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1 Johdanto

Kiinteistdtoimiala on yksi kansantaloudellisesti merkittavimmista toimialoista niin
Suomessa kuin muuallakin maailmassa. Kiinteistoja ja asuntoja tarvitsevat seka
yritykset etta yksityishenkil6t, ja yksi merkittavimmista kiinteistétoimialan palveluista

on valitysliiketoiminta. (Kasso 2011, 129.)

Vilitystoiminnan harjoittamiseen liittyy turvallisuus-, terveys- ja taloudellisia riskeja
ostajan, myyjan ja valittajan kannalta. Kiinteistonvalityksessa kasitelldan joskus jopa
kuluttajan koko omaisuutta. Kiinteistonvalitystoiminta on luonteeltaan riskialttiimpaa
ja vaatii yritykselta enemman resursseja kuin vuokranvalitys, mutta toisaalta

valityspalkkiot ovat suurempia.

Opinndytetyon tarkoitus on selvittdaa toimeksiantajalle, kuinka paljon kysyntaa
kiinteistonvalitystoiminnalle olisi, mikali toimeksiantaja paattaa laajentaa
toimintaansa vuokranvalityksen lisdaksi vanhojen kerrostaloasuntojen valittamiseen.
Kysyntdanalyysin avulla toimeksiantaja voi arvioida laajentamisen kannattavuutta.
Tydssa toteutetaan kartoittava markkinatutkimus, jossa selvitetdan toimeksiantajan
nykyisten asiakkaiden markkinapotentiaali kyselylomaketutkimuksen ja

kirjoituspoytatutkimuksen avulla.

Jotta toimeksiantaja voi arvioida liiketoiminnan laajentamisen kannattavuutta
paremmin, on oleellista tietda kiinteistonvalityspalvelun luonteesta, edellytyksista,
riskeistd, kustannuksista seka toimintaymparistostd. Tutkimuksessa selvitetaan,
mitka tekijat vaikuttavat kysyntaan kiinteistonvalitystoimialalla, kuinka kysyntaa
voidaan analysoida ja millainen on kiinteistonvalitystoimialan nykytilanne. Lisdksi

arvioidaan tulevaisuuden kehitysta.

Toimeksiantaja ja tutkimuksen tavoite

Opinndytetyon toimeksiantaja on OVV Asuntopalveluiden Jyvaskylan toimipisteen
yrittdja Valtteri Varjoranta. OVV Asuntopalvelut on valtakunnallinen franchising

valitysliike, joka valittaa padasiassa vuokra-asuntoja. Joillakin paikkakunnilla on



otettu kiinteistonvalityspalvelu mukaan toimintaan. Myos Jyvaskylassa ollaan
aiheesta kiinnostuneita. OVV Asuntopalveluiden Jyvaskyldan toimistossa tyoskentelee

talla hetkellad yrittdjan lisaksi kaksi harjoittelijaa.

Toimeksiantaja harkitsee liiketoiminnan laajentamista vuokra-asuntojen
valitysliikkeesta myds kiinteistonvalitysliikkeeksi. Tarkoituksena on ainakin aluksi
valittaa pelkastaan asunto-osakkeita, kdytannossa enimmakseen vanhoja
kerrostaloasuntoja. Toimeksiantajan nykyinen palvelumalli on seuraavanlainen:
Toimeksiantaja tekee sopimuksia yksityisomistuksessa olevien asuntojen vuokran
valittamiseksi ja etsii asuntoihin sopivat vuokralaiset asunnon omistajan toiveiden
mukaan. Taman jalkeen toimeksiantaja perii sopimuksen mukaisen valityspalkkion
vuokranantajalta. Perusvalityspalkkio on 95 % yhden kuukauden vuokrasta sisdltaen
arvonlisaveron. Toimeksiantajan vuokravalityspalveluun sisaltyy seuraavaa

(Vuokranantajan info n.d.):

e Vailitettavan kohteen vuokratason arviointi

e Vailitettavan kohteen kuvaaminen

e Vilitettavan kohteen esittely

e Vilitettavan kohteen markkinointi Internetissa ja toimistolla

e Vuokrasopimusten laadinta ja alkuperaiskappaleiden sailytys

e Asunnonhakijoiden luottotietojen tarkistaminen

e Vuokravakuuden suorituksen valvonta

e Avainten vastaanotto ja luovutus

e Yleisen ja oikeudellisen neuvonnan antaminen vuokrausasioissa koko

vuokrasuhteen ajan

Lisdksi OVV Asuntopalvelut myy maksullisia lisdpalveluja, jotka tarjoavat
vuokranantajalle lisdturvaa muun muassa vuokratulojen valvonnassa ja takaamisessa

(Vuokranantajan info, n.d.).

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittda, onko OVV Asuntopalveluiden nykyisilld

asiakkailla, vuokranantajilla, tarvetta ja kiinnostusta uudelle palvelulle. Tutkimus



rajataan vuokranantajiin, joilla on omistusasuntoja Jyvaskylan alueella. Lisdksi
tutkimuksessa keskitytadan toimeksiantajan pyynnosta enimmakseen vanhojen

kerrostalohuoneistojen valitystoimintaan.

Tarkeimmat kysymykset tutkimuksessa ovat:

e Kuinka paljon kysyntda nykyisten asiakkaiden keskuudessa on nyt tai
tulevaisuudessa kiinteistonvalityspalvelulle?

e Kuinka paljon omistusasuntoja nykyisten OVV Asuntopalveluiden asiakkailla
on talla hetkella Jyvaskylan alueella?

e Mikali nykyisille asiakkaille tulee tarve kiinteistévalityspalvelulle, ostaisivatko
asiakkaat palvelun OVV Asuntopalveluilta vai kilpailevalta
kiinteistonvalittajalta, jos valityspalkkio on 2 % sisdltden arvonlisaveron tai
vahintaan 1500 euroa + arvonlisdvero?

e Millainen tilanne vallitsee talla hetkella kiinteistonvalitysmarkkinoilla ja milla

tavalla markkinoiden oletetaan kehittyvan tulevaisuudessa?

Oletuksena on, etta toiminnan laajentaminen on ainakin jossain maarin kannattavaa.
Jotkut asiakkaat ovat jo tiedustelleet toimeksiantajalta, tarjoaako toimeksiantaja
kiinteistonvalityspalvelua Jyvaskylan alueella. Tarkoituksena on selvittaa, kuinka
paljon kysyntaa uudelle palvelulle olisi. Taman opinndytetydn tarkoitus on toimia
toimeksiantajan apuvalineena liiketoiminnan laajentamisesta paatettaessa. Jotta
tulevaa kysyntaa voitaisiin arvioida mahdollisimman luotettavasti, opinndytetyossa

kaytetaan kvantitatiivista tutkimusotetta.



2 Vilitystoiminta

Asunto- ja kiinteistékaupoissa on useimmiten kolme osapuolta: myyja, ostaja ja
kiinteistonvalittaja. Kiinteistonvalittajaa kaytetdan asuntokaupoissa lahes aina,
riippumatta vallitsevista markkinaolosuhteista. Valitystoiminnalla tarkoitetaan
kiinteistdjen, asuntojen, vuokrahuoneistojen tai huoneiston kayttéoikeuden antavien

osakkeiden valitysta. (Kasso 2011, 1-3.)

Jotta toimeksiantaja voi paremmin arvioida liiketoiminnan laajentamisen
kannattavuutta ja jotta kiinteistonvalitysalan kysyntaa voidaan ennakoida, tulee
selvittdaa millaisesta toimialasta on kyse. Tassa luvussa kasitelldaan
kiinteistonvalitystoimialaan liittyvid termeja, valitystoiminnan luonnetta, edellytyksia,

sithen vaikuttavia saadoksia seka alan viimeaikaista kehitysta.

2.1 Valityspalvelu

Palvelun yksi maaritelma on osapuolen tarjoama teko tai suoritus. Palvelu on
aineeton eika valttamatta johda minkaan asian konkreettisen omistamiseen. Monilla

palveluilla ei ole lainkaan fyysistd muotoa. (Kotler & Keller 2009, 214.)

Kiinteisténviilityspalvelun tehtava on saattaa kiinteiston tai sen osan, rakennuksen tai
kiinteistdn hallintaoikeuden antavien osakkuuksien tai osakkeiden omistajuuden
vaihdoksesta sopivat osapuolet yhteen (Ohje hyvasta valitystavasta 2012, 4). Kilpailu-
ja kuluttajaviraston mukaan (Kiinteistonvalitys n.d.) kiinteistonvalittdjan tehtaviin

asuntokaupassa kuuluu vahintaan:

e Vilitettavan kohteen hinnan arviointi

e Vilityssopimuksen tekeminen ammattitaitoisesti

e Myyjan neuvonta ja opastaminen kiinteistokauppaan liittyvissa asioissa
e Vailitettavan kohteen markkinointi

e Vilitettavan kohteen esittely ostajaehdokkaille

e Tiedonanto ostajaehdokkaille kohteesta ja kiinteistokaupasta

e Tarjousten ja mahdollisen kdsirahan vastaanottaminen



e Kauppakirjan laatiminen
e Vilitettavaan kohteeseen liittyvien asiakirjojen hankkiminen
e Vilitettavaan kohteeseen liittyvien tietojen tarkistaminen, mikali valittajalla

on syyta epailla tietojen paikkansapitavyytta

Vilitysliikkeelld voidaan tarkoittaa kiinteistonvalitysliiketta tai vuokrahuoneiston
valitysliiketta. Kiinteistonvalitysliike voi valittaa seka kiinteistoja etta
vuokrahuoneistoja, kun taas vuokrahuoneiston valitysliike saa valittaa vain

vuokrahuoneistoja. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 30.)

Vilitysliikkeen tehtaviin kuuluu pitaa paivakirjaa toimeksiannoista, niiden
mahdollisista muutoksista ja valmistuneista kaupoista. Valitysliikkeen on myos
sailytettava toimeksiantoon liittyvat asiakirjat. Paivakirjaa voidaan pitaa myos
sahkdisesti, mutta se taytyy olla aina tulostettavissa kirjalliseen muotoon. Jos
paivakirjaan tehdaan muutoksia, myos alkuperaisten tietojen on jaatava nakyviin.

(Nevala, Palo & Sirén 2006, 37-38.)

2.2 Valitystoimintaan vaikuttavat saadokset

Vilitystoiminta on luonteeltaan elinkeino, jonka harjoittamiseen liittyy turvallisuus-,
terveys- ja taloudellisia riskeja. Kiinteistonvalityksessa kasitellaan kuluttajien kannalta
hyvin arvokkaita kohteita, joskus jopa kuluttajan koko omaisuutta. Tasta syysta
kiinteistonvalitystoimintaa on saadelty elinkeino-oikeudellisesti pitkaan. Lisaksi
valitysliikkeen ja kuluttajan vélisen suhteen erityissdantely on koettu tarpeelliseksi.
Erityisesti kiinteistonvalitystoimintaa koskevia lakeja on useita. Laki
kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vailitysliikkeista (1075/2000) on
elinkeino-oikeudellinen saannds. Siina kasitelldan valitystoiminnan harjoittamisen
edellytyksia ja yleisid toiminnan harjoittamiseen liittyvia sdannoksia. (Nevala, Palo &

Sirén 2006, 29-30.)

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000) kasittelee
valitystapahtumaa ja sen oikeussuhteita, eli valitysliikkeen ja kuluttajan valista

suhdetta. Myos kuluttajansuojalain (38/1978) tiettyja osia seka asetusta



kulutushyodykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa (1359/1999) ja asetusta
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001) sovelletaan

kiinteistonvalitystoimintaan. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 29-30.)

