa haasteita palveluntarjoajille, koska asiakkaalle on yha vaike-
ampi suoranaisesti myyda tuotteita tai palveluita, kun he ovat saattaneet muodostaa jo

oman ensikasityksensa tuotteesta internetin kautta. (Collin & Saarelainen 2016, 49)

Yrityksen sisalla internetin vallankumous aiheuttaa suuria muutoksia kaikkiin sen ydin-
toimintoihin. Yrityksen taytyy luoda omat tuotteensa ja tapansa tuottaa palvelunsa uu-
delleen. Kun aiemmin totuttu tapa tarjota yrityksen tuottamaa palvelua tai tuotetta muut-
tuu, pitaa yrityksen pitda huoli, ettd sen visio ja alkuperainen idea sailyvat. Aina muutok-
set eivat suju ongelmitta, silla tietojarjestelmien siirtyessa hoitamaan suuria maaria tie-
toa, syntyy monenlaisia riskeja, joita varten yrityksen valmistautua harjoittamalla riskien-
hallintaa. (Collin & Saarelainen 2016,130)
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3 TAPAUS

Kiinnostuin kiinteistonvalityksesta aiheena, kun suoritin ammattiharjoitteluni toimeksian-
tajan palveluksessa kevaan ja kesan 2016 aikana. Sain mahdollisuuden seurata vieresta
valitysammattilaisten ty6ta ja he mielelldaan opettivat minulle alaansa. Sain kohteen yh-
teisvalitykseen toisen valittdjan kanssa, ja saimme kohteen myytya. Avustin Turun kont-
torin paasuunnittelijaa valokuvauksissa stailaamisessa. Opin paljon myds visuaalisuu-
den tarkeydesta ja valokuvauksen vaativuudesta, mutta tarkeimpana kiinteisténvalittajan
paivittaisesta tyosta. Minulla oli hieman erilainen lahestymistapa stailaukseen, silla
muista harjoittelijoista poiketen minulla ei ole suunnittelun tai muotoilun alan taustaa.
Opin siis yrityksen suunnittelijoilta paljon uutta ja paasin astumaan ulos mukavuusalu-
eeltani. Kiinteistonvalittajien arkisen tydn seuraaminen oli mielenkiintoista, silla minulla
ei ollut tarkkaa mielikuvaa siita, mista heidan paivittainen tydnsa koostuu asuntonaytté-
jen lisaksi. Yllatyin, kuinka paljon taustaty6ta kyseiseen ammattiin kuuluu ja kuinka vaa-
tivia heidan tybaikansa saattaa olla. Tydskentelytavat toimistolla olivat yrittdjamaisia,

silla kiinteistonvalittajat tekevat paaasiassa t6ita itsenaisesti.

Kiinteist6jen ja asunto-osakkeiden myynti on ollut vahvaa heikosta taloustilanteesta huo-
limatta jo jonkin aikaa. Suomen yleinen taloustilanne on hieman noususuhdanteinen,
joka on vuonna 2016 vaikuttanut uusien asuntokauppojen syntymiseen. Pankit ovat ol-
leet myodnteisia asuntorahoituksen suhteen, ja oikeanlaisia kohteita on ollut ostajille tar-
jolla. Eniten vahvistumista on ndkynyt kerrostaloasuntojen myynnissa, kun taas saman-
aikaisesti omakotitalojen myynti on hiipunut. Uusien asuntojen kauppa on ollut todella
vahvaa, silla vuoden 2016 aikana uusien asuntojen kauppoja tehtiin lahes 30 prosenttia
enemman kuin edellisena vuonna. Kuitenkin vanhatkin asunnot ovat kiinnostaneet, silla
niiden myynti on my6s kasvanut. Myds henkildston maara kiinteistonvalitysalalla on ollut
vahvassa kasvussa vuonna 2016. (Kiinteistonvalittajien Keskusliitto 2016(Viitattu
15.12.2016))

Toimeksiantajan esittely

Bo Lkv on vuonna 2015 perustettu kiinteistdnvalitysalan yritys. Yritys tarjoaa kiinteistdon-

valityspalveluita talla hetkellda Turussa, Helsingissa ja Tampereella. Bo Lkv on myds luo-
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nut oman Bo Living-kodintuotesarjansa, jota myydaan heidan oman nettikaupan ja kont-
toreiden kautta. Bo Lkv on kahden pariskunnan Turussa perustama valitysliike, jonka he
loivat, koska he kokivat, etta perinteiset valitysliikkeet eivat tarjonneet inmisille riittavasti
lisdarvoa itsemyyntiin ndhden tai vastinetta heiddn maksamalleen valityspalkkiolle. Bo
Lkv on tarttunut digitalisaation tuomiin muutoksiin alalla olemalla 1&sné eri sosiaalisen

median kanavissa ja luomalla myo6s luovaa sisaltéa kanaviin kohdetarjonnan lisaksi.

Se, missa yritys eroaa kilpailijoistaan, on heidan yksildllinen tyyli niin myynti-ilmoituk-
sissa, konttoreilla, mainonnassa ja verkkoalustoissakin. Bo Lkv:n kohteet stailataan tai
kalustetaan valokuvausta varten, jonka jalkeen valokuvaaja kuvaa kohteen "Bo-tyylilla”,
eli korostaen kohteen parhaita puolia, kuitenkaan piilottelematta huonompia puolia. Bo
Lkv pyrkii kyseisellad toimintatavalla osoittamaan, etta naitd materiaalisia mieltymyseroja
tasoittamalla, eli luomalla mahdollisimman neutraalin tunnelman kohteeseen, voi saa-
vuttaa enemman potentiaalista asiakaskuntaa. Bo Lkv segmentoituu huolitellun ja sisu-
tuksellisen tyylinsa vuoksi ylemman keskiluokan tarpeisiin vastaavaksi kiinteistonvalitys-
liikkeeksi.

3.1 Kiinteistonvalitysala

Kiinteist6t ja kiinted maaomaisuus ovat tarkea varallisuuden muoto yksityishenkildlle ja
—talouksille. Kiinteistdsijoittamisen mahdollisuudet ovat myds nousseet tuoreeltaan pal-
jon mediassa esille, kun muut sijoitusinstrumentit tarjoavat epavakaata tuottoa taman-
hetkisilla markkinoilla. (Keskuskauppakamari 2016(Viitattu 4.4.2017)) Monelle Suoma-
laiselle heidan oma asunto, tai peritty maa ja kiinteistdé ovat heidan suurin yksittainen
omistus, joten sen todellisella arvolla on suuri merkitys yksityistaloudelle. Jotta varalli-
suuden todellinen arvo saadaan selville, pitdd saada selville kiinteiston tai tontin arvo.
Kiinteistda tai asunto-osaketta myydessa on tarkeaa, ettd kohteen hinta on sopiva ja
oikein perustein arvioitu, jotta potentiaaliset ostajat |16ytyvat mahdollisimman nopeasti.
My6s nopeus ja sujuvuus ovat kiinteisténvalittdjan ja myyjan tahtdimessa, silla siten mo-
lemmat tienaavat ansaitsemansa summan rahaa mahdollisimman helpolla ja nopeasti.
Kun kiinteistonvalittaja tekee toimeksiantosopimuksen, sitoutuvat molemmat toimeksian-
taja (kohteen myyja) ja valittdja myymaan kyseistd kohdetta toimeksiantosopimuksen

mukaisella hinnalla ja ehdoilla. Ennen itse sopimuksen allekirjoittamista, valittaja on ar-
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vioinut kiinteistdn tai asunto-osakkeen arvon, jotta han pystyy esittdamaan toimeksianta-
jalle ehdottamansa myyntihinnan. Monet kuluttajat kilpailuttavat eri valitysliikkeita, jotta

saavat kohteensa myyntiin parhaalla mahdollisella valittdmisen hinnalla ja sopimuksella.

Kiinteistonvalittaja tekee kiinteistdn ja asunto-osakkeen hinnan arvioinnin oman alan ko-
kemuksensa, alueen tuntemuksensa ja statistisen tiedon perusteella. Yleisesti ottaen,
Suomessa arviointi perustuu edellisiin saman alueen, tai jopa saman talon asuntojen
myynteihin, eli kauppa-arvomenetelmaan. Myyntihinnassa otetaan huomioon kohteen
arvoon vaikuttavat tekijat, joita eritellddn myéhemmin tarkemmin. Koska ihmiset koros-
tavat ja arvostavat erilaisia seikkoja kodeissaan, voi eri kiinteistonvalittajien arvioinneissa
olla eroja. Naitd pyritdan tasoittamaan yhtenevilla hinnanmuodostusstrategioilla, joita

esimerkiksi Kiinteistonvalittdjien keskusliitto pyrkii yhtendistdmaan.

