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Viime aikoina asuntojen hinnat ovat olleet alhaalla ja asuntolaina edullista. Tahan yhdistettyna
vuokrahintojen nousu on saanut ensiasunnon ostajan liikkeelle. Suomessa valtio kannustaa
ensiasunnon hankintaan erilaisin etuuksin.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on kuvata ensiasunnon ostajan ostopaatdsprosessia
haastattelemalla ensiasunnon ostajia ja sen myota helpottaa seké ostajan paatdksentekoa etta
kiinteistonvalittdjan myyntityota.

Opinnaytetyd on jaettu teoriaosuuteen, empiiriseen osuuteen ja johtopaatoksiin.
Teoriaosuudessa kasitelladn ostopaatdsprosessia ja kuluttajan ostokayttaytymista. Liséksi
kaydaan lapi asunnon arvon muodostumista, huomioiden myds Kiinteistonvalitysyritysten
nakdkulma asiaan. Ensiasunnon ostajan etuudet esitelldén lyhyesti.

Tybn empiirinen osuus on toteutettu teemahaastatteluilla. Tutkimusjoukkiona oli yhdeksan
ensiasunnon ostanutta henkildd tai pariskuntaa. Haastatteluissa keskusteltin vastaajan
ostopaatosprosessista ja selvitettiin taustalla olevat syyt asunnon hankkimiseen. Keskeisia
teemoja olivat asunnolle asetetut kriteerit ja niiden toteutuminen, asuntonaytot,
kiinteistonvalittdjan merkitys asunnon hankinnassa seké vastaajan unelma-asunto.

Tuloksissa selvisi, ettéd ostajille téarkein kriteeri asunnon hankinnassa oli sijainti. Teoriassa
todettiin, etta sijainti on asunnon arvotekijéista suurin. Johtop&aatos tasta oli, ettd ostaja on valmis
maksamaan korkeamman hinnan saavuttaakseen tavoittelemansa kriteerit. Selvisi myos, etta
lahes kaikkien vastaajien unelma-asunto on omakotitalo taajaman ulkopuolella. Tulokset
viittaavat mahdollisuuteen kaupungistumisilmion kaantymisesta. Mielenkiintoista tietoa tuli myds
ensiasunnon ostajien kokemuksista liittyen kiinteistonvalittgjiin. Puolet kaupoista tehtiin yksityisen
myyjan kanssa. Vain yksi oli todella tyytyvdinen kaupan tehneeseen valittajaan. Tulokset
viittaavat siihen, ettd kiinteistonvdlitysalalla olisi syytd kehittdd myyjien ammattitaitoa ja
myyntitekniikkaa seké erityisesti asiakaspalvelua ja jalkimarkkinointia.

ASIASANAT:

Ostopaatokset, kiinteistonvalitys, myyntityd



BACHELOR'’S THESIS | ABSTRACT

TURKU UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES
Professional Sales | Sales Management

2015 | Total number of pages: 43

Instructor: Sini Jokiniemi

Katriina Kotomaki

THE DECISION-MAKING PROCESS OF A FIRST-
TIME HOME BUYER

Recently prices of dwellings have been low and mortgage quite affordable. Combined with rising
rental charges, this encourages first-time home buyers to act. The state of Finland supports first-
time home buyers by granting certain benefits.

The objective of this thesis is to describe the decision-making process by interviewing first-time
home buyers in order to ease the buyer’s decision-making process and to improve the real estate
broker’s sales technique.

The thesis is divided into theory section, empirical section and conclusions section. The theory
section presents consumer’s decision-making process and buying behavior and clarifies how the
value of a dwelling is formed. In addition, the perspective of the real estate agencies is presented.
Benefits of a first-time home buyer are briefly presented.

The empirical part of the thesis is executed by interviewing nine persons or couples who had
recently bought their first apartments. During the interview the reasons of making the purchase
were examined and the decision-making process was discussed. The essential themes of the
interview were the criteria of the dwelling, the showings, significance of a real estate broker and
the respondent’s dream house.

The study revealed that the most important criterion for all respondents was location. The theory
section stated that location was the largest influencer to a dwelling’s value. It can be concluded
that a buyer is willing to pay a higher price in order to achieve the criteria they have set. Nearly
all the respondents described their dream house as a detached house located somewhat outside
of the urban areas. The result suggests there is a possibility for a turn in the urbanization
phenomenon. The buyers’ experiences regarding the real estate brokers were rather interesting.
Half of the deals were concluded by a private seller. Only one of the respondents was extremely
satisfied with their real estate broker. This refers to the need of education within the field,
especially regarding sales techniques, customer service and after-sales service.
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1 JOHDANTO

Asuntomarkkinoilla on ollut paljon heilahteluja viime vuosina. Hinnat ovat laske-
neet monilla alueilla ja talla hetkell&a asuntolaina on todella edullista. Nousevat
vuokrat taas kannustavat ensiasunnon ostajaa tekemaan paatoksia ja ottamaan
ensiaskeleet oman asunnon hankkimiseen liittyen. Ensiasunnon ostaja kysyy it-
seltddan muun muassa: "Olenko sellaisessa elaméantilanteessa, ettda oman asun-
non osto olisi ajankohtaista? Olisiko taloudellisesti jarkevaa ostaa oma asunto?
Saisinko asuntolainaa, ja mista pankista? Mita mieltd puolisoni olisi asunnon os-
tamisesta? Mika olisi hyva sijainti asunnolle? Kuinka paljon asunto saisi mak-

saa?”

Ensiasunto on yleensa ostajalleen siihenastisista ostopaattksista suurin ja tar-
kein. Termilla ensiasunnon ostaja tarkoitetaan henkil6a, joka on ialtddn 18-39-
vuotias, ei ole aiemmin omistanut asuntoa ja ostaa sen omaan kayttdonsa, omis-
taen asunnosta vahintaan 50 %. Han on nailla ehdoilla my6s vapautettu varain-
siirtoverosta. (Verohallinto 2014) Useimmiten ensiasunto on yksio tai kaksio. En-

siasunnon ostajalla on my6s mahdollisuus hakea valtion takaamaa ASP-lainaa.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kuvata ensiasunnon ostajan ostopaatospro-
sessia ja saada lisatietoa siitd, mitka yksityiskohdat nousevat keskeisiksi teki-
joiksi prosessin eri vaiheissa. Tutkimus on kvalitatiivinen ja se toteutetaan haas-
tattelemalla henkildita, jotka ovat viimeisten viiden vuoden aikana ostaneet ensi-
asuntonsa. Keskeinen tutkimusongelma on: "Mitka tekijat vaikuttavat ensiasun-

non ostajan ostopaatosprosessiin?”.

Tyon teoriaosuudessa tarkennetaan, mista asunnon hinta todellisuudessa koos-
tuu, jotta saadaan vertailupohjaa ostajien mielikuville liittyen asunnon arvoon.

Teoria perehtyy myds ostoprosessin eri vaiheisiin.

Tama opinnaytetyo tavoittelee sek& myyjan ettd ostajan etua siten, ettd ostajan
paatds voisi helpottua ja myyjan ymmarrys kasvaa ostajan toimintaan liittyen.
Voidaan olettaa, ettd etenkin tydon empiirisesta osuudesta selviaa myyjalle téar-
keda tietoa. Myyjan ymmartaessa ostajalle tarkeat tekijat, hdn osaa keskittya
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olennaisiin tekijoihin asuntokaupan yhteydessa ja pystyy kehittdmaan omaa
myyntiprosessiaan ja asiakaspalveluaan kokonaisvaltaisesti. Ostaja taas voi ver-
rata omia ndkemyksiaan muiden ostajien kokemukseen ostoprosessista ja sen
vaiheista saadakseen vertaistukea ja varmuutta merkittaviin paatoksiin asunto-

kaupassa.

Tyon toimeksiantaja on Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto (KVKL). Tyd on rajattu
asunto-osakkeisiin ja omakotitaloihin Lansi-Suomen alueella. Tytssa ei kasitella
rakennutettavia tai rakennusvaiheessa olevia taloja tai asuntoja. Tutkimuksen ul-
kopuolelle on rajattu muut asunnon ostajat, jotta laajuus pysyy sopivana, ja kes-
Kitytty ensiasunnon ostajiin. Rahoitukseen liittyvéat asiat on rajattu tutkimuksen

ulkopuolelle samasta syysta.
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2 OSTOPAATOSPROSESSI

2.1 Tarve ja ostomotiivi asuntokaupassa

Bergstrom ja Leppanen (2011, 105-109) kuvaavat tarvetta poistettavissa ole-
vaksi puutetilaksi tai epatasapainoksi. lInminen tyydyttaa kaikista pakottavimmat
tarpeensa kykynsa mukaan. Kaikkia tarpeita ei ole mahdollista tyydyttaa ja tar-
peet ovat yksilokohtaisia. Inmisen tarpeet alkavat Maslow’n tarvehierarkian mu-
kaisesti perustarpeista, kuten ravinto ja uni. Seuraavaksi tarkeimmiksi ihminen
kokee turvallisuuden tarpeet seka sosiaaliset tarpeet. Arvostuksen ja itsensa ke-
hittdmisen tarpeet tulevat hierarkiassa viimeisina. Kun tarpeet on tunnistettu, mo-
tilvit sysadavat inmisen liikkeelle. Motiivi on syy, joka ohjaa kaytosta ja saa ihmisen
toimimaan tietylla tavalla. (Bergstrom & Leppanen 2011, 105-109.)

Ostomotiivi taas on markkinoinnin termi, jolla selvitetdan syita kuluttajan hankin-
toihin. Tarve toimii motiivin vaikuttimena ostokayttaytymisessa, kuten myés muun
muassa persoonallisuus tai budjetti. Ostomotiivit voidaan luokitella eri tavoin.
Myyjaosapuolelle tarkeinta on tuntea jarki- tai tunneperainen ostomotiivien luokit-
telu. Jarkiperaiset, eli rationaaliset valinnat ovat helposti perusteltavissa, esimer-
kiksi hinnan, kayton tai tehon mukaan. Tunnepuolen ostomotiivit, kuten persoo-
nallisuus tai muodikkuus tekevat osansa ostopaatokseen. (Bergstrom & Leppa-
nen 2011, 109-110.)

Kun kyseessa on asuntokauppa, ensiasunnon ostajan laittaa liikkeelle tarve,
jonka han on itse tunnistanut; omistusasunto. Myyja saattaa tassa kohdassa olla
mukana vain tietAmattaan, mutta tulee huomioida mahdollisuus, etta asiakas on
tunnistanut tarpeensa esimerkiksi jonkin tietyn kiinteistonvalitysyrityksen tai pan-

kin mainoksen innoittamana.

Kun ostaja ottaa yhteyttd myyjaén, on tarkead, ettd myyja tuntee seka osto-, etta
myyntiprosessin. Asiakkaan ostomotiivit ja niiden luokittelut ovat tarkeita tekijoita
asunnon ostoprosessissa. Asuntoa ostettaessa jarkiperaiset syyt, kuten hinta,

ovat vahvoilla. Ostopééattkseen vaikuttavat silti my6s tunneperaiset asiat, kuten
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vaikkapa aurinkoinen piha tai kauniit kylpyhuoneen laatat. Tarkasteltaessa tuot-
teen kiinnostavuutta ja imagotekijoita, voidaan palata Maslow’n tarvehierarkiaan.
Imagotekijat voidaan yhdistda suoraan Maslow’'n korkeimman kategorian tar-
peen, arvostuksen tarpeen tyydyttdmiseen. Imago on mielikuva, joka itsesta ha-
lutaan antaa muille ihmisille. Muiden arvostus taas on motiivi imagon luomiseen.
(Bergstrom & Leppanen 2011, 105-110.)

