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vuotenaan. Koronasta selviamisen jalkeen olikin kiinteistonvalitysalalla huippu vuosi. Ukrai-
nan sodan alettua alkoivat korot nousemaan ja epavarmuus markkinoilla alkoi jalleen.

Asiasanat
Auktorisoitu kiinteistdarvioija, kiinteisto, kiinteistbarvio, kiinteistonvalittaja




centrlQ

University of Applied Sciences

ABSTRACT
Centria University Date Author
of Applied Sciences December 2023 Timo Hirvi

Degree program

Bachelor of Business Administration

Name of thesis

Factors affecting the value of the property

Centria supervisor Pages
Annika Sandstrém 40+3

The thesis examines the factors affecting the value of property. The research of the thesis
aims to find out which factors affecting the property's value are considered the most im-
portant by real estate agents and what they take into account first when evaluating the prop-
erty. The factors affecting the property's value are divided into three different parts. These
aspects are financial, locational, and target-specific factors. The purpose of the research is
to find out which factors Realtor operating in Central Ostrobothnia and Ylivieska region esti-
mate the value of real estate. A survey of real estate brokers will find out what they consider
to be the most important factor influencing the value and what factors that brokers use to
evaluate real estate and in what order.

The research was conducted with a qualitative research method using a form with a series
of questions about the factors affecting the property's value.

The real estate agency industry has lived in change for several years. First, the real estate
agency industry began to be hampered by the uncertainty about jobs and the future due to
the coronavirus. Corona brought uncertainty to the real estate industry and silenced the mar-
ket in its first year. After surviving the corona, the real estate brokerage industry had a great
year. After the war in Ukraine started, interest rates started to rise and uncertainty in the
market started again.
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KASITTEIDEN MAARITTELY

AKA
Auktorisoitu kiinteistarvioija (AKA) on Keskuskauppakamarin kiinteistdarviointilautakunnan

hyvaksyma kiinteistdarvioinnin asiantuntija.

AVI
AVI eli Aluehallintovirasto hoitaa Suomen lainsadadanndn toimeenpano-, ohjaus- ja valvonta-

tehtavia.

ETUOVI.COM
Etuovi on internetissa toimiva palvelu, jonka kautta voi myyda asuntoja, loma-asuntoja, tont-

teja, maa- ja metsatiloja, seka autotalleja ja varastoja.

VS
Kansainvalinen arviointistandardi. (International Valuation Standard 1VS)

KHK

Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija. KHK arvioijan tehtavat perustuvat la-
kiin. Seuraavissa laeissa on kerrottu tilanteet, joissa on kaytettava KHK-arvioijaa: sijoitusra-
hastolaissa, kiinteistorahastolaissa, arvopaperimarkkinalaissa, ja kiinnitysluottopankkitoimin-

nasta annetussa laissa.

KIAT
Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto Kiat. Tutkinto on tarkoitettu jo kiinteisténvalitysalan

myyntitehtavissa toimiville.

KIINTEISTO

Kiinteistd on maanomistuksen yksikko. Kiinteisté on osa maapallon pintaa, joka on rajoilla
maaritetty. Kiinteistoon kuuluu myds kaikki mité kiinteistolla on esimerkiksi multa, metsa, ra-
kennukset, kaivot ja johdot. Lain mukaan kiinteistd on merkittava kiinteistorekisteriin. Kiinteis-
torekisteriin merkitaan kiinteistoina tilat, tontit, yhteiset alueet, valtion metsdmaat, luonnon-

suojelulainsdddannén nojalla perustetut suojelualueet (suojelualue), lunastuksen perusteella



erotetut alueet (lunastusyksikko), yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatét, seka ylei-

set vesialueet.

KAYPA ARVO
Kaypa arvo tarkoittaa asunnon todennakoista myyntihintaa, jonka asunnosta saisi vapailla

markkinoilla.

KAYPA HINTA
Kiinteiston kayvalla hinnalla tarkoitetaan rahamaaraa, joka tarkasteluhetkella tarvittaisiin kiin-

teiston ominaisuuksien tuottamiseen.

LKV

Laillistettu kiinteistonvalittdja. Suomessa kiinteistonvalitystoimintaa ja alan patevyysvaatimuk-
sia saantelee laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista. Lain mukaan
kiinteistonvalittaja ja LKV nimikettd saa kayttaa vain keskuskauppakamarin valittdjakokeen
lapaissyt henkilo.

LWV
Laillistettu vuokrahuoneiston valittaja. LVV ja laillistettu vuokrahuoneiston valittdja nimiketta
saa kayttaa vain keskuskauppakamarin vélittajakokeen lapaissyt henkilo.

MARKKINA-ARVO
Markkina-arvolla tarkoitetaan kaupattavana olevan kiinteiston hintaa, minka kiinteistosta voi
saada nykyhetkella. Markkina-arvo on rahaméaéara, johon omaisuusera voitaisiin vaihtaa

asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten valilla.

MATTI
Maaperan tilan tietojarjestelma. Jarjestelma sisaltaa tietoja maa-alueista, joilla nykyisin tai ai-
kaisemmin harjoitetusta toiminnasta on saattanut paésta maaperaan haitallisia aineita ja alu-

eista, jotka on tutkittu tai kunnostettu.



MAARAALA
Kiinteiston maaraala on rajoilla maaratty kiinteiston alue. Maaraala voidaan lohkoa omaksi
kiinteistoksi. Maaraala on osa kantakiinteistod. Maardala syntyy, kun kiinteiston omistaja luo-

vuttaa kiinteistostaan tietyn, rajoiltaan méaaratyn alueen toiselle henkiltlle.

MAARAOSA
Kiinteiston méaraosa on tietyn suuruinen osa kiinteistdsta, joka ilmoitetaan yleensa murtolu-

kuna, Y2, 1/3 tai ¥4 osa kiinteistosta.

RAKENNUKSEN PINTA-ALA
Rakennuksen pinta-ala on kaikkien kerroksien yhteenlaskettu pinta-ala. Asuin huoneen pinta-
ala lasketaan kertomalla pituus ja leveys, pinta-ala on naiden tulo. Pinta-ala lasketaan sei-

nien sisapinnoista.
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1 JOHDANTO

Kiinteiston tai asunnon ostaminen on monelle elaman suurimpia paatoksia ja siihen liittyy pal-
jon odotuksia. Tulevan oman kodin halutaan olevan viihtyisa, hyvalla sijainnilla, sopivan kokoi-
nen ja kayttokustannuksiltaan edullinen. Mikali kyseessé on kerrostalo, niin halutaan asunnon
olevan hyvin hoidetussa taloyhtiossa. Kiinteistonvalitys on alkanut Suomessa sotien jalkeen,
jolloin tuli asetus kiinteistonvalityksesta ja valittijien vastuut ja velvollisuudet astuivat voimaan.
Kiinteistonvalitys on Suomessa hyvin tarkkaan saadeltya toimintaa. Kiinteistélainsaadantd on
hyvin laaja ja se sisaltda kiinteistonvalityksen, vuokravalityksen, vuokraustoiminnan ja isan-
ndinnin keskeisen lainsaadannon. Kiinteistosta tehtavan kaupan muodon saatelee maakaari.
Suomessa toimii noin 1500 kiinteistonvalitysliiketta. Suurin osa Suomessa toimivista valitysliik-
keistd noudattaa hyvaa valitystapaa. Puolella valitysliikkeen henkilokunnasta tulee olla LKV

tutkinto suoritettuna lain mukaan. (Nevala, Palo & Sirén 2017.)

Kiinteistdon arvoon seka lopulliseen myyntihintaan vaikuttavat monet eri tekijat. Kiinteiston lo-
pullinen myyntihinta maaraytyy hyvin pitkélti tarjonnan ja asiakkaan tarpeen kohtaamisesta.
Mikali kiinteist6 vastaa hyvin asiakkaan tarpeita voi, kiinteisto olla odotettua arvokkaampi. Kiin-
teiston arvoon vaikuttavat monet eri tekijat niin taloudelliset, sijainnilliset kuin kohdekohtaiset
tekijat. Jokainen arvostaa kiinteistossa eri tekijoitd, toiset arvostavat nelididen maaraa, toiset
sijaintia ja toiset tarkastelevat asumiskustannuksia toiset seka pohjaratkaisua ja jotkut raken-
teellisia ratkaisuja. Kiinteiston arvon maarittaminen on moniulotteinen prosessi. Kiinteistdjen
arvioiminen vaatii osaamista monelta eri osa-alueelta, kuten taloudellista, teknista, juridista,
markkinaosaamista ja monta muuta osaamisen osa-aluetta. Taloudellista osaamista tarvitaan,
kun arvioidaan kiinteistdn arvoa tuottoon perustuen. Teknista osaamista tarvitaan, kun arvioi-
daan kiinteiston teknista kuntoa seka arvioitaessa mahdollisia korjauskustannuksia. Juridista
osaamista tarvitaan, kun tehdaan sopimuksia ja tarkastellaan eri sdddoksia seka kiinteistolain-
saadantoa. Markkinaosaamista tarvitaan kysynnén ja tarjonnan, seka markkinoiden tarkaste-
lua varten. Osaamista pitda olla verotuksen, tilastomatematiikan, ymparistétietouden, seka
mya0ds kielitaidon osalta, koska kiinteistomarkkinat ovat kansainvalistyneet 2000- luvulla. Kiin-
teistonvalittajien on myds paivitettava ja yllapidettava osaamistaan jatkuvasti. (Piispanen & Vii-
tanen 2021, 1.)



Opinnaytetyon tutkimuksen tarkoituksena on saada listattua kiinteiston arvoon vaikuttavat te-
kijat jarjestykseen, mitka tekijat nostavat kiinteiston arvoa eniten, seka mita arvoon vaikuttavia
tekijoita tulisi ottaa huomioon ensimmaisena kiinteistoa arvioitaessa. Valittgjilta kysytdan myos
kolme eniten kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaéa. Tutkimuksella selviaa my6s samalla mista
tekijoista kiinteiston arviointi tulisi aloittaa ja mita ottaa huomioon ensimmaisena arvioitaessa
kiinteistoa. Tutkimuksella selvitetéan myos mité arvoon vaikuttavia tekijoita valittdjat kayttavat
tydssaan eniten. Valittajilta kysytddn myos mitd arviointitapaa he kayttavat tydssaan arvioides-
saan kiinteist0ja. Luotettavimman tuloksen saamiseksi kysely on suunnattu suoraan alan am-
mattilaisille eli kiinteistonvalittgjille, jotka tekevat kiinteistonarviointeja tydssaan lahes paivittain
ja nain ollen vastauksia voidaan pitda luotettavina. Kiinteistonvalittgjat joutuvat tydssaan miet-
timaan arviointeja tehdesséén, mika arviointitapa on paras arvioinnin kohteena olevalle kiin-
teistblle. Arvioitaessa kiinteistda joutuu myds pohtimaan, mitad arvoon vaikuttavia tekijoita on
otettava huomioon ja mita tulisi kayttaa maaritettdessa kiinteistolle arvoperustaa. Tutkimus on
tehty Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella toimiville kiinteistonvalitysyritykselle ja kiinteis-
tonvalittajille seka arvioijille. Tutkimus on rajattu Keski-Pohjanmaan seké Ylivieskan alueelle,
ettei tulisi likaa hajontaa vastauksiin. Tutkimus keskittyy Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alu-
eelle, koska kaikkialla Suomessa ei pade sama kiinteistéjen arvoon vaikuttavien tekijoiden jar-

jestys eika se, mita arvoon vaikuttavia tekijoita valittdjat pitavat merkittavimpina.



2 OPINNAYTETYON TARKOITUS JA TAVOITE

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittéaa kiinteiston arvoon vaikuttavien tekijoiden tarkeysjar-
jestysta seka mita kiinteistonvalittajat pitavat merkittdvimpina tekijoina ja mita tulisi ottaa en-
simmaisend huomioon, kun tehddan arvonmaaritysta kiinteistolle. Tutkimus tehdaan Keski-
Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella kyselytutkimuksena alueen kiinteistonvalittgjille. Kiinteiston
arvoon vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa taloudelliset, sijainnilliset ja kohdekohtaiset te-
kijat, joita ovat esimerkiksi kiinteiston pinta-ala, ika, sijainti, rakennusvuosi, korot, tydllisyys,
kysynta ja tarjonta. Tarkoituksena on selvittaa sita, milla Keski-Pohjanmaalla, sekéa Ylivieskan
alueella toimivat kiinteistonvalittajat lahtevat kartoittamaan kiinteiston arvoa. Opinnaytetyon
tutkimuksen tarkoitus on ennen kaikkea saada itselle tietoperusta siita, milla perusteella lah-
detdén arvioimaan kiinteiston arvoa. Opinnaytetyosta on toivottavasti apua myés muille kiin-

teistonvalitysalalla toimiville seka alalle aikoville.