Kiinteistonvalitysala ja kiinteistonvalittdjdn ammatti ovat nostaneet huimattavasti arvo-
aan ldhivuosina. Ala oli pitkdan jonkinasteisesti aliarvostettu, silla kiinteistonvalittajille on
ollut vain vahan kouluttautumismahdollisuuksia tarjolla, jonka takia alan osaamisen ta-
son skaala on ollut hyvin laaja. Lahivuosina kiinteistonvalittdjan ammattia on 1ahdetty
kehittdmaan ammattimaisempaan suuntaan niin Kiinteistonvalittajien liiton toimesta, kuin
itse valitysliikkeiden toimesta. Kiinteisténvalitys myoés talouden alana on nostanut arvo-
aan, silld asuntosijoittamisen mahdollisuudet ja asuntovarallisuus ovat nousseet vah-
vasti esille jo pitkdan jatkuneen alhaisen korkotason ansiosta. Kiinteistonvalittdjan am-
matti houkuttelee ihmisia pariinsa, koska tyé on ihmislaheista, aikataulut ovat joustavia
ja tulot ovat itsenaisia (Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2014(Viitattu 15.1.2017)). Suo-
mesta 16ytyy noin 4500 kKiinteistonvalitysalan ammattilaista tydskentelemassa alan yri-
tyksissa. Alan yrityksid suomesta I8ytyy noin 1600 ja koko alan liiketoiminnan yhteenlas-
kettu suuruus vuodessa on noin 500 miljoonaa euroa. (Keskusliitto 2017 (Viitattu
5.1.2017))

Kiinteistonvalittdjan tyo

Kiinteistonvalittajan tehtdvana on valvoa asuntokauppojen molempien osapuolten etua,
jotta asunnon, kiinteistén tai tontin omistuksen tai vuokrasuhteen vaihtuminen sujuu
mahdollisimman hyvassa hengessa ja lain hengen mukaisesti. Kuitenkin toimeksiantaja,
eli kohteen myyja on valittajan paamies, taten kiinteistonvalittdjan tehtava ja velvollisuus
on toimia tavalla, joka ajaa toimeksiantajan etua parhaalla mahdollisella tavalla (Kiinteis-
tonvalittdjien Keskusliiton Hallitus 2015 (Viitattu 4.2.2017)). Kiinteistonvalittajan tyé on
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haasteellista ja epasaanndllista, mutta palkitsevaa. Kiinteisténvalittdjan tydén helpotta-
miseksi on luotu sdannoéstd, jonka tehtavana on ohjata valittdjan tuoda ja luoda standar-
deja alan toimijoiden tyotapoihin. (Kiinteistonvalittdjien Keskusliiton Hallitus 2015 (Vii-
tattu 4.2.2017))

Riippumatta siitd, mita tai minkalaista arvioinnin menetelmaa kiinteistonvalittaja tai ar-
vioitsija kayttaa, sisaltyy hanen tydhénsa aina samanlaiset tydvaiheet. Niitd ovat lahtdai-
neiston keruu, kohteessa vierailu, kohteeseen liittyvan aineiston keruu, omien havainto-
jen analysointi ja arviointilausunnon kirjoittaminen asiakkaalle. Kun valittaja valmistelee
arviointiaan, han tyypillisesti keraa tietoa ja tilastoja aikaisemmista kaupoista. Tana pai-
vana kiinteistonvalittaja keraa tiedot edellisistd kaupoista kayttdmalla Kiinteistonvalitta-

jien keskusliiton tarjoamaa rekisterid alan toimijoille.

Arviointitydn yhteydessa kerattavat tiedot voidaan jakaa kahteen eri tietoryhmaan, eli
arvioinnin kohdetta koskeviin tietoihin ja arvioinnissa hyvaksikaytettaviin hintatietoihin.
Kiinteistonvalittdjan tulee hankkia kaikki kiinteistéon tai asunto-osakkeeseen liittyvat pa-
perit haltuunsa, jotta arvioinnissa otetaan huomioon kaikki hintaan vaikuttavat tekijat.
Naita ovat kiinteistéon kohdalla lainhuudatuskortti, kiinteistédn liittyvat rasitukset (esimer-
kiksi velkakiinnitykset), kaavatiedot, rakennusluvat, ja esimerkiksi kartta-aineisto. Nama
kaikki tiedot valittaja saa haltuunsa Maanmittauslaitoksen yllapitdamasta kiinteistotietojar-
jestelmasta. (Maanmittauslaitos 2017 (Viitattu 10.1.2017))

Asunto-osakkeen kohdalla myyntiin liittyy vdhemman ennakkoty6ta, valittadjan taytyy
hankkia asunto-osakeyhtion isannoitsijaltd tuore isdnnditsijantodistus, josta selvidaa
kaikki asunto-osakeyhtiodn tehdyt ja tulevat remontit, sekd sen taloudellinen tilanne.
Kaytanndssa kaikki yhtioon liittyva virallinen tieto 10ytyy isannditsijantodistuksesta ja sen

liitteista.

Kiinteistonvalittdja-sanaa saa lain mukaan kayttda vain henkild, joka on hyvaksytysti
suorittanut LKV-tentin, eli laillistetun kiinteistonvalittdjan tutkinnon. Kiinteistonvalittajien
keskusliitto on pyrkinyt tasoittamaan alan osaamisen tasoeroja vaatimalla jokaisen vali-
tysliikkeen sisalla toimivista myyntineuvottelijoista vahintdan puolella olevan LKV-tut-
kinto. (Kiinteistonvalittajien Keskusliitto 2016 (Viitattu 10.12.2016)) Taman johdosta pys-
tytdan takaamaan, etta valitysliikkeen sisalla on tarpeeksi lakitietamysta alalta. Tata suh-
detta ja yleisesti valitysliikkeiden toimintaa valvoo Aluehallintovirasto. Muista alan henki-
I6ista, jotka eivat ole suorittaneet LKV-koetta hyvaksytysti, kaytetdan esimerkiksi nimia

myyntineuvottelija tai myyja.
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Koska kiinteistonvalitystoimintaan katsotaan liittyvan niin taloudellisia kuin muita turvalli-
suusriskeja, on jo jonkin aikaa kiinteistonvalitystoimintaa saadelty elinkeino-oikeudelli-
sella sdantelylld. Tama saantely perustuu lakiin kiinteistonvalitysliikkeistad ja vuokrahuo-
neiston valitysliikkeista (1075/2000; Valitysliikelaki). Kiinteistonvalittdjan ammatti vaatii
paaasiassa valityslain tuntemista, mutta kiinteistdnlain ja kuluttajansuojalain laajaa ym-
marrysta vaaditaan myds, jotta riitatilanteilta valtyttaisiin. Jokaisen kiinteisténvalittajan
on myo6s noudatettava Hyvan valitystavan ohjetta tydssaan, silld se perustuu valitys- ja
valitysliikelakiin. Hyva valitystapa sisaltdd saannodksia ja menettelytapoja, jotka ovat
muodostuneet normeiksi kuluttajariitalautakunnan paatdksien, viranomaisten kaytanto-

jen ja alan vakiintuneiden kaytantdéjen myo6ta. (Nevala, et al. 2013, 12-13)

Niin kuin monella muullakin talouden alalla, on myds Kiinteisténvalitysalalla ndhtavissa
suuria murroksia alan toimintatapojen suhteen. Ala, joka on perinteisesti toiminut kivijal-
kaliikkeiden ja lehtimainonnan kautta, on nyt siirtynyt vahvasti internetin pariin. Kiinteis-
ténvalitys alana on ollut vahvassa digimurroksessa jo hetken aikaa, eikd muutokselle ole
nahtavissa loppua. Kohteiden markkinointi on muuttunut taysin siita, mihin on perintei-
sesti totuttu. Uudet, innovatiiviset toimintatavat mullistavat alaa, jonka takia uudenlaisilla
kyvyilld ja tyyleilld on mahdollisuus erottua joukosta. Internetissd kohteet julkaistaan
alustaan, joka on kaikille, valitysliikkeille ja yksityisille myyijille. Talla hetkelld kaksi suu-
rien mediakonsernien omistamaa nettisivustoa hallitsee kiinteistonvalityksen nettimark-
kinoita, Etuovi.com ja Oikotie.fi. Naiden portaalien edulliset maksut ovat myds haasta-
neet yksityisiad henkil6itd myymaan itse asuntonsa, koska he pystyvat luomaan kohtees-
tansa yhtalaisen ilmoituksen, kuin valitysliikkkeetkin. limoitukseen on mahdollista lisata
tarkat faktatiedot, noin 30 kuvaa kohteesta, kartalla paikannus kohteesta tai esimerkiksi

kirjallinen kuvaus kohteesta.