Lain mukaan kiinteistonvalityksessa on noudatettava hyvaa valitystapaa, mutta laissa
ei ole tarkasti maaritelty mita silla tarkoitetaan. Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
ry:n laki- ja lausuntovaliokunnan laatimassa ja julkaisemassa “Hyvan Vailitystavan
ohjeessa” on koottu yhteen periaatteet ja kdytdnteet, joita kiinteistonvalittdjan tulee
noudattaa. Hyva valitystapa muuttuu jatkuvasti. Siihen vaikuttavat tuomioistuimen
paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten ohjeistukset, alan
vakiintuneet kdytanteet sekd uudet menettelytavat ja arvostukset. Hyvan

Vilitystavan tarkoitus on suojata kuluttajia. (Hyva Valitystapa n.d.)

2.3 Vailitystoiminnan edellytykset

Vilitystoimintaa ei saa harjoittaa kuka tahansa. Valitysliike on rekisteroitava
valitysliikerekisteriin ennen toiminnan aloittamista. Rekisterdinti tapahtuu sen
aluehallintoviraston kautta, jonka alueella valitysliikkeen hallintoa hoidetaan
padsaantoisesti. Kaikilla on oikeus saada valittdjasta tietoja rekisterista.
Rekisterointipaatés maksaa 190 euroa. Aluehallintovirasto valvoo valitystoimintaa.

(Kiinteiston- ja vuokravalitystoiminnan aloitusilmoituksen ohjeet n.d.)

Vilitysliikkeella tulee olla riittdva vastuuvakuutus. Riittavaksi vakuudeksi katsotaan,
ettd toiminnan laadun ja laajuuden suhteen sen arvioidaan riittavan korvaamaan
toiminnasta mahdollisesti aiheutuvat vahingot. Sen on myd6s vastattava alan yleisia
vakuutuskadytanteita. Aluehallintovirastot pitavat riittavana vastuuvakuutuksena 50
000 euron ja enintdan 1000 euron omavastuuta pienilla kiinteistonvalitysliikkeilla.
Pienilla asuinhuoneistojen vuokravalitysliikkeilla on pidetty 20 000 euron ja enintdan
1000 euron omavastuuta riittdvana. (Kiinteiston- ja vuokravalitystoiminnan

aloitusilmoituksen ohjeet n.d.)
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Kiinteistonvalitysliikkeella taytyy olla myds valitysliiketta rekisteroitdessa seka
toimintaa harjoitettaessa nimitetty vastaava hoitaja. Vastaavan hoitajan on oltava
taysi-ikdinen ja luotettavana pidettava eli hanella ei saa olla taustalla liiketoimintaan
liittyvaa lainvastaista toimintaa ja hanella tulee olla ammattipatevyys. (Nevala, Palo

& Sirén 2006, 31-38.)

Vastaavan hoitajan ammattipatevyys on ilmennettava suorittamalla
kiinteistonvalittajakoe. Keskuskauppakamari jarjestaa kokeita kaksi kertaa vuodessa.
Koemaksu on talla hetkelld 225 euroa kiinteistonvalittdjakokeen osalta. Kokeen
suorittamisen jalkeen kiinteistonvalitysliike tai kokeen suorittanut henkilo saa

kdyttas nimiketts Kiinteistdnvalittsja tai LKV. (LKV ja LVV n.d.)

Vastaavan hoitajan on huolehdittava, etta toiminnassa noudatetaan hyvaa
vélitystapaa, toimintaa harjoitetaan lainmukaisesti ja ettd valitystoimintaan
osallistuvat henkilot on perehdytetty tehtaviinsa asianmukaisesti. Mikali vastaava
hoitaja laiminly6 velvollisuutensa, han saattaa joutua henkilokohtaisesti
korvausvastuuseen. Vastaavan hoitajan on pidettava ammattitaitoaan ylla
seuraamalla valitystoimintaan liittyvaa lainsdadantoa, kaytanteitd, julkaisuja ja

osallistumalla koulutustilaisuuksiin. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 31-38.)

2.4 Kiinteistonvalitysalan kehitys

Seuraavassa kuviossa on esitetty Jyvaskylan alueella tehtyjen asunto-
osakehuoneistojen kauppojen kappalemaarat yhteensa vuosittain. Asunto-
osakehuoneistot ovat yleensa joko kerros-, rivi- tai paritaloasuntoja, joten tuloksien

ulkopuolelle jadgvat mm. omakotitalot.
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Kuvio 1. Jyvaskyldn alueella tehdyt asunto-osakehuoneistojen kaupat vuosittain

(Asunto-osakehuoneistojen kauppojen lukumaarat 2013).

Asunto-osakehuoneistojen kauppojen maara Jyvaskylan alueella on ollut kasvussa
vuodesta 2008 aina vuoteen 2012 asti. Vuosien 2010 ja 2012 aikana kauppoja on
tehty suunnilleen yhta paljon joka vuosi, yli 4300 ja alle 4400 kappaletta vuosittain.
Vuonna 2012 kauppoja tehtiin hieman vahemman kuin edeltdvana vuotena. (Asunto-

osakehuoneistojen kauppojen lukumaarat 2013.)

Ymparistoministerion toteutuneiden asuntokauppojen hintatietopalvelun pohjalta
tehdyn tilaston (Asuntojen hinnat Suomessa 2013) mukaan helmikuussa 2013
Jyvaskylassa myytyjen asuntojen keskihinta oli 116 000 euroa; pidemmalla
tarkasteluvalilla sama tilasto antaa Jyvaskylan alueella myytyjen asuntojen

keskihinnaksi 122 000 euroa.

Yksityiskohtaisia myyntitietoja, kuten esimerkiksi Logica Oy:n yllapitama
hintaseurantapalvelu, on tarjolla kiinteistonvalittdjille. Kyseista tietokantaa voivat
hyodyntaa ainoastaan valitysliikkeet, jotka ovat sitoutuneet sopimuksella
luovuttamaan tietoja jarjestelman yllapitdjalle. (Kasso 2011, 173.) Tarkempia tietoja

myynnin maarasta ja myyntihinnoista ei ole saatavilla tahan tutkimukseen.
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Kiinteistonvalitysalan valtakunnallisesta kehityksesta on erilaisia ennusteita.
Kiinteistonvalitysalan keskusliiton julkaisemassa lehdistotiedotteessa ennustetaan,
ettd vuosi 2013 alkaa asuntokauppojen suhteen edellistd vuotta rauhallisemmin,
mutta loppuvuotta kohti kaupankaynti lisaantyy (Malila 2012). Toisaalta useiden
valitysliikkeiden johtoasemissa olevat henkil6t arvioivat, etta vuoden 2013
alkupuolella kauppa kay aktiivisemmin ja kaupankadynti hidastuu maaliskuussa 2013
tulevan varainsiirtoveron nousun, taloudellisen epavarmuuden ja lainansaannin
vaikeutumisen myota vuoden loppua kohti (Manninen 2013). Talla hetkellad vaikuttaa
siltd, etta jalkimmainen ennuste on lahempana totuutta. Kiinteistonvalitysalan
keskusliiton (KVKL) julkaisemassa uudemmassa tiedotteessa kerrotaan, etta vuoden
2013 tammi-elokuu valilla kdytettyjen asuntojen kokonaiskauppamaarat ovat
kutistuneet valtakunnallisesti 13,5 % viime vuodesta. Liiton jasenien mukaan tdma
johtuu talouden epavarmuudesta, tyéttomyyden lisdantymisesta ja lainaehtojen

tiukentumisesta. (Malila 2013.)
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3 Kysynta

Jotta kysyntaa voitaisiin ennakoida taytyy ensin analysoida kohdemarkkinoita.
Tassa luvussa selvitetdan, mitd markkinoinnin analysointi on, kuinka kysyntaa
voidaan analysoida ja ennakoida ja mitka tekijat vaikuttavat kysyntaan

kiinteistonvalitystoimialalla.

3.1 Markkinoinnin analysointi

Markkinoinnin lahtékohtana ovat markkinat ja kuluttajien tarpeet. Markkinointi on
johtamistapa, jolla pyritdan kannattavuuteen tyydyttamalla kuluttajien olemassa

olevia tarpeita. Asiakkaiden tarpeet pitaa selvittaa, jotta yritysjohto voi tehda hyvia
paatoksia. Tarpeet voidaan selvittdaa analysoimalla yrityksen ymparistda. (Anttila &

[ltanen 2001, 12-13.)

Markkinoinnin johtamisessa tarvitaan luotettavia tietoja toiminnan
menestystekijoista. Erilaisilla markkinoinnin analyyseilla pyritaan kerdamaan ja
hyodyntamaan tietoa yrityksen menneisyydestd, nykytilanteesta ja tulevaisuudesta.

(Isoviita & Lahtinen 1998a, 47.)

Markkinoinnin analyysit voidaan jakaa kahteen ryhmaan: ymparistéanalyyseihin ja
yritysanalyyseihin. Ymparistéanalyyseja ovat kysyntaanalyysit,
kilpailutilanneanalyysit, yhteisotekijdanalyysit ja tuotantoymparistdanalyysit.
Yritysanalyyseja ovat organisaatioanalyysit, toimintojen analyysit, laskennalliset
analyysit ja tuote-markkina-analyysit. Ymparistéanalyyseilla tutkitaan markkinoinnin
ulkoisia tekijoita, joiden avulla tuotetaan tietoa paatoksenteon tueksi.
Yritysanalyyseilla tutkitaan yrityksen sisaista tehokkuutta. (Isoviita & Lahtinen 19983,
47.)

3.2 Kysynnan analysointi

Kysynnalla tarkoitetaan kuluttajien kiinnostusta ja maksukykya jonkin tietyn tuotteen
suhteen. Kysynta perustuu kuluttajien tarpeisiin ja haluihin. Tarpeilla tarkoitetaan

kuluttajien tarpeita ja haluilla tarkoitetaan jonkin tietyn tuotteen haluamista tarpeen
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tyydyttamiseksi. Kysyntdaa mitattaessa yritysten on tutkittava, kuinka paljon
kuluttajilla on halua ja tarvittavia resursseja tuotteen ostamiseksi. (Kotler & Keller
2009, 28-29.) Markkinoinnin johtamisessa olennaisessa osassa ovat tarkat tiedot
asiakaskunnasta, kysynnan maarasta ja ostopaatokseen vaikuttavista tekijoista.
Kysyntdan vaikuttavat halujen ja tarpeiden lisdaksi my06s yrityksen ja koko toimialan

markkinointitoimenpiteet. (Isoviita & Lahtinen 1998a, 47-48.)

Kysyntda analysoitaessa tulee huomioida markkinapotentiaali, toimialan
kokonaismyynti ja markkinaosuudet. Markkinapotentiaalilla tarkoitetaan myynnin
enimmaismaaraa toimialakohtaisesti. Markkinapotentiaalin arvioinnissa vaikein
osuus on tuotteen potentiaalisten ostajien arviointi. Yritys voi selvittaa tutkimuksen
avulla sellaisia kuluttajaryhmia, joilla on kiinnostusta tai mahdollisuutta ostaa
tuotetta. Kun potentiaalinen ostajaryhma on arvioitu, yritys voi tehda arvion
markkinapotentiaalista laskemalla yhden myynnin keskihinnan ja kertomalla sen

potentiaalisten ostajien maaralla. (Kotler & Keller 2009, 70-72.)

Kysynnan analysoinnissa voidaan kayttaa termia ennustaminen. Talla tarkoitetaan
kuluttajien kayttaytymisen ennustamista tietyissa olosuhteissa. Yritykset tekevat
yleensa ensin toimialakohtaisen ennusteen, minka jalkeen tehdaan yrityksen
myyntiennuste. Yrityksen myyntiennusteita voidaan tehda asiakkaiden aikomuksia
selvittavalla kyselylla, myyjien ja asiantuntijoiden arvioiden perusteella, aiempien
myyntilukujen analysoinnilla tai markkinatestauksen avulla. (Kotler & Keller 2009,

70-72.)