2.1Rajaus

Opinnaytety0 keskittyy ainoastaan kiinteistdjen arvon maarittamiseen. Aihe on rajattu koske-
maan vain kiinteistdja. Osakkeita ja loma-asuntoja ei ole otettu mukaan, koska se aiheuttaisi
likaa hajontaa tekijoihin, jotka maarittavat rakennuksen arvoa ja antaisi nain ollen virheellista
tietoa kiinteiston arvon maarittamisesta. Kiinteiston ja asunto-osakkeen omistamisella on myds
iso ero. Kiinteiston omistaja omistaa myds maapohjan seka kiinteistolla olevat rakennukset.
My6s edella mainitun omistusmuodon eron takia tdssa tutkimuksessa ei oteta huomioon
asunto-osakkeita. Kiinteistorekisterilain (392/1985) 2 8:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan itse-
naistd maanomistusyksikkod, joita ovat tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valtion
omistamalle alueelle perustetut luonnonsuojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut alueet,
yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot seka yleiset vesialueet. Opinnaytetyon kyse-
lytutkimus tehdaan Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella toimiville kiinteistonvalitysliikkeille
ja niissa toimiville valittajille. Alue on rajattu Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueelle, koska

kysely aiheuttaisi liikaa hajontaa vastauksiin, mikali kysely tehtaisiin koko Suomen alueella.



2.2 Tietoperusta

Opinnaytetyon lahteind kaytettiin paasaantoisesti Suomesta I6ytyvaa kiinteistonvalitysalan kir-
jallisuutta, kiinteistdarvioinnin perusteet -verkkokirjaa, kiinteistonvalitys ja arviointi e-kirjaa,
seka internetista l16ytyvia muita lahteita, ohjeita ja saantoja, jotka koskevat kiinteistonvalitysalaa
ja kiinteistdn arviointia. Aineistonkeruumenetelmana kaytetaan kyselya. Kysely tehdaan kiin-
teistonvalitysalan ammattilaisille eli kiinteistonvalittajille mahdollisimman luotettavien tuloksien

saamiseksi.



3KIINTEISTONVALITYS SUOMESSA

Suomessa kiinteistonvalitys on alkanut sotien jalkeen. Sotien runtelemassa Suomessa oli tuol-
loin asunnoista puutetta, jolloin alettiin ansaitsemaan asuntojen ja kiinteistdjen valittamisella.
Sotien jalkeen asuntoja oli hyvin vahan tarjolla ja kysyntaa oli hyvin paljon tuona aikana. Kiin-
teistonvalityksesta tuli luvanvaraista toimintaa, kun vuonna 1945 astui voimaan kiinteistonvali-
tys asetus (538/1945), joka oli ensimmainen laatuaan. 1990-luvun alussa tuli digitalisaatio, joka
mullisti asuntomarkkinat. 1990-luvun alussa ilmestyi etuovipalvelu. Aluksi etuovipalvelussa
pystyivat vain kiinteistonvalittgjat ilmoittamaan ja myymaan valitettavina olevia kohteita. Ennen
2010 lukua etuovipalvelu tuli myo6s yksityisten henkildiden kaytettavaksi, eika palvelu ollut enda
pelkastaan valitysliikkeiden kaytdssa. Taméan ansiosta lehti-ilmoitukset vahenivét seka talojen

yleisesittelyt, kun asunnot pystyttiin katsomaan suoraan etuovipalvelusta. (Kotikyla 2023.)

Valitysliikkeitda Suomessa on noin 1500, joissa tydskentelee tilastojen mukaan noin 4000 kiin-
teistonvalittajaa ja myyntineuvottelijaa. Markkinasuhdanne vaikuttaa valittdjien ja myyntineu-
vottelijoiden maaraan. Asuntokauppojen maaran kasvu tuo alalle aina myds lisaa valittgjia.
(Tuimala 2017.) Suomessa yli 80 % asuntokaupoista tehdaan kiinteistonvalittajan valityksella.
Kiinkon (Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton ja Kiinteistdalan Koulutussaatio) vuonna 2014 te-
keman tutkimuksen mukaan miehia ja naisia alalla tydskentelee l&hes yhta paljon. Suurin ik&-

luokka on 45-55-vuotiaita.

Kiinteistonvalitys on Suomessa hyvin tarkasti laissa sdadeltya toimintaa. Kiinteistonvalitystoi-
mintaa valvoo kuluttajaviranomaiset seka aluehallinto (Kasso 2014. 246). Kiinteistonvalitysta
ohjaa laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd (1075/2000) jaljem-
pana valitysliikelaki ja laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000, jaljem-
pana valityslaki. Kiinteistdja koskevaa kauppaa saatelee maakaari (540/1995), seka seuraavat
saadokset ja lait, valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista,
asuntokauppalaki, laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta, laki asuinhuo-
neiston vuokrauksesta, laki likehuoneiston vuokrauksesta. Lisdksi kiinteistonvalitykseen so-
velletaan, asunto-osakeyhtitlakia, maanvuokralakia, kuluttajansuojalakia, kiinteistbnmuodos-
tamislakia, maankaytto- ja rakennuslakia, lakia huoneistotietojarjestelmasta seka, lakia huo-
neistotietojarjestelmaé koskevan lainsdadannoén voimaanpanosta. (Kiinteistonvalitysalan Kes-
kusliitto 2023.)



3.1Hyva valitystapa

Hyvan valitystavan noudattaminen lisaa kiinteistonvalittajien luotettavuutta, ammattitaitoa ja
antaa hyvan kuvan valittajasta. Vastuullinen kiinteistonvalittja tuntee hyvan valitystavan, seka
my06s noudattaa myos sitd. Hyvan valitystavan noudattaminen luo turvallisuutta ja luotetta-
vuutta asiakkaiden ndkokulmasta. Valitysliikelain 4 8:n mukaan kiinteistonvalitys toiminnassa
on noudatettava hyvaa valitystapaa. Ohje hyvasta valitystavasta perustuu lakiin ja sisaltaa lain
maarayksia ja ohjeita. Hyvan valitystavan ohje muokkautuu jatkuvasti alan yleisten kaytanto-
jen, kuluttajariitalautakunnan maaraysten, tuomioistuinten paatdsten seka viranomaisten oh-
jeiden mukaan. Toimeksiannot, missa valitetdan kiinteistda tai sen osaa, sovelletaan ohjetta
hyvasta valitystavasta (Ohje hyvasta valitystavasta 2022). Hyvan valitystavan vaatimuksia ovat
paasaantoisesti lojaalisuus, luotettavuus, avoimuus ja tunnollisuus. Laissa on myds maaritelty

erikseen, mika on hyvan valitystavan vastaista toimintaa (Kasso 2014, 263).

3.2Laillistettu kiinteistonvalittaja LKV

Laillistettu kiinteistonvalittaja nimiketta tai lyhennetta LKV saa kayttaa vain keskuskauppaka-
marin valittdjakoelautakunnan jarjestaman kiinteistonvalittdjakokeen hyvaksytysti suorittanut
henkild. (Valitysliikelaki 16 8.) Vuokrahuoneiston valittajaé ja lyhennetta LVV koskee sama laki.
Kiinteistonvalitysliike saa kayttda nimessaan lyhennettd LKV. Valitysliikelain 16 a 8§: mukaan
valittdjakokeen suorittaneista henkildista pidetaan rekisterid. Rekisteriin merkitaan kokeen hy-
vaksytysti suorittaneen nimi, henkildtunnus, kotikunta, sekéa osoite (Valitysliikelaki 16 a 8.)
LKV-patevyys antaa valittajasta ammattimaisen kuvan ja lisda valittdjan luotettavuutta. LKV-
kokeessa testataan lainsaadannon tuntemusta hyvin laajasti. LKV-kokeen lapaisy osoittaa,
etta valittdja tuntee keskeisen lainsdddannon, hyvan valitystavan ja osaa toimeksiannon lapi-

viemiseksi tarvittavat asiat. (Keskuskauppakamari 2021.)

3.3Vastaava hoitaja

Valitysliikelain 5 8: mukaan jokaisessa kiinteistonvalitysliikkeessé on oltava vastaava hoitaja.
Vastaavalla hoitajalla tulee olla kiinteistonvalittajakoe hyvaksytysti suoritettu eli LKV-patevyys.



Laki koskee kiinteistonvalitysliikkeita, seka vuokrahuoneiston valitysliikkeitd. Vastaavan hoita-
jan taytyy olla luotettava, taysi-ikainen henkild. Vastaavaksi hoitajaksi ei voi maarata vajaaval-
taista tai oikeushenkiloa. Vastaava hoitaja huolehtii siita, ettd hyvaa valitystapaa noudatetaan.
1.1.2016 alkaen on taytynyt vahintaan puolella kiinteistonvalitysliikkeen palveluksessa olevilla
henkil6illa olla sama ammattipatevyys kuin vastaavalta hoitajalta eli LKV-patevyys. Vastaava
hoitaja huolehtii myds siita, etta kaikilla valitysliikkeen tyontekijoilla on tehtavan edellyttama
riittdva ammattitaito sek& vahintad&n puolella valitystehtavia suorittavista henkildista on oltava
LKV-patevyys. Vastaava hoitaja voi joutua myos vahingonkorvausvastuuseen, mikali on huo-
limattomuuttaan tai tahallisesti laiminlydnyt velvollisuuksiaan suorittaessaan tehtaviaan. (Kiin-

teistonvalitysalan keskusliitto 2023.)

3.4Velvollisuudet

Kiinteistonvalitysliikkeella on tiettyja velvollisuuksia. Valitysliikkeella on tiedonantovelvollisuus
valityslain 8 §:n mukaisesti. Tiedonantovelvollisuus tarkoittaa, etta kiinteistonvalityslikkeen on
annettava kaikki tiedot, jotka se tietdd kaupasta, vuokasopimuksesta tai muusta kayttooikeus-
sopimuksesta. Ennen kaupan paattamista on valitysliikkeen esitettava lainhuutotodistus, kiin-
teistorekisterin ote, rasitustodistus sekéa mahdolliset muut asiakirjat, jotka osoittavat mahdolli-
set kiinteiston kayttod koskevat rajoitukset, kiinteist6on kohdistuvat rasitukset ja rasitteet seka
myyjan omistus- ja hallintaoikeus kiinteistoon. Valitysliikkeen velvollisuuksiin kuuluu tehda kiin-
teistblle katselmus eli valitysliikkeen edustajan on kaytava tutustumassa kiinteistoon paikan
paalla. Lainsaadanndssa ei suoraan mainita mita asiakirjoja tulee hankkia kiinteiston myyntia
varten. Esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat maarittelee asuntomarkkinointiasetus. Valityslii-
kelaissa on méaaritelty, mita asiakirjoja ostajalle on asuntomarkkinointiasetuksen maaraamien
asiakirjojen liséksi esitettédva neuvotteluvaiheessa. Mikéali jokin asiakirja puuttuu tai on puutteel-
linen, tasta on ilmoitettava toimeksiantajalle seka mahdollisille ostajille. Kiinteistba myytaessa
on oltava ainakin seuraavat asiakirjat: lainhuutotodistus, kiinteistorekisteriote, rasitustodistus,
seka tiedot muista mahdollisista rasitteista ja rasituksista, kartta, johtokartta, pohjapiirros, kaa-
vaote, kaavamaaraykset, kunnan rakennusjarjestys, rakennuslupa-asiakirjat, energiatodistus,
mikali sitd vaaditaan, mahdollinen hallinnanjakosopimus, liittyméasopimukset, panttausta kos-
kevat tiedot, lammityskustannukset, asuinrakennuksen pinta-ala, kunnan etuosto-oikeus ja

kuntoselvitys. (Keskuskauppakamari 2021.)



4 KIINTEISTOKAUPPA SUOMESSA

Kiinteiston taikka asunnon ostaminen tai myyminen ovat yksi elaman suurimpia paatoksia tai
hankintoja. Kiinteistokauppa tehdédén useimmiten yksityishenkildiden valilla. Kiinteistokauppa
on hyvin tarkkaan sédédeltya Suomessa ja tAmé&n vuoksi halutaan kayttaa ammattitaitoista ja

puolueetonta kiinteistonvalittajaé varmistamaan onnistunut kiinteistdkauppa.

Kiinteiston omistusoikeus saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla maakaaressa saa-
detylla luovutuksella maakaaren (540/1995) 1 luvun 1 8:n mukaan. Myyja ja ostaja tekevat
sopimuksen kiinteiston myymisesta ja ostamisesta. Kaupankohteena voi olla pelkastaan itse-
nainen kiinteistd, maaraala tai maaraosa. (maakaari 540/1995.) Asunto-osakkeen kaupassa ei
sovelleta maakaarta vaan asuntokauppalakia. Asunto-osake on asunto-osakeyhtion tai muun
yhtion osakkeita. Kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppa poikkeavat lainsdadanndéllisesti toi-
sistaan huomattavasti. Kiinteiston kauppa on maaramuotoinen oikeustoimi. Kiinteiston kauppa
tulee tehda kirjallisena. Ostajan ja myyjan tai heidan valtakirjalla valtuuttama henkilé on alle-
kirjoitettava kauppakirja, seka kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa allekirjoittaneiden
ollessa paikalla. (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 43-50.)

Laissa on méaaritelty kauppakirjan vahimmaissisaltd. Maakaaren 2 luvun 1 8:n mukaan kaup-
pakirjassa on oltava myyjan ja ostajan tiedot, luovutettava kiinteistd, luovutustarkoitus, seka
kauppahinta ja muu vastike. Mikali mainittuja tietoja ei kauppakirjassa ole, talléin kauppa ei ole
sitova. Kauppaa ei voida hyvaksya, koska kyseessa on silloin muotovirhe. Kauppakirjaan tulee
ostaja ja myyja, seka kaupan kohde laitettava riittdvan tarkasti, ettd ne voidaan selvittaa naiden
tietojen perusteella. (Jokela ym 2010, 42—45.) Kiinteiston, sekd asunto-osakkeen kaupasta on

suoritettava varainsiirtovero varainsiirtoverolain (931/1996) 1 8:n mukaisesti.