3.2 Haastattelu

Teemahaastattelu toteutettiin haastattelemalla yhta toimeksiantoyrityksen perustajista,
yrityksen toimitusjohtajana toimivaa Tuomas Makeldd. Koska toimeksiantajan toteut-
tama konsepti on uniikki, tehtiin nykyaikaisen kiinteistdnvalityskonseptin maarittdmiseksi
teemahaastattelu. Teemahaastattelun teemoiksi muodostui konseptin maaritys, konsep-
tin kayttd ja konseptin vaikutukset. Teemahaastattelu toteutettiin verkossa, silld haasta-
teltavan aikataulu ei antanut periksi kasvotusten tehtavalle viralliselle haastattelulle.

Haastattelua tarkennettin myos puhelimitse ja kasvotusten. Vastauksista on kuitenkin
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kayty useasti keskustelua kasvotusten, jotta haastateltavan ajatusmaailma tuli tutuksi
haastattelijalle. Haastattelusta selviad, mika on ollut alkuperainen idea konseptia kehit-
tdessa, mika on tutkimuksen kannalta tarked huomio. Haastattelussa on pyritty sisallyt-
tdmaan mahdollisimman paljon haastattelusta tulleita suoria kommentteja. Teemahaas-

tattelun kysymykset 16ytyvat liitteesta 1.
Konseptin maaritys

"Nykyaikaisella valityskonseptilla tarkoitetaan sita, etta yritys valjastaa asuntojen myyn-
tiin ja markkinointiin kaikki ne tydkalut ja keinot, jotka voidaan tunnistaa aidosti auttavan
asuntojen myymisessa nopeammin ja parempaan hintaan. Tallaisia ovat muun muassa
stailaukseen tai tyhjdn asunnon sisustamiseen panostaminen, parhaat mahdolliset
myyntikuvat, laajimmat mahdolliset myyntikanavat perinteisten kanavien (kuten Etuovi ja
Oikotie) lisaksi erilaiset sosiaalisen median kanavat kuten Facebook, Instagram, yrityk-
sen omat www-sivut ja yrityksen oma blogi” haastattelija tiivisti pahkindnkuoressa nyky-

aikaisenvalityskonseptin sisallon.

Yritys haluaa auttaa seka ostajia ja myyjia myds kokonaisvaltaisemmin kuin vain valitta-
malld asuntoja, muuan muassa tarjoamalla sisustus- ja remonttipalveluja seka erilaisia
lifestyle-tuotteita, haastateltava korosti. Hin myds lisasi, etta yritys haluaa palvella myoés
niita, jotka eivat juuri nyt ole ostamassa tai myymassa asuntoa tarjoamalla sisustuside-
oita ja inspiraatiota, tuottamalla lifestyle-tuotteita ja- lehtea seka erilaisia tapahtumia. Ny-
kyaikaisella konseptilla haastateltavan mielesta tarkoitetaan Bo Lkv:n konseptia, kun pu-
hutaan Suomen markkinoista. Haastattelija lisdsi myds, etta toistaiseksi kukaan muu toi-
mijoista Suomessa ei toimi aivan samalla konseptilla, ainakaan toistaiseksi. Tahan voi-
daan kuitenkin kommentoida, ettd toimeksiantajan lisdksi myds muut valitysliikkeet ovat

alkaneet kayttaa visuaalista markkinointia hyvakseen ja stailaamaan kohteitaan.

Konsepti on haastateltavan ja muiden perustajien toimesta alusta alkaen luotu itse, mutta
se edelleen hioutuu ja jalostuu jatkuvasti. Inspiraatiota ja vaikutteita konseptin luomiseen
oltiin saatu aikoinaan Ruotsista, jossa asuntojen valitystoiminta seka ylipdansa yritysten
brandays on viety haastateltavan mielesta ihailtavan pitkalle. Konsepti on muotoutunut
neljan yrittdjan nakdiseksi. Jokaista neljaa perustajajasenta yhdistaa intohimo visuaali-
suuteen, brandaykseen seka asumiseen yleisesti. He kaikki arvostavat laadukasta pal-
velukokemusta ja kokonaisvaltaista, sujuvaa palvelua. Yritys paatyi konseptiin, silla se

on heidan tyylinen ja he uskovat aidosti, ettd konseptilla pystytdan nostamaan koko
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asunnonvalityksen laatustandardia Suomessa. Han kertoi myds, ettd konseptille on ky-
syntaa, niin valittdjien kuin asiakkaidenkin keskuudessa. Koska toimeksiantaja on pyr-
kinyt nostamaan laatustandardeja valitysalalla, on muidenkin toimijoiden taytynyt rea-

goida tdhan uudistamalla omia palveluitaan lahivuosina.
Konseptin kaytto

Jotta konsepti toimii, on tarkeaa 16ytaa oikeat henkilét jokaiselle osa-alueelle. Yritys pyr-
kinyt etsimaan palvelukseensa valittdjia, jotka ovat olleet valmiita kayttdmaan uusia mo-
derneja tyokaluja oman tekemisensa tukena, sekd vahvaa ja raikasta brandia sel-
kanojaksi omalle tekemiselleen. Konsepti ei ole niitd valittajia varten, jotka haluavat
tehda tydnsa perinteisella ja totutulla kaavalla. Asiakkaat ovat kaivanneet jotain uutta ja
raikkaampaa alalle, jonka takia ovat nyt kdantyneet yrityksen puoleen. Konsepti ei ole
perinteista valitystyylid kunnioittavan asiakkaan valinta, tosin kahden vuoden aikana
asiakaskunta on laajentunut kaiken ikaisiin ja taustaisiin ihmisiin, sukupuolesta riippu-
matta. Usein ne asiakkaat, jotka ovat olleet epailevaisimpia konseptia kohtaan, ovat
osoittautuneet tyytyvaisimmiksi asiakkaiksi. Haastattelija kertoi, ettd heidan omaksi ja
asiakkaidensa iloksi he ovat saaneet todistaa kerta kerran jalkeen konseptimme toimi-
vuuden ja se tuntuu heidan mielesta hyvalta. Han kommentoi, ettd konseptin istuttami-
nen on mennyt hyvin. Emme varmasti miellytd kaikkia konseptimme kanssa, mutta ei
meidan tarvitsekaan, silla riittda, ettd pieni osa ihmisistd suhtautuu meihin ja konsep-
tiimme intohimoisesti, haastateltava muistutti. Pitda kuitenkin muistaa, ettd asuntoja os-
tetaan erilaisiin tarpeisiin ja erilaisilla mieltymyksilla, joten haastattelija nostaa esiin haas-
tateltavan lainauksen ” Konsepti ei ole perinteistad valitystyylid kunnioittavan asiakkaan
valinta”, silla kuitenkin alalla toimii monen monta valitysyritysta ja heidan tyylinsd myyda
myy myds asuntoja. Haastateltavan kommenttia konseptin asiakkaista voidaan tdsmen-
taa siis sanomalla, ettd konsepti ei ole kaikille, mutta moni suomalainen pitaa toimeksi-
antajan edustamasta tyylista. Moderni ja skandinaavinen sisustustyyli mielletaan yhteis-
kunnassamme ylemman keskiluokan kiinnostuksen kohteeksi, joten voidaan todeta, etta

konsepti segmentoituu talle asiakasryhmalle parhaiten.