3.3 Kysynnan ennakointimenetelmat

Kysyntda voidaan ennakoida eri menetelmilla. Eri menetelmat soveltuvat eri
tilanteisiin, eivatkd menetelmat ole varmoja. Kysyntaa on kuitenkin pyrittava
ennakoimaan, jotta vaadittavia resursseja ja kannattavuutta voidaan arvioida. Eniten
kaytetyt menetelmat ovat trendimenetelma, yleistymisarvioon perustuva
menetelmd, analogiamenetelma, kausaalimenetelmat ja markkinointitutkimukset.

Kysynnan ennakointimenetelmat antavat viitteita tulevasta kysynnastd, mutta viime
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kdadessa paatoksenteossa kdytetadan markkinoijan harkintaa. (Isoviita & Lahtinen

1998a, 48-50.)

Trendimenetelma perustuu siihen, etta kysynnan uskotaan kehittyvan jatkossa
samaan suuntaan kuin ennenkin. Todellisuudessa markkinoilla tapahtuvat muutokset
ovat arvaamattomia ja kehitysta on lahes mahdotonta ennakoida varmasti.
Yleistymisarvioon perustuvan menetelman lahtékohtana on tuotteen yleistymisesta
ja kysynnasta keratty aikaisempi luotettava tieto. Jos kuluttajien ostoaikomukset on
selvitetty, tulevaa kysyntda voi ennakoida kohtuullisen hyvin kdyttamalla
yleistymisarviota. Analogiamenetelma perustuu siihen, etta kysynta ei ole
riippuvainen markkina-alueesta vaan etta tuotteen kysynta kehittyy uudella alueella
samalla tavoin kuin jollakin toisella alueella tai jonkin toisen, samantyyppisen
tuotteen kysynta. Analogiamenetelma toimii vaihtelevalla menestykselld, eika se
sovellu yksittdisten merkkien vaan lahinna suurempien tuoteryhmien kysynnan

luotettavaan ennakointiin. (Isoviita & Lahtinen 1998a, 48—49.)

Kausaalimenetelmista yleisin on regressiomenetelma, jossa oletetaan, etta tuotteen
kysynnan kehitys riippuu jostain toisesta muuttujasta. Regressiomallia voidaan
kayttaa, jos kysynnan maara ei vaikuta selittavien eli riippumattomien muuttujien
arvoon. Muuttujien valilla olevat syy-seuraussuhteet eivat kuitenkaan ole taysin
yksiselitteisia tai selkeita, jolloin arviot voivat menna pahasti pieleen. Kysyntaa
voidaan myds ennakoida johtavan indikaattorin menetelmall3, jossa edeltavaa
aikasarjaa tutkimalla pyritdan ennakoimaan tulevaa aikasarjaa, jolla on sama
vaihteluvali. Se perustuu siihen, etta jos useammat kuin yksi aikasarja ovat
muistuttaneet toisiaan, tulee sama tapahtumaan uudestaan. Menetelmalld on
riskinsd, silla markkinoilla tapahtuvien muutosten takia tulevan aikasarjan kysynnan

rakenne ei valttamatta vastaa aikaisempaa. (Isoviita & Lahtinen 1998a, 49-50.)

Yksi tapa ennakoida tuotteen kysyntda on koemarkkinointi. Koemarkkinoinnissa
tuotteen markkinointi aloitetaan rajatulla alueella ja tuotteen kysynnasta kerataan
tietoja tietylla aikavalilla. Nadiden tietojen avulla ennakoidaan tdysimittaisen

markkinoinnin kokonaiskysyntda. Koemarkkinoinnin tulokset eivat ole taysin
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luotettavia, silla koemarkkinoinnin ja taysimittaisen markkinoinnin valilla on viivetts,

ja eri alueilla kysynndssa voi olla eroja. (Isoviita & Lahtinen 1998a, 50.)

Uuden tuotteen kysyntaa voidaan ennakoida parhaiten markkinointitutkimuksen
avulla. Esimerkiksi potentiaalisten asiakkaiden ostoaikomuksia voidaan selvittaa
kyselytutkimuksen avulla. Tallaisen kyselyn tulokset eivat kuitenkaan ole valttamatta
taysin varmoja, koska kiinnostuksen osoittaminen ei velvoita asiakasta ostamaan
tuotetta. (Isoviita & Lahtinen 1998a, 50.) On myds otettava huomioon, etta asiakkaan
elamantilanne voi muuttua kyselyn tiedonkerayksen jalkeen. Vaikka asiakkaalla olisi
kyselyyn vastattaessa tarve tuotteelle, tarve voidaan tyydyttaa ennen uuden
tuotteen markkinoinnin aloittamista. On myds mahdollista, etta tarve ilmenee hyvin

yllattaen kyselyn jalkeen.

3.4 Kysynta kiinteistonvalitysalalla

Markkinatuntemus on kiinteistonvalittajalle yksi tarkeimmista asioista. Markkinoita
ei voi hallita, ja niitd ymmartaakseen valittdjan on saatava tietoja menneisyydests,
nykyisyydesta ja arvioita tulevaisuuden kehityssuunnasta. (Kasso 2011, 173.)
Kaikista asunto- ja kiinteistokaupoista 80-90 % tehdaan kiinteistonvalittajan

avustuksella (Kasso 2011, 129-133.).

Asunto- ja kiinteistomarkkinat kuuluvat kansantalouden piiriin, ja niihin vaikuttavat
talouden yleiset tekijat, kuten taantuma ja korkotaso, seka kaikkein tarkeimpana
kuluttajien tarpeet. Yrityksilla on tarve kasvattaa tai pienentda toimitilojaan ja
yksityishenkildilla muuttaa pienempaan, halvempaan tai suurempaan asuntoon.
My0s paikkakunnan vaihto tai jokin muu eldamantilanteen muutos luo kuluttajalle
tarpeen asunto- tai kiinteistokauppaan. Markkinoilla liikkuu myds ammattimaisia
ostajia ja asuntosijoittajia, joiden osuus kaupoista on noin 10-15 %. Tavallisesti
sijoittajat ostavat asuntoja nousevilla markkinoilla ja myyvat laskevilla. Laskevilla
markkinoilla asuntojen tarjonta on yleensa suurempi kuin nousevilla markkinoilla.

(Kasso 2011, 129-133.)
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Kiinteist®- ja asuntomarkkinatilanteeseen vaikuttavat kiinteistéjen ja asuntojen
kysynta ja tarjonta, yleinen taloustilanne ja muut markkinatekijat. Harjoittaakseen
valitystoimintaa menestyksekkaasti kiinteistonvalittdjan tulee jatkuvasti analysoida ja
selvittaa vallitsevia markkinoita, ja hanella pitaa olla nakemys siita, miten kysynnan ja
tarjonnan odotetaan kehittyvan. Markkina-analyysin lahtokohtana ovat yleiset
markkinatekijat, joista edetaan alueellisiin markkinatekijoihin, kysyntaan ja

tulevaisuuden nakymiin. (Kasso 2011, 251.)

Yleisiin markkinatekijéihin kuuluu tamanhetkinen kansantalouden suhdanne ja
yleinen taloudellinen tilanne seka korkotaso. Myds jotkut muutokset
lainsdadanndossa, esimerkiksi verotukseen liittyvat, vaikuttavat yleisesti
markkinatilanteeseen. Alueellisiin markkinatekijoihin kuuluvat paikallinen
elinkeinorakenne, tyollisyys, kasvunakymat ja koulutuksen taso. Kysynnan maaraan
vaikuttaa kysynnan ja tarjonnan suhde seka kilpaileva tarjonta, kuten muut
asumismuodot. Tulevaisuuden nakymiin vaikuttavat hankkeet, kuten infrastruktuurin
kehittaminen. Muita merkittavia tulevaisuuteen vaikuttavia tekijoitd ovat odotukset

lainsddadannon, korkotason ja taloudellisen tilanteen muutoksista. (Kasso 2011, 252.)

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton vuonna 2007 ja 2010 teettamissa tutkimuksissa
selvisi, ettd asunnon myynnissa suurimmat kiinteistonvalittajan valintaan vaikuttavat
tekijat olivat valittajan luotettavuus, tunnettuus ja valittdajan aiempi tuntemus tai

kokemukset valittdjasta. (Asunnon osto- ja myyntiprosessitutkimus 2010.)

3.5 Yhteenveto

Kiinteistonvalitystoiminta perustuu kuluttajien tarpeeseen. Vaikka
asuntomarkkinoilla vallitseva tilanne ei vaikuta kovin lupaavalta, yksityishenkil6t
tarvitsevat asuntoja ja yritykset tarvitsevat toimitiloja. Lisdaksi on havaittu, etta
kiinteistonvalityspalvelujen kayttdaste on korkea markkinatilanteesta huolimatta.

Voidaan olettaa, etta kiinteistonvalityspalveluille tulee olemaan tarvetta jatkossakin.

Aiemmissa tutkimuksissa on havaittu, etta edeltdavat kokemukset valittajasta ja

valittdjan tunteminen ovat merkittavia tekijoita kiinteistonvalittdjan valinnassa.
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Vaikka Jyvaskylan alueella kiinteistonvalitystoiminnassa on olemassa kilpailua, on
mahdollista, etta etenkin, jos palvelun hinta on kilpailukelpoinen, toimeksiantajan
nykyiset asiakkaat kdadntyisivat OVV Asuntopalveluiden puoleen, mikali heilld iimenee

tarvetta kiinteistonvalityspalvelulle.

OVV Asuntopalvelut on harjoittanut vuokravalitystoimintaa Jyvaskylan alueella
vuodesta 1994 lahtien, lahes 20 vuotta. Vuokravalitystoiminta ei kuitenkaan ole
mahdollistanut yrityksen laajentamista merkittavasti, joten on jarkevaa harkita
palveluiden maaran lisddamista. Toiminnan aloittaminen vaatii resursseja, ja siind on
omat riskinsa. Ennen toiminnan aloittamista yritys voi analysoida ja ennakoida
tulevaa kysyntda eri menetelmin ja taman jalkeen harkita, onko toiminnan
laajentaminen kannattavaa. Kysynnan ennakointimenetelmista parhaiten uuden
tuotteen kysynnan ennakoimiseen soveltuu markkinointitutkimus, jonka avulla yritys

saa arvailua luotettavampia tietoja paatoksenteon tueksi.
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4 Tutkimuksen toteutus

Tassa luvussa kasitelladan markkinointitutkimusta, tutkimusongelma, mita

menetelmia tutkimuksessa on kaytetty seka reliabiliteetti ja validiteetti.

4.1 Markkinointitutkimus

Markkinointitutkimuksella tarkoitetaan johdonmukaista suunnittelua, tiedon
kerdysta, analysointia, raportointia ja johtopdatdsten tekemista jonkin tietyn
ongelman ratkaisemiseksi (Kotler & Keller 2009, 62). Markkinointitutkimuksen avulla
etsitdan oleellista tietoa paatoksenteon helpottamiseksi. Markkinointitutkimuksen
paatavoite on riskien pienentdaminen paatoksenteossa antamalla yritykselle tietoja,

jotka ovat luotettavampia kuin pelkat arviot. (Isoviita & Lahtinen 1998b, 20-21.)

Markkinatutkimus on yksi markkinointitutkimuksen osa. Sen tarkoituksena on
hankkia tietoja markkinatilanteesta ja sen muutoksista. Markkinatutkimuksella
pyritddn kerdamaan tietoja kysynta- ja kilpailutilanteesta. (Isoviita & Lahtinen 1998b,

21.)

Markkina-analyysi tarvitsee tietoa, jota kerataan markkinointitutkimuksella.
Markkina-analyysi on yksi markkinatutkimuksen osa. Markkina-analyysin elementteja
ovat mittaukset kokonaismarkkinoista, markkinoiden jakautumisesta, osuuksista,
sekd muutoksista. (Lotti 2001, 26—28.) Markkina-analyysi vaatii jatkuvia ja
toistettavia mittauksia, joten kertaluontoiset tutkimukset jaavat markkina-analyysin
ulkopuolelle. Kertaluontoisilla tutkimuksilla on kuitenkin tarked osa yksittdisten

markkinoinnin ongelmien ratkaisussa. (Lotti 2001, 107-110.)