4.1Kiinteistdjen myynti Suomessa

Suomessa tehd&én keskim&arin noin 50 000-60 000 kiinteistbkauppaa vuosittain. Vuonna
2022 Suomessa tehtiin kiinteistbkauppoja 62 900 kappaletta, myynti kuitenkin pieneni 16,8
prosenttia edellisvuoteen verrattuna. Kiinteistdjen myyntimé&ara laski loppuvuodesta 2022 jopa

41 prosenttia edellisvuoteen verrattuna. Hinnat tippuivat kuitenkin vain 3,4 prosenttia. Vuosi



2021 oli ennatysvuosi kiinteistbjen myyntimaarissa. (Maanmittauslaitos.) 2022 vuoden asunto-
jen myynti oli kuitenkin normaalitasolla ukrainan sodasta huolimatta. Viimeisimpien vuosien
aikana on ollut monenlaista epavarmuutta, mik& on vaikuttanut kiinteistdjen myyntiin. Yllapito-
kustannukset ovat olleet nousussa vuodesta 2021 tdma lisasi asumiskustannuksia ja nosti hoi-
tovastikkeita. Korot ovat my6s nousseet historiallisen nopeasti. Asuntokauppa painui vuoden
2015 tasolle loppuvuoden haastavuuden vuoksi. (Asuntomarkkinakatsaus 2022.)

4.2Kiinteistdjen myynti Keski-Pohjanmaalla

Vuosi 2021 oli asuntokaupan huippuvuosi Suomessa. Vuonna 2021 tehtiin yli 85 000 asunto-
kauppaa koko maassa. Asuntojen hinnat ja kauppamaarat nousivat lahes koko maassa. Eniten
kasvua oli Keski-Pohjanmaalla ja Kainuussa. Keski-Pohjanmaalla hintojen nousu oli 9, 02 pro-

senttia. (Asuntomarkkinakatsaus 2021.)

Myydyt vanhat ja uudet asunnot Suomessa (KVKL Hintaseurantapalvelu)
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Vuonna 2022 Keski-Pohjanmaalla tehtiin 179 omakotitalokauppaa. Omakotitalojen keskihinta
Kokkolassa neliota kohden oli 1284 euroa nelid, kun taas esimerkiksi Vetelissa nelion keski-
hinta oli 540 euroa neli6. Asuntokauppoja tehtiin Keski-Pohjanmaalla vuonna 2022 kaikkiaan
584 kappaletta, kun mukaan lasketaan kerrostaloasunnot, vapaa-ajan asunnot, rivitalot, tontit,

toimitilat ja omakotitalot. Myyntiaika oli keskimaéarin 90 paivaa. (Hintaseurantapalvelu 2022.)
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5 KIINTEISTOARVIOINTI

Kiinteistdarvioinnilla maaritetaén arvo kiinteistolle, joka on yleensa rahallinen arvo. Kiinteisto-
arvioita tarvitaan erilaisiin tarkoituksiin. Useimmin kiinteiston arviointia tarvitaan, kun ollaan
myymassa tai ostamassa kiinteistoa. Kiinteistdarviota tarvitaan myos, kun kiinteistoa kaytetaan
lainan vakuutena, ositukseen, perinndnjakoon, verotusta varten tai omaisuuserien arvon méaa-
rittdmiseen eri yhtidissa. Kiinteistdarvioinnilla tarkoitetaan kiinteiston arvon maarittamista kiin-
teistblle, joka on kiinteistbtnmuodostamislaissa itsendinen maanomistuksen yksikko tai muuta
yksikkod, joka on kiinteistorekisterilain (392/1985) nojalla merkittava kiinteistona kiinteistore-
kisteriin. Kiinteiston arviointiin kuuluvat myés kiinteistonluontoiset varallisuuserat, joissa kayte-
taan kiinteistbarvioinnin menetelmia. Asunto- ja kiinteistbosakeyhtién osakkeet eli huoneistot,
seka kiinteistdosakeyhtididen kiinteistosalkut ja rahastot ovat kiinteistoyhtiomuotoisia kiinteis-
toja. (Piispanen & Viitanen 2021 1,2.)

Yksinkertaisimmillaan kiinteistdarviointi on kiinteistosta muodostuvan omaisuuden arvon méaa-
rittdmista niiden tietojen pohjalta, jotka ovat saatavilla kiinteiston kunnosta, laadusta, tuotto-
odotuksesta seka vallitsevasta markkinatilanteesta (Kasso 2014, 241). Kiinteistbn hinta voi
vaihdella paljonkin riippuen osapuolten intresseistd kaupankohteena olevaa kiinteist6a koh-
taan. Tunnearvo tai l&hisukulaisten tekema kauppa voi muuttaa kiinteistén arvoa huomatta-
vasti, talléin hinta on kasitteena subjektiivinen. Kiinteiston arvo on objektiivinen, joka pystytdan
maarittelemaan kokemuksen pohjalta melkein milla tahansa menetelmalla. Pohjimmiltaan kiin-
teistbarvioinnissa on tasta kyse. (Kasso 2014, 243.) Perint6- ja lahjaverolain (PerVL 378/1940)
mukaan omaisuus arvostetaan siihen kaypaan arvoon, joka omaisuudella oli verovelvollisuu-
den alkaessa. Omaisuudella tarkoitetaan omaisuuden todennakoista luovutushintaa (PerVL
378/1940, § 9)

Myyntitoimeksiantosopimusta tehdessa tehdaan kiinteistdlle myds arvonmaaritys. Myyntitoi-
meksiantosopimuksen yhteydessa tehtava arvio kiinteistén arvosta on pidettava erillaan kiin-
teistdjen arvio toiminnasta, koska kiinteiston arviolausunto on erillinen palvelu, jonka asiakas
on tilannut erikseen. Myyntitoimeksiantosopimuksen yhteydessa annettava arvio kiinteiston

markkina-arvosta ei ole tae toteutuvasta myyntihinnasta. Korjaustarpeen ja teknisen kunnon
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arvioiminen ei kuulu kiinteistdarvioijalle vaan teknisille asiantuntijoille, samoin kuten oikeudel-
listen ja taloudellisten riskien arviointi. Asiantuntijat arvioivat kiinteiston omasta naktkulmas-

taan ja kiinteistdarvioitsija tekee arvion markkina-arvon perusteella. (Kasso 2014, 243-244.)

Kiinteiston markkina-arvo on mahdollisten ostajien muodostama kasitys vapailla markkinoilla
olevasta kohteesta ja siitd, kuinka se tayttaa ostajien tarpeita. Ostajat muodostavat kasityk-
sensa kohteen arvosta edella mainittuun. Markkina-arvo ei ole kiinteiston vahimmais- tai enim-
mais hinta vaan hinta, mink& ostaja kauppaehtojen ollessa normaalit olisi, valmis kiinteistosta
maksamaan. Kiinteiston arvio perustuu kiinteistosta saatuihin tietoihin ja ammattitaitoon, joka
arvioitsijalla on arvioinnin tekohetkelld, seka arvioijan nédkemykseen kiinteiston arvosta. Kiin-
teistbn arvon maarittavat tekijat tulisi myos perustella ja antaa asiakkaalle perusteltu arvio,
miksi jokin kiinteistd on tietyn arvoinen ja mihin hinta-arvio perustuu. (Kasso 2014, 239-243.)
Lopuksi asiakkaalle annetaan arviolausunto, josta nahdaan, kuinka arviointi on suoritettu (Piis-
panen & Viitanen 2021, 2.6).

Kiinteistoarviointi on Suomessa jaettu kahteen eri kategoriaan. Suomessa kiinteiston arviointi
on luokiteltu vapaaehtoiseen arviointiin ja lakisaateiseen arviointiin. Lakisdateinen arviointi pe-
rustuu lakiin. Lakisaateinen arviointi on maaritelty seuraavissa laeissa. Kiinteistbnmuodosta-
mislaissa (554/1995), kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta laissa
(603/1977), yksityistielaissa (358/1962), sekd maankéaytto- ja rakennuslaissa (132/1999). La-
kisdateista arviointia tekee yleensd maanmittauslaitos. Vapaaehtoista arviointia pystyy teke-
maan kuka tahansa, jolla on riittava osaaminen kiinteiston arvioimiseen. Arviointitoimintaa elin-
keinotoimintana pitavaan ja asiakkaan valiseen oikeussuhteeseen ei ole Suomessa olemassa
lainsaadantoa. Kiinteistdarviointi toiminta tuli lakisaateiseksi, kun kiinteistdrahastolain muutok-
sen astuivat voimaan 2010 vuoden alussa. Henkild joka arvio kiinteist6ja on oltava luonnollinen
henkil®, jolla on oikeudellisten ja taloudellisten asioiden tuntemus ja joka hallitsee omaisuut-
taan, seka itseaan. (Kasso 2014, 243-246.)

Kiinteistdrahaston on arvostettava muussa kuin omassa kayttssa olevat kiin-
teistot taseessaan kaypaan arvoon seka hankittava ja julkistettava omistamis-
taan kiinteistdista ja muista kuin julkisen kaupankaynnin tai monenkeskisen
kaupankaynnin kohteena olevista kiinteistdarvopapereista rippumattoman ja ul-
kopuolisen, Keskuskauppakamarin hyvaksyman arvioitsijan (kiinteisténarvioit-
sija) arvio (kiinteistorahastolaki 1173/1997 18 8)
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5.1 Kiinteistdarvioija

Kiinteistdarvioijan tehtavanéa on antaa arviolausuntoja kiinteiston arvosta. Kiinteistdarvioija an-
taa puolueettoman arvion kiinteiston tai asunnon arvosta. Kiinteistdarvioija suorittaa kattavan
katselmuksen kiinteistolle ja tutkii sen ominaisuuksia, rakennetta, sijaintia ja markkinatilan-
netta. Kiinteistbarvioijaa tarvitaan yleensa, kun tehdaan kiinteistokauppaa, vakuusarvioita, pe-
rinndnjakoa tai tilinpaatosta. Arvioinnin voi tilata kuka tahansa, oli kyseessa yritys tai yksityis-
henkil6. Arvo, jonka kiinteistoarvioitsija maarittdd voi olla esimerkiksi markkina-arvo tai vaikka

vakuusarvo. (keskuskauppakamari 2021.)

5.2 Auktorisoitu kiinteistéarvioija

AKA eli auktorisoitu kiinteistdarvioija on keskuskauppakamarin AKA-kokeen hyvaksytysti suo-
rittanut ja keskuskauppakamarin hyvaksyma asiantuntija, joka antaa puolueettoman arvion
kiinteistosta. Auktorisoitu arvioija on sitoutunut myos noudattamaan kiinteistéarviointilautakun-
nan sdantoja, maarayksia ja ohjeita, hyvaa kiinteistéarviointitapaa seka kansainvalista arvioin-
tistandardia. Keskuskauppakamarin valvoo kiinteistdarvioijien toimintaa. Auktorisoidut kiinteis-
toarvioijat ovat alansa huippuja, jotka arvioivat ammattitaitoisesti ja puolueettomasti kiinteis-
toja. Auktorisoidulla kiinteistonarvioijalla tulee olla riittava kokemusta ja koulutus. Keskuskaup-
pakamarin vaatimukset AKA-arvioijaksi ovat tyokokemus 3-5 vuotta arviointitehtavissa, alalle
soveltuva koulutus (AMK) seka AKA-koe suoritettu hyvaksytysti. (keskuskauppakamari 2021.)
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6 ARVIOINTIPROSESSI

Kiinteistdarviointiprosessi perustuu kansainvalisiin arviointistandardeihin, joita AKA-arvioijat
ovat sitoutuneet noudattamaan. Arviointiprosessi alkaa toimeksiantosopimuksen tekemisella
asiakkaan kanssa. Toimeksianto voi olla suullinen tai kirjallinen sopimus. AKA-arvioijien tulee
tehda kirjallinen sopimus arviointistandardien mukaisesti. Arviointiprosessi on maaritelty kan-

sainvalisissa arviointistandardeissa (IVS). (Piispanen & Viitanen 2021, 1.2.)

Tehtdvidn madrittely

Maaritrele Madrittele Selvita Maaritrele Madrittele Madritrele Maarirrele
kohde- kiinteistén arviolnnin arvon arvon tehtdvan muut
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!

Tiedon kerd&minen ja alustava analyysi

Sosiaalinen
Taloudellinen
Oikeudellinen

Ymparistallinen

Yleinen Yksitylskohtainen Kilpaileva tarjonta ja
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Arviointilausunnon tekeminen

KUVIO 2. Kiinteistbarvioinnin arviointiprosessi. (mukaillen IVSC 2003 ja 2019; Lusht 1997;
Kanerva ym. 1991).
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Kiinteistdarviointiprosessi aloitetaan tekemalla katselmus kiinteistdlle ja markkinaymparistéon,
naiden tietojen perusteella arvioija tekee yksityiskohtaisen suunnitelman arvioinnin toteuttami-
sesta. IVS.n mukaan oikean arviointilahestymistavan ja sen menetelman valinnassa taytyisi
etsid arviointiajankohtaan sopivin vaihtoehto. (Piispanen & Viitanen 2021, 2.3.1.) IVS arvioin-
tistandardit maarittelevat mita kiinteistéarvioinnissa tulisi ottaa huomioon ja miten arviointi tulisi

tehda. Hinta- ja arvotekijoita ei standardeissa méaaritella (Haahtela 2013, 9).