Ostaja saattaa tavoitella tietynlaista imagoa, jonka luomista edesauttaa hanen
vaatimustasonsa tayttava asunto. Esimerkiksi iso omakotitalo, jonka pihalla on
palju ja suuri terassi, voi olla imagohakuisen ostajan toiveena. Tuotteen kiinnos-
tavuus taas on myyjan selvitettavissa ja tietyn asiakkaan kiinnostus tuotteeseen
selvida huolellisella tarvekartoituksella. Ammattitaitoisella ja kokeneella myyjalla
on tiedossa, mitka hanen tuotteistaan ovat yleisesti asiakkaita kiinnostavia. Asun-
tokaupassa kiinnostavimmat kohteet ovat usein remontoituja tai sijaitsevat hy-

valla alueella, jolloin hintakin on korkeampi.

2.2 Ostoprosessin vaiheet

Myynnistéa ja ostokayttaytymisesté on kirjoitettu useita teoksia, joten ostoproses-
sin vaiheet ja niiden maara voivat vaihdella tekijan nakemyksen mukaan. Tama
luku tarkastelee ostoprosessia ja sen etenemista kolmeen eri teokseen pohjau-
tuen. Aalto & Rubanovitsch (2013) esittavat teoksessaan Myy enemman — myy
paremmin ostoprosessin lyhyené ja ytimekkd&n& kuuden kohdan prosessina.
Kasson (2005) teos Asunto- ja kiinteistokauppa esittelee ostoprosessia asunto-
kaupan nakokulmasta. Bergstrom ja Leppanen (2011) kertovat ostoprosessiin liit-
tyvista syista ja tekijoista tarkemmin ja yksityiskohtaisemmin teoksessaan Yrityk-
sen asiakasmarkkinointi ja nékevat ostoprosessin monivaiheisena ja pitkéna pro-

sessina, joka jatkuu viela itse ostotapahtuman jalkeen.
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Myynnin ndkdkulmasta ihannetilanteessa myyja olisi asiakkaan ostoprosessissa

mukana alusta asti (Kuvio 1.).

- N ™ e Y

L Tarpeen {Ratkaisumallin {Vaihtoehtojen | Ratkaisuun

tunnistus hahmotus kartoittaminen J Vertailu johtava

Ei tarvetta
paatos

Kuvio 1. Ostoprosessi. (Aalto & Rubanovitsch 2013, 90-93).

Kuviosta 1 ndhdaan, kuinka ostajan ostoprosessi etenee. Myyjan tehtavana on
selvittaa asiakkaan tarve ja ostomotiivit. Myyja ohjailee asiakasta sopivan ratkai-
sumallin hahmottamiseen ja tarjoaa tuote- tai palveluvaihtoehtoja asiakkaan ver-
tailtavaksi. Asiakkaan ostopééattkseen ei vaikuta pelkastaan hinta, vaan myds
tarve, tuotteen tai palvelun kiinnostavuus tai imagotekijat. Nain on paasty proses-
sin paahan, eli ratkaisuun johtavaan paatokseen. (Aalto & Rubanovitsch 2013,
90-93.)

Ostoprosessin vaiheita on tulkittu vaihtelevalla laajuudella. Blythe (1997, 149)
mainitsee prosessin viimeisena vaiheena ostetun tuotteen arvioinnin ja mahdolli-
sen palautteen. Palautteen saanti ja jalkimarkkinointi rippuvat my6s myyjan toi-

minnasta ja aktiivisuudesta jalkimarkkinoinnin suhteen. (Blythe 1997, 149.)

Asuntokaupassa jalkimarkkinointi ja& myyjéalla usein vahiin ja asiakkaan yhtey-
denotto rajoittuu ongelmatilanteisiin tai asunnossa mahdollisesti ilmeneviin vir-
heisiin. Kiinkon Kiinteistonvalityksen ammattilaiset 2011 -tutkimuksen mukaan

kiinteistonvalittdja kayttaa ajastaan vain 4 % jalkimarkkinointiin. Kayton myoéta
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asiakas muodostaa mielipiteensa tuotteesta ja toteaa onko hén tuotteeseen tyy-
tyvainen. Tyytyvainen asiakas ostaa todennakdisemmin uudestaan samalta yri-
tykseltd ja antaa siitéd hyvaa palautetta. Tyytymaton asiakas taas kertoo huomat-
tavasti useammin ja kovadanisemmin mielipiteitddn yrityksesta, ja tuotteesta,
joka ei miellyttanytkdan. Myyjan yhteydenotto kaupan paatoksen jalkeen tuo asi-
akkaalle hyvaa mielta ja tunteen siitd, ettd han on myyjalle ja yritykselle tarkea.
Yhteydenotolla saattaa myos selvita, jos asiakas on tyytymaton ja néin ollen myy-
jallda on mahdollisuus korjata tilanne. Jalkimarkkinointi tarkoittaa siis kaupan jal-
keistd toimintaa ja saattaa hyvassa tapauksessa johtaa tulevaisuudessa uuteen
kauppaan. Asuntokaupoissa seuraava kauppa saman asiakkaan kohdalla saat-
taa olla vasta vuosien paasta, mutta kyse on niin isosta hankinnasta, etta asiak-

kuuteen kannattaa panostaa. (Kiinko 2011).

Bergstrom ja Leppéanen (2011, 140) lisdavat ostoprosessin (Kuvio 1.) loppuun
viela kolme vaihetta lisaa: toisen vaihtoehdon etsiminen, kokemukset ja suosit-
telu muille sek& uusintaostot. He nostavat myos esiin, etta prosessit vaihtelevat
kuluttajan ja tuotteen tai palvelun mukaan. Joskus prosessi kdydaan kokonaan
lapi, joskus taas joitain vaiheita voi jaada pois, kun tuote on esimerkiksi yksinker-

tainen rutiiniostos. (Bergstrom & Leppanen 2011, 140.)

Kasso (2014, 137) nakee ostoprosessin asuntokaupassa nelivaiheisena. Ensim-
mainen vaihe on aktivoituminen ja toinen etsiminen. Naitd seuraavat vertailu ja
paatoksen tekeminen. Ostoprosessiin ei valttamatta tarvitse myyjaosapuolta, mi-
kali ostaja on tarpeeksi perehtynyt asiaan itse. Ammattilaisen apu on kuitenkin

turvallisin ja helpoin vaihtoehto. (Kasso 2014, 137.)

Ostoprosessi on monivaiheinen tapahtuma, ja vaihtelee tuotteen, tarpeiden ja
motiivien mukaan. TA&man vuoksi on vaikeaa maaritella hetked, jolloin ostopaatds
tehdaan. Asuntokaupassa voidaan ostopaatos todeta siind kohtaa tehdyksi, kun
ostajaehdokas tekee asunnosta suullisen tai kirjallisen ostotarjouksen. Kun tar-
jous on tehty kirjallisena ja myyja on hyvaksynyt sen, ostaja on velvollinen pitay-

tymé&an tarjouksessaan myads lain silmissd. Ostotarjouksessa on monesti sovittu
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kaupan perumisen ehdot ja sakkomaksun maara. Mikali kaupan sopimisen jal-
keen ostaja peraantyy kaupasta, myyja on oikeutettu vahingonkorvauksiin sovi-

tun summan mukaisesti. (Asuntokauppalaki 1994).

2.3 Asunnon ostajan paatoksenteko ja ostokayttaytyminen

Ihminen tekee elamastaan tarkoituksella monimutkaisempaa etsimalla uusia ku-
lutushyodykkeitd, vaikka han parjaisikin nykyisilla, kaytossa olevilla hyodykkeilla.
Taman kayttaytymisen vastakohta on ostaa jatkuvasti samaa, tuttua tuotetta ja
nain tehda elamaansa helpommaksi. Kuluttaja toteuttaa molempien mallien mu-
kaista kayttaytymista tilanteen mukaan. Kun kuluttajan ostoprosessi on alkanut,
hanen pitaa tehda paatoksia prosessin eri vaiheissa. Paatoksia vaaditaan, kun
tarve on tunnistettu ja nykytila ja tavoitetila ovat lilan kaukana toisistaan. (Blythe
1997, 118-120.)

Kasson (2014, 136) mukaan kayttajan tarve onkin kiinteistomarkkinoita eniten
ohjaava tekija. Kayttaja pyrkii kohti tavoitetilaa, joka on uuden asunnon omista-
minen. Samanaikaisena toimenpiteend saattaa olla myds vanhan asunnon
myynti. (Kasso 2014, 36-37.)

Asunnon ostoprosessissa ihminen kohtaa erilaisia paatoksentekotilanteita. P&a-
toksenteon yhteydessa tarvitsee usein suorittaa ongelmanratkaisua, kun edessa
on tilanne, johon on useampia ratkaisuvaihtoehtoja. Ongelmanratkaisu voi olla
joko ehdollistettua tai ehdollistamatonta. Ehdollistettu ongelmanratkaisu etenee
opitun kaavan mukaan ostettaessa tuttua tuotetta. Ehdollistamaton ongelmanrat-
kaisu koskee taysin uuden tuotteen ostoa ja voi jakautua kolmeen tapaan. Impul-
siivinen ostokayttaytyminen tapahtuu, kun joko tuoteryhmé tai brandi on tuttu.
Rajallinen ostokayttaytyminen tapahtuu, kun tuoteryhmd on tuttu, mutta brandi
on kuluttajalle tuntematon. Ostokayttaytyminen on ns. laajennettua, kun sekéa tuo-

teryhma, ettd brandi ovat kuluttajalle tuntemattomia. (Blythe 1997, 121.)

Solomonin ym. (2006, 350-351) mukaan yksilon paatoksentekoon vaikuttavat

myo6s niin sanotut referenssiryhmat. Nama ryhmét koostuvat esimerkiksi per-
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heenjasenista, urheilujoukkueen jasenista, luokkatovereista tai vaikkapa henki-
l6ista, jotka jakavat saman kiinnostuksen kohteen. Osa ryhmisté vaikuttaa péaa-
toksentekoon merkittdvdmmin ja useammissa asioissa, kuin toiset. Henkiltt,
jotka vaikuttavat arvojen muodostamiseen ja asenteisiin, kuuluvat ryhmaan, jolla
on normatiivinen vaikutus. Naita henkil6itd ovat vanhemmat tai perheenjasenet.
Ryhmalla, joka vaikuttaa paatoksiin ja mielikuviin brandista tai jostain tuotteesta,
on yksiléon ns. vertaileva vaikutus (comparative influence). (Solomon ym. 2006,
350-351.)

2.4 Myyntiprosessin merkitys asuntokaupassa

Koska ostajan ostoprosessia vastapaata on myyja ja myyntiprosessi, avataan

tasséa kappaleessa myyntiprosessin kulkua yhteisymmarryksen saavuttamiseksi.

Myyntiprosessin onnistumisen kannalta tarvekartoitus on téarkein vaihe, joka hel-
pottaa prosessin kulkua. Myyja voi omalla toiminnallaan vaikuttaa siihen, kohtaa-
vatko osto- ja myyntiprosessi. Aallon ja Rubanovitschin (2013, 92) mukaan osto-
prosessi (Kuvio 1.) alkaa jo, kun varsinaista tarvetta ei viela ole, edeten tarpeen
tunnistamisesta ratkaisumallien I6ytamiseen ja vaihtoehtojen kartoituksen kautta

vertailuun ja paattkseen. (Aalto & Rubanovitsch 2013, 92.)