Tutkimusta tehtdessa on tarkeaa paattaa, tuotetaanko tietoa kertaluontoisesti,
toistuvasti vai jatkuvasti. Jos mittaus paatetdaan tehda vain kerran, suunnittelussa ei
ole tarpeen huomioida vertailukelpoisuutta ajallisesti eikd alueellisesti. On myos
maaritettava tarvittavan tiedon tarkkuus. Kartoittava tutkimus voi olla esitutkimus,

jota ei ole tarkoitus toistaa. (Lotti 2001, 107-110.)
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Kartoittavaa tutkimusta voidaan kayttaa, kun halutaan kerata ongelman
ratkaisemiseksi keskeista tietoa asiakkaiden tarpeista ja haluista (Crimp & Wright
2000, 22). Kartoittavaa tutkimusta tehdaan yleensd, kun aikaisempaa tietoa ei juuri
ole kaytettavissa. Kartoittavan tutkimuksen hypoteesit ovat usein epamaaraisia tai
niita ei ole laisinkaan, koska tutkimuksen alussa ei usein ole ennakkokasitysta siita,

mita tutkimuksella havaitaan. (Aaker, Day, Kumar & Leone 2011, 72.)

Kartoittavaa tutkimusta voidaan hyédyntaa uuden tuotteen kehityksessa. On tarkeaa
pystya arvioimaan kysyntaa ja potentiaalia uudelle tuotteelle alusta alkaen. Vaikka
uusi tuote nahtaisiin hyodyllisena ja haluttuna, sille ei valttamatta ole riittavasti
ostajia. Talloin tuote ei ole kannattava. On arvioitava, riittddako uuden tuotteen
myynti kattamaan siihen kaytetyt resurssit halutussa ajassa ja kykeneekd uusi tuote

pysymaan tuottavana jatkossakin. (Crimp & Wright 2000, 292-293.)

Markkinointitutkimuksessa kaytetty tieto voidaan jakaa primaari- ja
sekundaaridataan. Primaaridataa kerataan juuri tiettya tutkimustavoitetta varten.
Sekundaaridata on jo olemassa olevaa, jotain muuta tarkoitusta kuin nykyisen
tutkimusongelman ratkaisua varten kerattya tietoa. (Aaker, Day, Kumar & Leone

2011, 76-77.)

Sekundaaridata voidaan jakaa sisdiseen ja ulkoiseen tietoon. Sisdisella tiedolla
tarkoitetaan esimerkiksi yrityksen myyntilukuja, asiakaspalautetta ja tietoja kuluista.
Ulkoinen tieto on muiden yritysten, yksildiden tai laitosten kerdamaa tietoa. Ulkoista
tietoa ovat esimerkiksi aiemmat tutkimukset, toimialajarjestdjen julkaisut,
sanomalehtiartikkelit ja kirjallisuus. Sekundaaridataa on tarjolla todella paljon.
Tutkijan on |6ydettava ja kaytettava vain keskeista tietoa tutkimusongelmaan liittyen.
Sekundaaritietoa, esimerkiksi alueellisia kokonaismyyntilukuja, kdytetdaan kysynnan
arvioinnissa, toimintaympariston seuraamisessa seka markkinoinnin segmentoinnissa
ja kohdentamisessa. Tassa tutkimuksessa kaytetadn enimmakseen ulkoista tietoa.
Kyselylomaketutkimuksen suunnittelussa kaytettiin sisdista tietoa asiakasrekisterin

muodossa.
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Tutkimuksen alkuvaiheessa on syyta etsia aiheeseen liittyvaa sekundaaridataa.
Joissain tapauksissa sekundaaridata voi riittaa tutkimusongelman ratkaisemiseksi.
Lisaksi se on edullista tai ilmaista, ja sita voi kdyttda apuna primaaridatan kerayksen
suunnittelussa seka tulosten validiteetin ja tarkkuuden arvioinnissa. Sekundaaridatan
ongelmia ovat tiedon vanheneminen, tiedon tarkkuuden arvioiminen seka se, etta

tieto saattaa olla vaarassa muodossa. (Aaker, Day, Kumar & Leone 2011, 93-109.)

4.2 Tutkimusongelma

Opinndytetyon tarkeimpana tutkimusongelmana on, onko Jyvaskylan alueella
kysyntaa OVV Asuntopalveluiden kiinteistonvalityspalvelulle. Ongelmaa ldahestyttiin
keradamalla ensin tietoa kiinteistonvalitysalan luonteesta, riskeista, kuluista ja
kehityksesta. Taman jalkeen selvitettiin, milla tavoin kysyntaa voidaan analysoida ja

mitka tekijat vaikuttavat kysyntaan.

Tama opinndytetyo koostuu kahdesta tutkimuksesta: kirjoituspoyta- ja
kyselylomaketutkimuksesta. Kirjoituspoytatutkimuksella selvitettiin sekundaaridatan
avulla alueellisia markkinatekijoita, yleisia markkinatekijoita seka kilpailijatilannetta.
Kyselylomaketutkimuksella selvitettiin toimeksiantajan asiakkaiden perustietoja,
heiddan omistamiensa asuntojen ja kiinteistdjen maaraa, halukkuutta ostaa

kiinteistonvalityspalvelua toimeksiantajalta ja palvelun tarpeen maaraa.

Selvittamalla toimeksiantajan asiakkaiden keskuudesta potentiaaliset ostajat voidaan
arvioida kiinteistonvalityspalvelun markkinapotentiaalia kertomalla potentiaalisten
ostajien maara yhden oston keskimaaraisella tuotolla. Keskimaardinen tuotto
saadaan kertomalla Jyvaskylan alueella myytyjen asuntojen keskihinta
valityspalkkiolla, joka on tietty prosenttiluku asunnon myyntihinnasta. Vertaamalla
markkinapotentiaalia toiminnan kustannuksiin ja vaadittaviin resursseihin

toimeksiantaja voi arvioida toiminnan aloittamisen kannattavuutta.

Jyvaskylan alueella myytyjen asuntojen keskihinta selvitettiin sekundaaridatan avulla,
ja tulevaksi valityspalkkioksi toimeksiantaja on asettanut 2 % sisdltdaen arvonlisaveron

tai vahintadn 1500 euroa + Alv. Naiden tietojen perusteella voidaan laskea yhden
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myynnin keskimaardinen tuotto. Lisaksi kysynnan arvioinnissa huomioitavat alaan
vaikuttavat yleiset markkinatekijat ja alueelliset tekijat saadaan selville
sekundaaridatan avulla. Nain ollen ongelman ratkaisemiseksi on selvitettava viela
markkinapotentiaali, joka voidaan selvittdaa kyselylomaketutkimuksen ja

sekundaaridatan avulla.

4.3 Tutkimusmenetelmat ja tulosten analysointi

Tutkimusotteet voidaan jakaa kahteen eri ryhmaan: kvantitatiiviseen eli maaralliseen
tutkimukseen ja kvalitatiiviseen eli laadulliseen tutkimukseen. Kvalitatiivista
tutkimusotetta kaytetdan, kun halutaan ymmartaa ilmiota eli selvittaa ilmioon
vaikuttavat tekijat ja niiden valiset riippuvuussuhteet. Laadullisella tutkimuksella
pyritdan siis selvittdmaan, mista tassa on kyse. Kvantitatiivisen tutkimuksen
tarkoituksia ovat yleistaminen, syy-seuraussuhteiden selvittdminen ja ennustaminen.
Maarallisessa tutkimuksessa kdytetty aineisto koostuu luvuista, ja yleisin
tiedonkeruumenetelma on kyselylomake, kun taas laadullisessa tutkimuksessa
kdytetaan useimmiten tiedonkeruumenetelmana havainnointia tai haastatteluja, ja
aineisto on tekstimuodossa. Tutkittava ilmio ratkaisee, mita tutkimusmenetelmaa

kannattaa kayttaa. (Kananen 2011, 12-18.)

Tassad opinndytetyossa kaytetaan kvantitatiivista tutkimusotetta, koska kysyntaa
voidaan ennakoida paremmin kyselylomaketutkimuksen ja lukujen avulla kuin

kvalitatiivisen tutkimuksen avulla.

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa ilmion eri tekijat muutetaan muuttujiksi, minka
jalkeen mitataan muuttujien maarallista esiintymista ja niiden valisia
vuorovaikutuksia. Mittauksen jalkeen muuttujia kasitellaan tilastollisin menetelmin.
Kvantitatiivisen tutkimuksen edellytys on ilmidn ja siihen vaikuttavien tekijoéiden

tunteminen. (Kananen 2011, 12-18.)

4.4 Reliabiliteetti ja validiteetti

Tutkimuksella pyritadn tuottamaan luotettavaa ja totuudenmukaista tietoa, jonka

onnistumisen arvioinnissa kdytetdan termeja reliabiliteetti ja validiteetti.
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Reliabiliteetti mittaa tutkimuksen luotettavuutta ja validiteetti laatua. Kdytannossa
reliabiliteetilla tarkoitetaan tulosten pysyvyytta ja toistettavuutta, validiteetilla taas
oikeiden asioiden mittaamista tutkimusongelmaan nahden. (Kananen 2011,

118-119.)

Reliabiliteetissa on kaksi osatekijaa, stabiliteetti ja konsistenssi. Stabiliteetilla
tarkoitetaan mittarin muuttumattomuutta eri mittauskerroilla eli pysyvyytta
ajallisesti. Konsistenssilla tarkoitetaan mittarin osatekijoiden yhtenevyytta eli sita,
mittaavatko ne samoja asioita. Stabiliteettia on vaikea arvioida, koska samanlaista
tutkimusta ei ole tehty aiemmin, eika uusintamittaus ole kannattava. Jos
tutkimuksen validiteetti on hyva, reliabiliteetti on yleensa myds hyva.
Opinnadytety0ssa reliabiliteetin todentamiseksi riittaa, etta tutkimuksen vaiheet on
dokumentoitu ja perusteltu hyvin. Talléin tutkimus on mahdollista toistaa. (Kananen

2011, 119-123.)

Validiteetti opinnaytetytssa voidaan rajata sisdiseen ja ulkoiseen validiteettiin, joista
saadaan kokonaisvaliditeetti. Sisdinen validiteetti koskee tutkimusprosessin
luotettavuutta ja ulkoinen validiteetti tulosten yleistettavyytta eli sitd, kuinka hyvin
otoksesta saadut tulokset vastaavat perusjoukkoa. Sisdista validiteettia voidaan
parantaa hyvalla dokumentoinnilla seka kasitteiden maarittelemisella ja johtamisella
teoriaan pohjautuen. Tutkimuksessa kaytettyjen kysymysten tulee olla yksiselitteisia

ja ymmarrettavia. (Kananen 2011, 123-124.)

Tutkimuksessa selvitettiin sellaisia asioita, joiden tiedetaan vaikuttavan kysyntdan
kiinteistotoimialalla. Kysynnan ennakointi varsinkin valityspalvelulle on kuitenkin
problemaattista, koska ihmisten eldamantilanne ja sitd myoten tarpeet ja halut voivat

muuttua yllattden. Tasta syysta kysyntaa ei voida selvittda kovinkaan tarkasti.
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5 Kirjoituspoytatutkimus

Markkinoiden analysoinnissa voidaan hyédyntaa sekundaaridataa. Kaikkea tietoa ei
kannata kerata itse, eika se ole aina edes mahdollista. Markkina-analyysin
lahtokohtana ovat yleiset markkinatekijat, josta edetaan alueellisiin
markkinatekijoihin, kysyntaan ja tulevaisuuden ndakymiin. Tassa osassa tutkimusta on
selvitetty kysyntaan vaikuttavia yleisia ja alueellisia markkinatekijoita. Taman lisaksi
selvitettiin Jyvaskylan alueella toimivien kiinteistonvalittdjien suuntaa antavat

markkinaosuudet.