Kiinteistoarviointia varten kerataan aluksi kiinteistosta kaikki merkityksellinen tieto. Merkityk-
sellisia tietoja ovat muun muassa tiedot tontista, perusparannuksista, arvonalennus, tuottovaa-
timukset, omistus- ja kayttohistoria, seka muita merkittavia tietoja, jotka vaikuttavat kiinteiston
arvoon. Kiinteiston kaupassa on myyjalla myos velvollisuus antaa ostajalla merkitykselliset tie-
dot kiinteistosta. Markkinoinnissa tiedoksi annettavia tietoja on lueteltu kuluttajansuojalain 2 §:
a. Kiinteistoa arvioidessa on huomioitava myos kiinteistén voimassa olevaa kaavoitusta ja siita
johtuvia mahdollisia maarayksia. Ymparistoriskit on huomioitava erityisesti, koska ymparisto-

riskeilléa voi olla suuri vaikutus kiinteiston arvoon. (Piispanen & Viitanen 2021, 2.3.1.)

Kiinteistda arvioitaessa teknisen kunnon tarkistaminen on erittéin tarkeda. Teknista kuntoa tar-
kastellessa on kiinnitettdva huomioita moniin eri seikkoihin. Ensisijaisia ovat terveyteen ja tur-
vallisuuteen vaikuttavat seikat. Seuraavaksi tulevat vauriot, jotka aiheuttavat suurimmat kor-
jauskustannukset, joita ovat esimerkiksi salaojituksen puute, riittAmaton ilmanvaihto, seka il-

mavuodot.

Arvioitaessa on myos huomioitava kiinteistolle kohdistuvat mahdolliset rasitukset ja rajoitukset.
Rasituksia voivat olla esimerkiksi oikeus tien kayttoon, kaivo tai autopaikka. Tiedot mahdolli-
sista rasituksista saa maanmittauslaitokselta. Rakennuslupa- ja kaavoitustiedot on myos hyva
selvittaa kiinteistda arvioidessa. Rakennuslupa- ja kaavoitustiedot saa kunnalta tai kaupun-
gilta. Maaperatiedot saa MATTI tietojarjestelmastd, jota yllapitdd ymparistoministerio. Matti tie-
tojarjestelmasta saa selville, onko kiinteistdlla tai tontilla ollut sellaista toimintaa, mika aiheuttaa
pilaantumisriskin maaperaan. Kiinteiston markkina-arvoa arvioitaessa olisi hyva tehda ar-

viovertailu kiinteistdlle. (Piispanen & Viitanen 2021, 2.3.1.)

Markkinoita analysoitaessa keratdén tietoa kiinteiston lahiymparistosta. Tieto, jota kerataan,
on taloudellista, hallinnollista ja ymparistdssa olevaa tietoa. Tieto analysoidaan ja analyysissa
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keskitytaan siihen tietoon, jolla on vaikutusta kiinteiston markkina-arvoon. Kilpailutilanteen sel-
vittaminen kuuluu myds kiinteiston markkina arvon maarittdmiseen, koska kiinteistoja arvioita-
essa kilpailutilanteen selvittdminen on erityisen tarkea. Kilpailutilanteen selvittdmisella saa-
daan selville kuinka laajat markkinat ovat, se myds auttaa valitsemaan vertailukiinteistot, seka
tiedostamaan mitka ovat trendit kyseisella hetkella. Markkina analyysilla selvitetddn kohteena
olevan Kkiinteiston arvo arviointihetkelld, seka tulevaisuudessa kysyntaan ja tarjontaan vaikut-
tavien tekijoiden muutokset. Kysyntaan ja tarjontaan vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa
suhdannendkymat, korko ja inflaatiokehitys, lainsaadannon muutokset, alueellinen kasvuna-
kyma, taloudellinen tilanne, tydllisyystilanne ja tydvoimatekijat, asuntotekijat, likenneyhteydet,
palvelujen tarjonnan taso, kysynnan taso, tarjonnan taso, ostajat, kaavoitussuunnitelmat, hin-
tataso, tulevaisuuden nakymat, joita ovat kunnan tai kaupungin kehitysnakymat. (Piispanen &
Viitanen 2021, 2.3.2.)

Keratyn tiedon ja analysoinnin jalkeen arvioija maarittaa kohdekiinteiston kayttémahdollisuu-
det. Kansainvaliset arviointistandardit suosittelevat parhaan ja tuottavamman kayton tarkaste-
lua. Kaytdnnossa paras ja tuottavin kaytto tarkoittaa kiinteiston todennakoista kayttda, joka on
fyysisesti mahdollinen, juridisesti sallittu, tarkoituksenmukainen ja taloudellisesti toteuttamis-
kelpoinen ja joka antaa kiinteistolle korkeimman arvon. Kiinteistot voivat olla hyvin samankal-
taisia ja vierekkain, mutta niiden kayttdoarvo voi olla hyvin erilainen eri ihmisille, joten sen takia
markkina arvossa voi olla isoja eroja. Arvioijan onkin selvitettava kiinteiston kayttotarkoitus ja

peilattava niité arvoon, joka on nykyisen kaytén mukainen.

Markkina analyysin valmistuttua seké tarvittavien kiinteistosta saatavien tietojen keraamisen
jalkeen kiinteistolle tehd&aan tuottavimman, sekd parhaan kayton selvitys, jonka jalkeen maari-
tetdan kiinteistolle sen arvo, arviointi lahestymistapojen avulla. Arviointilahestymistapa valitaan
usein kayttssa olevan tavan mukaan. Markkinalahestymistapaa kaytetaan asuntomarkkinoilla,
koska vertailukaupoista on tietoja hyvin saatavilla. Kiinteiston markkina-arvoa maaritettaessa
kaytetadn vertailua myynnissa olevien ja myytyjen kiinteistdjen toteutuneita hintapyyntoja ver-
tailemalla. Mikali vertailutietoja ei ole saatavilla, silloin kdytetaan kustannuslahestymistapaa.
Tuottoldhestymistapaa kaytetdan yleensa toimitilamarkkinoilla siitd syysta, etta toimitilat tuot-
tavat. Arvio lausunnossa arviointi lahestymistapa on aina perusteltava. Arviolausunnolle ei ole
olemassa valmista mallia tai kaavaa arviointitilanteiden erilaisuuden takia. (Piispanen & Viita-
nen 2021,1.2.6.) markkinatilanne tulee ottaa huomioon arviointimenetelmasta huolimatta

(Kasso 2014, 251). Arviolausunnot voivat olla pituudeltaan muutamasta sivusta yli 100 sivuun.
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Ennen kuin arviointilausunto on valmis, arvioijan taytyy varmistaa, etta asiakkaat ymmartavat
tyon raportoinnin, seka mita tarjotaan ja mitka ovat rajoitukset. Vuodessa auktorisoidut arvioijat
tekevat noin 4000 arvioita. (Piispanen & Viitanen 2021, 1.2.6.)

IVS:n mukaan seuraavat asiat on esitettava arviointilausunnossa:

e arvioija

e asiakkaat

e muut kayttajat

e arvioitava kohde

e valuutta

e arvioinnin tarkoitus

e arvon maarittelemistapa, lahestymistapa
e paivamaara

e arvioijan tyon luonne laajuus ja rajoitukset
e arvioidaan kayttamien tietojen luonne ja lahteet
¢ laadittava lausunnon tyyppi

¢ lausuntoa koskevat rajoitukset

e merkinta etta arviointi laaditaan IVS:n mukaisesti.

(Kansainvaliset arviointistandardit IVS)
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7 KIINTEISTON ARVOON VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Kiinteistdjen arvoon vaikuttavia tekijoita on useita. Markkina-arvo maaritellddn sijaintitekijoi-
den, kohdekohtaisten ja yleisten arvotekijoiden perusteella. Taloudellisia tekij6itd, jotka vaikut-
tavat kiinteiston arvoon, ja jotka liittyvat sen hetkiseen markkinatilanteeseen ovat esimerkiksi
korkotaso, tyoéllisyys, talouden kehitysndkymat, seka kysynta ja tarjonta. Yllattavin tekija on
ollut 2000 luvulla korkotaso, joka on pysynyt matalalla lahes koko 2000-luvun ajan. Sijaintite-

kijat ovat taas merkittavimpia arvotekijoita kiinteistomarkkinoilla. (Kasso 2014. 249.)

7.1 Taloudelliset tekijat

Kiinteiston arvoon vaikuttavia taloudellisia tekijoitd on monia, jotkut tekijat ovat sellaisia, ettei
niiden normaalisti ajatella edes vaikuttavan kiinteiston arvoon. Taloudelliset tekijat voivat olla
monesti pitkavaikutteisia. Taloudellisia tekijoita, jotka vaikuttavat kiinteistbn arvoon ovat muun
muassa korkotaso, tyollisyystilanne, kysyntd, tarjonta, rakennuskustannukset sekd muut teki-
jat, jotka vaikuttavat myos yleiseen taloustilanteeseen. Esimerkiksi matala korkotaso vaikuttaa
kiinteistdjen hintoihin nostaen niita, koska alhainen korkotaso lisda ihmisten ostohalukkuutta.
Korkotasoon vaikuttaa Euroopan keskuspankin rahapolitiikan saately. Korkotaso ei valttamatta
vaikuta ostopaatokseen, mikali tarve on suuri Kiinteistbn ostoon, kiinteistd ostetaan korkota-
sosta huolimatta. Korkojen nousu on vahentanyt asuntolainojen nostoa, joita nostettiin keséa-
kuussa 2023, 32 % vahemman kuin edellisvuonna vastaavaan aikaan (Rakentaminen 2023—
2024) Korkojenvahennysoikeuden poistuminen hieman myds vaikuttaa kiinteistéjen hintoihin.
Hyvassa taloustilanteessa ihmiset ovat luottavaisempia tulevaisuuteen, seka tyollisyystilanne
on parempi. (Kasso 2014, 249-250.) Tulotaso vaikuttaa myds asuntojen hintoihin Lamontin ja
Steinin (1999) mukaan tulotaso vaikuttaa merkittavasti kiinteistojen hintaan. Tulotason nousu
vaikuttaa kiinteistojen hintoihin nostaen niitd (Lamontin ja Steinin 1999) Lainan saatavuus hei-

kentaa kiinteistbjen myyntia ja vaikuttaa tata kautta kiinteistéjen arvoon.

Kysynté ja tarjonta vaikuttavat myods kiinteistéjen arvoon. Kysyntd nostaa hintaa ja vahainen
kysyntéa alentaa hintoja (Kasso 2014, 257). Tasapainon saaminen kysynnén ja tarjonnan valille

onkin erittdin haastavaa kiinteistomarkkinoilla. Kilpailevien kohteiden mé&éré on yksi vaikuttava



19

tekija kiinteiston arvonmuodostuksessa. Runsas myytavien kiinteistdjen maara samalla alu-
eella laskee kiinteistdjen arvoa. Rakennuskustannusten nousu on tullut uusimpana ilmiéna vai-
kuttaen kiinteistojen arvoon. Rakennuskustannusten nousun tarkkaa vaikutusta kiinteistéjen
arvoon ei viela tiedeta, koska asiasta ei ole tutkimustuloksia. Kokemukseen perustuen raken-
nustarvikkeiden nousu nostaa uusien ja noin viisi vuotta vanhojen kiinteistéjen hintoja. Muita
kiinteiston arvoon vaikuttavia tekijoita ovat bruttokansantuote ja muuttoliike. Positiivinen muut-
toliike lisda kysyntéa ja sitéa kautta nostaa kiinteistdjen arvoa. Asuntomarkkinat muodostavat
suuren osan bruttokansantuotteesta. Kiinteistdjen ja asuntojen rakentaminen, huoltaminen ja
korjaaminen sekd asuntolainojen myontajat ja valittajat ovat isoja tyollistajia. (Kasso 2014.
249.)

7.2 Sijainnilliset tekijat

Asunnon tai kiinteiston sijainti on vaikuttavimpia arvoon vaikuttavia tekijoita. Sijainnin merkitys
onkin luokiteltu kolmella sanalla sijainti, sijainti, sijainti. Sijainti kertoo kiinteiston sijainnin kun-
nassa tai kaupungissa ja siitd, mitka ovat alueen palvelut, likenneyhteydet ja ymparisto, joista
muodostuu alueen vetovoima (Kasso 2014, 249). Kiinteiston alueellisella sijainnilla on myos
iso merkitys kiinteistén arvoon. Sijainti vaikuttaa kiinteistdjen kysyntaan, tarjontaan ja hintaan
ja on siksi hyvin merkittéava tekija kiinteiston arvonmuodostuksessa. Alue, jolla kiinteisto sijait-
see voi olla hyva- tai huonomaineista. Kaupunkien keskustoissa kiinteisttt ovat yleensa arvok-
kaampia palveluiden tarjonnasta johtuen. Kiinteistdjen hinnat saattavat vaihdella huomatta-
vasti eri kaupunkien ja alueiden kesken, jarvi tai meren laheisyys voivat nostaa kiinteiston ar-
voa. Kiinteistdjen hinnat voivat vaihdella suuresti eri kaupunkien kesken, toisessa kaupungissa
hinnat voivat nousta ja toisessa laskea. TyOpaikat, julkinen liikenne, palvelut yms. vaikuttavat
alueeseen ja sita kautta kiinteistdjen arvoon. Sijainti ei ole ainut tekija kiinteiston arvonmuo-

dostuksessa mutta hyvin vaikuttava tekija. (Kasso 2014. 249-250.)