Toimeksiantajan kayttdma konsepti pitda sisallaan myyntistailauksen myytavaan koh-
teeseen tai tyhjan asunnon kalustuksen, johon sisaltyy valokuvat myytavasta kohteesta
ja sen yksityiskohdista. Laaja sosiaalisen median nakyvyys ja kauniit myyntimateriaalit
jaettavaksi naytéilla ja muissa markkinointikanavissa kuuluu jokaisen kohteeseen palve-
luihin. Kaikki tdma sisaltyy valityspalkkioon, joka on samaa tasoa, kuin yrityksilld, jotka

eivat toteuta modernia valityskonseptia. Haastateltavan mukaan kohteiden myyntiajat

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mona Makkyla



27

ovat konseptin ansiosta nopeammat ja toteutuneet myyntihintamme ovat osoittautuneet
korkeammiksi, kuin muilla valitysliikkeilla, perustuen heiddn omiin ndkemyksiinsa ja hin-
taseurantapalvelun tarjoamaan statistiikkaan. Koska myyntiajat ja toteutuneet myyntihin-
nat ovat osoittautuneet paremmiksi, yritys pystyy tarjoamaan laajemman palvelusisalléon
samalla palkkiolla, kuin heidan kilpailijansa. Yrityksen valittdjat maksavat tietyn prosen-
tuaalisen osuuden laskutetuista valityspalkkioista seka lisaksi erikseen jokaisen kanssa
sovittua palvelumaksua, riippuen valittajan sopimuksesta. Valityspalkkion hinta konsep-
tin kanssa hinta on 4,96 % kohteen velattomasta hinnasta sisaltden alv:n tai sopimuksen

mukaan. Palkkio sisaltaa aina kaiken konseptin sisallén, jollei erikseen muusta sovita.
Konseptin vaikutukset

Konseptilla on ollut nostava vaikutus valittajien tyéhon, silla haastateltavan mukaan kon-
septin avulla valittajien palkkiotaso on noussut lisdantyneiden toimeksiantojen seka kor-
keamman valityspalkkiotason my6ta. Konsepti on nopeuttanut myds heidan valittdmien
kohteiden kiertoa, jolloin heidan on taytynyt tehda keskim&arin vdhemman t4itd yksittais-
ten kohteiden myynnin eteen. Suuri osa konseptin mukaisista tdista tapahtuu yrityksen
sisdisen tiimin toimesta, jolloin valittaja voi edelleen keskittyd perustyéhdnsa eli myymi-
seen, kuten ennenkin. Haastateltavan mielesta voidaan sanoa, ettd konseptin kayttd on
vapauttanut valittdjille aikaa tehda kohteiden myyntity6ta paremmin, koska heidan ei tar-
vitse keskittya kohteiden stailaamiseen tai kuvaamiseen itse. Nita toimintoja varten kon-

septissa on erikseen palkattu stailaustiimi ja kuvaajat.

Perinteisesti kiinteistonvalitysliikkeet ovat arvioineet asunnon suoraan vastaavanlaisten
asuntojen toteutuneiden kauppahintojen perusteella. Ongelmana tassa tavassa arvioida
on se, etta tallainen arviointitapa ei jata tilaa jokaisen asunnon erilaisuuteen. Aivan kuten
jokainen asunnon ostajakin on yksilénsa, on jokainen asuntokin omanlaisensa ja erilaiset
kohteet miellyttavat erilaisia ihmisia. Toisin sanoen tallainen hinnoittelu ei I1ahde markki-
nalahtdisyydesta, vaan perustuu puhtaasti historialliseen dataan. Haastateltava nosti
esiin, ettd heidan yrityksen hinnoittelussa otetaan huomioon myés asunnon erityispiir-
teet, kuten materiaalivalinnat ja remontti- ja sisustusratkaisut, silld ostajakin ottaa mah-
dollisessa tarjouksessaan nama samat asiat huomioon. Haastateltavan mielesta ei ole
yhdentekevaa asunnon hinnoittelun kannalta minkalaiseen tyyliin ja millaisella laadulla
asunnon remontti ja muutokset ovat tehty. Tahan hintatilastot eivat ota kantaa (sill tilas-
toista asunnon remontit eivat nay tilastoissa) ja perinteinen tapa hinnoitella jattaakin tal-

I6in ison osan hinnoittelun perusteista kokonaan huomioimatta.
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Digitalisaatio (internetin lisdantynyt kaytto, erityisesti sosiaalinen media ja sen mahdolli-
suudet) on mahdollistanut kustannustehokkaan ja vaikuttavan tavan viestia ihmisille yri-
tyksen palveluista, sekd kanavan, jossa se voi olla jatkuvasti ihnmisten elamassa ja ar-
jessa lasna. Perinteisesti valitysliikkeet ovat nakyneet viikonloppuisin sanomalehtien liit-
teissa ja asuntoportaaleissa, seka keskustan nakyvilla paikoilla olleilla toimistoilla, mutta
ei juuri muulla tavalla. Digitalisaatio ja sosiaalinen median vaikutus ovat mahdollistaneet
sen, ettd pienet ja ketterat toimijat kuten tutkittava yritys, voivat jattaa itsestaan kuitenkin
ison jaljen ilman kallista keskustan toimitilaa tai jatkuvaa lasnaoloa kalliilla printti-ilmoi-
tuksilla. Haastateltavan mukaan heidan yrityksen pyrkimyksena onkin olla joka paiva
seuraajiemme eldmassa lasna tuottamalla heille aidosti kiinnostavaa sisaltdéa ja kaymalla
dialogia heidan kanssaan niin verkossa, kuin kasvotusten kohtaamallakin. Joitakin vuo-
sia sitten, ennen sosiaalisen median aikaa tallainen vuorovaikutus ei olisi ollut mahdol-
lista. Sen takia pienemmalla toimijalla ei olisi ollut mahdollista penetroitua markkinaan ja
asemoitua ihmisten mieliin ndin nopeasti, ndin tehokkaasti ja kuitenkin ndin vahalla ra-
hallisella panostuksella. Ajoitus digitalisaation kanssa on siis ollut yrityksen kannalta to-

della oleellinen faktori.

Haastateltava nakee valokuvauksen ja stailauksen ratkaisevan tarkeina konseptin toimi-
miselle. Ihmiset etsivat asuntoa nykyaan verkossa, joten ensivaikutelma asuntojen mark-
kinoinnissa tehdaan kuvilla, jolloin kuvien laatu ja puhuttelevuus ovat suoraan verrannol-
liset sille, kuinka paljon ihmisia saadaan katsomaan asuntoa paikan paalle. Tassa stai-
laus (mita tapahtuu ennen kuvausta), valokuvat seka kuvankasittely ovat yhta tarkeissa
rooleissa. Mitd enemman naytdlle tulee kuvien perusteella ihmisia, sitd todennakdisem-
paa on, ettd asunnosta saadaan hyva tarjous. Karkeasti ottaen prosessi menee nain:
Mitd paremmat kuvat, sitd enemman ihmisia tulee naytdille, sitd nopeammin asunto myy-
daan ja sitd paremmalla hinnalla. Kuvien (stailaus + kuvat + kasittely) lisdksi muidenkin
asioiden taytyy olla kunnossa onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi. Tallaisia kes-
keisimpia ovat asunnon sijainti, asunnon kunto ja ominaisuudet, taloyhtién kunto ja omi-
naisuudet sekd asunnon hinta. Kaikkien osatekijéiden taytyy olla asunnon ostajia kiin-
nostavia. Jos ne ovat kiinnostavia, niin tdman jalkeen kuvat tulevat edella kuvaamallani

tavalla ratkaisevan tarkedan rooliin ko. asunnon myynnissa, haastateltava lisasi.

Positiivisimpana asiana konseptin kaytdssa haastateltava nakee sen, ettd ihmiset saavat
eniten valityspalkkiolleen vastinetta. Perinteiset valitystoimistot eivat ole pystyneet luo-

maan asiakkailleen tarpeeksi lisdarvoa, jotta asuntojen omistajien ei olisi mieluummin
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kannattanut myyda ja markkinoida asuntoa itse. Asunnon omistajat ovat ansainneet va-
lityksesta maksamilleen rahoille paremman vastineen, kuin vain perinteinen tapa valittaa
tarjoaa. Tallaista muutosta yritys haluaa omalta osaltaan edistaa ja kokevat, ettad he ovat
siind onnistuneetkin, haastateltava lisasi. Yrityksen myyntiajat ovat olleet noin 50-60 %
lyhyemmat kuin perinteisilla valitystoimistoilla ja toteutuneet myyntihintamme ovat koke-
muksemme mukaan olleet korkeammat kuin mita perinteiset toimijat ovat omilla konsep-
teillaan vastaavista asunnoista saaneet. Tama tieto perustuu heidan omiin laskelmiin ja
tutkintaan. Konseptin kayttdon ei yrityksen sisalla nahda liittyvan varsinaisia uhkia, aina-

kaan heidan kannaltaan.