5.1 Yleiset markkinatekijat

Erityisesti kiinteistonvalitystoiminnan kysyntaan yleisista markkinatekijoista
vaikuttavat yleinen taloudellinen tilanne ja lainojen korkotasot. Tassa tutkimuksen
osassa taloudellista tilannetta on tarkasteltu koko bruttokansantuotteen ja eri
toimialojen arvonlisdayksen volyymin muutoksien avulla. Korkotasojen muutoksia

tutkitaan pankkien myéntamien asuntolainankorkojen muutoksien kautta.

5.2 Yleinen taloudellinen tilanne

Yksi yleisimpid tapoja tarkastella yleista taloudellista tilannetta on
bruttokansantuote. Kuviosta 2 voidaan ndahda bruttokansantuotteen lahteneen
loivaan nousuun edelliseen kvartaaliin ja vuoden takaiseen toiseen kvartaaliin
nahden. Taantuma nayttaisi siis hellittavan hieman. Toisaalta kasvu on viela hyvin

vahaista. (Neljannesvuositilinpito 2013.)
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Kuvio 2. Bruttokansantuotteen volyymin muutos verrattuna edelliseen kvartaaliin

prosentteina (Neljannesvuositilinpito 2013).

Vaikka bruttokansantuote on lahtenyt lievadan nousuun, kuviosta 2 voidaan nahda eri
toimialojen yhteenlasketun arvonlisayksen pienentyneen hieman vuoden takaisesta
kvartaalista. Tasta huolimatta kiinteistdalan toiminnan arvonlisdys, johon lasketaan
kiinteistdjen myynti, osto, isdnndinti ja muut kiinteistopalvelut, on kasvanut
toimialoista eniten (3,6 %) edellisvuoden toiseen vuosineljannekseen verrattuna.
(Neljannesvuositilinpito [verkkojulkaisu] 2013.) Tama johtunee siita, etta
kiinteistotoimialalla kysyntaa pitaa ylla ainakin jollakin tasolla yksiléiden tarve

yleisesta taloustilanteesta riippumatta.



Arvonlisays yhteensa -0.8

A Alkutuotanto 1.2

B-E Koko teollisuus -3,2

Metsatecllisuus 21

Kemianteollisuus 2.1
Metalliteollisuus -5.8

Sahkd- ja elektroniikkateollisuus | -12.2

F Rakentaminen -1,3
G Kauppa 38
H Liikenne -1.8
J Infarmaatio ja viestinta 1.1
L Kiinteistéalan toiminta 3.6
M-M Liike-eldman palvelut 03
0-2 Koulutus, terveyspalvelut yms. 09
R-T Muut palvelut -1.0
I | | | |
-15 -10 -5 0 5 10

Kuvio 3. Toimialojen arvonlisdayksen volyymin muutokset vuoden 2013 toisella
kvartaalilla verrattuna vuoden 2012 toiseen kvartaaliin prosentteina

(Neljannesvuositilinpito 2013).

5.3 Korkotaso

Viimeisen viiden vuoden aikana myonnettyjen asuntolainojen maara on noussut
melko tasaisesti. Vastaavasti asuntolainojen keskimaarainen korkotaso on laskenut
viimeisen vuoden aikana paria heilahdusta lukuun ottamatta. Tallad hetkelld
asuntolainan keskikorko on alhaisimmillaan, noin puolitoista prosenttia.

(Asuntolainojen kanta ja keskikorko 2013.)
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Kuvio 4. Suomen rahoituslaitosten mydntamien asuntolainojen maara ja

keskikorko 2008-2013

Toisaalta ylla esitellyssa tilastossa ei oteta huomioon asuntolainojen laskennallista
keskikorkoa, joka on noussut viime aikoina. Toukokuussa 2013 asuntolainojen
laskennallinen keskikorko oli 1,59 %, kun toukokuussa 2012 se oli 1,04 %.

(Marginaalit nousseet asunto- ja yrityslainoissa pitkin kevatta 2013.)

Vaikka ylla olevat tilastot ndyttavat lupaavilta, kiinteistonvalitysalalla on tapahtunut
merkittavia heilahduksia etenkin kaytettyjen asuntojen suhteen. Alkuvuodesta
kauppa kavi hyvin, mutta Kiinteistonvalittajien keskusliitto KVKL:n julkaiseman
tiedotteen mukaan kaytettyjen asuntojen kokonaiskauppamaarat ovat kutistuneet
tammi-elokuussa 2013 noin 13,5 prosenttia ja ldhes 6000 kappaletta viime vuoteen
verrattuna. Syyna KVKL:n jasenet pitavat talouden epavarmuutta, tyéttomyyden
lisadantymista ja lainaehtojen tiukentumista. Nykytilanteessa monet rahoituslaitokset
vaativat asiakkailta jopa 20-30 prosentin omarahoitusta ennen asuntolainan

myontamistd. (Malila 2013.)

Talla hetkella kiinteistonvalityspalvelulle on enemman kysyntada kuin asunnoille.
Tama tarkoittaa sitd, etta valitettaville asunnoille voi olla vaikea 16ytaa ostajaa, jolloin

valityspalkkio saattaa jadda saamatta.
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5.4 Alueelliset markkinatekijat

Kysyntaan vaikuttavat yleisien markkinatekijoiden lisaksi alueelliset markkinatekijat.
Palveluiden kysynta vaihtelee kaupungeittain, ja alueiden rakenteelliset muutokset
vaikuttavat kysyntaan joko negatiivisesti tai positiivisesti. Tassa luvussa kasitelldaan
Jyvaskylan kaupungin tulevaisuuden nakymia seka elinkeino- ja vaestérakennetta
kdyttdaen apuna Jyvaskylan kaupungin kaavoitusohjelmaa vuosille 2013-2015 ja

tilastokeskuksen tietoja.

5.5 Vaesto-, elinkeino- ja asumisrakenne

Uusimpien vaestotietojen mukaan Jyvaskylan vaestomaara vuonna 2012 oli noin 133
500 henkil6a. Vaestomaardan odotetaan kasvavan tasaisesti Jyvaskylan alueella.
Vuodelle 2020 Jyvaskylan vaestoluvuksi arvioidaan yli 142 600 henkilda.
(Vaestdennuste 2013). Vdestdarvion saavuttamiseksi kaupungin strategiana on
kilpailukyvyn kasvattaminen kaavoittamalla uusia houkuttelevia asunto- ja tyopaikka-

alueita (Jyvaskylan kaupungin kaavoituskatsaus 2013-2015 2013, 4).

Taulukko 1. Jyvaskylan vaestéennuste 2012-2021.

Sukupuolet ja ikdryhmit yhteensd
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
133493 134866 136169 137399 138556 139647 1406037 1416387 142654 143592

Iyviskyld

Vuoden 2013 alkupuolella Jyvaskylassa oli noin 60 800 tyopaikkaa, jotka olivat
jakautuneet seuraavasti eri aloille: alkutuotanto 1 %, teollisuus ja rakentaminen 20 %
ja palvelut 78 %. Vuonna 2012 tyottomyysaste oli keskimaarin noin 13,1 %, ja vuoden
2013 alkupuolella ty6ttomyysaste oli noussut 14,4 prosenttiin. (Jyvaskyla
pahkindnkuoressa 2013.) Valtakunnallisella tasolla Jyvaskylan elinkeinorakenne on
keskimaaraista palveluvaltaisempi. Vuosina 2001-2010 ty6paikkojen maara
Jyvaskyldn alueella kasvoi 15,1 %. (Jyvaskylan kaupungin kaavoituskatsaus
2013-2015. 2013, 4). Voidaan todeta, etta tyottomyys on ollut nousussa viime
vuosien aikana. Tyottomyyden lisddntyminen ja pelko tyottémaksi joutumisesta ovat

yksi suurimmista syista toteutuneiden asuntokauppojen maaran vahenemiseen.
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Mikali taloudellinen tilanne Jyvaskylassa ja yleisesti paranee, toteutuneiden

asuntokauppojen maaran luulisi myos nousevan.

Vuoden 2011 lopussa Jyvaskylassa oli yhteensa noin 71 200 asuntoa, joista 25 % oli
omakotitaloja ja 75 % kerros- ja rivitaloja. Vuokra-asuntoja naista asunnoista oli 46 %.
Asuntojen maara Jyvaskylan alueella on lisdantynyt suhteessa vaestdéa nopeammin.
Viimeisen kymmenen vuoden aikana Jyvaskyldaan on valmistunut keskimaarin noin
1100 uutta asuntoa vuodessa. Erityisesti pienten asuntokuntien osuus on kasvanut
muihin kokoluokkiin nahden. Talla hetkella Jyvaskylan keskimaarainen asuntokunnan
koko on 2,0 henkil6a, ja yhden henkilon asuntokuntia oli vuoden 2011 lopussa noin
28 200 kappaletta. Tama lisaa etenkin kerros- ja rivitaloasuntojen kysyntaa.

(Jyvaskylan kaupungin kaavoituskatsaus 2013-2015. 2013, 8).

Isona syyna erityisesti pienten asuntojen ja vuokra-asuntojen kysyntdan on se, etta
melko suuri osa jyvaskylalaisista on opiskelijoita. Toisaalta se vaikuttaa negatiivisesti
omistusasuntojen kysyntdan, mutta toisaalta se myos lisaa etenkin pienten
kerrostaloasuntojen kiinnostavuutta sijoituskohteina. Uusien asuntojen
rakentaminen toisaalta vahentaa ja toisaalta lisda vanhojen asuntojen kaupan
maaraa. Jos kerrostaloasunnon omistaja paattaa rakennuttaa ja muuttaa uuteen
omakotitaloon, jaa hanelle kaksi vaihtoehtoa: joko myyda vanha asunto tai pitaa
asunto ja etsia siihen vuokralainen. Nykyisessa taloustilanteessa melko moni
paattdisi todennakdisesti myyda vanhan asunnon. Kaiken kaikkiaan voidaan todeta,
ettd pieni kasvu yllapitaa kiinteistonvalitystoiminnan kysyntaa Jyvaskyldssa. Jos
yleinen taloudellinen tilanne alkaa parantua, kysynta tulee todennakdisesti myds

kasvamaan.

5.6 Markkinaosuudet

Kysyntda analysoitaessa tulee huomioida yleisten ja alueellisten markkinatekijoiden
lisdksi toimialan kokonaismyynti ja markkinaosuudet. Aikaisemmin havaittiin, etta
vuosina 2010-2012 Jyvaskyladssa toteutuneita kdytettyjen asuntojen asunto-osake-
kauppoja on tehty tasaista tahtia, yli 4300 kappaletta vuosittain. Havaittiin myds,

ettd kiinteistonvalittdjan avustuksella tehddan noin 80-90 % kaikista
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kiinteistékaupoista. N&illa tiedoilla toimialan kokonaismyynti vanhojen asunto-
osakkeiden kauppojen suhteen Jyvaskylan alueella on ollut vuosittain noin 3400-

3900.