7.3 Kohdekohtaiset tekijat

Kohdekohtaisia tekij6itd on useita ja jokainen arvostaa kiinteistossa tiettyja asioita. Kohdekoh-

taiset tekijat ovat kiinteistbssa itsessaan olevia tekijoita, jotka vaikuttavat kiinteiston arvoon,
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houkuttelevuuteen ja kaytettavyyteen. Naita tekijoitd ovat rakennuksen ik, rakennusmateriaa-
lit ja rakennuksen kunto, tehdyt korjaukset, rakennuksen suunnittelu, pohjaratkaisu, huoneiden
lukumaara, huonejarjestys, varusteet, lammitysmuoto, tontin koko ja itse kiinteistossa olevat
tekijat. Suurimpana tekijana vanhemmalla kiinteistolla voidaan pitaa tehtyjen remonttien maa-
raa. Vanhemmissa kiinteistoissa vaikuttaa myos rakennusmateriaalit ja kaytetty rakennustek-
niikka. Tontin eli maapohjan omistuksen muoto vaikuttaa myds kiinteiston arvoon. Vuokraton-
tilla oleva kiinteisto ei ole valttdAmatta kaikkein arvokkain. Sijainti vaikuttaa merkittavasti kiin-
teiston arvoon, kuten lahelld olevat palvelut, koulut, kaupat ja julkinen liikenne, voivat tehda
kiinteistosta mielenkiintoisemman ja arvokkaamman ostajan nakékulmasta katsottuna. (Kasso
2014, 249-250.) Sauna voi olla yksi merkittavimpia tekijoita kiinteiston arvon maarittamisessa.
Saunaton kiinteistd voi jddda jopa myymatta. Kiinteiston koko ja huoneluku vaikuttavat myos
arvoon, hyva ja selke& pohjaratkaisu vaikuttavat kayttomukavuuteen, seka tilojen kaytannolli-
syyteen. Kiinteiston ika ja kunto vaikuttavat kiinteistéjen arvoon myos merkittavasti. Vanha kiin-
teistd voi olla edullinen tai silla voi olla historiallista arvoa, mutta vaatii enemman kunnostustdita
ja yllapitokustannukset ovat yleensé isommat. Uusi kiinteisto tarjoaa kayttomukavuutta ja help-
poutta, eikd vaadi kunnostustoita. (Kasso 2014, 250.)
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8 KIINTEISTON ARVIOINTIMENETELMAT

Kiinteiston arviointimenetelmét on jaettu kolmeen ryhmaan kauppa -, tuotto- ja kustannusarvo-
menetelma, joita kansainvaliset arviointistandardit suosittelevat kayttamaan. Joskus joudutaan
kayttamaan edella mainittujen menetelmien yhdistelmid. Verottaja kayttaa kiinteistdjen arvioin-
nissa hankintamenomenetelmé&a sekd asiantuntijiamenetelmdd. Hankintamenomenetelma
koskee kirjanpitovelvollisen yhteisoja. Siina kiinteistot ovat taseessa hankintamenoja. Asian-
tuntija menetelmé perustuu useamman asiantuntijan arvioon Kiinteiston arvosta. (Haahtela
2013, 12))

8.1 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmasta voidaan kayttaa myos toista nimea. Kauppa-arvomenetelmaa kut-
sutaan myo6s markkinalahestymistavaksi tai markkina-arvoksi. Vuonna 2017 kansainvalisten
arviointistandardien myoéta nimitys on muutettu markkinaléhestymistavaksi, joka vastaa parem-
min kansainvalista kaytantéd (market approach). Kauppa-arvomenetelma on yleisin kaytetty
menetelma kiinteistdjen ja huoneistojen kayvan arvon maarittamisessa. Kauppa-arvomenetel-
massa kiinteistdjen arviointi perustuu tehtyihin kauppoihin ja niistd saatujen hintatietojen ana-
lysointiin ja vertailuun. Kauppa arvomenetelmaa voidaan pitaa luotettavana, mikali vertailu-
kauppoja on saatavilla riittavasti. Joskus on tilanteita, jolloin vastaavanlaisia kauppoja on hyvin
vahan ja kaupat saattavat olla pitkalta ajalta, jolloin niiden luotettavuutta on syyta arvioida.
(Piispanen & Viitanen 2021, 2.4.1.1.) Kauppa-arvoa menetelma perustuu todellisiin kauppoi-
hin, jotka ovat jo maksettu. Vertailukaupat ovat sellaisia kiinteistdja, jotka kilpailevat markkina-

osuuksista arvioitavan kohteen kanssa (Kasso 2014, 252).

Vertailukaupoissa tulee ottaa huomioon, ettd arvioitaessa kohteita tulee kohteiden muistuttaa
mahdollisimman paljon toisiaan ja niiden tulisi sijaita samanlaisessa ymparistossa. Vanhem-
mat kaupat tulee myo6s rajata pois vertailuaineistoa. Vertailussa on otettava huomioon myaos
myyntiajat. Mik&li myyntiaika on pitka tai lyhyt silloin voi kyseessa olla liian matala tai korkea
hinta kiinteistdlle. Tontin koko ja sijainti pitdd ottaa huomioon vertailukauppoja tehdessa. 1000
nelion tonttia ei voi verrata viidentuhannen nelidn tonttiin, koska rakennusoikeudet ovat erilai-

set. Kuntien myymat kohteet tulee myds rajata pois vertailukaupoista, mikéli kunnalla ei ole



22

merkittava markkina asemaa kiinteistdjen myynnissa. Verotusarvoja ei voi kayttaa hintavertai-
lussa. Vertailukauppojen kohteiden on oltava mahdollisimman paljon samanlaisia, ndin saa-
daan mukaan tarkeimmat arvotekijat. Kiinteistéjen myyntihinnat saa selville kiinteistétietopal-
velusta, jota yllapitaa maanmittauslaitos. (Piispanen & Viitanen 2021, 2.4.2.)

Markkina-arvoon vaikuttaa arviointiajankohta huomattavasti. Kysyntéa ja tarjonta, seka muu tar-
jonta vaikuttavat myds kiinteiston arvoon. Kysynta nostaa hintaa ja vahainen kysynta alentaa
hintoja. Kiinteistojen kysyntaan vaikuttaa myos vaestolliset tekijat. Positiivinen muuttoliike luon-
nollisesti lisda kysyntaa. Arviointiajankohdan markkinatilanne vaikuttaa olennaisesti arvioita-

van asunnon markkina-arvoon. (Kasso 2014, 252.)

8.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmé& perustuu kohteesta saataviin tuottoihin. Tuottoarvomenetelmaa kayte-
tdan toimitilojen arvioinneissa. Ammattimaisessa sijoitustoiminnassa kaytetaan tuottoarvome-
netelmaa ja sita kaytetaan vertailukauppojen sijasta sijoituskiinteistdjen arvon maarittamiseen.
Tuottoarvomenetelméssa patee samat periaatteet kuin muissa arviointimenetelmissa. Tuotto-
arvomenetelma ottaa huomioon arvon, joka tulee tulevista hyodyista eli tulovirroista. Tuottoar-
vomenetelmassa pitaa myds olla vertailutietoa riittavasti esimerkiksi vuokratuloista, etta sitéa
voidaan kayttda luotettavasti. Kiinteistd tai huoneisto arvostetaan nettovuokratuoton perus-
teella. Tuottoarvomenetelma on tarkea niille kiinteistolle, jotka hankitaan ja myydaan niiden
tuottoon perustuen. Tuottoarvo menetelméssa on otettava huomioon vuokrasopimukset, vuok-
rausaste, vuokratuotto seka kohteen tulisi olla vuokrattavissa. Markkinatilanne on myés selvi-
tettava, etta saatavilla on mahdollisia vuokralaisia riittdvasti. Arvioitavan kohteen hintakehitys
vaikuttaa myo6s arvonmaaritykseen ja siitd syysta tuottoarvomenetelmén kanssa kaytetaan
myo6s kauppa-arvomenetelmaa tai kustannusarvomenetelmaa tai naiden molempien yhdistel-
mia, etta riskit minimoidaan. Tallin kyseessa on yhdistelmamenetelma. (Kasso 2014, 253—
256.)

Tuottoarvomenetelméssa on kaksi tapaa, joita kaytetdan sijoituskiinteistbjen analysointiin ja
arviointiin. Tuottoarvomenetelmassa kaytetaan kassavirta laskentaa ja suoraa paaomitusta ar-

viointiin. Menetelmaa valittaessa tulee ottaa huomioon kohteen luonne, tarkoitus, analyysiti-
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lanne ja aikataulu. Tuottoarvomenetelméan suoran padomituksen kaytté on nopea tapa kiinteis-
ton arvon maarittamiseen. Tuottoarvomenetelmassa kohteen arvo maaritetddn kayttaen tuot-
toa yhdelta vuodelta ja tuottovaatimusta. Arvon maarittaminen tapahtuu jakamalla nettotuotto
tuottovaatimuksella. Tuotto tarkoittaa bruttotuottoa tai nettotuottoa. Bruttotulosta ei ole vahen-
netty kiinteistdsta aiheutuvia kuluja, kun taas nettotulosta kulut on vahennetty. (Kasso 2014,
253-256.)

TAULUKKO 1. Tuottoarvon laskenta

Vuokratuotto kuukaudessa 800
-kulut 200
Nettotuotto 600
Vuodessa 7200

Tuottoarvo yksinkertaisimmillaan lasketaan ylla olevan taulukon mukaan. Mikali tuottoprosen-
tiksi halutaan kahdeksan prosenttia (8 %). Kahdeksan prosentin (8 %) nettotuotolla 7200 eu-
roa huoneiston tuottoarvoksi tulee nain ollen 90 000 euroa (7200:0,08). Jos tuottoprosentiksi
halutaan kuusi prosenttia (6 %), talléin kuuden prosentin nettotuotolla 7200 euroa, huoneiston
tuottoarvoksi tulee nain ollen 120 000 euroa (7200:0,06). Arvo maaraytyy tuotto-odotuksen
mukaan. Tuottoarvo voi vaihdella suurestikin tuottoprosentin mukaan, ostopaatdsta tehdessa
kannattaa ottaa huomioon hoitokulut, vuokratuotto ja rahoituskulut. Tuottovaatimus on pie-
nempi keskustoissa ja hyvilla paikoilla sijaitsevissa kohteissa ja ndma vaikuttavat merkittavasti
tuottovaatimukseen. (Kasso 2014, 253-256.)

Kassavirta-analyysissa tulot ja menot lasketaan sen mukaan, miten niiden odotetaan toteutu-
van. Kassavirta-analyysissa huomioidaan tulevien tuottojen ja kustannusten muutokset. Kas-
savirta-analyysia kaytetaan sijoituskiinteistdihin. Kassavirta-analyysin heikkoutena on, etta se
ei huomioi mahdollista arvonnousua eika korkokehitysta. Kassavirta analyysi lasketaan 5-10
vuodelle kerralla ero padomituksen on tuottojen muutosten huomioiminen. (Piispanen & Viita-
nen 2021, 2.5.3.)
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8.3 Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelm& on kaytetyimpia arvonmaaritysmenetelmia uusien kohteiden arvi-
oinneissa. Kustannusarvomenetelmassa kohdetta arvioidaan uuteen vastaavaan rakennuk-
seen ja mikd on sen hankintahinta eli rakennuskustannukset. Menetelmén lahtékohtana on,
etta kiinteiston arvo on lahes sama kuin sen rakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Mene-
telméssa arvion tekija laskee kiinteiston uudelleenrakentamisesta aiheutuvat kustannukset.
Kustannuksiin lasketaan mukaan, rakennusmateriaalit, tydvoimakustannukset, seka muut ra-
kentamisesta aiheutuvat kulut. Kustannukset lasketaan nykyisilla markkinahinnoilla. Kustan-
nusarvomenetelma soveltuu tilanteisiin missa vertailukauppoja ei ole saatavilla. Kannusarvo-
menetelma sopii uusien rakennusten arviointiin koska kohteen arvoa arvioitaessa on otettava
huomioon ik&, kunto ja sijainti koska vanhemman kiinteiston arvo ei ole sama kuin uuden. Me-
netelmassa huomioidaan kohteen iké ja kunnosta aiheutuva arvonalennus, koska vanhemman
ja kaytetyn rakennuksen arvo ei vastaa koskaan uuden rakennuksen arvoa. (Kasso 2014, 256—
257.)
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9 TUTKIMUS

9.1 Tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tavoitteena on saada selville mitd kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaa kiinteis-
tonvalittajat pitavat eniten kiinteistén arvoa nostavana tekijana ja mika on naiden arvoon vai-
kuttavien tekijoiden jarjestys, kun kiinteistosta tehdaan hinta-arviota. Kiinteiston arvoon vaikut-
tavien tekijoiden jarjestyksella tutkimuksella pyritaan selvittdmaan mita tekijoita tulisi ottaa huo-
mioon ensimmaisena, kun kiinteistosta aloitetaan tekemaan hinta-arviota. Tutkimuksen tavoit-
teena haluttiin saada mahdollisimman tarkkaa tietoa, siitd syysta tutkimus on toteutettu kyse-
lytutkimuksella ja ainoastaan kiinteistonvalittajille ja alalla toimiville, etta tutkimustulokset olisi-
vat mahdollisimman luotettavia. Kyselyyn ei osallistu muita henkil6itd kuin Kiinteistonvali-
tysalalla toimivia ja tytskentelevia. Tutkimuksella saadaan tietoa siitd, miten tekijat vaikuttavat

ja miten kiinteistdn arvoon ja mita tulisi ottaa huomioon ensimmaisena arvioita tehtaessa.