Haastateltava kertoo, ettd heidan yritys on Kkiitollisessa asemassa siina mielessa, etta
jokaiselle prosessin osa-alueelle on valikoitunut alan parhaat tekijat, jonka takia konsep-
tin ainutlaatuisuus on toteutunut. Yrityksen stailauksia toteuttaa tunnetut stailistit, jonka
ansiosta yritys on kyennyt luomaan kokonaan oman ja uniikin stailaustyylin Suomessa.
He ovat yhdessd Suomen asuntokuvaajien kanssa luoneet valokuvaukseenkin koko-
naan oman kuvaustyylin, joka toistuu kohteesta riippumatta. Yrityksen Sosiaalisen me-
dian Iasnaolo on valitystoimistoista Suomen laajin. Ainoana valitystoimistona Suomessa
yritys palvelee kokonaisvaltaisesti myds tarjoamalla laajan valikoiman omia lifestyle-tuot-
teitaan. Tasta esimerkkind Bo:n omat sisustusjulisteet, joita on myyty tuhansiin koteihin
ympari suomea. Visuaalisuus myyntiesitteissa- ja muissa myyntimateriaaleissa on viety
pidemmalle kayttamalla laadukkaita materiaaleja ja tyylikkaitd kokonaisuuksia. Myos ra-
kennuttajille on luotu kokonaan oman konsepti, jossa rakennusliikkeille tarjotaan kolmen
tai neljdn toimiston palvelut saman katon alta. Palveluiden tuottamiseen on siis yrityk-
sessa kiinnitetty erityistd huomiota, jotta valityspalkkion hinnalle voidaan tuottaa enem-

man vastinetta.

3.3 Tiedon kerays ja tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on vastata viiteen olennaiseen kysymykseen:
Mika on konsepti?

Miksi kyseinen konsepti on luotu?

Miten konsepti eroaa nk. Normaalista kiinteistonvalityksesta?

Kuinka konsepti vaikuttaa toteutuneisiin myyntihintoihin?
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Onko konseptin kayttd vaikuttanut valittujen kohteiden hintoihin?

Naihin kysymyksiin tutkimus vastaa, kun konsepti on maaritetty ja se, miten sitd toteute-
taan yrityksessa, maaritetdan paasyyt, miksi moderni konsepti on luotu, verrataan yrityk-
sen toteutuneita myyntihintoja muiden samoilla arviointikriteereillda myytyihin kohteisiin
toisen valitysliikkeen toimesta. Lopuksi tehdaan tuottolaskelmia kayttamalla Kiinteiston-
valitysalan keskusliiton hintatietojarjestelmasta tulevia kohteiden toteutuneita myyntihin-

toja ja tehdaan paatelmia konseptin vaikutuksista alueen hintatasoon.

Tutkimuksessa kaytetdan kahta eri menetelmaa tutkimusongelman ratkaisemiseksi. Tut-
kimuksen alussa maaritetdan nykyaikainen valityskonsepti toimeksiantajan edustajan
sanoin teemahaastattelun muodossa. Tutkimusongelma pyritdan ratkaisemaan muo-
dostamalla toimeksiantajan ja valittdjien X myymista kohteista vertailujoukkoja tai pareja,
jotka tayttavat vertailuun mahdollistavat kriteerit. Kriteerit, joita tutkimukseen valituissa
kohteissa kaytettiin, on listattu mydhemmin. Kriteerit perustuvat teoriassa avattuun
kauppa-arvomenetelmaan. Kohteiden vertailu tehtiin raakana vertailuna Kauppa-arvio-
menetelman kriteeristédn perustuen, jossa kuluja ei ole laskettu pois toteutuneista myyn-
tihinnoista. Kauppa-arviomenetelma on yleisesti alalla kaytetty arviointimenetelma ja se
valittiin tutkimukseen, silla sen kaytté perustuu markkinoihin, joilla riittda vertailukohteita
arvioinnille. Tama vertailutyyli mahdollistaa niin liikesalaisuuden alaisen tiedon jattami-
sen salaiseksi kuin suoran nettovertailun hinnoille. Vertailu ilman kustannusten laske-
mista pois lopullisesta myyntihinnasta mahdollistaa my6s jouston kuluihin ja erilaisten

muuttujien sisaltymisen liikkkeiden toimintaan.

Vertailukohteiden valinta tapahtui yhteistydssa toimeksiantajan edustajan kanssa, silla
heidan tietokannoistaan I6ytyi tutkimuksen vertailun toimeksiantajan kohteiden tiedot.
Tiedot kohteista joihin verrataan, kerattiin tutkimukseen Kiinteistonvalittgjien Keskusliiton
yllapitdamasta hintaseurantapalvelusta. (Kiinteistonvalittajien Keskusliitto 2016(Viitattu
25.1.2016)) Tiedon kerays tehtiin yhteistytssa toimeksiantajan kanssa, koska hintaseu-
rantapalvelun kayttd on sallittua vain valitysliikkeille ja niiden tydntekijéille. Tutkimuksen
analyysi perustuu tiedon kautta tehtyihin paatelmiin hintojen vertailun tuloksista. Lasku-
toimituksien jalkeen voitiin tehda johtopaatdksia siita, ettd onko toimeksiantajan ja mui-
den valitysliikkeiden kautta tulleiden toteutuneiden myyntihintojen valilld kaavamaista

eroa.

Kiinteistonvalittdjien Keskusliitto yllapitaa tietokantaa, Hintaseurantapalvelua, johon on

listattu kaikki valitysliikkeiden kautta myydyt kohteet (Kiinteistonvalittajien Keskusliitto
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2016(Viitattu 25.1.2016)). Tietokanta tarjoaa tiedon kaikista asunnonvalitysliikkkeiden ja
rakennusliikkeiden kautta tehdyistd kaupoista ja kohteen tiedoista, julkaisematta kayte-
tyn valitysliikkeen tietoja, joten tietokantaa pidetdan neutraalina tietokantana ja validina
kaytettavaksi vertailuun ja hinnanmuodostukseen hinnanarvioinnissa. Tietokanta on en-
sisijaisesti tarkoitettu kayttéon vain kiinteistonvalitysliikkeiden kayttdon. Tietokanta toimii
Iahes kaikille Suomessa toimiville valitysliikkeille tietopohjana kohteen hinnoittelulle ja
alueen arvon maarittdmisessa ja tukena neuvotteluissa. Tietokannan kaytté on maksul-

lista valitysliikkeille.

Toimeksiantaja on kayttanyt kahta eri tietokantaa toimintansa aikana kohteiden julkai-
sualustana ja arkistointiin. Tietokannat, Pdx ja Kivi mahdollistavat samanaikaisen julkai-
sun eri nettiportaaleihin, jotka julkaisevat asuntoilmoituksena. Naitd tietokantoja on kay-
tetty toimeksiantajan kohteiden tietojen arkistointiin. Tahan tutkimukseen valittujen toi-

meksiantajan myymien kohteiden tiedot on keratty naista tietokannoista.

3.4 Vertailukriteerit

Erilaisia asuntoja tai kiinteistdja vertaillessa pitda ottaa huomioon kohteiden keskinaisen
vertailun kriteerit. Tahan tutkimukseen on kaytetty kahta eri suomalaista kiinteistéarvi-
oinnin teosta ja teoriaosuudessa niiden sisaltdéa on avattu enemman. Kiinteistdarviointia
koskevaa kirjallisuutta on Suomessa julkaistu hyvin vahan ja suomalaiset lahteet kiin-
teistdarvioinnin aiheesta ovat jo ialtddn vanhoja. Suomalaisilla kiinteistémarkkinoilla tut-

kimusta arvioinnin perusteista on tehty vain vahan.

Tassa tutkimuksessa on keskitytty muutamaan eri kriteeriin vertailupareja etsittdessa,
jotka perustuvat kyseisten teosten sisaltamiin teorioihin, paaosin kauppa-arviomenetel-
maan. Tutkimukseen valitut vertailuparit on muodostettu satunnaisotannalla kohteista,
joissa aiemmin mainitut vertailukriteerit toteutuvat. Kohteiden valinta perustui mahdolli-
simman identtisiin vertailupareihin, jotta nain pienen otannan alla suora vertailu olisi

mahdollista.

Kohteiden sijainnin vertailu ei ole koskaan mahdollista taysin, jos kohteet eivat sijaitse
samalla alueella tai hyvin 1dhekkain. Vertailu tdssa tutkimuksessa toteutettiin samojen
asunto-osakeyhtididen sisalla olevien kohteiden valilla, jotta vertailukelpoisuus olisi mah-

dollisimman suurta.
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Kohteiden koko vaikuttaa hintaan suuresti. Asunnon hinta perustuu nelidhintaan, joten
on oletettava, ettd hintakin suurenee, jos asunnon koko nousee. Jotta tutkimuksessa
voidaan vertailla hintoja, on vertailtavien kohteiden oltava joko taysin tai korkeintaan alle

viiden neliometrin erolla samankokoisia.