Myyntiprosessi on jaettu seitsemaéan eri vaiheeseen, jotka auttavat ymmarta-
maan prosessin kulkua ja kehittamaan myyntitaitoja. Asiakkuuden hoito on vaihe,

joka jatkuu koko prosessin ajan, ja on yhteydessa muihin vaiheisiin. (Kuvio 2.).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Katriina Kotomaki



14

1. Avaus

B 2. Tarvekartoitus

= 3. Tuote-esittely

= 4. Vastaviitteet

!

= 5. Hintaneuvottelu

o
S
<
=
D

)
== |
=)

N

i

.©

(V)

<C

!

» 6. Kaupan paatds

Kuvio 2. Myyntiprosessi. (Bergstrom & Leppanen 2011, 425).

Kuvion 2 mukaisesti tarvekartoitus on yksi myyntiprosessin tarkeimmista vai-
heista. Tarvekartoituksessa myyja esittdd asiakkaalle tarkentavia kysymyksia,
joilla h&n selvittaa asiakkaan nykytilannetta ja sita, mik& hanen tuotteistaan sopisi
parhaiten asiakkaan tarpeisiin. On suositeltavaa etenkin uusille myyjille, etta tar-
vekartoituksen kysymyksia harjoiteltaisiin etukateen. Nain osataan valita asiak-
kaalle oikeat ja sopivimmat, jolloin padstaan etenemaan myods myyntiprosessin

seuraavaan vaiheeseen sujuvammin. (Bergstrom ja Leppanen 2011, 427-429.)

Asuntokaupassa tarvekartoitus tehdaan asiakkaan taustojen ja nykytilan selvitta-
miseksi. Yksityiskohdat, kuten nykyinen asunto, taloyhti6, kiinteistd tai toimitila,
tai sijainti on tarkeaa selvittaa. Myyjan toiminta helpottuu, kun hén tietdd myos
syyt nykyisen asunnon tai muun vaihtoon. Asuntokaupan tarvekartoituksessa pa-
tee sama yksinkertainen ohje, kuin muussakin myynnissa: kuuntele huolella. Kun
asiakas saa vapaasti kertoa, mité etsii, myyja pystyy helposti poimimaan olennai-
set yksityiskohdat keskustelun pohjalta. Taman lisaksi myyjan kyky valita oikeat
kysymykset auttaa ohjaamaan parhaaseen mahdolliseen ratkaisuun. Monesti yk-
sinkertaiset kysymykset toimivat parhaiten. (Kasso 2014, 189-191.)
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3 OSTOPAATOSPROSESSIIN VAIKUTTAVAT
ARVIOINTIKRITEERIT ASUNTOKAUPASSA

Tassa kappaleessa kasitellaan asunnon hinnan muodostumista ja asunnon arvi-
ointia. Hinta vaikuttaa ostopaatokseen vaistamatta, silla ostajalla on aina budjetti,
jossa hanen pitaa pysya. Ensiasunnon ostajalla budjettia saattaa rajoittaa esi-
merkiksi myonnettavan ASP-korkotukilainan enimmaéaisméaara. Saadakseen ra-
halleen mahdollisimman hyvan vastineen, ostajan kannattaa perehtyd asunnon
arviointiin ja siihen, mitka yksityiskohdat nostavat tai laskevat asunnon arvoa.
(Ymparistbhallinto 2015.)

Olennainen osa kiinteistonvalittdjan tyota on kohteen arviointi. Valittajan tehtava
on laskea myytavéalle kohteelle markkina-arvo. Markkina-arvo tarkoittaa hintaa,
jolla kohde tullaan todennakoéisesti myyméaan. Hinta ja arvo ovat asuntomarkki-
noilla eri maareitd. Hinnassa voi olla paljonkin vaihteluja kauppatilanteen mu-
kaan. (Kasso 2014, 240-242.)

Huolellinen kohteen arviointi on darimmaisen tarke&aa. Vaarin tehty hinta-arvio
voidaan tulkita virheeksi valittajan toiminnassa ja seurauksena valitysliike saattaa
joutua korvausvastuuseen. Valittajan tulee aina korjata hinnan oikeellisuus, jos

myyjalla on hinnasta oma ndkemyksensa. (Keskitalo 2012, 306.)

Arvo taas pystytaan aina maaritteleméaan jollain menetelmalla. Kiinteiston tai huo-
neiston arvo voidaan maéaaritelld, kun on saatavilla tietoja kohteen laadusta, kun-
nosta ja tuotto-odotuksesta. Kiinteiston teknisen kunnon tai korjaustarpeen arvi-
ointi taas ei kuulu tahan, vaan jaa teknisen asiantuntijan selvitettavaksi. Kiinteis-
ton arviointiin kaytetd&n auktorisoitua kiinteistbnarvioitsijaa, joka on koulutettu
tehtavaan. (Kasso 2014, 240-242.)

3.1 Asunnon arvotekijat

Kerrostaloissa, rivitaloissa ja omakotitaloissa arvotekijat vaihtelevat, koska asun-

totyypit ovat erilaisia. Tietyt tekijat sopivat kuitenkin kaikkiin kolmeen ja voidaan
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luokitella asuinalueen, rakennuksen, asunnon sijainnin talossa tai tontilla ja huo-
neiston kriteereihin. Asuinalueessa arvoon vaikuttavat tekijat ovat etaisyydet kes-
kustaan, palveluihin, tydpaikalle ja luontoon, alueen arvostus, arkkitehtuuri ja ym-
paristbhaitat, kuten melu. Rakennukseen liittyvat kriteerit ovat ik&a, kunto, tehdyt
ja tulevat remontit, koko, arkkitehtuuri ja materiaalit, yhteiset tilat ja kattotyyppi.
Asunnon sijaintitekijoissa tarkeita ovat paailmansuunta, sijaintikerros ja nakymat,
hissi ja sijainti rakennuksen sisélla. Kerros- ja rivitalossa voidaan vaikuttavaksi
tekijoiksi nimeta huoneiston kriteerit: pinta-ala, huoneiden lukumaara, pohjarat-
kaisu, kunto, varustelutaso, valoisuus, seka asumismukavuutta lisd&avéat ominai-
suudet, kuten parveke tai terassi, sauna ja takka. Omakotitalojen arviointia vai-
keuttaa niiden yksilollisyys, jolloin vertailu on vaikeaa. Kohteen arvioinnissa tulee
huomioida myds tekijat, jotka alentavat asunnon arvoa. Arvon alenemiseen vai-
kuttavat peruskorjaustarve, rakenteiden tekninen kayttoika ja jaljella oleva kayt-
toika. (Kanerva ym. 1991, 34-39, 62—-63.)

3.2 Kohteen arviointi

Kasso (2005, 118) kehottaa kiinnittdmaan huomiota asunnon kunto-arviossa
useisiin seikkoihin. Kosteat tilat ja erityisesti niiden saumakohdat seka vesikalus-
teiden kunto on syyta tarkistaa. Mahdollisiin vuotojalkiin ja halkeamiin kannattaa
kiinnittda huomiota seka tarkkailla huoneilman laatua ja toisaalta sit&, onko asun-
nossa vetoa. Kodinkoneiden kunto on yksi keittion kunnon osatekija. (Kasso
2005, 118.)

Kun kaupan kohteena on omakotitalo, puhutaan usein kiinteiston kaupasta, silla
kohteeseen kuuluu yleensd myds maa-alue. Kiinteiston kauppa on monimutkai-
sempi ja siihen patevat erilaiset sdadokset, kuin osakehuoneistoon. Kiinteiston
omistajaa velvoittaa esimerkiksi kiinteistoveron maksaminen, mika taas ei kos-
keta osakehuoneistoa. Kiinteistdssa on useita asiakirjoja, joihin ostajan kannat-
taa huolellisesti tutustua. Naitd ovat esimerkiksi lainhuutotodistus, rasitustodis-
tus, kiinteistorekisteriote ja rakennuslupa. Rakennuksen kuntoa arvioidaan use-

ammilla kriteereilld, kuin osakehuoneistossa. (Kasso 2005, 176-182.)
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Osakehuoneiston arvioinnissa kaytettavien kriteerien lisaksi pitaa kiinnittaa huo-
miota muun muassa rakenteisiin, lammitysjarjestelmaan, eristykseen ja siind kay-
tettyihin materiaaleihin ja putkistoihin. Tulevat remontit ja korjaustarpeet kannat-
taa selvittaa, jotta valttyy ikavilta yllatyksiltd. Kuntotarkastus, jossa ammattilainen
arvioi rakennuksen nykyisen kunnon ja antaa suosituksen mahdollisista korjaus-
tarpeista, on helppo ja turvallinen tapa omakotitalon oston yhteydessa varmistaa
onnistunut kauppa. Kuntotarkastus on sekd myyjan, ettd ostajan etu. (Kasso
2005, 176-182.)

3.3 Kiinteistonvalitysyritysten nakokulma

Kiinteistonvalitysyritys Kiinteistomaailma oli tehnyt vuoden 2015 kevaalla kyselyn
kiinteistonvalittajille siita, mitka tekijat vaikuttavat asunnon hintaan. Kyselyssa
pohdittiin syitd samankokoisten asuntojen hintaeroon. Vastauksia kyselyyn tuli yli
1300 ja kolme tekijad nousi vastausten joukosta ylitse muiden. Jokainen vastan-
neista kiinteistonvalittgjista listasi tarkeimmaksi hintatekijaksi sijainnin. Asunnon
kunto oli toiseksi tarkein tekija, ja yli 90 % vastaajista mainitsi kyseisen seikan.
Kolmantena seikkana tuli ilmi taloyhtion kunto ja taloudellinen tila. (Kiinteistomaa-
iima 2015.)

Myds Asuntoverkon hallituksen puheenjohtaja Tomi Sarlin kirjoittaa yrityksen blo-
gissa sijainnin olevan merkittéavin asunnon arvoon vaikuttava tekija. Han korostaa
sen kuitenkin olevan vain yksi asunnon arvotekija. Taloyhtion kunnolla on myds
vaikutus asunnon arvoon. Huonosti hoidettu taloyhtio ja liian pitkéalle lykatyt re-
montit laskevat asunnon arvoa ja ennustavat suuria korjauskuluja tulevaisuu-
dessa. Kun puhutaan kerrostaloasunnosta, asunnon sijainti itse talossa on myos
arvoon vaikuttava tekija. Alimman kerroksen asuntoja ei arvosteta niin paljon,
kuin ylemp&na sijaitsevia asuntoja. Tdhan vaikuttavat muun muassa nakoalat,
turvallisuus ja meluhaitat. Asunnon kunto on arvotekija, johon omistaja voi vai-
kuttaa. Ostajaa ei houkuttele keittio- tai kylpyhuoneremontin tekeminen, ja toi-
saalta vanhanaikaisuus néissa tiloissa on toinen ostajan nakdkulmasta negatiivi-

nen asia. (Sarlin 2012.)
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Remontti ei aina ole yksinkertainen asia toteuttaa, silla se on Kkallista, vaatii
yleensa ulkopuolista tybvoimaa seka taloyhtion luvan. Yleinen siisteys ja raikas
tuoksu myytavassa asunnossa ovat kuitenkin helppoja ja halpoja keinoja kohot-
taa asunnon yleisilmetta. Siivoamalla turhat tavarat pois nakyvilta myyja voi jopa
nopeuttaa myyntiprosessia. Myos muutokset ymparistoéssa vaikuttavat positiivi-
sesti tai negatiivisesti asunnon arvoon pidemmalla aikavalilla. Omistajan kannat-
taa ottaa nama tekijat huomioon, mikali myyntihalukkuutta I6ytyy. Esimerkiksi pa-
rannellut likenneyhteydet tai palvelujen lisdédntyminen nostavat arvoa, kun taas

sitd laskee muun muassa palvelujen vahentyminen. (Sarlin 2012.)