9.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelména opinnaytetydssd on kvantitatiivinen eli maarallinen tutkimus
Maarallinen tutkimus perustuu aineistolahtéiseen menetelmaan, jossa kerattyja tietoja analy-
soidaan jarjestelmallisesti. Maarallinen tutkimus on menetelma, joka auttaa vetamaan yleis-
luonteisia johtopaatoksia tutkimuksesta ja ennustamaan lopputuloksia. Hyvin useasti maaralli-
sen tutkimuksen mittausmenetelméa on kysely. Kysely voidaan suorittaa monella eri tavalla.
Kysely voidaan toteuttaa esimerkiksi verkkokyselyna, puhelimitse tai postitse lahetetylla kir-
jeelld. Opinnaytety6n tutkimus toteutettiin ja analysoitiin Webropol -kyselylla. Kysymyspatterin
linkki lahetettiin sahkoisesti Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueen kiinteistonvalittgjille. Tut-
kimusaineisto keratdén kyselylomakkeen avulla.

9.3 Tutkimuskysymykset
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Tutkimuksessa kysymykset on jaettu kolmeen eri ryhmaan, seka lisaksi yleisiin kysymyksiin.
Yleiset kysymykset eivat koske kiinteiston arvoon vaikuttavia tekijoita. Yleiset kysymykset kos-
kevat taustatietoja. Kysymykset on jaettu kiinteiston arvoon vaikuttavien tekijéiden luokittelun
mukaan kolmeen eri ryhmé&an. Kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat on jaettu taloudellisiin, si-
jainnillisiin ja kohdekohtaisiin tekijoihin. Kysymykset on myds jaoteltu edella mainittujen tekijoi-
den mukaan omiin ryhmiin. Jokaisen kysymysryhman lopussa kyselyssa on osio, jossa jokai-
sen ryhman kysymykset vastaaja arvio mielestaan ja tydssd saamansa kokemuksen perus-
teella siihen jarjestykseen, mité tekijoita pitda ottaa ensimmaisena huomioon kiinteistdd arvoa
arvioitaessa. Kysymyksia kyselyssa on kaikkiaan 47 kappaletta. Taustatietoja kasittelevia ky-
symyksia on 5 kappaletta. Kiinteiston arvoon vaikuttaviin tekijoihin on kysymyksia 42 kappa-
letta. Taustatekijoiden avulla saadaan selville vastaajien ik&dhaarukka, koulutustaustaa ja pa-
tevyytta. Kiinteiston arvoon vaikuttavien tekijoiden kysymykset ovat viisiportaisella asteikolla,

josta vastaaja valitsee, kuinka paljon jokin tietty tekija nostaa kiinteiston arvoa.

9.4 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen tulee olla laadukas, luotettava ja huolellisesti laadittu. Reliabiliteetti ja validiteetti
mittaavat maarallisen tutkimuksen luotettavuutta. Tutkimuksen ollessa validi se antaa oikeita
tuloksia. Tutkimuskysymysten tulee olla yksiselitteisia. Tutkimuskysymyksissé on huomioitava,
ettd ne mittaavat oikeita asioita. Tutkimuksen reliabiliteetti viittaa tutkimuksen luotettavuuteen
ja sen kykyyn tuottaa johdonmukaisia tuloksia. Tutkimuksen validiteetti puolestaan viittaa sii-
hen, kuinka hyvin tutkimuksen mittarit ja menetelmaét todella mittaavat sitd, mita niiden pitaisi
mitata. Validiteetti kertoo, onko tutkimuksen tulos luotettava ja pateva tutkittua ilmiéta tai teo-
riaa koskien. Kohderyhman tulee olla selkeé ja huolellisesti valittu (Heikkilda, T. 2014) kysely
tehdaan sahkoisesti, lahettamalla kyselyn linkki sahképostilla. Kysely tehdddn myés anonyy-
misti. Vastaajilta ei kysyta henkilttietoja, eikd mitddn muutakaan henkildkohtaista. Kysely on
kaikille vastaajille sama. Kyselyyn vastaajat vastaavat esitettyihin kysymyksiin oman kokemuk-

sen ja ndkemyksen mukaan.
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10 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimus toteutettiin Webropol-kyselylla ja raportointiohjelmalla. Kysymykset oli jaettu 3 eri
ryhmaan ja valittajiltd kysyttaviin kysymyksiin, seka taustatietojen kyselyyn. Ensimmaisessa
osiossa perehdyttiin vastaajien taustatietoihin, joita ovat esimerkiksi vastaajien ika ja sukupuoli.
Toisessa vaiheessa siirryttiin kiinteiston arvoon vaikuttaviin tekijoihin. Toisen vaiheen kysy-
mykset oli jaettu 3 eri osa-alueeseen. Osa-alueet ovat taloudelliset tekijat, sijaintitekijat ja koh-
dekohtaiset tekijat. Jokaisen osa-alueen loppuun on tehty lista kunkin osa-alueen kysymyk-
sistd, jossa vastaajat antavat omaan kokemukseensa ja ammattitaitoonsa perustuvan nake-
myksensa siita, mitka tekijat on otettava ensimmaisend huomioon kiinteiston arvoa maéaritetta-
essa. Jokaisessa osioissa on myds avoimia kysymyksia, etta tutkimuksessa saisi laajemman
kasityksen tiettyihin kysymyksiin. Viimeisessa osiossa kysytaan valittajien toimintaan liittyvia
kysymyksia ja pyydetaan listaamaan 3 tarkeinta kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaa. Tutki-
muksen tarkoituksena on saada selvittya mita kiinteistén arvoon vaikuttavia tekij6ita kiinteis-
tonvalittajat pitavat merkittdvimpina tekijoinad ja mitka tekijat nostavat kiinteiston arvoa eniten.
Kysely lahetettiin séahkdisesti Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella toimiville kiinteistonva-

litysliikkeille ja niissa toimiville valittajille.

10.1 Taustatiedot

Kyselyyn vastattiin nimettdmina. Kyselyyn vastanneiden henkildiden méara jai odotettua pie-
nemmaksi. Vastauksia kyselyyn saatiin vain 14 kappaletta. Kysely lahetettiin 69:e kiinteiston-
valittajalle, seka kaksi muistutusviestia kyselyyn vastaamiseen, siitd huolimatta vastauspro-
sentti jai vain 20 prosenttiin. Vastaajien ikdjakauma oli varsin tasainen. 21 % vastaajista oli 56—
63-vuotiaita ja 25—34-vuotiaita oli 22 %. 36 prosenttia vastaajista oli 36—44-vuotiaita. Keski-
Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella on keskim&arin nuoremmat valittdjat kuin muualla Suo-
messa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton ja Kiinteistbalan Koulutussaétio) vuonna 2014 te-

keman tutkimuksen mukaan suurin ikdluokka on 45-55-vuotiaita.

71 prosenttia vastaajista ilmoitti sukupuoleksi mies. 29 prosenttia tydskentelee 1-2, seka 3-5
henkiloa tyollistavissa yrityksissa. 2 vastaajaa tyoskentelee yli 100 henkiloa tyollistavassa yri-

tyksessa. Valittajien koulutus ja patevyys tasoa kysyttdessa 71:4 prosentilla vastaajista on LKV
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patevyys. 14:a prosentilla on ammattikorkeakoulu tutkinto. AKA eli auktorisoidun kiinteistbar-
vioijan tutkinto oli yhdella vastaajista. Kyselyyn vastanneet valittdjat ovat vastauksien perus-
teella hyvin koulutettuja. 54 % tyoskentelee Keski-Pohjanmaan alueella. Keski-Pohjanmaan
alueella on enemman valittajia kuin Ylivieskan alueella, joten Ylivieskan alueen valittajat olivat
aktiivisempia vastaajia kuin Kokkolan alueen valittajat. Kaaviossa valittdjien koulutustasoa

mika on keskipohjanmaalla hyvalla tasolla.

mita sinulla on seuraavista tutkinnoista (voit valita useamman vaihtoehdon)
Vastaajien maara: 14, valittujen vastausten lukumaara: 26

0% 3 10% 15% 20 25% 30% 35 40% 45% 50 535% GO 65 T0% )
o
Ki&T 21%
YEW
AMEK tutkinto “
Myyntineuvottelija f Asuntomyyja 36%

KUVIO 3. Koulutustaso

10.2 Taloudelliset tekijat

Kiinteistdn arvoon vaikuttavista taloudellisista tekijdista kysymyksia oli 13 kappaletta. Eniten
kiinteiston arvoa nostava tekija oli valittajien mielipiteen mukaan suuri kysynta. Kysynnan ol-
lessa hyva, pystytaan kiinteistosta pyytamaan korkeampaa hintaa, koska potentiaalisia ostajia
on talléin enemman. Hyvalla lainan saatavuudella ei ollut valittajien mielesta niin paljon vaiku-
tusta kiinteiston arvoon mita kysynnalla. Hyva lainan saatavuus vaikuttaa kiinteiston arvoon
kuitenkin nostavasti. Kyselytutkimuksessa oli myds kysymys, milloin lainan korko alkaa vaikut-
tamaan kiinteiston arvoon alentavasti. 65 % vastaajista vastasi, etta lainan koron ollessa 5—6
prosenttia alkaa se vaikuttamaan Kiinteiston arvoon alentavasti. Kuitenkin nyt on jo ndhtavissa
koron vaikutuksia kiinteistomarkkinoilla, vaikka korkotaso on hieman alle 5. Tilanteeseen vai-

kuttaa toki myds yleinen taloustilanne. Korkovéahennysoikeuden poistumisella ei valittajien na-
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kemyksen mukaan ole vaikutusta suuresti kiinteistdjen arvoon. Hieman alentavasti korkova-
hennysoikeuden poistuminen vaikuttaa kiinteistdjen arvoon. Seuraavat kiinteistén arvoon vai-
kuttavat taloudelliset tekijat valittajien mielesta nostavat kiinteiston arvoa hyva lainan saata-
vuus, hyva tyollisyys tilanne, suuri kysynta, positiivinen muuttoliike, BKT nousu. Rakennuskus-

tannusten nousun uskoi vain 43 prosenttia vastaajista nostavan kiinteiston arvoa.

Alla on kuvattu lainan matalaa korkotasoa ja suurta kysyntdéd. Molemmat nostavat kylla kiin-
teistbn arvoa, mutta suurta kysyntaa on pidetty tarkeampana tekijana kuin lainan matalaa kor-

kotasoa.

Lainan matala korkotaso?
Vastaagien maam 13

KUVIO 4. Lainan matala korkotaso

Suuri kysynta?

Vasiazien maara 14

KUVIO 5. Suuri kysynta

Kiinteiston arvoa eniten laskeva tekija oli vastaajien mukaan suuri tarjonta. Kulutustavaran
kaupassa suuri tarjonta ei laske hintoja, mutta kiinteistbkaupassa suuri tarjonta vaikuttaa kiin-
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teistdjen hintoihin, koska potentiaalisilla ostajilla on talléin varaa valita ja he pystyvat vaikutta-
maan hintaan tarjoamalla pienempaé hintaa kohteesta. Vastaajien mukaan vastaavanlaisten
eli kilpailevien kohteiden suuri m&ara ei alenna kiinteiston arvoa yhta paljon mita, jos kohteita
on suuri maara, vaikka kohteet eivat kilpailisi keskendén ostajista. Matala tulotaso alentaa
myos Kiinteistdjen arvoa, mika on taysin ymmarrettavaa, ettd hyvatuloiset usein ostavat kal-
limpia asuntoja ja mikali hyvatuloisia on paljon, niin voidaan normaali tilanteessa edullisimmis-
takin kiinteistoista pyytad enemman. Vastaajien mielesta tamanhetkinen talous- ja markkinati-

lanne laskee hieman kiinteistdjen arvoa.

Kiinteistdon arvoa maaritettaessa kaikkien merkittavimpana tekijana, joka taytyy ottaa ensim-
maisen& huomioon, vastaajat pitivat markkinatilannetta. Toiseksi merkittavimmat tekijat olivat
tarjonta ja positiivinen muuttoliike. Positiivinen muuttoliike oli vastaajien mielesté kuitenkin hie-
man merkittavampi tekija, koska sita piti erittdin tarkeana 43 prosenttia vastaajista, kun taas
tarjontaa piti erittain tarkedna 36 prosenttia vastaajista. Kysynta oli edella mainittujen tekijoiden
jalkeen seuraavana, jota piti erittdin tarke&na tekijana jopa 50 prosenttia vastaajista, mutta
kokonaisuudessa jai kuitenkin tarjonnan ja positiivisen muuttoliikkeen jalkeen neljanneksi tar-
keimmaksi tekijaksi, koska osa ei pitanyt kysyntaa lainkaan tarkeana tekijana. Seuraavina tu-
levat rakennuskustannukset ja kilpailevat kohteet. Rakennuskustannusten nousua vastaajat
eivat pitaneet kovin paljon kiinteiston arvoa nostavan tekijané, mutta ottavat sen kuitenkin huo-
mioon viiden ensimmainen tekijan joukossa huomioon otettavissa tekijoissa kiinteiston arvoa
maadritettdessa. 64 prosenttia vastaajista piti rakennuskustannusten nousua melko tarkeana
tekijana kiinteiston arvoa maaritettaessa. Lainan korkotaso jai, jopa edella mainittujen tekijoi-
den jalkeen, mit& on tutkimuksien mukaan pidetty erittain isona tekijana kiinteistémarkkinoilla.
Matalalla korkotasolla on ollut positiivinen vaikutus kiinteistéjen myyntiin, mika on nakynyt

myyntimaarissa.