Kohteen kunto on erittdin tarked osa hinnoittelua. Tassa tutkimuksessa kaytettavien
kohteiden kunnon taytyy olla luokiteltu samaan kategoriaan hintaseurantapalvelussa.
Kategoriat ovat samoja, kuin kohdeilmoituksissa, eli tyydyttava, hyva, erinomainen tai
uusi. Kohteen kunnon arviointi on siis aika karkeaa, mutta koska arviointi kdytannon ta-
solla perustuu samaan kriteeristdon, voidaan samaa luokittelua kayttdd myds tassa tut-

kimuksessa.

Myyntipaiva vaikuttaa kohteiden vertailukelpoisuuteen monella eri tavalla. Jotta eri koh-
teet olisivat vertailukelpoisia, pitda ottaa huomioon kansantaloudelliset seikat, eli inflaa-
tion suuruus, talouden tilanne ja asuntojen hinnan yleinen kehitys. Toinen tarkea seikka
paivaykseen liittyen on asunto-osakeyhtididen tekemat remontit ja korjaukset. Yleisim-
mat remontit, kuten linjasaneeraus tai julkisivukorjaus vaikuttaa vastikkeen suuruuteen
ja asunnon velkaisuuteen. Remonteista jaa osakkeenomistajille suuri lasku, mutta re-

montin tulos ndkyy usein my6s nostavasti asunnon kunnossa.

3.5 Tutkimukseen kohdistuvat haasteet

Tutkimuksen luomista hankaloitti erityisesti se, etta kiinteistdarviointia koskevaa kirjalli-
suutta on Suomessa kirjoitettu vain vahan, joten suomalaiset teoslahteet ovat jo ialtdan
vanhoja, yli kahdenkymmenen vuoden takaa. Kyseinen sisaltdé on kuitenkin taysin vali-

dia, koska tieto ei perustu tietotekniikkaan, tai muihin ajan vaikutuksen alaisiin seikkoihin.

Vertailuparien maara rajattiin kymmeneen, silla koettiin, ettd kyseinen otanta jo osoittaa
selkean linjan ja suunnan eroissa vertailukohteiden valilld. Tutkimusta tehdessa on tie-

dostettu, ettd kyseinen maara kuvaa vain rajattua maaraa kohteita.

Tama tutkimus ei sisélla analyysia myyjan taidoista, joilla saattaa olla my6s vahva vai-
kutus lopullisen hinnan maaraytymiseen. Asiantuntevampi myyja voi pystya myymaan
samanlaisen asunnon suuremmalla myyntihinnalla, osoittamalla asiantuntemuksensa

myyntitilanteessa asunnon ominaisuuksien ja parhaiden puolien nostamisessa.
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Tutkimus ei myoskaan pyri selvittdmaan alkuperaisen hinta-arvion oikeutta. Tutkimuk-
seen valitut kohteet saattavat olla myds hinnoiteltu vaarin perustein, eli tutkimus voi si-
saltda arviointivirheita. Arvion oikeuden maarittaminen tutkimuksessa on mahdotonta,

silla arviointikriteerit arviointitilanteesta ei ole julkista tietoa.

Tutkimuksen hintavertailu on toteutettu suoraan myyntihintoja vertaillen, eika valityspalk-
kioita ole laskettu pois myyntihinnoista. Myéskaan myyntistailauksen hintaa tai muita
myyntiin liittyvid kuluja ei ole eritelty vertailussa. Kyseista erittelya ei olla voitu tehda,
koska vertailuparin valittaja X:n tietoja ei ole saatavilla. Tasta syysta myyjan henkilékoh-
taisilla taidoilla saavuttamaa hyoétya ja sen osuutta tutkimukseen otetuissa kaupoissa ei

voida taysin laskea.

Tutkimuksessa ei ole otettu huomioon markkinatalouden muutoksien aiheuttamia vaiku-
tuksia asuntokaupoissa. Pitda huomioida, ettd kaikki tutkimukseen valitut asunnot on
myyty ihan ldhivuosina, joten suhdannevaihtelut taloustilanteessa ovat kyseisten kaup-

pojen valilla olleet pienia. Mydskaan inflaation osuutta ei ole laskettu hinnoista.

Tutkimus ei myéskaan huomioi tilastopoikkeamia, eli tilanteita, joissa toteutunut hinta ei
ole maaraytynyt normaalin markkinatilanteen mukaan. Joissain tilanteissa, esimerkiksi
myyjan kiire voi vaikuttaa alentavasti hintoihin, tai suuri kilpailu samasta asunnosta eri

ostajien valilld voi nostaa toteutunutta myyntihintaa.

3.6 Tiedon Vertailu

Tutkimukseen valittin kymmenen eri vertailuparia Turun lahiseudulta. Vertailuparien
maaraksi maaritettiin kymmenen, jotta tutkimuksen johtopaatdkset olisivat mahdollisim-
man luotettavia, silla kyseiseen maaradan mahtuu jo erilaisuuksia. Vertailuparien muo-
dostus toteutettiin etsimalld potentiaalisia kohteita toimeksiantajan tietokannasta, jonka
jalkeen etsittiin vastaavilla kriteereilld samanlaista kohdetta hintaseurantapalvelu-tieto-
kannasta. Tutkimukseen valittiin vertailuparit tdysin satunnaisesti, valitsemalla vain koh-
teita, joissa vertailukriteerit, koko, sijainti, kunto ja myyntipdiva tayttyvat. Kaikki tutkimuk-
seen valitut kohteet ovat asunto-osakkeita, tdma osoittautui hyvaksi kriteeriksi vertailua
varten, silld asunto-osakeyhtidihin rakennetaan useimmiten tietty maara samanlaisella
pohjaratkaisulla olevia asuntoja, jolloin kohteet ovat automaattisesti rakennettu samaan
aikaan ja pinta-alaltaan toisiaan vastaavia. Tutkimukseen valituista kohteista kaikki luo-

kitellaan viela kohtuullisen pieniksi asunnoiksi, silla vain yksi kohdepari oli yli 100m2
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pinta-alaltaan. Vertailuparien kohteet valittiin eri puolilta Turun lahialuetta, jotta otanta ei

keskittyisi vain tietylle alueelle.
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1. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta 16ytyy ensimmainen vertailupari.

35

Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko kunto
Koélikatu 8 173000| 25072016 56 | hyva
toteutunut Myynti-
Bo:n Vilittama | hinta pdiva koko kunto Ero% 6 000,00 €
Koélikatu 8 179000 | 23102016 56 | hyva Ero€ 3,50 %

Ensimmaisen vertailuparin kohteet sijaitsevat osoitteessa Kélikatu 8, Turun Majakkaran-

nassa. Molemmat kohteet ovat kuntoluokituksessa luokiteltu hyviksi. Kohteiden koko on

56m2. Kohteiden hintojen vélinen ero on 3,5%, eli 6 000 euroa toimeksiantajan hyvaksi.

2. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta I6ytyy toinen vertailupari.

Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko kunto
Ahterikatu 2 219500| 29102015 64,5 | hyva
Myynti-
Bo:n Vilittama | toteutunut hinta | pdiva koko Kunto Ero€ 14000
Ahterikatu 2 233500| 31032015 64,5 | Hyva Ero % 6,4 %

Toisessa vertailuparissa on kerrostalokohteet osoitteessa Ahterikatu 2. Niiden koko on

64,5m2. Kohteet sijaitsevat Turussa, Majakkarannan alueella. Alueelta 16ytyy paljon sa-

man tyyppisia kohteita, koska alueella sijaitsee monta samaan aikaan rakennettua, sa-

manlaista kerrostaloa.
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3. Vertailupari
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Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko |kunto
Ahterikatu 2 145000| 29042016 52| hyva
Myynti- 10 000,00
Bo:n Viélittama | toteutunut hinta | paiva koko |kunto Ero€ €
Ahterikatu 2 155000 23012017 52| hyva Ero% 6,90 %

Kolmas vertailupari sijaitsee tdysin samassa osoitteessa kuin toinen vertailupari. Osoite

on myoés Ahterikatu 2, koko on hieman pienempi kuin 2. Vertailuparissa, koko on 52

neliéta. Kohteiden myynnin valilld on kahdeksan kuukautta.