Taulukko 2. Jyvaskyldssa toimivien valitysliikkeiden kaytettyjen

kerrostaloasuntojen markkinaosuudet syyskuussa 2013

Asuntojen| Asuntojen Vilityspalkkio Keskimddrdinen |Toimeksiantojen| Markkina-
Nimi M3drd | osuus (%) sis. Alv. Vilityspalkkio raha-arvo 0Suus
1|Suomen LKV 3 0,8 1.950 €/2.500 €/2,99 % 2500,00€ 7500,00€ 0,4%
2|Sisd-Suomen Asuntokeskus LKV 10 2,6 3,70 % 4514,00€ 45 140,00 £ 2,2%
3[Jyvaskyldn Kiinteistdmestarit LKV ) 2,1 3,90 %/2480 4758,00€ 38064,00€ 1,8%
4|Keski-Suomen OP-Kiinteistdkeskus Oy LKV 178 45,6 4,96 %/2480 6051,20€ 1077113,60€ 51,4%
5|LKV Savolin 28 7,2 4,96 %2500 6051,20€ 169 433,60 € 81%
6|Habita LKV 10 2,6 4,26 %2480 5197,20€ 51972,00€ 2,5%
7(LKV Cello 2 0,5 3,50 %/2400 4270,00€ 8 540,00 € 0,4%
8|House LKV 2 0,5 4,88 % 5953,60€ 11907,20€ 0,6 %
9(Kiinteistomaailma 22 5,6 900 + 3,8 %,/3000 5536,00€ 121 792,00 € 58%
10|Kiinteistonvilitys Enberg LKV 38 9,7 4,96 %,/3000 6051,20€ 229945,60€ 11,0 %
11(Keski-Suomen Asuntovalitys Oy LKV 2 0,5 4,96 %,/3000 6051,20€ 12102,40€ 0,6 %
12(Huoneistomedia LKV 7 1,8 4,96 %/2900 6051,20€ 42 358,40 € 2,0%
13 |Kiinteistovalitys Maija Manninen LKV 6 1,5 ? ? ? ?
14|Keski-Suomen Oma Koti Oy LKV 4 1,0 ? ? ? ?
15|0C-Group Oy 2 0,5 4,96 %,/3000 6051,20€ 12102,40€ 0,6 %
16|Via Vesta LKV Oy 1 0,3 7 T T ?
17|Koti ja Kontu LKV 2 0,5 3,60 %/2500 4392,00€ 8784,00€ 0,4%
18|LKV Vaisto Oy 17 4.4 2200 2200,00€ 37400,00€ 1,8%
19|Puttonen & Seppdnen asuntokeskus 17 4.4 3,75 %/ 2500 4575,00€ F7775,00€ 3,7%
20|Asuntogalleria Oy LKV 16 4,1 3,75 %/ 2500 4575,00€ 73 200,00 € 3,5%
21| VIP-asunnot 3 0,8 3,90 %,/ 2500 4758,00€ 14 274,00 € 0,7%
22|RE/MAX 4 1,0 600 + 3,4 %,/2500 4748,00€ 18992,00€ 0,9%
23|0Open Market kiinteisténvalitys ) 2,1 3,90 %/ 2800 4758,00€ 38 064,00 € 1,8 %
Yhteensi/keskiarvo 390 100 4,06 % 4952,10€ 2096 460,20 € 100,0 %

Ylla olevaan taulukkoon on kasattu kaikkien niiden Jyvaskylassa toimivien
kiinteistonvalitysliikkeiden valityksessa olevien vanhojen kerrostalohuoneistojen
maarat seka perusvialityspalkkiot, joiden Internet-sivut I0ytyivat Google-hakukoneen
avulla ja joiden kotisivuilta oli mahdollista I6ytda valityksessa olevat asunnot tai
padsta sellaiselle sivustolle, jossa nakyivat valityksessa olevat asunnot. Suosituimmat
sivustot ulkoistetulle Internet-markkinoinnille olivat jokakoti.fi, etuovi.fi ja oikotie.fi.
Toimeksiantajan toiveesta tutkimus on rajattu vain vanhoihin
kerrostalohuoneistoihin. Kaikki taulukon arvot perustuvat 5.9.2013 kerattyyn
aineistoon, ja yritykset on esitetty siina jarjestyksessa, kuin ne loytyivat hakukoneen

avulla.

Vilityspalkkio sis. Alv. -sarakkeiden tiedot ovat muotoa perusvalityspalkkio
(%)/minimivalityspalkkio (€) lukuun ottamatta Suomen LKV:t3, Kiinteistomaailmaa,

RE/MAX:a seka kuuden muun yrityksen valityspalkkioita, joilla oli erilaiset kdytannot.
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Suomen LKV:n vilityspalkkiot ovat muotoa yksio/kaksio/suuremmat
kerrostalohuoneistot, Kiinteistdmaailma ja RE/MAX kayttavat perusvalityspalkkiona
pohjasummaa ja prosenttilukua velattomasta myyntihinnasta, ja kolmella yrityksella
ei ollut hinnastoa Internet-sivuilla. Sisa-Suomen Asuntokeskus LKV, House LKV ja LKV

Vaisto Oy yritykset eivat kdayta minimipalkkiota.

Keskimaardinen valityspalkkio on laskettu kertomalla Jyvaskylan alueella myytyjen
asuntojen keskihinta valittajan antamalla kaksion perusvalityspalkkiolla, silla kaksio
on yleisin myytava kerrostalohuoneisto. Taulukontekohetkelld ymparistoministerion
toteutuneiden asuntokauppojen hintatietopalvelun pohjalta tehdyn tilaston
(Asuntojen hinnat Suomessa vuosi tai n.d.) mukaan pidemmalla tarkasteluvalilla
Jyvaskylan alueella myytyjen asuntojen keskihinta on 122 000 euroa.
Toimeksiantojen raha-arvo on saatu kertomalla valityksessa olevien asuntojen maara
toimeksiantajan keskimaaraisella valityspalkkiolla. Markkina-osuus on valittajan
toimeksiantojen raha-arvon prosentuaalinen osuus toimeksiantojen raha-arvojen

summasta.

Taulukko on vain suuntaa antava, koska yritysten keskimaardinen valityspalkkio,
toimeksiantojen raha-arvo ja markkinaosuudet on laskettu myytyjen asuntojen
keskihinnan avulla. Todellisuudessa valityksessa olevien asuntojen arvot vaihtelevat,
asuntojen maarat vaihtelevat ja kaikki asunnot eivat valttamatta mene kaupaksi,
jolloin toimeksiantojen todellinen raha-arvo voi olla pienempi. Jotta todelliset
markkinaosuudet saataisiin selville, tulisi kilpailijoita vertailla toteutuneiden
kauppojen maaran ja myyntihintojen perusteella pidemmalla aikavalilla. Tallaisia
tietoja on olemassa, mutta niihin ei valitettavasti paasta talla hetkella kasiksi. Taman
tarkempaan markkinaosuuksien analyysiin ei siis ole mahdollisuutta tassa

tutkimuksessa kaytettavilla resursseilla.

Suurin vanhojen kerrostalohuoneistojen valittdja Jyvaskylan alueella on Keski-
Suomen Op-kiinteistokeskus Oy LKV, jolla on valityksessa lahes puolet (45,6 %)
asunnoista ja jonka markkinaosuus on yli puolet (51,4 %). Toiseksi suurin valittdja on

Kiinteistonvalitys Enberg LKV, jonka valityksessa olevien asuntojen osuus on hieman
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alle kymmenesosa (9,7 %) ja markkinaosuus hieman yli kymmenesosa (11,0 %).
Kolmanneksi eniten vélitettavia asuntoja loytyy LKV Savolinilta, jolla valitettavien
huoneistojen osuus on noin neljastoistaosa (7,2 %) ja markkinaosuus on noin
kahdestoistaosa (8,2 %). Kaikilla kolmella markkinajohtajalla on sama

perusvalityspalkkio, 4,96 %, joka on suurin valityspalkkio Jyvaskylan alueella.

Nama tulokset heijastavat hyvin Kiinteistonvalitysalan keskusliiton vuonna 2007 ja
2010 teettamien tutkimusten tuloksia, joissa kavi ilmi, etta asunnon myynnissa
suurimmat kiinteistonvalittajan valintaan vaikuttavat tekijat olivat valittajan
luotettavuus, tunnettuus ja valittajan aiempi tuntemus tai kokemukset valittajasta.
Vilityspalkkion suuruus oli vasta neljanneksi tarkein tekija ja valitettavien asuntojen
markkinoinnin nakyvyys vasta kolmanneksitoista tarkein tekija. (Asunnon osto- ja

myyntiprosessitutkimus 2010.)
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6 Kyselylomaketutkimus

Tassa luvussa esitellaan kyselylomaketutkimus ja tutkimuksen tulokset. Tuloksia
analysoitiin taulukoiden ja kuvioiden avulla. Taulukoiden ja kuvioiden sisdltdé on myo6s
kirjoitettu auki. Tulokset on jaettu kahteen osioon: vastaajien taustatietoja

selvittdvaan osaan ja valitystoiminnan kysyntaa selvittavaan osaan.

6.1 Kyselylomaketutkimuksen toteutus

Tutkimuksen luotettavuus ja laatu riippuvat osittain kaytetyista kysymyksista.
Kyselylomaketutkimuksessa voidaan kayttaa avoimia tai strukturoituja kysymyksia.
Avoimia kysymyksia voidaan kadyttdaa tuottamaan ideoita ja kartoittamaan ilmi6ta.
Strukturoiduissa kysymyksissa vastausvaihtoehdot annetaan valmiiksi joko erilaisina

vaihtoehtoina tai asteikkoina. (Kananen 2011, 30-31.)

Strukturoitujen kysymysten mitta-asteikot voidaan jakaa neljaan tyyppiin, joiden
mittaustarkkuus vaihtelee. Nominaaliasteikkoa kaytetaan jakamaan vastaukset eri
luokkiin, joilla ei ole arvojarjestysta. Ordinaaliasteikosta kaytetdan myos nimea
jarjestysasteikko, ja sita kaytetaan, kun halutaan mitata asioiden keskindista
jarjestysta. Intervalliasteikolla mitataan myos asioiden keskindista jarjestysta, mutta
siind otetaan huomioon myo6s asioiden valimatkat suhteutettuna toisiinsa.
Suhdeasteikko on korkein mitta-asteikko, ja silla on oltava absoluuttinen nollakohta.
Suhde- eli absoluuttista asteikkoa kaytettdessa voidaan hyédyntaa kehittyneimpia
analyysimenetelmia. (Kananen 2011, 61-63.) Téman opinnadytetyon
kyselylomaketutkimuksessa kdytetdan nominaali- ja ordinaaliasteikkoa vastaajien

taustatietoja ja kiinteistonvalitystoiminnan kysyntaa kartoittavissa kysymyksissa.

Populaatiolla tarkoitetaan tutkimuksen kohderyhmaa eli sita, keta tutkitaan.
Kokonaistutkimuksessa kysely tehdadan koko perusjoukolle, ja otantatutkimuksessa
perusjoukkoa edustamaan valitaan tietty joukko eli otos, jolta saadut

tutkimustulokset edustavat koko perusjoukkoa. (Kananen 2011, 65.)
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Taman opinnadytetydn otoskehikkona kaytetaan kaikkia asiakasrekisterissa olevia
Suomessa asuvia vuokranantajia, jotka ovat tehneet vuokrasopimuksia
toimeksiantajan kanssa viimeisen viiden vuoden aikana. Kyseessa on
kokonaistutkimus. Kyselysta tiedotettiin kirjeitse markkinointikirjeen ohessa.
Yhteensa kirjeita lahetettiin 490 kappaletta, joista 3 kappaletta tuli postissa takaisin
vaaran tai vanhentuneen osoitteen vuoksi. Taman lisaksi niille asiakkaille, joiden
sahkopostiosoite 16ytyi rekisteristd, [ahetettiin kahdesti tiedote kyselystd myds
sahkopostitse. Sahkoéposteja lahetettiin yhteensa 219 asiakkaalle. Kyselya ei [ahetetty
paperiversiona, koska siita olisi koitunut toimeksiantajalle lisdkustannuksia
tulosteiden ja palautuskuorten muodossa. Lisdksi aineistoa on helpompi kasitella

sahkoisessa muodossa.

Kyselyyn tuli yhteensa 113 vastausta, joista (5) jatti vastaamatta osaan kysymyksista.
Kaikki vastaukset ovat mukana tutkimuksen tuloksissa. Vastausprosentiksi saatiin siis
23,1 % (113/490*100 %). Koska vanhimmat rekisterissa olevat osoitteet ja
sahkopostiosoitteet ovat yli 5 vuotta vanhoja, on hyvin todennakdista, etta kaikkia

asiakkaita ei tavoitettu.