10.3 Sijaintitekijat

Sijaintitekijoista eniten kiinteiston arvoa vastaajien mukaan nostaa hyva sijainti. Hyvaa sijaintia
piti jopa 74 prosenttia merkittdvasti arvoa nostavana tekijand. Keskustaa pidettiin eniten arvoa
nostavana sijaintina. Taajaman sisapuolinen sijainti nostaa viela kiinteistdjen arvoa, mutta ul-

kopuolinen sijainti alkaa laskemaan arvoa. Kiinteisttn arvoa alentava etéisyys keskustasta sai
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vastaajat jakaantumaan. 23 prosenttia vastaajista pitda 2—3 kilometrin matkaa jo arvoa alenta-
vana tekijana, seka 7-8 kilometrin matkaa. 16 prosenttia pitda 5—6 kilometrin matkaa keskus-
tasta arvoa alentava tekijana. 15 prosenttia oli sitd mieltd, etta viela pidempi matka kuin edella
mainitut alentavat vasta kiinteiston arvoa. Selvdd arvoa alentavaa etaisyytta keskustasta ei

talla tutkimuksella saatu, mista arvon aleneminen tulisi alkaa.

Kuinka paljon seuraavat sijainnit mielestési nostavat kiinteiston arvoa? 1 laskee - 5 nostaa
Vastaajien maara: 14

KUVIO 6. Sijainti keskustasta

Toiseksi tarkeimmaksi tekijaksi nousi alueen hyvamaineisuus. 57 prosenttia vastaajista piti alu-
een hyva maineisuutta merkittavasti nostavan tekijand. Seuraavaksi tulivat hyvin tasaisesti pal-
veluiden laheisyys, kuten kaupat, posti, pankki, seka koulujen ja paivakotien laheisyys. Meren,
joen tai jarven laheisyytta pidettiin myos kiinteistén arvoa nostavan tekijana. Sijainnin ja alueen
rauhallisuus jai kuitenkin vain hieman edella mainituista tekijoista jalkeen. Kulkuyhteydet kuten
bussin tai junan laheisyytta pidettiin hieman kiinteiston arvoa nostavan tekijana. Muiden Kkiin-
teistdjen laheisyys ei vaikuttanut vastaajien mielesta nostavasti tai laskevasti kiinteiston ar-

voon.

Sijaintitekijoiden huomioon ottamisen merkitys kiinteistda arvioitaessa antoi hyvin samankal-
taiset tulokset kuin mita ne olivat arvoa nostavissa tai laskevissa tekijdissa. Ensimmaisena tuli
kiinteiston sijainti yleensa. 79 prosenttia vastaajista piti sijaintia ensimmaisen&a huomioon otet-
tavana tekijana kiinteistod arvioitaessa. Toiseksi tarkeimpéana tekijana pidettiin alueen hyva
maineisuutta, jonka jalkeen tulee koulut ja paivakodit. Neljanten& tulee meren, joen tai jarven
l&aheisyys, joka meni palveluiden edelle. Kulkuyhteyksia pidettiin viimeisimpana tekijana. Sijain-
titekijat jakautuivat hyvin tasaisesti ja olivat kaikki melko tarke&asséa roolissa kiinteistén arvoa
maaritettdessa. Sijainti tekijoista sai kuitenkin selvdn kaavan mita tekij6ita tulee ottaa huomi-

oon ja missé jarjestyksessa kiinteiston arvoa maaritettaessa.
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10.4 Kohdekohtaiset tekijat

Kiinteiston kohdekohtaiset tekijat vaikuttavat kiinteiston ulkonakoon, kokoon ja kayttokustan-
nuksiin. Kohdekohtaisista tekijoista eniten arvoa nostavan tekijana vastaajat pitivat kiinteiston
hyvaéa kuntoa. 79 prosenttia vastaajista piti kiinteiston hyvaa kuntoa merkittavasti nostavan
tekijana. Toiseksi eniten arvoa nostava tekija oli matalat kayttokustannukset. 50 prosenttia piti
niita merkittavasti kiinteiston arvoa nostavana tekijana. Uudempi rakennusvuosi tuli vasta kol-
mantena tekijanad. 50 prosenttia piti rakennus vuotta merkittavasti kiinteiston arvoa nostavana
tekijana, mutta 7 prosenttia piti sitéa ei merkittdvana, jonka takia rakennusvuosi tulee vasta kiin-
teiston kunnon ja kayttokustannuksien jalkeen. Edullisia [ammityskustannuksia 38 prosenttia
piti merkittavasti arvoa nostavana tekijana. Lammitysmuotoja verrattaessa maalampda pidet-
tiin ylivoimaisesti eniten arvoa nostavana tekijana. llmavesilampépumppu ja kaukolampdé tuli-
vat seuraavina ja nostavat myos kiinteiston arvoa. Oljy ja sahkélammitys vastaajien mielesta,
jopa laskevat kiinteiston arvoa. Sahkonkulutuksen méaéraa, joka alkaa vaikuttamaan kiinteiston
arvoon alentavasti sai vastaajien mielipiteen mukaan kulua 14-15 000 kwh tai enemman en-

nen kuin se alkaa vaikuttamaan kiinteiston arvoon alentavasti.

Pohjaratkaisu ja tilojen toimivuutta piti 43 prosenttia vastaajista merkittavasti kiinteiston arvoa
nostavana tekijana. 1so pinta-ala sai mielipiteet hieman jakaantumaan. 7 prosenttia piti isoa
pinta-alaa merkittavasti nostavana tekijana. 36 prosenttia hieman nostavana ja 50 prosentin
mielesté ei nosta eika laske arvoa. Tontin isoa kokoa puolestaan 79 prosenttia piti hieman
arvoa nostavana tekijana. Huoneiden iso lukumaara ei mydskaan ollut merkittava tekija kiin-
teistbn arvonmuodostuksessa. 64 prosenttia piti huoneiden maarédé hieman arvoa nostavana

tekijana.

Kohdekohtaisten tekijéiden huomioon ottamista kiinteistda arvioitaessa kiinteiston kunto ja
[ammitysmuoto tulisi vastaajien mielipiteen mukaan ottaa ensimmaisena huomioon, kun teh-
daan kiinteistolle myods arvonmaaritysta. Seuraavaksi tulee lammityskustannukset, kayttokus-
tannukset ja jonka jalkeen rakennusvuosi. Tulokset olivat ndiden kesken hyvin tasaiset. Lam-
mityskustannuksia piti 43 prosenttia melko tarke&na tekijana, kun taas rakennusvuotta 36 pro-
senttia. Molempia tekijoita piti erittéin tarkeana 50 prosenttia vastaajista. Kayttokustannuksia
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piti 57 prosenttia melko tarkeana ja 43 prosenttia erittain tarkeana tekijana ja siita syysta kayt-
tokustannukset jaivat lammityskustannuksille ja rakennusvuodelle niukasta jalkeen. Pohjarat-
kaisu ja huoneiden lukumaara tulevat seuraavina tekijoina. Huomioon otettavissa tekijoissa
huoneiden lukumaara on kuitenkin tarkeimpéna tekija mita arvoon vaikuttavissa tekijoissa.
Tontin koko ja pinta-ala tulevat viimeisimpina. Kaikki tekijat voidaan kuitenkin luetella melko
tarkeiksi tekijoiksi, mita tulee ottaa huomioon kiinteiston arvoa maaritettdessa. Tekijat erottui-
vat toisistaan pieni eroin, mutta niistd saadaan kuitenkin muodostettua tarkeysjarjestys mité
tulisi ottaa huomioon kiinteistéa arvioitaessa. Alla kuvatussa taulukosta nakee mita kohdekoh-
taisia tekijoita valittajat ottavat ensimmaisend huomioon ja mitka ovat tarkeimpia tekij6ita, kun
tehdaan kiinteiston arviointia. Erot ovat eri tekijoiden valilla pienet, mutta vastauksista saa kui-

tenkin muodostettua selkean kuvat eri tekijoiden tarkeydesta.

Kuinka tarkeana pidat edella mainittujen tekijoiden huomioon ottamista kiinteistéa arvioitaessa?
Vastaagjien mazra: 14

Kaskiane

@ Eilainkaan tarkea @ Ei kovin tarkea @ Ei paljon eika viha farkea @ Melko tarkea @ Erittain tarkeaa

KUVIO 7. Huomioitavat kohdekohtaiset tekijat

10.5 Avoimet kysymykset

Kysymyslomakkeessa oli myds avoimia kysymyksia. Yksi kysymyksista oli, missa pyydettiin
valittajien omaa mielipidetta kolmesta tarkeimmasta kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijasta.
Kysyttaessa kolmea tarkeinta kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaa valittdjilta, sijainti nousi tar-
keimmaksi tekijaksi. Toiseksi tarkeimmaksi tekijaksi nousi kiinteiston kunto. Kolmanneksi tar-
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kein tekija valittajien mielipiteiden mukaan on kiinteistén koko. Kysymys lomakkeessa pyydet-
tiin myds mainitsemaan, onko jotain muuta tekijad mika vaikuttaa kiinteiston arvoon kuin mita
kyselyssa on kysytty, kysymykseen saatiin yksi vastaus mita lomakkeella ei kysytty ja se oli
tontin omistus. Kysyttdessa kiinteiston arvonmaaritys menetelméd 93 % vastaajista kayttaa
kiinteistdjen arvon maarittamiseen kauppa-arvomenetelmaa, mikd on suosituin menetelma
kiinteistdjen arvon maarittdmiseen myos kirjallisuudesta saatavan tiedon mukaan. IVS:n kan-
sainvalisia arviointi standardeja kiinteiston arvoa maaritettaessa kayttaa vain 37,5 % vastaa-
jista. Viimeisena kysymyksenéa oli, kuinka paljon voit valittdjand vaikuttaa kiinteiston arvoon.
Valittajien mielipiteen mukaan he voivat hyvin vahan vaikuttaa kiinteistén arvoon. 7 prosenttia
vastaajista oli sitd mieltd, etta valittdja voi vaikuttaa kiinteiston arvoon paljon. 43 prosenttia
vastasi melko paljon ja 36 prosenttia oli sitd mieltd, etta ei paljon, eika vahan. Alla olevassa
taulukossa on valittajien vastauksia kolmesta tarkeimmastéa kiinteiston arvoon vaikuttavasta

tekijasta.

TAULUKKO 2. 3 tarkeinta tekijaa

Vastaukset Sijainti

Kunto

Sijainti,

perusasiat kuten maapera, ettei ole suolla.

N&kd ja koko

Kustannukset

Kunto, sijainti, lammitysmuoto

Kiinteiston tekninen kunto, sisatilojen kunto,

oma tontti.

Sijainti, toimivuus, kayttokustannukset

Sijainti
Rakennusvuosi/kunto

Lammitysjarjestelma

Kokonaisuus ratkaisee, kunto, sijainti.

Ik&, alue ja kunto

Sijainti, koko, kunto

Sijainti, rakennuksen kunto ja lammitysmuoto.
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11 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittad mitka tekijat vaikuttavat kiinteiston arvoon ja mita tulisi
ottaa huomioon kiinteistda arvioitaessa. Aihe rajattiin koskemaan vain kiinteistdja. Osakeasun-
not ja lomakiinteistot jatettiin pois tutkimuksesta. Tutkimuksella pyrittiin selvittamaan mitka te-
kijat vaikuttavat kiinteiston arvoon. Toiset tekijat nostavat kiinteiston arvoa ja toisen tekijat saat-
tavat laskea kiinteiston arvoa. Tutkimuksella avulla haluttiin saadaan selville mitka tekijat nos-
tavat kiinteiston arvoa eniten ja mitka tekijat mahdollisesti laskevat kiinteistén arvoa. Tutkimuk-
sella pyrittiin selvittdmaan myods mita tekijoita kiinteistonvalittajat ottavat ensisijaisesti huomi-
oon kiinteiston arvoa maaritettdessa. Tutkimuksen tavoitteena on saada tieto siit4, mitk& ovat
ne tekijat, jotka nostavat kiinteiston arvoa eniten ja mita tekijoitd otetaan ensimmaisena huo-
mioon, kun tehdaan Kkiinteistolle arvon maaritys. Tuloksia peilataan hieman myds kirjallisuu-
desta saatuun tietoon kiinteiston arvoon vaikuttavista tekijoista. Tutkimustuloksista on toivotta-

vasti hyotya niin itselle ja muille alalla toimiville.