3.4 Ensiasunnon ostajan etuudet

Johdannossa todettiin, ettd ensiasunnon ostaja on ialtdan 18-39-vuotias ja oi-
keutettu veroetuuteen. Seuraavassa tarkennetaan lyhyesti ensiasunnon ostajan

etuudet.

3.4.1 Veroetuus

Ensiasunnon ostajan kriteerit tayttava henkild on lain mukaan oikeutettu verova-
pauteen varainsiirtoverosta. Tarkeda on, etta ikakriteeri tayttyy kaupantekohet-
kella. Lisdksi ehtona on, etta kyseinen henkild ei ole omistanut aiemmin vahin-
taan 50 % asunnosta ja ettd omistaa uudesta asunnosta vahintdéan 50 %. Asunto
pitdé tulla ostajan omaan asuinkayttoon ja siihen tulee muuttaa puolen vuoden

sisélla kaupantekohetkesta. (Verohallinto 2014.)

MyGs ensiasunnon ostajan on taytettava ja toimitettava Verohallintoon varainsiir-
toveroilmoitus, vaikka veroa ei tarvitsekaan maksaa. Jos kaupassa on mukana
kiinteistonvalittaja, on han velvollinen huolehtimaan ilmoituksesta. Mikali ensi-
asunto on kiinteisto, tulee ostajan anoa Verohallinnolta lausuntoa, ettei ole omis-

tanut asuntoa ennen ostohetkeda. (Verohallinto 2014.)
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3.4.2 ASP-jarjestelméa

Ensiasunnon ostajan muista etuuksista vastaa ASP-jarjestelma. Lyhenne tarkoit-
taa asuntosaasto- ja tukijarjestelmaa. Jarjestelma edellyttdd, etta ostaja tekee
oman pankkinsa kanssa ASP-saastosopimuksen ja ASP-saastotilin. Ostajan
saastettya ASP-tililleen vahintaan 10 % asunnon hinnasta, on hanella mahdolli-
suus nostaa valtion takaamaa korkotukilainaa. ASP-tililla on tietyt ehdot ja ostaja
sitoutuu saanndllisesti sdaastamaan tilille, mutta on oikeutettu mydés mm. saa-
maan kilpailukykyistd korkoa. Kun ostaja hakee korkotukilainaa pankista, laina
myonnetaan alhaisemmalla korolla, kuin muita ensiasunnon lainoja. (Ymparisto-
hallinto 2015.)
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4 ENSIASUNNON OSTOPAATOSPROSESSIN KULKU
KAYTANNOSSA

Teoriassa esiteltyjen aiheiden voidaan olettaa liittyvan ainakin joidenkin haasta-
teltavien vastauksiin. Ostaja kay joka tapauksessa l&pi ostoprosessin, tiedostaen
tai tiedostamattaan. Prosessin vaiheet saattavat vaihdella tapauskohtaisesti. Os-
tokayttaytyminen kertoo ostajan yleisesta toiminnasta ja ongelmanratkaisusta os-

totilanteen yhteydessa.

Myyntiprosessin esittelyssa on mahdollista tarkastella, miten myyjan ja ostajan
prosessit etenevat rinnakkain. Tutkimuksen vastauksista voidaan olettaa saata-
van tietoa myyjan myyntiprosessin helpottamiseksi asuntokaupassa.

Ostajalla on todennakoéisesti jonkinlainen kuva hanta kiinnostavan asunnon ar-
vosta seka hinnasta, jolla hdanen on mahdollista ostaa kyseinen asunto. Ensi-
asunnon ostaja on oikeutettu tiettyihin etuuksiin, jotka on lyhyesti esitelty teoria-
osuudessa. Kyseiset edut ovat kaikkien tutkittujen henkildiden tavoitettavissa, jol-
loin voidaan olettaa, ettd ainakin osa on hyddyntanyt kyseiset etuudet ja mainit-
see niistd haastattelun aikana. Tutkimuksen tarkoitus ei kuitenkaan ole perehtya
aiheeseen liittyvaan rahoituspuoleen, jonka vuoksi aihe on kayty lapi vain lyhy-

esti.

4.1 Tutkimuksen toteutus ja lAhtékohdat

Toimeksiantajana tassa tutkimuksessa on Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
(KVKL). Tutkimus on toteutettu henkilokohtaisilla haastatteluilla ensiasunnon os-

tajien kanssa kvalitatiivisena, eli laadullisena tutkimuksena.

Kaikki ostopaattsprosessiin vaikuttavat tekijat eivat ole aivan yksiselitteisia tai
yhdella sanalla kuvailtavissa. Henkilokohtaisessa haastattelussa pystyy keraa-
maan runsaasti tutkimusmateriaalia, kun haastateltava saa vapaasti vastailla.

Kun kyseessa on haastattelu, eikd esimerkiksi sédhkoinen lomake, kynnys vas-
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taamiseen on matalampi ja tuloksia saa varmasti. Lisaksi kvantitatiivisessa tutki-
muksessa tulokset saattaisivat olla pitkalti samankaltaisia, joten kannattaa mie-
luummin panostaa olennaisten kysymysten lisétietojen saamiseen esittamalla

tarkentavia kysymyksia vapaasti keskustellen.

Edella olevaa voidaan perustella kvalitatiivisen tutkimuksen lahtékohtien mu-
kaan. Laadullinen tutkimus pyrkii kuvaamaan todellista elaméaa ja tekemaan sen
mahdollisimman kokonaisvaltaisesti, kun tutkijan arvolahtékohdat ja aiemmat tie-
dot kohtaavat tutkijan itsensé. Tarkoituksena onkin tosiasioiden I6ytaminen tai
paljastaminen. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa luotettavaa tutkimusmateriaalia
on haastatteluissa saatu tieto ja tarkoituksenmukaisesti valittujen haastateltavien
kanssa kaydyt keskustelut. (Hirsjarvi ym.2007, 156—160.)

Hirsjarvi ym. (2007) toteavat, etta haastattelun yhtena etuna ovat vastausten laa-
jemmat tulkintamahdollisuudet verrattuna esimerkiksi kyselyyn. Haastattelun va-
lintaa kaytettavaksi tutkimusmetodiksi puoltavat muun muassa nakokulma siita,
ettd ihminen saa vapaasti tuoda esille itseensa liittyvia asioita, mahdollisuus, etta
haastateltava vastaa ennakoitua laajemmin, saatavien vastauksien selventami-

nen tai mahdollisuus kayttaa lisdkysymyksia.

Toisaalta, haastattelua kaytettdessa saattaa esiintyd myos haasteita tai ongel-
mia. Haastattelun toteuttamiseen menee aikaa, kun tutkijan pitda suunnitella
haastattelu etukateen huolellisesti ja itse haastattelutilannekin voi kestaa. Haas-
tateltava saattaa vastata ohi kysymyksen ja antaa ylimaaraista tietoa, josta tutki-
jan pitdé suodattaa olennaiset osuudet. Haastattelu tilanteena saattaa vaikuttaa
haastateltavan kaytbkseen siten, ettd han vastaa eri tavalla, kuin jossain muussa
tilanteessa. (Hirsjarvi ym. 2007, 199-202.)

Haastattelulajeja on olemassa useita. Haastattelujen suurin ero l16ytyy struktuu-
rista, eli rakenteesta. Nain haastattelut voidaan jakaa kahteen merkittavasti eroa-
vaan luokkaan, joista toisessa ovat strukturoidut, standardoidut lomakehaastat-
telut ja toisessa muut haastattelulajit. Jalkimmaiseen luokkaan voidaan mainita
kuuluvan muun muassa strukturoimattomat haastattelut, puolistrukturoidut haas-

tattelut, teemahaastattelut, syvahaastattelut ja kvalitatiiviset haastattelut. Naiden
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sekoituksiakin saatetaan mainita jossain yhteydessa. (Hirsjarvi & Hurme 2000,
43-44.)

Tassa tyodssa kaytetty haastattelulaji on teemahaastattelun ja puolistrukturoidun
haastattelun valimuoto. Se tarkoittaa, ettéd haastattelussa on teema, tietty nako-
kulma ja luonnostellut kysymykset tai keskustelunaiheet, mutta kysymysten jar-

jestys tai sanamuoto voi vaihdella. (Hirsjarvi & Hurme 2000, 47-48).

4.2 Ensiasunnon ostajien haastattelut

Haastattelut toteutettin henkilokohtaisen tapaamisen merkeissa 9.10.—
9.11.2015. Syy haastattelujen sijoittamiseen pitkéhkdlle aikavalille oli aikataulu-
jen sovittaminen. Yksittainen haastattelu kesti tunnista kahteen ja puoleen tuntiin
vastaajasta riippuen. Haastattelupaikkana toimi joko haastateltavan koti tai oma
kotini. Paikalla ei ollut muita, jolloin molemmat osapuolet saivat keskittyd vain
haastatteluun. Kaikissa haastatteluissa ilmapiiri oli rento ja tutkittavat henkilot vai-
kuttivat rentoutuneilta. Samalla juotiin kahvit ja juteltiin. Kaikki haastateltavat suh-

tautuivat tutkimukseen positiivisesti.

Jos pohditaan mahdollisia hairidtekijoita haastattelun aikana, tulee mieleen aino-
astaan paalle jadneet danet puhelimessa. Toki keskusteluissa eksyttiin monesti

sivuraiteille, mutta silti kuitenkin aiheeseen liittyen.

Oman arviointini mukaan haastattelut sujuivat jouhevasti ja etenivat omalla pai-
nollaan. Kun keskustelu jostain tietysta aiheesta loppui, esitin seuraavan kysy-
myksen. Kysymykset olivat vaihtelevia, ja oletin, etta vastauksetkin olisivat. Vas-
tausten pituus riippui oletetusti tutkittavan omista kokemuksista ja elamantilan-

teesta.