Vastausprosentin pienuuteen vaikutti todennakdisesti myds se, etta suurin osa
asiakkaista sai tiedon Internet-kyselysta vain kirjeitse. Kirjeessa oli linkki, joka
asiakkaan taytyi itse kirjoittaa selaimeen, tai asiakkaan taytyi kayttaa kirjeeseen
tulostettua QR-koodia, jonka avulla paasi vastaamaan kyselyyn. Oli odotettavissa,
ettd kirjeiden kautta ei tulisi kovin montaa vastausta, mutta vastausten maéaran
maksimointi oli tarkedmpaa kuin korkea vastausprosentti kysynnan arvioinnin
kannalta. Jotta kyselyyn vastaisi mahdollisimman moni, kyselysta tehtiin myos
mahdollisimman helppo ja tiivis, mita painotettiin myos sahkdposteissa ja kirjeissa.
Valtaosa toimeksiantajan asiakkaista on idkkaita henkil6ita, ja kyselyyn vastanneista
lahes kaksi kolmesta (65 %) oli yli 56 vuoden ikdisia. On mahdollista, ettd monet
tavoittelemamme asiakkaat eivat ole halukkaita vastaamaan Internet-kyselyyn.

Nadiden seikkojen valossa vastausten maara on hyva.



6.2 Vastaajien taustatiedot

Tassa luvussa esitellaan kyselyyn vastanneiden taustatiedot eli sukupuoli, ik ja

asuntojen maara.

Taulukko 3. Vastaajien sukupuoli

1. Sukupuoli
Kaikki
M= 108
%
Mies 51,9
Mainen 48,1
YHTEENSA 100,0

Sukupuolen suhteen kyselyyn vastanneet jakautuvat hyvin tasaisesti. Vastanneista

hieman yli puolet (51,9 %) oli miehia ja vajaa puolet (48,1 %) oli naisia.

Taulukko 4. Vastaajien ika

2. k3
Kaikki
N= 112
%%
-25 vuotta 0,9
26-35 vuotta 89
36-45 vuotta 5,4
46-55 vuotta 19,6
56- vuotta 65,2
YHTEENSA 100,0

Lahes kaksi kolmesta vastaajasta (65,2 %) on vahintdan 56-vuotiaita. Noin viidesosa

(19,6 %) on ialtdan 46-55 vuotta, ja loput (15,2 %) vastaajista on alle 46-vuotiaita.
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Taulukko 5. Vastaajien omistamien asuntojen maara

3. Kuinka monta asunto-osaketta tai kiinteisttd omistatte Jyvdskylin alueella?

Kaikki
N= 113
%
0 4,4
1 47,8
2 15,0
35 23,9
6-9 8,0
10- 0,9
YHTEENSA 100,0

Kaikista vastanneista hieman alle puolella (47,8 %) on omistuksessa vain yksi asunto-
osake tai kiinteisto Jyvaskylan alueella. Noin yksi seitsemasta (15,0 %) vastaajasta
omistaa kaksi ja vajaa neljasosa (23,9 %) omistaa kolmesta viiteen kohdetta.

Alle kymmenesosa (8,0 %) vastaajista omistaa kuudesta yhdeksaan kohdetta. Alle
yksi kahdestakymmenesta (4,4 %) ei omista kohteita Jyvaskyldn alueella lainkaan ja
vain yhdella vastaajalla (0,9 %) on omistuksessaan kymmenen tai yli kymmenen

kohdetta.

Taustatietojen perusteella kyselyn tulokset vaikuttavat kuvastavan toimeksiantajan
asiakaskuntaa hyvin. Sukupuolen suhteen asiakkaat ovat jakautuneet tasaisesti, ja
suurin osa vastaajista on idkkaita henkil6ita, jotka omistavat yhden tai muutaman
kohteen Jyvaskylan alueella. Joukossa on kourallinen ns. asuntosijoittajia, jotka
omistavat useita kohteita Jyvaskylan alueella. Seassa on myds mahdollisesti jarjeston

tai vastaavan edustajia, jotka eivat omista yhtdaan kohdetta.

6.3 Kiinteistonvalityspalvelun kysynta

Tassa luvussa esitellaan kyselylomaketutkimuksen kysynnan analysointia varten
suunniteltujen kysymysten tulokset. Kysymysten aiheina olivat vélityspalvelun aiempi

kokemus, tarve, halu ja potentiaalinen kysynta.
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Taulukko 6. Vastaajien aiempi kokemus valityspalvelusta

4. Dletteko kiyttineet kiinteistonvilityspalvelua aiemmin?

Kaikki
N= 111
%
Kyll3 87,4
En 12,6
YHTEENSA 100,0

Lahes yhdeksan kymmenesta (87,4 %) vastaajasta on kayttanyt
kiinteistonvalityspalvelua aiemmin. Reilu kymmenesosa (12,6 %) ei ole kdyttanyt
kiinteistonvalityspalvelua. Tulos tukee vaittamaa, etta 80-90 % asunto- ja

kiinteistokaupoista tehdaan kiinteistonvalittdjan avustuksella. (Ks. s. 15.)

5. Kuinka todennikdisen3 pidatte omistamanne asunnon tai
kiinteistdn myymisti seuraavan kolmen vuoden aikana?

B Kaikki (N=112)

1 = Erittdin epdtodenndkdizend 2B.6%

|

330%

2 =Melko epitodennikdisend
16,1%

3 =En osaa sanoa

4 = Melko todenndkdisend 15,2 %

5 = Erittdin todennikdisend 6,3%

1

Kuvio 5. Valitystoiminnan tarve

Yli kolme viidesta (62,5%) vastaajasta pitda asunnon tai kiinteiston myymista
lahivuosina erittain tai melko epatodennakodisena. Noin viidesosa (21,5 %) vastaajista
pitad asunnon myymista lahivuosina melko tai erittdin todenndkoéisena. Loput (16,1

%) ovat epdvarmoja asiasta.
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6. Jos olette myymassd asuntoa tai kiinteistd3, nyt tai
tulevaisuudessa, kuinka todennikéisesti kisnnytte
kiinteisténvilittdjin puoleen?

W Kaikki (M=111])

1 = Erittsin epitodennakdisena h 6,3%

2 =Melko epdtodenndkiisend - 9,0%

3=En osaa zanoa

4= Melko todemakorsens |

5 = Erittsin todennakéisens — 28,8%

Kuvio 6. Palvelun halu

Noin kolme neljasta (76,5 %) vastaajasta pitaa kiinteistonvalityspalvelun kayttamista
todennakoisena, mikali heille tulee joskus tarve myyda asunto tai kiinteistd. Noin
seitsemadsosa (15,3 %) vastaajista puolestaan pitaa kiinteistonvalittdjan puoleen

kddantymista epatodenndkdisena. Noin kymmenesosa (8,1 %) ei osaa sanoa.

On huomionarvoista, ettd tdhan kysymykseen vastanneista vain noin kolme neljasta
aikoo todennakoisesti kayttaa kiinteistonvalityspalvelua, mikali heille tulee tarve
myyda asuntoa, kun ldhes yhdeksdan kymmenesta (87,6 %) vastaajasta on kayttanyt
valityspalvelua aiemmin. Syyna tdhan ovat mahdollisesti huonot kokemukset
valityspalvelusta tai usko siihen, etta kykenee tekemaan asuntokaupat ilman

valittdjan avustusta.
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7. Mikili Teille tulisi tarvetta kiyttis kiinteisténvilityspalvelua, kuinka
todennikdisesti kddntyisitte OVV Asuntopalveluiden puoleen jos
vilityspalkkio olisi 2 % (sis.alv:n) tai vihint3&n 1500 + alv 24 % velattomasta
kauppahinnasta?

MW Kaikki (N=112)
1 =Erittdin epdtodenndkdisens i 4.5%
2 = Melko epitodenndkdisens - 08%
3=En osaa sanoa _ 3I04%
4 =Melko todennakdisena _ 44,6 %

5 = Erittdin todenndkdizens F 10,7 %

Kuvio 7. Potentiaalinen kysynta

Yli puolet (55,3 %) vastanneista myisi melko tai erittdin todennakdisesti asuntonsa
toimeksiantajan avustuksella, mikali heilla ilmenisi tarvetta
kiinteistonvalityspalvelulle. Lahes kolmasosa (30,4 %) ei osaa sanoa, ja loput (14,3 %)

ei todenndkoisesti valitsisi toimeksiantajaa kiinteistonvalityspalvelua tarvitessaan.

On huomionarvoista, ettd vaikka vastaajista vain viidesosa (21,5 %) pitda asunnon
myymista lahitulevaisuudessa todennakoisend, yli puolet vastanneista valitsisi
toimeksiantajan valittajaksi, mikali tulisi tarve myyda asunto. Aikaisemmin todettiin,
ettd valityspalvelun tarve saattaa iskea yllattaen. Tama tarkoittaa sita, etta
potentiaalisten asiakkaiden maara on todennakdisesti suurempi kuin niiden, jotka
pitdvat asunnon myymisen tarvetta todennakdisena. Lisdksi melkein kolmasosa (30,4
%) oli epavarma siita, kayttdisiko toimeksiantajaa valittdjana, jos pitdisi myyda
asunto. Tama saattaa johtua siitd, ettd heilld ei ole tietoa siitd, millaista
valityspalvelua Jyvaskylassa on talla hetkella tarjolla, tai siitad, kykenisiko itse
myymaan asunnon ilman valittdjan avustusta. Aiemmin todettiin, etta
toimeksiantajan suunnittelema valityspalkkio on muihin kilpailijoihin nahden yksi

edullisimmista, ja valityspalkkion suuruus on neljanneksi tarkein tekija valitysliikkeen
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valinnassa. On mahdollista, etta naista epavarmoista vastaajista osa valitsisi juuri
toimeksiantajan valittajaksi huokeamman valityspalkkion vuoksi tehtydaan hieman

vertailua tarjolla olevista kiinteistonvalittajista.

6.4 Markkinapotentiaali

Yksi tarkeimmista kysynnan analysoinnissa huomioitavista seikoista on
markkinapotentiaali, joka voidaan laskea kyselylomaketutkimuksen ja

kirjoituspoytatutkimuksen tuloksien avulla.

Taulukko 7. Kysynta x tarve

Ei Erittdin Melko En osaa Melko Erittdin
Vastausta | epdtodenndkdisend | epatodenndkdisend sanoa todenndkdisend | todennikdisend Kaikki
N= 1 5 11 34 50 12 113

Kappaletta Kappaletta Kappaletta Kappaletta Kappaletta Kappaletta Kappaletta
Ei vastausta 1 0 0 0 0 0 1
Erittdin epdtodenndkdisend 0 1 1 7 19 4 32
Melko epdtodenndkdisend 0 2 a4 14 15 3 38
En 0saa sanoa 0 2 2 5 7 2 18
Melko todennikdisend 0 0 2 4 3 17
Erittdin todenndkbisend 0 0 2 4 0 7
YHTEENSA 1 5 11 34 50 12 113

Ylla olevassa taulukossa on esitetty ristiintaulukoituina kyselylomaketutkimuksen
vastaukset kysymyksiin ”5. Kuinka todennakoisena pidatte omistamanne asunnon tai
kiinteiston myymista seuraavan kolmen vuoden aikana?” ja ”7. Mikali Teille tulisi
tarvetta kayttaa kiinteistonvalityspalvelua, kuinka todennakoisesti kdaantyisitte OVV
Asuntopalveluiden puoleen, jos valityspalkkio olisi 2 % (sis. Alv:n) tai vahintdaan 1500
+ alv 24 % velattomasta kauppahinnasta?”. Tulokset on esitetty vastauksien
kappalemaarana normaalin prosentti-esitystavan sijasta tuloksien selkeyttdmisen ja
laskennan vuoksi. Markkinapotentiaalin selvittdmiseen tarvittavat tulokset on

korostettu taulukon esityksessa.