4 Vertailupari

Alla olevasta taulukosta I6ytyy neljas vertailukohde.

Toteutunut
Valittaja X hinta Myyntipdivda | Koko kunto
Ahterikatu 6 219000 16052016 64,5 | hyva
Ahterikatu 6 219000 09092016 64,5 | hyva
Ero€ 5000
toteutunut
Bo:n Vilittama | hinta Myyntipdiva | koko kunto Ero% 2,30 %
Ahterikatu 6 224000 | 13082016 64,5 | hyva

Neljas vertailupari sijaitsee samalla kadulla kuin vertailuparit kaksi ja kolme, vain eri

talossa. Kohteiden osoite on Ahterikatu 6 ja niiden koko on 64,5 neliéta. Muiden valitys-

liikkeiden myymia kohteita 16ytyi kaksi, joiden keskiarvollista yhteishintaa verrattiin toi-

meksiantajan myymaan kohteeseen. Ero kohteiden valilla oli 5000 euroa, eli noin kaksi

prosenttia.
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5 Vertailupari

Alla olevasta taulukosta I6ytyy viides vertailukohde.
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Myynti-
Valittaja X Toteutunut hinta | péiva Koko kunto
Puuutarhakatu11-13 168000| 28012016 62 | hyva
Puuutarhakatu11-13 205500| 14012016 62 | hyva
Puutarhakatu11-13 182000| 19102016 62 | hyva
Keskiarvo tot. Myynti-
hinta 185166,6667

Myynti-
Bo:n Valittdma toteutunut hinta | péiva koko kunto
Puuutarhakatu11-13 189000| 07112016 62 | hyva
Puutarhakatu11-13 217000 17092016 62 | hyva
Keskiarvo tot.myynti-
hinta 203000
Ero € 17 833,33 €
Ero% 9,60 %

Viides vertailupari sijaitsee Turun ydinkeskustassa, osoitteessa Puutarhakatu 11-13.

Vertailuun otettiin kaikki [ahivuosina kyseisesta kiinteistéstad myydyt 62-nelidiset asunnot.

Kyseisesta osoitteesta on myyty lahivuosina monia asuntoja, erikuntoisina, jonka takia

my0s hinnat ovat vaihdelleet. Kyseiseen vertailuun valittiin vain hyva-luokituksen omaa-

vat kohteet. Toimeksiantajayritys on myynyt asunnoista kaksi asuntoa. Tassa vertailussa

toteutettiin keskiarvollista vertailutapaa, koska kohteita oli enemman kuin kaksi. Muita

hyva-luokituksella olevia myytyja kohteita I6ytyi kolme. Kun molempien vertailupuolten

toteutuneille hinnoille laskettiin keskiarvo, oli toimeksiantajayrityksen keskiarvollinen

hinta talosta myydyissa kohteissa 9,6% suurempi kuin muiden valitysliikkeiden kautta

myytyjen kohteiden keskiarvollinen hinta. Euroissa tdma ero oli jopa 17 833,33 euroa.
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6. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta 16ytyy kuudennen vertailuparin tiedot.
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Toteutunut
Valittaja X hinta Myyntipdivd | Koko |kunto
Kivikartiontie9 135100 23012017 51| hyva
toteutunut
Bo:n Vilittama | hinta Myyntipdiva | koko |kunto
Kivikartiontie9 144000 | 25012017 51| hyva Ero€ | 3900,00 €
Kivikartiontie9 134000 | 23012017 51| hyva Ero% 3%
Keskiarvo
tot.myyntihinta 139000

Kuudennessa vertailuparissa vertailtiin kolmea osoitteesta Kivikartiontie 9, Turun Luola-
vuoresta l16ytyvaa asuntoa. Kohteiden koko on 51m2 ja ne ovat kaksioita. Koska toimek-
siantaja oli myynyt kaksi kyseisiin kriteereihin sopivaa asuntoa kyseisesta talosta, las-
kettiin niiden toteutuneille myyntihinnoille keskiarvo, jota verrattiin toisen valitysliikkeen
myyman kohteen toteutuneeseen myyntihintaan. Prosentuaalinen ero toimeksiantajan
myymien kohteiden keskiarvon ja toisen valityslikkeen myyman kohteen valilla oli 3 pro-

senttia, joka on euroissa 3 900 euroa.
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7. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta I6ytyy seitsemas vertailupari.

Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko |kunto
Linnankatu 8 350000| 28072016 118 | tyydyttava
Bo:n  Vilit- | toteutunut Myynti- 17 000,00
tama hinta pdiva koko |kunto Ero€ €
Linnankatu 8 367000| 20112016 118 | tyydyttava | Ero% 4,90 %

Seitsemas vertailupari sijaitsee Turun ydinkeskustassa, osoitteessa Linnankatu 8. Ver-
tailuparin kohteet olivat kooltaan 118 neliéta, joten pari on ainoa suurempi asuntopari
tutkimuksessa. Prosentuaalinen ero toimeksiantajayrityksen hyvaksi on 4,9 prosenttia,
joka n rahana jopa 17 000 euroa. Molemmat asunnot on luokiteltu tyydyttaviksi, taten

tama vertailupari on ainoa, jonka kohteet eivat olleet luokiteltu kriteerilla hyva.

8. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta I6ytyy kahdeksas vertailupari.

Toteutunut | Myynti-
Valittaja X hinta paiva Koko |kunto
Ratsukonkatu 8 197000| 27062016 79 | hyva
Ratsukonkatu 8 165000| 17122015 79 | hyva
Keskiarvo
tot.myyntihinta 181000
toteutunut | Myynti-
Bo:n Valittdma hinta pdiva koko |kunto
Ratsukonkatu 8 | 206000 30092016 |79 hyva ero€ 25000
ero% 13,80 %

Kahdeksas vertailupari sijaitsee osoitteessa Ratsukonkatu 8, Turun Uittamolla. Hinta-
seurantapalvelusta 16ytyi kaksi kohdetta vertailuun Bo Lkv:n kohteen liséksi samoilla kri-
teereilld. Tastd syysta toisten valitysliikkeiden X myymien kohteiden toteutuneille myyn-
hinnoille laskettiin keskiarvo, jota verrattiin Bo Lkv:n myymaan kohteeseen. Prosentuaa-
linen ero Bo Lkv:n valittdman kohteen ja kahden muun valitystoimiston kautta myydyn

kohteen valilla on 13,8 prosenttia, joka on rahana 25 000 euroa.
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9. Vertailupari

Alla olevassa taulukossa on yhdeksas vertailupari.

Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko | kunto
Kalasvahantie
2 124000| 27062016| 71,5|hyva
toteutunut Myynti-
Bo:n Vilittama | hinta pdiva koko | kunto Ero€ 5000 €
Kalasvahantie
2 129000| 27062016| 71,5|hyva Ero% 4%

Yhdeksas vertailupari sijaitsee Kalasvahantielld Raisiossa. Eroa myyntipdivissa on vain
muutama viikko, joka osoittaa kohteiden vertailukelpoisuuden aikakriteerin puolesta.
Prosentuaalinen ero toimeksiantajayrityksen hyvaksi on nelja prosenttia, joka on euro-
maaraisend 5 000 euroa. Huomattavaa on, ettd tdman vertailuparin kohteet ovat myyty

samana paivana.

10. Vertailupari

Alla olevasta taulukosta loytyy kymmenes vertailupari.

Toteutunut Myynti-
Valittaja X hinta pdiva Koko |kunto
Kaskenkatu 6 190000| 14092016 57 | hyva
Bo:n Vilit- | toteutunut Myynti-
tama hinta pdiva koko |kunto
4 000,00
Kaskenkatu 6 194000| 30122016 57 | hyva Ero€ €
Ero% 2,10%

Kymmenes vertailupari sijoittuu Kaskenkadulle, Turun Itdiseen keskustaan. Asunnot ver-
tailuparissa on 57 nelidiset kaksiot, jotka ovat molemmat luokiteltu hyvakuntoisiksi.
Asuntojen myynnissa on noin kolmen kuukauden ero, jolloin markkinatilanne asunto-
markkinoilla on ollut hyvin samanlainen molempien kauppojen aikana. Prosentuaalinen

ero toteutuneissa myyntihinnoissa on 2,1 prosenttia, joka tekee 4 000 euroa.
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Yhteenveto

Alla oleva taulukko sisaltda kokonaistietoja vertailuparien eroista.