Opinnaytetydn aloitusajankohtana omassa tuttavapiirissani sattui olemaan useita
henkildita, jotka olivat hiljattain ostaneet asunnon. Oletin tutun ihmisen vastaavan
haastattelukysymyksiin vapaammin ja kattavammin, joten paatin keréata haasta-

teltavat naista henkil6ista. (Taulukko 1.).
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Nimi / Osto- | Asunto- Asuin- Entinen Siviilisaaty Omis-

LYHENNE | vuosi |tyyppi ja | paikka ja | asuinpaikka tus-
koko véakiluku ja vakiluku suhde

%

Mies 1 2010 KT Tampere Tampere Avoliitossa 100 %

(M1) 57 m2 225 000 225 000

Mies 2 2014 RT Nousiainen | Mynamaki Seurustelee 100 %

(M2) 63 m2 4500 8 000

Mies 3 2015 OKT Eurajoki Rauma Avoliitossa 100 %

(M3) 120 m2 6 000 40 000

Mies 4 2015 OKT Mynamaki Raisio Kihloissa 69 %

(M4) 130 m2 8 000 24 600

Nainen 1 2015 KT Turku Turku Avoliitossa 50 %

(N1) 55,5 m2 180 000 180 000

Nainen 2 2014 RT Nousiainen | Raisio Naimisissa 50 %

(N2) 83 m2 4500 24 600

Pariskunta | 2011 KT Tampere Tampere Avoliitossa 50 %

1 55,5 m? 225 000 225 000 50 %

(PK1)

Pariskunta | 2014 OKT Hattula Riihimaki Naimisissa 50 %

2 120 m2 9 700 29 400 50 %

(PK2)

Pariskunta | 2012 KT Tampere Tampere Naimisissa 52 %

3 55,5 m2 225 000 225 000 48 %

(PK?3)

Taulukko 1. kuvaa haastateltavien henkildiden taustatietoja. Kaikki haastateltavat
ovat ostaneet ensiasuntonsa viimeisten viiden vuoden aikana ja he ovat ialtdan

23-31 —vuotiaita. Lahestulkoon jokainen on avo- tai avioliitossa.

Haastateltavat saivat taytettavakseen taustatietolomakkeen (Liite 1.), josta suurin
osa taulukon tiedoista on peraisin. Taulukko 1. nayttaa, etta puolet haastatelta-

vista on ostanut asuntonsa suuremmasta kaupungista, jossa ovat aiemminkin
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asuneet. Puolet ovat asuneet pienissa kaupungeissa tai kunnissa, ja muuttaneet

niista edelleen pienemmalle paikkakunnalle.

Keskustelua haastattelussa ohjasi joukko avoimia kysymyksia (Liite 2.). Alussa
selvitin ostajan lahtotilannetta ja syitd asunnon ostamiseen seka sita, mista ja
miten kiinnostavia kohteita l&hdettiin etsimaan. Sijainnin merkityksesta keskus-
teltiin ja monella se olikin hyvin tarkkaan maaéritelty. Pyysin vastaajia kuvailemaan
kriteereja, joita he asunnolle asettivat muun muassa kunnon, asuntotyypin, poh-
jaratkaisun ja koon suhteen. Kysyin myos, havaitsivatko he, etta kriteerit olisivat

muuttuneet prosessin aikana ja syita siihen.

Keskustelimme kiinteistonvalittajan merkityksesta ja osuudesta kaupanteossa, ja
sen myota selvisi, ettd monella ei valittajaa ollut mukana ollenkaan, vaan myyja
oli yksityishenkil6. Haastattelussa sivuttiin hieman asuntonaytt6ja, joissa haasta-
teltavat olivat kayneet ja siita paastiin ostoprosessin loppuvaiheille ostotarjouk-
sen tekemiseen, ja siihen, oliko mukana asiaan vaikuttaneita henkildita. Viimei-
sena pyysin vastaajia kuvailemaan mahdollisimman tarkasti oman unelma-asun-

tonsa, realismin rajoissa.

Kysymysten jarjestys vaihteli sen mukaan, mihin puheenaiheeseen edellisesta
kysymyksesta paastiin luontevasti. Ensimmaisessa haastattelussa aloituskysy-
myksena oli kysymys unelma-asunnosta. Totesin sen sopivan paremmin Vii-
meiseksi kysymykseksi, kun nykyinen asunto oli jo kasitelty. Lisaksi jatin pois ky-
symyksen 12: "Mitka tekijat vaikuttivat kriteerien vaihtumiseen?”, koska vastaus
saatiin perusteluna edellisten kysymysten yhteydessa. Mikali keskustelu jatkui
luontevasti eteenpdain jostain kysymyksesta tai teemasta, pyrin havainnoimaan

aktiivisesti tutkimustani rikastavia seikkoja keskusteluista.

4.3 Tulokset

Ensiasunnon ostajan kriteerit tayttadva henkild on oikeutettu veroetuuteen asun-

toa myytdessa. Kun tarkastellaan prosentuaalisia omistusosuuksia pariskuntien
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keskuudessa, huomataan, etté vain yksi pariskunta on jakanut osuudet epéatasai-
sesti. Myds M1 omisti asunnostaan enemman kuin puolet. Syy t&dhé&n oli ensi-

asunnon ostajan veroetuuden hyédyntaminen.

4.3.1 Syyt asunnon ostoon

Kun kysyttiin syitd oman asunnon ostoon, saatiin hyvin samankaltaisia vastauk-
sia. Syyt olivat pitkalti taloudellisia, usea mainitsi "itselleen saastamisen” ja halun
maksaa ennemmin lainaa, kuin vuokraa. Kolme vastaajaa kertoi tytpaikan vaki-

naistamisen antaneen rohkeuden ostopaatoksen tekoon. (Kuvio 3.)

SYYT ASUNNON OSTOON

Taloudelliset
syyt 6

TyOpaikan
vakinaistaminen
3

Lisaatilaa 3

Kuvio 3. Syyt asunnon ostoon.

Kuviosta 3 voidaan nahda useimmiten vastauksissa esiintyneet syyt ostopaatok-
selle. Taloudellisten syiden liséksi vastauksissa oli muitakin samankaltaisuuksia.
PK1 aloitti asunnon katselemisen toisen osapuolen aidin ehdotuksesta. Omako-
titalon ostajat kaipasivat yleisesti ottaen enemman omaa rauhaa ja lisaa tilaa.
PK2 mainitsi sdastaneensa asuntosaastopalkkiotilille asunnon ostoa varten. Li-
saksi heilla oli huonoja kokemuksia seinanaapureista, jonka vuoksi he halusivat

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Katriina Kotomaki



26

muuttaa omakotitaloon. M1 oli asunut aiemmin vanhempiensa luona ja koki, etta

hanen oli aika muuttaa omaan asuntoon.

4.3.2 llmoitusten etsinta

Vastaajat etsivat ilmoituksia lahinna internetin asuntosivustojen kautta. Yleisim-
mat sivustot olivat www.etuovi.com, www.oikotie.fi ja www.jokakoti.fi. Yksi vas-
taaja kertoi etsineensd myds valitysliikkeiden internetsivuilta ja tamperelaisista

vastaajista kaksi etsi satunnaisesti Aamulehden asuntoliitteesta.

4.3.3 Asunnolle asetetut kriteerit ja niiden toteutuminen

Alue oli tarkea tekija kaikille ensiasunnon ostajille. Se oli my6s osa-alue, jossa ol
paljon vaihtelevuutta kerrostaloasunnon ja rivi- tai omakotitalon ostajien valilla.
Kerrostaloasunnon ostajille tarkea kriteeri oli keskustan laheisyys. Syina olivat

muun muassa palvelut ja hyvét kulkuyhteydet. (Kuvio 4.)

OSTAJIEN TARKEIMMAT
ARVIOINTIKRITEERIT

Lammitysmuoto
3

Sijainti 9

Hinta 4

_ Kunto, tulevat ja
Huoneiden tehdyt remontit
lukumaara 7 6

Kuvio 4. Ostajien tarkeimmat arviointikriteerit.
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Kuviosta 4. nahd&éan, etta kaikki vastaajat arvostivat sijaintia tarkeimpana omi-
naisuutena asunnon oston yhteydessa. Vastaus tuli ilmi viimeistaan, kun kysyttiin
millaiset olivat kriteerit sijainnin suhteen. PK1 ja M1 toivoivat [6ytavansa asunnon
sen kaupunginosan laheisyydestad, missa olivat viettédneet lapsuutensa. He ker-
toivat lisaksi, ettéa syntyperaisille tamperelaisille on tyypillistd asua koko ikansa
silla puolella Tammerkoskea, mistd on alun perin kotoisin. Vastakkainen puoli
koetaan oudoksi ja sinne ei mielelldadn muuteta. Rivi- ja omakotitalon ostajilla alue
oli laajempi, joillain jopa >30 km. Sijainnin tuli olla l&hell& omaa tai puolison ty6-
paikkaa, tai niiden puolivalissa. Hyvat likenneyhteydet ja valtateiden l&heisyyskin

mainittiin kriteereina.

Asuntoja vertaillessa kaikkien vastaajien mielesta tarkeimmat yksityiskohdat oli-
vat asunnon sijainti ja koko. Rivi- ja omakotitalon ostajat mainitsivat kiinnitta-
neensa erityisesti huomiota myoés lammitysmuotoon ja tilankayttéén. Luonnon la-

heisyytta ja viihtyisaa lahiymparistda arvostettiin.

Kaksi kerrostaloasunnon ostajaa ja yksi rivitalon ostaja kokivat, etta heidan kri-
teerinsd asunnon suhteen eivat muuttuneet ostopaatosprosessin aikana. Tama
johtui siita, etta heilla oli kriteereja vahemman, ja ne eivéat olleet niin yksityiskoh-
taisia, kuin muilla vastaajilla. Kaksi vastaajaa kertoi joutuneensa luopumaan sau-
nasta ja suuremmista sailytystiloista, muun muassa sijainnin tai hinnan vuoksi.
M2 kertoi talotyypin muuttuneen omakotitalosta rivitaloksi. Myds sijainti laajeni
kotipaikkakunnasta naapurikuntiin. Kahdella omakotitalon ostajista lammitys-
muoto muuttui. Yksi ostajista ei muuttanut kriteereita, vaan nosti budjetin ylarajaa

sen verran, etta halutut kriteerit tayttyisivat.

Kerrostalon ostajista kaikilla muuttumattomana kriteerina sailyi sijainti. Kolme
vastaajaa piti kiinni tietyn kokoisesta asunnosta. Kahdella muuttumaton kriteeri
oli parveke. M2 etsi saunallista rivi- tai omakotitaloa. Omakotitalon ostajista kaksi
mainitsi muuttumattomaksi kriteeriksi autotallin. Myds alue, koko, asuntotyyppi ja
pohjaratkaisu olivat ehdottomia. M3 toivoi liséksi isoa tonttia ja hyvakuntoista

asuntoa. M4 halusi yksikerroksisen talon. PK2 piti kiinni huoneiden lukumé&arasta.
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4.3.4 Asunnon tyyppi, koko ja kunto

Kerrostaloasunnon ostajista puolet etsi vain kerrostaloasuntoa. Puolet katseli
mya0s rivitaloja, mutta ne rajautuivat pois muun muassa hinnan ja sijainnin vuoksi.
M2 etsi alussa hetken my@s tonttia ja omakotitaloa, mutta paatyi kuitenkin etsi-
maan rivitaloasuntoa. Myds N2 katseli vanhoja omakotitaloja aluksi, mutta totesi
niissa olleen liilkaa korjattavaa, jolloin paatyi etsiméan vain rivitaloasuntoa. Oma-
kotitalon ostajista kaikki etsivat lahinna omakotitaloja. Vain PK2 piti hetkellisesti
vaihtoehtona myas rivi- tai paritaloa, kun sopivan omakotitalon I6ytaminen oli va-

lilla haastavaa.