Vastaajista 12/113 (10,6 %) pitda asunnon myymista ja OVV Asuntopalveluiden
valitsemista asunnon valittajiksi melko tai erittdin todennakoisena. Kun tuo 10,6 %
suhteutetaan koko asiakaskuntaan (490), saadaan valityspalvelun ostajamaaraksi
toimeksiantajan nykyisten asiakkaiden keskuudesta seuraavan kolmen vuoden aikana
52. Noin puolet vastaajista (48 %) omistaa Jyvaskylan alueella yhden asunnon.

Oletetaan, etta asiakkaan valityspalvelun tarve on ainakin tuon kolmen vuoden
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aikana kertaluontoinen. Yhden toteutuneen kaupan tuotto myytyjen asuntojen
keskihinnan mukaan ja toimeksiantajan maarittelemalla kahden prosentin
valityspalkkiolla olisi ndin ollen 122 000 € * 2 % = 2440 € sisaltdaen arvonlisdveron.
Kun tuo summa kerrotaan potentiaalien valitysten maaralla, saadaan seuraavan
kolmen vuoden potentiaaliksi 126 880 €, eli noin 42 500 vuodessa. Jos tasta otetaan
vield arvonlisavero 24 % pois, tulokseksi jaa kolmelle vuodelle noin 96 430 € eli noin

32 140 € vuodessa.

Markkinapotentiaali talla tavoin laskettuna on kuitenkin vain suuntaa antava.
Taloustilanteen muuttuessa yllattdaen on mahdollista, ettd potentiaalisten
asiakkaiden maara kasvaa tai pienenee, eli asunnon myymisen tarve saattaa kadota
tai tulla yllattaen sellaiselle asiakkaalle, joka piti asunnon myymista
epatodennakoisena. Kyselyn vastaushetkelld asiakkaat ovat myos saattaneet olla
tietamattomia valityspalkkioiden hinnasta. Toimeksiantajan suunnittelema
valityspalkkio on huomattavasti pienempi kuin suurimmalla osalla muista
vélitystoimintaa harjoittavista yrityksista. Hintoja vertaillessaan moni asiakas saattaa

hyvinkin kddantya toimeksiantajan puoleen.

Tuloksessa ei ole mydskdan otettu huomioon sita, etta kaikki toimeksiannot eivat
johda kauppoihin, jolloin valityspalkkio saattaa jaada saamatta. Edella lasketussa
potentiaalissa kadytettiin toteutuneiden asuntokauppojen keskihintaa, mutta
todellisuudessa asunnot ovat eriarvoisia ja keskihintakin saattaa muuttua kumpaan
suuntaan tahansa tulevaisuudessa. Lisdksi tdytyy ottaa huomioon, etta
markkinapotentiaalissa on laskettu vain toimeksiantajan nykyisten asiakkaiden

potentiaali.

Mikali yleinen markkinatilanne paranee, kysynnan voidaan olettaa kasvavan.
Kokonaismarkkinapotentiaali on ndiden seikkojen valossa todennakdisesti suurempi.
Taman tarkempaa lukua markkinapotentiaalista ei valitettavasti kuitenkaan ole

taman tutkimuksen puitteissa mahdollista laskea.
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7 Johtopaatokset ja pohdinta

Kysynnan ennakointi on yksi tarkeimmista asioista, kun tehdaan paatésta uuden
liilketoiminnan aloittamisesta tai laajentamisesta. Jos tuotteelle ei ole kysyntaa, ei
toiminta ole kannattavaa. Etenkin jos laajentamisesta koituu resurssikustannuksia,
kuten kiinteistonvalitystoiminnan aloittamisesta. Kysyntaa on kuitenkin kdaytannossa
mahdoton ennakoida tarkasti. Kyselylomaketutkimuksella voidaan selvittaa
asiakkaan ostoaikomukset, mutta kyseessa ovat todella vain aikomukset. Jos asiakas
aikoo ostaa tuotetta kyselyn vastaushetkelld, han saattaa kuitenkin jattaa ostamatta
tosipaikan tullen. Tassa tutkimuksessa saatiin selvitettya suuntaa antava
markkinapotentiaali ja nakemys siitd, mihin suuntaan kysynta kehittyy
todenndkdisesti tulevaisuudessa. Tutkimuksessa saadut tulokset olivat
samansuuntaisia alaan liittyvien aiempien tulosten kanssa, eikd merkittavia eroja

ennakko-olettamuksiin ollut.

Tamanhetkinen tilanne kiinteistonvalitystoimialalla on se, etta toteutuneet
kdytettyjen asuntojen kauppamaarat ovat kutistuneet reilusti viime vuodesta. Taman
tutkimuksen kannalta se tarkoittaa sita, etta kiinteistonvalityspalvelulle on kysyntaa
enemman kuin asunnoille, eli valityspalkkiot saattavat jadda saamatta, jos
kiinteistonvalitystoimintaa aletaan harjoittaa. Toisaalta, jos yleinen taloudellinen
tilanne paranee, myds asunnot alkavat todennakdisesti kaymaan paremmin

kaupaksi.

Jyvaskylan kaupungin odotetaan kasvavan tasaisesti. Uusia taloja rakennetaan
vuosittain yli 1000 kappaletta, ja vdestomaaran ennustetaan nousevan tasaisesti
myos noin tuhannella henkil6lld vuodessa. Jyvaskylan elinkeinorakenne on vahvasti
palvelusuuntautunut, ja taalla on paljon opiskelijoita. Pienten asuntokuntien osuus
on kasvanut erityisesti muihin verrattuna, ja asunnoista noin 75 % on kerros- tai
rivitaloasuntoja. Vuokra-asuntojen osuus on noin 46 %. Vuonna 2011 yhden henkilén
asuntokuntia oli noin 28 000. Tasta syysta etenkin pienemmille kerrostaloasunnoille
on kysyntaa Jyvaskylassa. Tyopaikkojen maara Jyvaskyldassa on lisdantynyt talla
vuosituhannella, mutta toisaalta myds ty6ttomyys on lisddantynyt. Asunto-

osakehuoneistoja on myyty vuosittain yli 4000 kappaletta. Talla hetkelld Jyvaskylan
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alueella ei ole todennakoisesti tiedossa mitaan suurta muutosta

kiinteistonvalityspalvelun kysynnan maarassa.

Jyvaskylan alueella kaytettyja kerrostaloasuntoja valittavia yrityksia on paljon.
Markkinoita johtaa selkeasti Keski-Suomen OP Kiinteistokeskus, ja kolme suurinta
valitystoimistoa hallitsevat yhteensa noin kaksi kolmasosaa koko alueen
markkinaosuudesta. Kaikilla kolmella suurimmalla valitystoimistolla Jyvaskylan
alueella on huomattavasti, yli kaksi kertaa korkeampi, perusvalityspalkkio kuin
toimeksiantajan suunnittelema valityspalkkio. Vaikka aiemmissa tutkimuksissa on
havaittu, ettei valityspalkkion suuruus ole asunnon myyjalle merkitsevin tekija
valittdjan valinnassa, on kuitenkin mahdollista, ettd moni valitsisi toimeksiantajan

jonkin kalliimman valittdjan sijaan huokeamman hinnan perusteella.

Ldhes yhdeksan kymmenesta vastaajasta kertoi kdyttaneensa
kiinteistonvalityspalvelua aiemmin, ja noin kolme neljasta vastaajasta aikoo kayttaa
valityspalvelua uudelleen, mikali tulee tarvetta myyda asunto. Yli puolet vastaajista
valitsisi todenndkoisesti toimeksiantajan valittajaksi, mikali pitaisi myyda asunto.
Aiemmin todettiin ettd valityspalvelun tarve saattaa ilmeta asiakkaalle yllattaen.
Vaikka melko pieni osa vastaajista piti asunnon myymisen tarvetta todennakdisens,
esimerkiksi kolmen vuoden paasta asiakkaan taloudellinen tai elamantilanne voi olla

taysin erilainen.

Tutkimuksessa ilmeni, etta lahes kaksi kolmesta vastaajasta on idltdan yli 56 vuotta.
Jatkossa voitaisiin tutkia, millainen on todennakdisin asiakasryhma
kiinteistonvalityspalvelulle, kuinka naille asiakkaille kannattaisi markkinoida ja

minkalaista valityspalvelua he kaipaavat eniten.

Kyselylomaketutkimuksen ja sekundaaritutkimuksen tietoja yhdistelemalla saatiin
laskettua toimeksiantajalle kolmen seuraavan vuoden nykyisten asiakkaiden
keskuudesta markkinapotentiaaliksi noin 52 kauppaa ja 126 000 euroa
valityspalkkioina eli noin 17 kauppaa ja arvonlisavero huomioituna 32 000 euroa

vuodessa. Vaikka kysyntaa ei saatu tarkasti ennakoitua, tutkimuksessa ilmenneiden



seikkojen perusteella on kuitenkin todennakdista, ettda kokonaisuudessaan

markkinapotentiaali on suurempi.
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Liitteet

Liite 1. Kyselylomake ja vastaukset

This survey was created and analyzed with Sphinx software.
Map " of 08/07/2013 to 18h34"

This project contains 9 analyses.

Taustatiedot
Sukupuoli

Sukupuoli

Sukupuoli |No. cit. |Percent
Mies 56 52 %
Nainen 52 48 %

TOTAL CIT. |108 100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.

Ikd

Ika

Ika No. cit. |Percent
-25 vuotta 1 1%

26-35 vuotta |10 9%
36-45 vuotta |6 5%
46-55 vuotta |22 20 %
56-vuotta |73 65 %

TOTALCIT. |[112 100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.
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Kohteiden mdidird

Kuinka monta asunto-osaketta tai kiinteistoa omistatte Jyvaskylan alueella?

Kohteiden maara |[No. cit. |Percent

0 5 4 %

1 54 48 %
2 17 15 %
3-5 27 24 %
6-9 9 8%
10- 1 1%
TOTALCIT. 113 100 %

Kiinteistonvalityspalvelu
Aiempi kokemus

Oletteko kayttaneet kiinteistonvalityspalvelua aiemmin?

Aiempi kokemus |No. cit. |Percent

Kyll3 97 87 %
En 14 13 %
TOTAL CIT. 111 100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.

Palvelun tarve
Kuinka todennakoisena pidatte omistamanne asunnon tai kiinteiston myymista

seuraavan kolmen vuoden aikana?

Palvelun tarve No. cit. |Percent

Erittdin epdatodenndkoisena |32 29 %



Melko epatodenndkdisena |38
En osaa sanoa 18
Melko todenndkdisena 17
Erittdin todenndkoisena 7

TOTALCIT. 112

34 %

16 %

15 %

6 %

100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.

Palvelun halu

Jos olette myymassa asuntoa tai kiinteist6a, nyt tai tulevaisuudessa, kuinka

todennadkdoisesti kaannytte kiinteistonvalittajan puoleen?

Palvelun halu No. cit. |Percent

Erittdin epatodennakoisena |7
Melko epatodenndkodisena |10
En osaa sanoa 9
Melko todenndkodisena 53
Erittdin todennakdisena 32

TOTAL CIT. 111

6 %

9%

8%

48 %

29%

100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.

Kysyntd

49

Mikali Teille tulisi tarvetta kayttaa kiinteistonvalityspalvelua, kuinka todennakaoisesti

kdantyisitte OVV Asuntopalveluiden puoleen jos valityspalkkio olisi 2 % (sis.alv:n) tai

vahintaan 1500 + alv 24 % velattomasta kauppahinnasta?

Kysynta No. cit. |Percent

Erittdin epatodennakoisend |5

5%



Melko epatodenndkdisena |11 10%
En osaa sanoa 34 30 %
Melko todenndkoisena 50 45 %
Erittdin todenndkoisena 12 11 %

TOTALCIT. 112 100 %

The table is based on 113 observations.

The percentages are calculated in relation to the number of citations.