Kokonaisero € 111 633,33 €
Keskiarvollinen ero € 10773,33 €
Keskiarvollinen ero % 5,65 %

Ylldolevasta taulukosta nakyy, ettd erot toimeksiantajan kohteiden ja muiden valitysliik-
keiden kautta myytyjen kohteiden valilla ovat isoja. Kaikkien vertailuparien eroista las-
kettiin kokonaissumma, keskiarvo euroissa ja keskiarvo prosentteina. Prosentuaalinen
ero jai alle kuuden prosentin, mutta pitdd muistaa, kun puhutaan asuntojen hinnoista,
viisikin prosenttia on jo suuri rahasumma euroissa. Keskiarvollinen ero vertailuparien
kohteiden valilla euroissa oli keskimaarin noin kymmenentuhatta euroa. Kun otetaan
huomioon, ettd myyntiaikojen valilla ei ole suurta eroa, voidaan todeta, ettd tdman otan-
nan perusteella toimeksiantajan toiminnassa on jotain tehty jotain eri lailla, kun muilla

valitysliikkeilld, silld toteutuneiden myyntihintojen erot ovat niin merkittavia.

Kaikki toimeksiantajan kohteet luokiteltu kriteerilla hyva, paitsi yksi pari on luokiteltu hin-
taseurantapalvelussa tyydyttaviksi. Tama kyseinen laatu- tai kuntokriteeristd on hyvin
epatarkka, silld hyvakuntoiseksi maaritys on osaksi arvioijan mielipiteeseen- ja kuviin
perustuvaa luokittelua. Kyseista luokittelua ei siis voida pitda taysin luotettavana maarit-
tamaan sita seikkaa, ettd kohteiden kunto olisi taysin identtinen. Tutkimuksessa kaytetty
kriteeristd perustuu kuitenkin hintaseurantapalvelun tarjoamaan laatukriteeristdon, joka
on yleisesti kaytdssa valittdjien arvioiden perustana. Tasta syysta voidaan pitaa kritee-
ristdd myds tarpeeksi kuvaavana tdhan tutkimukseen, kun se on markkinoilla kaytdssa

muutenkin.

Tutkimukseen otettiin myds kaksi vertailuparia saman asuinalueen sisélta, joten voidaan
my0s todeta, ettd nykyaikainen valityskonsepti voi vaikuttaa jo asuinalueen sisalla toteu-

tuviin hintoihin, nostamalla alueen asuntojen keskimaaraista nelidhintaa.
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4 PAATELMAT

Tutkimuksen tavoitteena oli 16ytaa yhteys toimeksiantajan kayttdman valityskonseptin ja
toteutuneiden myyntihintojen valilla. Johtopaatdksena tutkimuksesta voidaan todeta, etta
kaikkien tutkimukseen valittujen vertailuparien toteutuneiden myyntihintojen valilla oli 2-
14 prosentin ero toteutuneissa myyntihinnoissa. Keskim&arin toimeksiantajan ja x-valit-
tajien toteutuneiden myyntihintojen valilla oli 5,65 prosenttia, joka on euroina 10 773 eu-
roa. Jokaisessa vertailuparissa toimeksiantajan myymassa kohteessa tai kohteissa oli
korkeampi toteutunut myyntihinta. Tutkimuksen perusteella voidaan siis todeta, etta toi-
meksiantajan hinnat ovat tdman tutkimuksen otannan perusteella kaavamaisesti korke-
ampia, kuin muiden valitysliikkeiden myymien kohteiden toteutuneet hinnat. Tutkimuk-
sessa ei keskitytty suoraan prosentuaalisiin eroihin, vaan hintavertailun tarkoitus on
osoittaa hintaeron trendi, joka toistuu kaikissa tutkimuksen vertailupareissa. Tutkimuk-
sen havainnot ovat vain tilastolliseen dataan ja hintoihin perustuvaa tietoa, joten tutki-
muksen havainnot eivat siis ulotu ostajan ja myyjan mielikuviin, jotka usein ohjaavat osto-

tai myyntipaatosta ja taten myds hinnan maaraytymista.

Tutkimus ei kuitenkaan pysty taysin vastaamaan siihen, ettd johtuuko kyseinen hintojen
jatkuva ero juuri nykyaikaisesta valityskonseptista, vai muista eroihin johtavista seikoista.
Muita eroihin johtavia seikkoja on avattu tutkimuksen sisalla tutkimuksen haasteet-osi-
ossa. Voidaan kuitenkin todeta, ettd tutkimuksen perusteella nykyaikaisen valityskon-
septin vaikutus on todennakaisin syy hintojen eroon. Esimerkiksi haastattelussa todettiin,
ettad "Yritys pyrkinyt etsimaan palvelukseensa valittdjia, jotka ovat olleet valmiita kaytta-
maan uusia moderneja tydkaluja oman tekemisensa tukena, seka vahvaa ja raikasta
brandia selkanojaksi omalle tekemiselleen.” Kyseiset strategiset toimintatavat ovat ai-

noita seikkoja, jotka erottavat toimeksiantajayrityksen muista kilpailijoistaan.

Tutkimuksen haasteeksi osoittautui samankaltaisten parien 16ytdminen, joissa tayttyisi
tutkimuksen vaatimukset tayttavat kriteerit ja kiinteistdarvioinnin suomalaisen kirjallisuu-
den puute. Kirjallisuuden suhteen olemassa olevien kirjojen korkea ika ja vahyys aiheut-
tivat yksipuolisuutta kiinteistdarviointiin. Tasta syysta tutkimukseen valittiin juuri kymme-
nen myydyn kohteen vertailu. Vertailupareja varmasti 16ytyisi enemman, mutta mita

enemman pareja otetaan, sitd suurempi haaste nousee niiden identtisyyden kanssa.

Jotta toimeksiantajan olettaman paikkansapitavyydesta voitaisiin olla tdysin varmoja, pi-

taisi olla tiedossa tarkempia tietoja vertailuparien kohteista ja niiden myynnissa mukana
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olleista henkildista. Asuntokaupassa yleista on tunteisiin vetoaminen ja tunteeseen pe-
rustuva valinta, joten tdman sisallyttdminen esimerkiksi asiakkaiden haastatteluina olisi
antanut taydellisen varmuuden, ettd johtuuko toteutuneiden myyntihintojen erot juuri ny-
kyaikaisesta valityskonseptista. Tama ei kuitenkaan olisi kaytdnnéssa mahdollista,
koska olisi hintaseurantapalvelun kautta ei ole tiedossa vertailuparien toisen puolen koh-
teiden valittajia. Nain ollen, jotta voitaisiin olla taysin varmoja, etta ostajien ostopaatok-
seen on vaikuttanut juuri toimeksiantajan kayttama valityskonsepti, pitaisi tehda toinen
tutkimus haastattelemalla myytyjen kohteiden ostajia siitd, mitka seikat sai heidat teke-
maan ostopaatdksen juuri toimeksiantajan myymasta kohteesta. Monesti erilaiset ela-
mantilanteet vaativat erilaista nakdkulmaa ostamiseen, tai omat mieltymyksen kohteet,

kuten sisustustyyli voi vaikuttaa lopullisen ostopaatdéksen tekemiseen.
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Liite 1

TEEMAHAASTATTELUN KYSYMYKSET

Mista konsepti on saanut alkunsa (miten paadyitte kayttdmaan sellaista)?
Mista kyseinen konsepti on saanut vaikutteita?

Minkalaista on ollut istuttaa ulkomailla ensin kaytetty konsepti suomalaiseen valitysta-

paan? (Jos on mielestasi vertailtavissa ulkomaisiin konsepteihin)

Mita konsepti pitda sisallaan?

Mita konseptin kayttd maksaa valittajalle?

Mita konseptin kayttd maksaa toimeksiantajalle?

Miten konsepti ja sen kayttd vaikuttavat valittajan tydhoén? (vrt. llman konseptia)

Onko kiinteistéarvioinnissa eroa ns. Perinteisen ja nykyaikaisen konseptin valilla? Jos

on, niin millaisia?

Miten digitalisaatio on vaikuttanut konseptiin tai sen syntymiseen?

Mika on valokuvauksen ja stailauksen tarkeys konseptille?

Mita seikkoja naet positiivisimpina nykyaikaisen valityskonseptin kaytdssa?
Liittyykd nykyaikaisen valityskonseptin kayttéén uhkia tai vaaroja?

Milla tavalla kayttdmanne konsepti on uniikki ja omanlainen?
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