Kerrostaloasunnoista kaikki olivat kaksioita. Nain ollen pohjaratkaisuissa ei ollut
kovinkaan paljon eri vaihtoehtoja. Kaikilla oli toiveena kuitenkin kooltaan yli 50
m2:n asunto. Osan toiveena oli alun perin avokeittio tai keittibsaareke, mutta tar-
jolla ei ollut asuntoja, joissa tama kriteeri olisi tayttynyt. M1 sanoi etsineensa rivi-
talokaksiota ja ei pitdnyt pohjaratkaisua merkittdvana kriteerind, koska koki, etta
sitd voi halutessaan muuttaa remontin yhteydessa. N2 kertoi, ettd tupakeittio ja

kahden makuuhuoneen asunto olivat ainoat rajaavat tekijat.

Omakotitalon ostajat mainitsivat maksimineliomaaraksi noin 150. PK2 ei ollut
maaritellyt kokoa nelidissa, vaan etsi 4-5 huoneen taloa, jossa voisi asua noin 10
vuotta. M3 halusi talon, joka oli yhdessa kerroksessa ilman turhaa kaytavatilaa.
M4 piti tarke&na jarkevaé nelibhintaa. Osa vastaajista kertoi, etta halusi varautua
asunnon koossa myds mahdolliseen perheenlisaykseen.

Kerrostaloasunnon ostajista kaksi etsi ainoastaan remontoitua asuntoa. Toinen
kertoi, ettei kokenut kykenevansa remontointiin. Kaksi vastaajaa etsi aluksi sekéa
remontoitua, ettd remontoimatonta. Heistda molemmat paéatyivat itse remontoi-
maan asuntonsa. Rivitalon ostajat etsivat remontoitua tai pintaremonttia kaipaa-

vaa, sopuhinnalla.

Omakotitalon ostajien vastaukset jakaantuivat. Yksi etsi remontoitua tai melko
uutta taloa, koska kiinnostusta remontin tekoon ei silla hetkella ollut. Yksi paris-

kunnista etsi seka remontoitua ettd remontoimatonta, silla ehdolla, etta ei olisi
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tarvetta seka keittio- ettd kylpyhuoneremontille. Heilla ei mydskaan ollut haluk-
kuutta ottaa remonttilainaa. Yksi vastaaja etsi seka remontoitua ettéd remontoima-
tonta, riippuen hinnasta ja siita, mitd hénen valitsemallaan alueella oli silla het-
kelld tarjolla. Usea vastaaja kertoi hinnan vaikuttaneen paatékseen ja moni totesi,
ettd aikoo joka tapauksessa tehda tapetointia, maalausta tai muuta pintaremont-

tia, jotta saa asunnosta omannékoisensa ja itselleen mieluisan.

4.3.5 Asuntonaytot

Kaikista vastaajista kuusi henkil6a tai pariskuntaa kavi korkeintaan kuudessa
asuntonaytdssa. Yksi vastaajista sanoi olleensa kymmenessa naytossa. Kysei-
sella vastaajalla oli enemman kriteereja ja toiveita asunnon suhteen. M4 vastasi
kayneensa kahdeksassa asuntonayttssa. PK2:lla oli takana jopa 30 asuntonayt-
toéa. (Kuvio 5.)

ASUNTONAYTTOJEN LUKUMAARA

>11 nayttoa 1

7-11 nayttoa 2

0-6 naytt64 6

Kuvio 5. Asuntonayttdjen lukumaara.
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Asuntonayttojen lukuméaaraa tarkastellessa huomataan, ettd nayttdjen tavallisin
lukumé&ara ennen ostoa oli 0-6. Suuremmat nayttdjen lukumaarat olivat poikkeuk-

selliset. (Kuvio 5.)

Kun kysyttiin vastasivatko asuntonayttt odotuksia etukateen saatujen tietojen pe-
rusteella, vain yksi kerrostaloasunnon ostaja vastasi kylla. Useampi vastaaja oli
sita mielta, etté joidenkin asuntojen kohdalla kuvat eivéat vastanneet todellisuutta.
Yksi vastaajista mainitsi, etta jossain asunnossa haisi tupakka ja etta ei olisi men-
nyt nayttdon jos olisi tiennyt asiasta. Yksi omakotitalon ostaja kommentoi myos
useassa asunnossa olleen tunkkainen haju. Yksi vastaaja sanoi, etta valittaja
yritti lieventaa asuntojen pikkuvikoja. Eraan vastaajan mukaan kahdessa asun-
nossa kosteusvaurio oli selvinnyt vasta asuntonaytdssa. Jonkin asunnon sijainti
oli kartan mukaan parempien kulkuyhteyksien p&éssa, kuin mita todellisuudessa

oli, kertoi yksi vastaajista.

4.3.6 Kiinteistonvalitysliikkeen ja -valittajan merkitys ostajille

Kukaan vastaajista ei kayttanyt kiinteistonvalittdjad asunnon etsimiseen. Kysyt-
tédessa lisatietoja valittdjastd asuntokaupan yhteydessa, selvisi, ettd vain noin
puolessa kaupoista oli valittdja mukana. Noin puolet myyjista oli yksityishenki-

1Gita.

Vastaajat eivat yleisesti ottaen kokeneet, etta yksikaan valittaja olisi tehnyt lahte-
matonta vaikutusta. Valittdjissad havaittiin paljon eroja, ja eraan vastaajan mie-
lesté joidenkin firmojen valittajista tuli selvasti ammattimaisempi kuva. Muutama
valittaja toimi ostajien mielesta asiallisesti ja oli tarvittaessa tavoitettavissa. Yksi
OKT-ostaja kommentoi, etta valittaja olisi voinut olla kuka tahansa myyja, asunto
itsessaan ratkaisi paatoksen. Erés vastaajista kertoi, etta valittaja oli kokematon
ja "valilla vahan hukassa”. Taman valittajan asiakaspalvelu ja parhaansa yritta-
minen saivat kuitenkin ostajalta kehuja. Kyseinen valittaja oli my6és mainituista
ainoa, joka oli tehnyt taita jalkimarkkinoinnin eteen, esimerkiksi lahettdmalla jou-
lukortin. Yksi asunnonostaja koki, etta valittajan asiakaspalveluinto laantui kau-

pantekohetkell&.
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Yksi vastaaja, jonka asuntokaupassa ei ollut mukana valittajaa, kommentoi: "Va-
littgjia nahtiin kaikenlaisia, ja niitakin yksiloita oli joilta emme missaan tapauk-
sessa olisi ostaneet. Asiantuntevuus, asiallisuus ja sopiva myyntityyli olivat to-
della tarkeita. Jotkut valittajat tuputtivat meille sopimattomia asuntoja saadak-
seen kauppaa, yksi ei tuntenut alan perusasioita, yksi vain kulki hiljaa peréassa
taloa kiertdessamme, yksi pyysi kaikesta myymastaan ylihintaa ja yksi tivasi tar-

jousta ennen kun olimme edes ehtineet kiertda asuntoa kertaalleen lapi.”

Ostaja, jonka asuntokaupasta puuttui myds valittaja, kertoi, etta pankissa suhtau-
duttiin melko negatiivisesti valittdjan puuttumiseen. Tama johtui ilmeisesti siita,
ettd pankki joutui osittain tekem&an muun muassa joitain asiakirjoja, jotka olisivat

muuten olleet valittajan hoidettavissa.

Viimeisessa haastattelussa kavi muista vastauksista poiketen ilmi, etta asunnon
ostaja oli hyvin tyytyvainen valittdjaan. Valittaja oli ollut tehokas ja aktiivinen, ja
vastaaja sanoi, etta aikoo myos tulevaisuudessa kayttaa taman valittajan palve-

luita.

4.3.7 Ostopaatokseen johtaneet yksityiskohdat

Kysyttdessa, mika oli tarkein ostopaatokseen vaikuttava tekija, saatiin seka jarki-
ettd tunneperaisia vastauksia. Kerrostaloasunnon ostaja vastasi, etta ostopaa-
tokseen vaikutti eniten sijainnin, hinnan ja edullisen yhtiévastikkeen yhdistelma.
Toinen kerrostalon asukki kommentoi: "Tuntui kotoisalta ja jai hyva fiilis.” Kolman-
nen vastaus oli: "Sijainnin ja nakodalan yhdistelma ja kylpyhuoneeseen yhdistetty
kodinhoitohuone.” Neljas vastaaja oli kerrostalossa sijaitsevan vuokra-asuntonsa
ostanut pariskunta. Molemmat vastasivat sen enempaa miettimatta "Helppous.
Ei tarvinnut muuttaa ja viihdyimme asunnossa.” Rivitaloasunnon ostanut mies
kertoi, ettd paatyasunto hyvalla paikalla oli tarkein ostopaatékseen vaikuttanut
tekij. Rivitaloasunnon ostanut nainen vastasi tarkeimmaksi yksityiskohdaksi si-
jainnin. Omakotitalon ostaja kertoi, ettd pienehkdn omakotitalon ja ison lampiméan

autotallin yhdistelma oli paatoksen ratkaiseva tekija. Kyseisia yhdistelmié oli vas-
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taajan mukaan vaikea l6ytda. Toisen omakotitalon ostajan kommentti oli "Yleis-
ilme ja yleisfiilis siisti ja huoliteltu.” Kolmas totesi: "Ensimmainen mista molemmat

tykkasivat, jarkeva ja kaytanndllinen.”

Kun kysyttiin, ketka henkil6t vaikuttivat ostopaattkseen, osa vastasi, etta vaikut-
tajia ei ollut. Yleisimmat vaikuttajat olivat omat tai puolison vanhemmat, jotka toi-

mivat monella [&hinn& henkisena tukena. Myo6s puoliso ja kaverit mainittiin.

4.3.8 Asunnon osto

Vastaajista kuusi teki tarjouksen vain yhdesta asunnosta, jonka lopulta osti.
Kolme vastaajaa teki tarjouksen kahdesta asunnosta. Yksi oli tarjouskilpailussa,
mutta myyja oli sanonut tekevansa kaupat heti asunnon pyyntihinnasta, ja ostaja

suostui tdhan.

Ostoprosessin kesto oli vastaajilla lahes sama, kahdesta kolmeen viikkoon. Vain
yksi vastaajista sanoi prosessin kestaneen kahdesta kolmeen kuukautta aikatau-

luongelmien vuoksi ja toinen arvioi prosessin kestaneen kuukauden paivat.

Asuntolainan takaajana olivat osalla vastaajista omat vanhemmat. Heidan ei kui-
tenkaan koettu vaikuttavan ostopaatokseen takaamisesta huolimatta. Osa vas-
taajista oli ottanut ASP-lainan, eli lainan takaajana toimi valtio. Yhdella vastaajalla

laina oli sidottu muuhun omaisuuteen, jolloin takaajaa ei tarvita.

4.3.9 Unelma-asunto

Viimeisena vastaajilta kysyttiin, minkalainen olisi heidan unelma-asuntonsa rea-
lismin rajoissa, tai asunto jonka he voisivat seuraavaksi ostaa. Yleisesti ottaen
rivitalon ja omakotitalon omistajilla oli selkeampi ja yksityiskohtaisempi nakemys
unelma-asunnostaan. Nais- ja miespuolisten vastaajien vastauksissa oli myos
eroja. Miehet keskittyivdt enemman teknisiin seikkoihin asunnossa. Naisille oli
tarkeda ulkonadlliset ja sisustukseen liittyvat yksityiskohdat. Yksi vastaajista

kommentoi, ettd nykyinen asunto oli jo melko l&hella unelma-asuntoa.
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Lahes kaikki vastaajat kertoivat haaveilevansa tulevaisuudessa omakotitalosta
taajaman ulkopuolella. Vastaajat halusivat omaa rauhaa ja etaisyytta naapurei-
hin, kuitenkin niin, etta naapureita sai olla nakoetaisyydella. M1 toivoi lisaksi saa-
vutettavissa olevia joukkoliikenneyhteyksia. Jokaisella oli unelma-asunnossa toi-
veena sauna ja autotalli. Yksi naisvastaaja toivoi myos puuverstasta ja musiikki-
huonetta. Miespuoliset vastaajat toivoivat autotallin yhteyteen myods harrasteti-

loja. Useampi vastaaja haaveili yksikerroksisesta talosta.

Kaksi vastaajista toivoi asuntoonsa erityisesti huonekorkeutta. Kun vastaajat ku-
vailivat asuntoa, moni kaytti sanoja moderni, avara, valoisa, isot huoneet ja
enemman tilaa. Erityisesti sailytystilaa kaivattiin lisdd. Muutama vastaaja mainitsi
takan tai leivinuunin. Muutama halusi tilavan avokeittion keittiosaarekkeella. Vas-
taajista yksi pohti esteetdntd asuntoa ammattinsa vuoksi. Yksi vastaaja sanoi,
ettd haluaisi panostaa enemméan makuuhuoneen sisustukseen. Yhden vastaajan

toiveena oli maalaisromanttinen ymparisto ja maalaistalon ulkoasu.
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5 JOHTOPAATOKSET

Taman opinnaytetyon keskeinen tutkimusongelma oli "Mitka tekijat vaikuttavat
ensiasunnon ostajan ostopaatdsprosessiin?”. Tavoitteena oli kuvata ensiasun-
non ostajan ostopaatdsprosessia mahdollisimman tarkasti ja tietoa prosessin vai-
heista saatiin haastattelun keinoin. Liséksi tavoite oli saada tietoa, jota seka
myyja- ettd ostajaosapuoli pystyisi hyddyntamaan omassa myynti- tai ostopro-

sessissaan.

Tutkimuksen tuloksena ensiasunnon ostajan ostopaattsprosessiin vaikuttaa
useampi tekija. Keskeisimpana tekijana esiin nousi sijainti, joka saattoi ratkaista
koko ostopaatdksen. Sijainnin liséksi asunnon koko oli ostajille tarkea asia, josta
monella oli tarkat kriteerit. Taloudelliset syyt nousivat esiin taustavaikuttajina ja
rohkaisivat aloittamaan asunnon etsimisen. Esimerkiksi tydpaikan vakinaistami-
nen vaikutti silhen, etté ostoprosessiin uskallettiin l[&hte&. Lisaksi voidaan sanoa,
etta ostopaatdsprosessiin vaikuttavia tekijoitd ovat myos inmiset. Tassa tutkimuk-
sessa vaihteli, kokiko asunnon ostaja jonkun muun vaikuttaneen ostopaatok-
seensa. Moni vastasi, etta puoliso, vanhemmat tai kaverit vaikuttivat paatokseen

jollain tavalla, yleensa l&hinna tukemalla ostajan paatosta.

5.1 Johtopaatokset asunnon ostajalle

Teoriaosuudessa todettiin, etté sijainti on suurin asunnon hintaan vaikuttava te-
kija. Ostopaatokseen vaikuttavat teorian mukaan enemman jarki- kuin tunnepe-
raset syyt ja yhtena jarkiperaisena syyna mainittiin hinta. Haastatteluissa selvisi,
etta sijainti oli vastaajille kaikkein tarkein kriteeri ja osalla se jopa ratkaisi osto-
paatoksen. Tasta voidaan paatellad, etta ostaja on valmis maksamaan enemman,
jotta saa taytettyad tarkeimmat kriteerinsé asunnon etsinnéssa ja etta hinta korre-
loi kiinnostavuutta. Yksi vastaaja jopa nosti budjettiaan haluttujen kriteerien tayt-
tamiseksi. Uusi ensiasunnon ostaja voi naiden tietojen perusteella pohtia oman
budjettinsa suhdetta toivomaansa sijaintiin. Kiinteistonvalittdjalle tassa tulok-

sessa ei ehké ole uutta tietoa. Aloitteleva valittaja voi kuitenkin pohtia sijainnin
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merkitysta, ja etsiessdén asiakkailleen sopivia asuntoja kiinnittda erityishuomiota

asuntojen sijaintiin suhteessa asiakkaan toiveisiin.

Tutkimustulos on osittain ristiriidassa teorian kanssa, jos korkea hinta on seuraus
mahdollisesti tunneperaisesti tehdysta paatoksesta. Toisaalta, jarkiperdisyyteen
voi vedota jollain hintaa kompensoivalla ratkaisulla, kuten edullisella yhtiovastik-
keella, tai tehdyilla remonteilla. Kysyttdessa tarkeinta ostopaatokseen vaikutta-
vaa kriteerid, nousi sijainnin lisdksi esiin myds muita vastauksia, jotka paatoksina
vaikuttivat tunneperaisesti tehdyilta. Silti taustavaikuttajina olivat todennékoisesti

mya0s jarkiperaisten kriteerien yhdistelmat.

Monet vastaajista kertoivat unelma-asuntonsa olevan omakotitalo, jossa naapurit
ovat riittavan etaalla. Vaikka ei tiedetd, ostaako vastaaja tulevaisuudessa oma-
kotitalon, voidaan vastausta pitaa ostajan taman hetken tavoitetilana, johon taméa
pyrkii. T&ma tulos oli mielenkiintoinen, kun otetaan huomioon vallitseva kaupun-
gistumisilmi6. Tuloksen perusteella voisi spekuloida ilmion kaantymista vastak-
kaiseen suuntaan. Tassa pitaa kuitenkin ottaa huomioon, etta taman tutkimustu-
loksen ovat antaneet 9 haastateltua ensiasunnon ostajaa, eika tiedeta onko sat-
tumaa, ettd valtaosan vastaukset ovat yndenmukaiset. Tutkimusjoukkona he ovat
23-31 —vuotiaita parisuhteessa elavia henkiloita Lansi-Suomen alueelta, jotka
ovat juuri ostaneet asunnon. Voidaan olettaa, etta jokaisella on jonkin verran tie-
toa asuntojen taman hetken markkinatilanteesta, mihin he saattavat osittain poh-

jata vastauksensa.

Maailmalla kaupungistuminen on luonut yli 10 miljoonan asukkaan kaupunkialu-
eita, joita YK:n vuonna 2014 laatiman raportin mukaan on vuonna 2015 jopa 29.
(Yhdistyneet Kansakunnat 2014). Suomessa kaupungistuminen tarkoittaa la-
hinna taajama-asteen nousua. Vakiluvun kasvaessa maaseutumaiset kunnat ja
taajaan asutut kunnat ovat pysyneet paapiirteittain samankokoisina kun aiemmin-
kin, kun taas kaupunkimaiset kunnat ovat olleet vakiluvultaan tasaisessa kas-
vussa. (Findikaattori 2015).
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5.2 Johtopaatdkset kiinteistonvalittajalle

Tuloksissa kavi ilmi, ettd kukaan vastaajista ei kayttanyt asunnon etsintaan kiin-
teistonvalittajan palveluita. Vain puolella vastaajista oli kaupassa ylipaataan va-
littdja mukana. Tulos herattaa kysymyksen, miksi kiinteistonvalittéja ei ole asun-
tokaupassa enaa niin olennainen osapuoli, jos satunnaisesti valituista asunnon-
ostajista jopa puolet osti asuntonsa yksityishenkil6lta? Tasta voidaan myds paa-
telld, ettd jos vastaajat tulevaisuudessa myyvét asuntonsa, he eivat valttamatta
koe silloinkaan kiinteistonvalittajan palveluita tarpeellisiksi, jos valittajan puuttu-
minen kaupanteosta oli heille positiivinen kokemus. Tamé on mielestani huoles-
tuttava uutinen kiinteistonvalitysalalle. Vastausten perusteella voidaan myds to-
deta, etta kiinteistonvalittajillakin on paljon kouluttautumisvaraa kokonaisvaltai-

sen myynnin saralla.

Myads jalkimarkkinoinnin kehittamiseen kannattaa alalla panostaa. Vaikka vastaa-
jilta ei erikseen kysytty jalkimarkkinoinnista, vain yksi haastateltava kertoi kiinteis-
tonvalittajan lahettaneen joulukortin. Tama kertoo heikosta jalkimarkkinoinnin
hoitamisesta, mika tarkoittaa mahdollisesti menetettyja asiakkaita tulevaisuu-
dessa. Taman tutkimuksen asunnon ostajat olivat nuoria aikuisia. He ovat uus-
asiakashankinnan kannalta kaikkein potentiaalisimpia asiakkaita, koska on to-
dennékdista, ettd he ostavat yhden tai useamman asunnon vield tulevaisuu-
dessa. Ikdnsa puolesta heilla on hyvat todenndkoisyydet edetd urallaan, mika
tarkoittaa etta heidan maksukykynséa seuraavassa asuntokaupassa on suurempi.
Tama taas tietaa kiinteistonvalittajalle suurempaa palkkiota, joten kannuste jalki-

markkinoinnin hoitamiseen on merkittava.

Suurimmalla osalla vastaajista asuntoon liittyvat kriteerit muuttuivat jonkin verran
prosessin aikana. Jos ostaja kayttaisi jo etsintéavaiheessa valittajan palveluja, os-
toprosessi voisi muuttua suoraviivaisemmaksi. Teoriassa painotettiin, etté tarve-
kartoitus on myyntiprosessin tarkein tehtava. Huolellisen tarvekartoituksen avulla
ammattitaitoinen kiinteistonvalittaja pystyisi heti kertomaan realiteetit asiakkaan
toiveiden suhteesta todelliseen ostomahdollisuuteen. Yksi vastaajista oli kaynyt
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huomattavan monessa naytossa. Tallaisissa tapauksissa turhat naytot olisi mah-
dollista karsia kokonaan pois, jos valittja saisi prosessissa jalansijan mahdolli-

simman aikaisessa vaiheessa.

5.3 Arviointi ja Kritiikki

Omaa tutkimustani tarkastellessa myds haastattelumetodin haasteet huomioon
ottaen, haastattelu on otollinen tutkimusmuoto tdh&n opinnaytetybhon. Aihe oli
haastateltaville tarkea ja ajankohtainen. Olin keskustellut heistd usean kanssa
aiheesta jo aiemminkin ja jakanut myds omia kokemuksiani. N&ain ollen uskon,
ettd haastateltavien kaytos ja vastaukset pysyvat muuttumattomina haastattelu-
tilanteesta riippumatta. Minulla oli mahdollisuus keskittya pelkastaén tutkimuksen
tekoon, joten ajankaytollisesti metodin valinta ei ollut ongelmallinen. Tulosten tar-
kastelussa huomasin, etta osa haastateltavista oli antanut tietoa, josta ei kysytty.
Talldin tulee tutkijan osata suodattaa vastauksista oleellinen aineisto. Toisaalta,
naista tiedoista saattaa loytya aineistoa, joka voi antaa uudenlaista ndkdkulmaa

tutkimukseen ja sen tarkasteluun, tai aineistoa, joka ohjaa jatkotutkimukseen.

Ostajalla on aina budjetti, jossa hdnen pitda pysya. Keinoja budjettiin paase-
miseksi valotettiin tydn empiirisessa osuudessa. Teoriaosuudessa kasiteltiin
asunnon arvotekijoita, jotta voidaan analysoida haastattelun tuloksia useam-
masta nakokulmasta ja nahdaan, onko ensiasunnon ostajalla realistinen mieli-
kuva asunnon hinnasta ja arvosta. Liséksi saatiin vertailupohjaa sille, mitk&a ovat

olleet ostajille tarkeita seikkoja ja ominaisuuksia asunnossa.

Kun pohditaan tutkimuksen reliaabeliutta ja validiutta, pitaa ottaa huomioon, etta
taman opinnaytetyon tutkimus oli tyypiltdan kvalitatiivinen, eli laadullinen. Hirs-
jarvi ja Hurme (2000, 185) esittavat teoksessaan jopa edella mainituista termeisté
luopumista kvalitatiivisen tutkimuksen yhteydessa, koska kyseiset termit on
yleensa liitetty mittaamiseen ja kvantitatiiviseen tutkimukseen. Taté perustellaan
myos silla, etta reliaabeliuden ja validiuden merkitykset muuttuvat ennakkokasi-

tysten poistamisen my6ta. (Hirsjarvi & Hurme 2000, 185.)
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Tutkimuksen luotettavuutta ja patevyytta tulee kuitenkin arvioida jollain keinoilla,
jotta tutkimus voidaan todeta tieteellisesti hyvaksyttavaksi. Kvalitatiivisessa tutki-
muksessa luotettavuutta kohentaa tilanteiden ja tapahtumien seka itse tutkimuk-
sen tarkat kuvaukset. Suorat lainaukset haastatteluista tuovat positiivista vaihte-
lua tekstiin. Lukijan pitd& selostuksesta ymmartaa helposti tutkimuksen kulku.
Kun tutkimusta on verrattu teoriaan tai esitetty johtopaatoksia teorian perusteella,
voidaan se todeta luotettavaksi. Validiuden arviointi on laadullisessa tutkimuk-
sessa haastavaa. Hirsjarvi ym. (2007, 228) kirjoittavat validiuden toteamisen hel-
pottamiseksi useampien tutkimusmenetelmien yhdistamisesta tai useampien tut-
kijoiden osallistumisesta tutkimukseen. Tassa yhteydessa esitetddn myos vaih-
toehto, jonka mukaan tulokset riippuvat katsojan nakokulmasta. (Hirsjarvi ym.
2007, 228.)

5.4 Ehdotukset jatkotutkimukseen

Jatkotutkimusta voisi lahtea tekem&én esimerkiksi liittyen kiinteistonvalittajan
rooliin asuntokaupassa. Valtaosa haastateltavista ei kaivannut valittajaa tai pita-
nyt valittajan roolia erityisen merkityksellisena asuntokaupassa. Valtaosa haas-
tateltavista ei suunnitellut kayttdvansa samaa valittajaa tai valitysfirmaa uudes-
taan tulevaisuudessa. Yksi poikkeus kuitenkin |0ytyi haastateltavien joukosta.
Vastaaja oli todella tyytyvainen kiinteistonvalittdjan ripeyteen ja tehokkuuteen.
Tama on myyjalle todella olennaista tietoa, silla taman perusteella myyjan koko
toiminta vaikuttaa asiakassuhteen tulevaisuuden olemassaoloon. Pienilla muu-
toksilla myyjalla on mahdollisuus yhtaaikaiseen kaupantekoon ja uusasiakashan-
kintaan. Oman kokemukseni mukaan asiakkaan saa tyytyvaiseksi ja hyvéalle mie-
lelle pienillakin teoilla. Jos kauppa on tehty onnistuneesti, myyjan tarvitsee vain
hoitaa jalkimarkkinointi huolella ja hanelld on tulevaisuutta varten valmista asia-
kaskantaa. Kiinteistonvalitysalalla olisi todella hyddyllistd saada tilanteeseen
muutos ja selvittdd, miten valittajan roolin saa merkityksellisemmaksi ja asiak-

kaan sitoutettua tulevaisuuden kauppoja varten.
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Toinen hyvin ajankohtainen tutkimusaihe kiinteistonvalitysalalla voisi olla, milla
keinoin asiakas kayttaisi kiinteistonvalittdjan palveluja jo asunnon etsintavai-
heessa. Kellaan vastaajista ei ollut ns. omaa kiinteistonvalittajaa, joka olisi etsinyt
sopivia asuntovaihtoehtoja. Jatkotutkimuksessa voisi selvittaa, mitd myyjaosa-
puolella olisi tehtavissa, jotta uusia asiakkaita saataisiin jo ennen ostohetkea ja
ostoprosessi kaytaisiin lapi yhdessa aina tarvekartoituksesta alkaen. Itse huoma-
sin asuntonaytoissa kaydessani, etta todella harva valittaja oli aktiivinen talla sa-
ralla. Vain yksi otti yhteystiedot ylos ja oli yhteydessa, kun sopivia kohteita tuli

myyntiin.

Tassa opinnaytetydssa kaytiin vain lyhyesti 1api ensiasunnon ostajan etuudet,
mutta se voisi olla mielenkiintoinen jatkotutkimusaihe. Pariskunnista vain osa ol
huomioinut mahdollisuuden kayttdd veroetuuden erikseen, mutta syyt jaivat sel-
vittamatta. Lisaksi ASP-korkotukilainaa oli vain osalla vastaajista, vaikka se on
edullisempaa kuin muut lainat. Syita lainan ottamiseen ja ottamatta jattdmiseen
voisi selvittad, tai sitd, onko ensiasunnon ostajilla ylipdataan tietoa kyseisista
etuuksista. Selvittamatta jai myos, miksi muut yhteisen asunnon ostajat eivat ole
reagoineet tahan seikkaan jakamalla osuuksia vastaavasti, silla kaikki asunnot
oli ostettu vuoden 2010 jalkeen ja laki ensiasunnon verovapaudesta on ollut voi-

massa vuodesta 2010 lahtien. (Finlex 2010)

5.5 Yhteenveto

Yhteenvetona voidaan todeta, ettéd vastaus tutkimusongelmaan saatiin ja tavoit-
teisiin paastiin tydn empiirisessa osuudessa. Tutkimustulokset olivat runsaat ja
niista taytyi poimia kasittelyyn vain osa, jotta tutkimuksen laajuus pysyisi anne-

tuissa rajoissa. Vastaukset antoivat paljon aiheita lisatutkimuksiin.

Ostajalle olennaista taméan tutkimuksen tuloksissa on huomioida sijainnin merki-
tyksellisyys ja sen vaikutus asunnon hintaan. Ostaja voi vertailla vastauksissa
esitettyja syitd asunnon ostoon omaan tilanteeseensa. Nakemys unelma-asun-

nosta on asia, joka ei ehka ensiasunnon ostossa ole paallimmaisend mielessa.
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Muiden vastaukset aiheesta ehké rohkaisevat miettim&én asiaa tulevaisuutta var-
ten. Tuloksissa nakyva kritiikki kiinteistonvalittdjia kohtaan saa ehka uuden asun-
non ostajan etsimddn enemman itse tietoa asunnon ostamiseen liittyvista asi-
oista. Toivon mukaan han myods osaa tulosten perusteella arvostaa ammattitai-
toista valittdjaa, kun sellaisen kohtaa. Seikka, josta on eniten konkreettista hyotya
ensiasunnon ostajalle, on valtion myontamat etuudet. Ostajan olisi suositeltavaa

tutustua huolella etenkin ASP-jarjestelmaan.

Hyva myyja, tassa tapauksessa kiinteistonvalittaja on kiinnostunut kaikesta asi-
akkaaseen liittyvasta tiedosta. Tassa tutkimuksessa selvisi ostajan arvostavan
sijaintia ylitse muiden asunnon ominaisuuksien. Valittdjan kannattaa huomioida,
ettd tulevaisuudessa on mahdollista, etta ostajilla on nykyistd enemman kiinnos-
tusta taajaman ulkopuolella sijaitseviin omakotitaloihin, mikali taman tutkimuksen
tulokset patevat myds tutkimusjoukkoa suurempaan kohderyhmaan. Kaikista
merkittavin tulos oli ostajien kokemukset valittajista. Yksittaisella myyjalla on
mahdollisuus tuloksia hyddyntden parantaa omalla toiminnallaan omaa myynti-

tekniikkaansa seka erityisesti asiakaspalvelun laatua ja jalkimarkkinointia.

Lisékouluttautuminen on suositeltavaa asiakkaiden vastausten perusteella, silla
kilpailun kiristyessa kiinteistonvalitysalalla ei enaa riita, etta myyja on tarvittaessa
asiakkaan tavoitettavissa. Myyja voisi myos valttikorttinaan varmistaa, etta ensi-
asunnon ostaja on tietoinen etuuksista, jotka ovat hanen saatavillaan. Tamakin
on osa parempaa asiakaspalvelua. Huippuvalittaja hoitaa myoés jalkimarkkinoin-
nin huolella, koska silla saa aikaan huomattavia etuja: tyytyvaiset, sitoutuneet

asiakkaat ja varmistuksen tulevaisuuden palkanmaksusta.
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Taustatietolomake

Nimi

Syntyméavuosi

Nykyinen asuinpaikka ja vakiluku
Entinen asuinpaikka ja vakiluku

Koulutus ja ammatti

Asukkaita taloudessa

Nykyinen asuntotyyppi

Entinen asuntotyyppi

Asunnon rakennusvuosi
Asunnon pinta-ala m?
Huoneiden lukumé&ara

Prosentuaalinen osuus asunnosta

Liite 1.

kerrostalo rivitalo
omakotitalo
kerrostalo rivitalo
omakotitalo




Liite 2

Haastattelukysymykset

1. Mika oli l&ht6tilanne kun asuntoa alettiin etsia (=syy asunnon etsimiselle)
Mistéa/miten/miksi ajatus oman asunnon ostamiseen?

2. Mista ja miten etsit ilmoituksia? Oliko sinulla omaa valittajaa?

w

Kuinka laajalta alueelta etsit? Mitka sijaintiin liittyvéat tekijat vaikuttivat
asunnon hankintaan?

Mitka olivat tdrkeimmat yksityiskohdat, joita vertailit asunnoissa?

Etsitkd remontoitua vai remontoimatonta ja miksi?

Minké&laiset kriteerit olivat nelioméaéaralle ja pohjaratkaisulle?

Mitd asuntotyyppeja etsit? Muuttuiko asuntotyyppi?

© N o g &

Millainen merkitys oli valittajalla ja valitysliikkeella ja heidan asiakaspalve-

lullaan?

9. Mitka kriteerit vaihtuivat eniten ostoprosessin aikana ja miten?

10. Mitka pysyivat alusta loppuun samoina?

11.Mika oli tarkein ja keskeisin ostopaatokseen vaikuttava kriteeri, jonka pe-
rusteella kauppa tehtiin?

12. Mitka tekijat vaikuttivat kriteerien vaihtumiseen?

13.Kuinka monessa nayttssa kavit?

14.Vastasiko etukateen saamasi tieto odotuksia naytdissa?

15.Kuinka monesta asunnosta teit ostotarjouksen ja olitko tarjouskilpailutilan-
teessa?

16.Kuinka kauan kaupantekoprosessi kesti ostotarjouksen jalkeen?

17.Ketka vaikuttivat paatokseesi?

18.0nko asuntolainallasi takaajaa? Kuka? Vaikuttiko takaaja paatoksente-
koon?

19. Minkalainen on realistinen unelma-asuntosi tai asunto, jonka seuraavaksi

haluaisit ostaa?
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