Tietoperustana opinnaytetydssa on kaytetty kiinteistéarvioinnin perusteet -verkkokirjaa, kiin-
teistonvalitys ja arviointi e-kirjaa, seka internetista 16ytyvia ohjeita, saantoja, kiinteistbnmuo-
dostuslakia ja muuta kirjallisuutta seka muita lahteitd. Tiedonhakumenetelmé&néa opinnayte-
tyossa kaytettiin kyselytutkimusta. Kysely tehtiin Webropol ohjelmalla ja |&hettiin s&hkdpostin
valityksella kiinteistonvalittgjille. Kysely lahetettiin kiinteistonvalitystoimistoille ja niissa tydsken-
televille henkildille. Kysely lahetettiin 69:n sahkdpostiosoitteeseen, joista saatiin vastauksia
kahden lahetetyn muistutusviestin jalkeen vain 14 kappaletta. Tuloksia voidaan pitéaa kuitenkin
luotettavina koska kohderyhma tyéskentelee kiinteistonvalitys alalla ja tekevét kiinteistojen ja
huoneistojen arviointeja paivittain. Vastaukset jaivat vahaiseksi, mutta tulokset olivat kuitenkin
selkeat ja kysymyksien vastauksissa oli riittdvasti eroavaisuuksia. Vastauksista sai tulkittua

selvat tulokset ja tutkimukselle asetetut tavoitteet saavutettiin.

Kyselytutkimuksen ensimmaisessa osioissa kysyttiin taustatekijoitd. Saatujen vastauksien pe-
rusteella Keski-Pohjanmaalla ja Ylivieskan alueella tytéskentelee nuorempia valittdjia kuin muu-
alla Suomessa. Vastaajien keski-ikd on 36—44 vuotta kun tilastojen mukaan valittajien keski-
ikd on Suomessa 45-55 vuotta. Suurin osa vastaajista oli miehia kuten oli ennustettavissa,
vaikka alalla tydskentelee miehia ja naisia suunnilleen yhtéa paljon. Miesten ja naisten maara

kiinteistonvalittajissa Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella poikkeaa muusta Suomesta.
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Taloudellisista tekijoista nousi eniten Kiinteiston arvoa nostavaksi tekijaksi suuri kysynta. Suu-
ren kysynnan nouseminen eniten arvoa nostavaksi tekijaksi on hieman yllattavaa, koska ma-
talaa korkotasoa on pidetty lahes koko 2000-luvun isompana tekijana, mika vaikuttaa kiinteis-
tbjen arvoon. Matala korkotaso houkuttaa ottamaan lainaa, mutta ei kuitenkaan vastauksien
perusteella nosta arvoa. saatujen vastauksien mukaan lainan matala korkotaso oli vasta vii-
dentena tekijana, joka nostaa kiinteiston arvoa. Kyselyn mukaan kysynta nostaa kiinteistdjen
arvoa ja suuri kohteiden maara laskee arvoa, kuten (Kasso, M. 2014) kirjassaan toteaa. Vas-
tauksien perusteella my6s huono taloustilanne laskee kiinteistdjen arvoa, jonka myods Kasso
on huomioinut kirjassaan. Huomioon otettavissa tekijoissa kiinteiston arvoa maaritettaessa tu-
lisi kyselyn mukaan ensimmaisenda ottaa huomioon markkinatilanne. Kysynté oli vasta kolman-
tena tekijana mika tulisi ottaa huomioon, mutta kysyntaa pidettiin kuitenkin eniten arvoa nosta-
vana tekijana. Korkovahennysoikeuden poistuminen oli vimeisend huomioon otettavana teki-
jané kiinteiston arvoa maaritettaessa. Korkovahennysoikeuden huomioiminen kiinteiston arvoa
maaritettdessa tulisi ottaa huomioon sen poistumisen takia paremmin, koska se vaikuttaa en-
siasunnon ostajiin, jotka ovat yleensa nuoria. Ensiasunnon ostajat, jotka pystyvat ostamaan

asunnon ja joilla on tarve etsivéat asuntoja loppuvuodesta 2023.

Sijaintitekijoiden tulokset olivat lahes ennustettavissa. Kiinteiston sijainti on isoin arvoon vai-
kuttava tekija. Kun etéisyys keskustasta alkaa olla 3—4 kilometri&, niin silloin alkaa kiinteiston
arvo laskea. Keskustassa Kiinteistot ovat taas hieman arvokkaampia, koska palvelut ovat |&-
hella. Alueen hyvamaineisuus nousi toiseksi tarkeimmaksi arvoon vaikuttavaksi tekijaksi ja se-
kin on hieman yllattavaa, kun ollaan Keski-Pohjanmaan ja Ylivieskan alueella missa ei kovin
isoja eroja ole asuin alueilla, kun verrataan esimerkiksi Tampereen tai Helsingin seutuun. Tu-
loksissa ei muuten ollut mitd&n tekijaa mika olisi poikkeavasti jostain syysta noussut sijainnin
edelle. Palvelut, koulut, paivakodit, meri, jarvi ovat niita tekijoita, joita halutaan sijaitsevan la-
hella kiinteistoa hyvien kulkuyhteyksien varrella. Muiden kiinteistojen laheisyys ei vaikuta nos-
tavasti eika laskevasti juurikaan kiinteiston arvoon, minka voisi luulla hieman vaikuttavan maa-
laiskaupungeissa. Muiden kiinteistdjen laheisyys kannattaa ottaa huomioon kiinteistéa arvioi-
taessa merkittavampana tekijana, koska hyvin lahella toisiaan sijaitsevat kiinteistot luultavasti

laskevat toistensa arvoa.

Kiinteiston arvoa maaritettdessa huomioon otettavat sijaintitekijat olivat samassa jarjestyk-

sessa arvoa nostavien tekijoiden kanssa. Eri tekijat voivat olla samassa jarjestyksessa, vaikka
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kysytaankin eri asiaa. Ensimmaisena tulisi ottaa huomioon sijainti, kun aloitetaan tekemaan
kiinteistolle arvon maarittdmista. Vaikka kyseessa on maalaiskaupungit ja niiden ympaéristo
kunnat, niin siitd huolimatta sijainti on se tarkein tekija arvon muodostuksessa. Kaikki eivat
sijaintia pida tarkeimpana tekijana. Kaupunkien ja kuntien sivukylilla lapsuutensa asuneet ja
viettaneet, usein myos ostavat tai rakentavat talon myos sivukylédlle. Vastaajien mukaan seu-
raavaksi tulisi kiinnittdd huomiota alueen maineeseen. Alueet ja niiden vetovoima muuttuu vuo-
sien aikana, kun kaupungit kasvaa, kehittyy ja muuttuu. Kokkolassakin ei niin vetovoimaisena
alueena tunnettu Koivuhaka on myds muuttunut vuosien aikana arvostetummaksi. Seuraavina
tekijoina tulevat palvelut. Kiinteistd, joka on palveluiden lahella, saa enemman arvostusta. Kiin-
teistd, joka on sopivan ajo tai kdvelymatkan paassa palveluista, seka rauhallisella sijainnilla on

myyntivaltti tana paivana.

Kohdekohtaisissa tekijoissa ei ollut mitdan isompaa poikkeavaa saaduissa vastauksissa, mika
ei olisi mennyt kirjallisuudesta saadun tiedon mukaan. Kohdekohtaisten tekijoiden eniten arvoa
nostavaksi tekijaksi nousi kiinteistén hyva kunto, eikd rakennusvuosi kuten olisi voinut ensim-
maisena ajatella rakennusvuoden vaikuttavan enemman arvoon kuin kiinteiston kunnon. Kiin-
teiston kuntoa ja rakennusvuotta kannattaa kuitenkin vertailla kriittisesti ja tapauskohtaisesti,
koska on paljon kiinteistdja, joissa on riskirakenteita, vaikka ne saattavat paallepain nayttaa
hyvakuntoiselta, niissa voi siitd huolimatta olla pahoja vaurioita. Juuri rakennettu talo on raken-
nuskustannuksien nousun vuoksi kuitenkin arvokkaampi kuin -70 luvulla rakennettu hyvin re-
montoitu talo. Mikali verrataan kahta saman rakennusaikakauden kiinteistda, niin silloin pa-
rempi kuntoinen kiinteistd on arvokkaampi. Matalat kayttokustannukset, lammityskustannukset
ja lammitysmuoto ovat niita tarkeimpi& arvoon vaikuttavia tekijoita. LAmmitysmuodoista maa-
lAampo kiinteistdssa oli eniten arvoa nostava tekija. Maalampd on myd6s kustannuksiltaan kallein
asentaa taloon. Kaukolammoén hankkimiskustannukset ovat huomattavasti edullisemmat ja
kayttokustannukset vain hieman korkeammat mita maalammolla. Kaukolampd on varmempi
[ammitysmuoto mitd maalamp6. Sahkdlammitys on edullisin asentaa taloon, mutta timéanhet-

kisilla sahkon hinnoilla kallein kustannuksiltaan.

Sahkonkulutus saa olla aika korkea sen alkaessa vasta vaikuttamaan kiinteiston arvoon alen-
tavasti. Jopa 14000-15000 tai enemmankin saa kulutus olla ennen kuin se alkaa vaikutta-
maan kiinteistén arvoon. Sahkonhinnan ollessa nain korkealla voisi pienempikin kulutus al-

kaa vaikuttamaan kiinteiston arvoon alentavasti. Puu, sahko ja 6ljylammitys jopa laskevat
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kiinteiston arvoa, mika on ihan ymmarrettavaa, jos kyseessa on kaksi vastaavanlaista kiin-
teistda ja toisessa on maalampo tai kaukolampd ja toisessa 6ljy- tai sahkolammitys, niin maa-
lAmmolla varustettu talo on talldin arvokkaampi. Huoneiden lukumaara jai huomioon otetta-
vissa tekijoissa ja arvoon vaikuttavissa tekijoissa ainoastaan vahan tarkeaksi tekijaksi. Huo-
neiden lukumaara maara on tarkea tekija varsinkin silloin kun kyseessa on lapsiperhe, mita
omakotitaloissa yleensa asuu. Kahden huoneen omakotitalo voi jopa jaada myymatta, jos
vastaavanlainen 3 tai 4 makuuhuoneen talo on saatavilla, vaikka vah&n huonommallakin si-

jainnilla, nain ollen huoneiden lukumaaralla voi olla isokin merkitys kiinteiston arvolle.

Pinta-ala ei myoskaan ole arvoa nostava tai laskevat tekija. Pinta-ala toki vaikuttaa lammitys-
kustannuksiin ja voi olla ratkaiseva tekija ostopdatoksen kannalta mutta ei vaikuta niinkaan
kiinteiston arvoon. Toimiva pohjaratkaisu nostaa kiinteiston arvoa, mutta sité ei oteta kuiten-
kaan samalla tavalla huomioon kiinteistoén arvoa méaaritettdessa kuin miten se otetaan huomi-
oon Kiinteistbn arvoa nostavissa tekijoissd. Huonoja pohjaratkaisuja on harvemmin. Huono
pohjaratkaisu vaikeuttaa oikeastaan vain talon kalustamista. Tontin koko ei ole mydskaan mer-
kittavimpia tekijoita kiinteiston arvoa méaaritettdessa. Jotkut arvostavat isoa tonttia ja toisille
siitd on vain haittaa. Isolla tontilla kunnossapitokustannukset nousevat ja tydméaara kasvaa.

Sivukylilla ja syrjemmassa asuvat ja sielta taloa etsivat yleensa arvostavat isoa tonttia.

Kiinteistonvalittajat kayttavat kiinteiston arviointiin kauppa-arvomenetelmaa, mika on yleisin
menetelma Kiinteistéjen ja huoneistojen kdyvan arvon maarittelemisessa. Suurin osa valitta-
jista ei kayta IVS arviointistandardeja kiinteiston arviointiin. Kiinteistonvalittajiltd kysyttyjen
avointen kysymyksien ja kyselytutkimuksella saatujen vastauksien tuloksilla kiinteisto, joka on
hyvalla sijainnilla, hyva maineisella alueella palveluiden laheisyydessa hyva kuntoinen ja ma-
talilla kayttokustannuksilla hyvan tyollisyys tilanteen ja suuren kysynnan vallitessa on arvok-
kaimmillaan. Avoimien kysymyksien perusteella kiinteiston sijainti, kunto ja koko ovat kolme
tarkeintd arvoa nostavaa tekijga. Oma nakemykseni kolmesta tarkeimmasta tekijasta ovat si-

jainti, rakennusvuosi ja kunto.

Jokainen kiinteistd on kuitenkin omanlainen kokonaisuus. Jokainen kiinteisto tulisi arvioida yk-
silond, koska jokaisessa kiinteistossa on omat erityispiirteensa. Kiinteisto koostuu kaikista ton-
tilla olevista rakennuksista ja rakennelmista ja kasittaa kaiken tontilla olevan. Kaupungeissa on

asuinalueita, joissa talojen mallit ja varit ovat maarétty kaupungin puolelta etukateen, talléin
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kiinteistbissa ei ole isoja eroja, ja kiinteistot ovat arvoltaan hyvin saman arvoisia. Ratkaisevaksi

tekijaksi nousee talldin kiinteiston sijainti asuinalueella.

Opinnaytetyon tutkimuksessa kaytetty menetelma oli kyselytutkimus. Kyselytutkimus on to-
della hyva tapa toteuttaa tAméan tapainen tutkimus. Kyselytutkimuksella saadaan selkeéat vas-
taukset haluttuihin kysymyksiin. Toinen vaihtoehto toteuttaa taman tyyppinen tutkimus olisi
haastattelut. Haastatteluiden haasteena on saada haastateltavat osallistumaan haastatteluun,
seka aikataulujen sopiminen haastateltavien kanssa. Kyselytutkimuksiin osallistuja maaréat jaa-
vat monesti varsin pieneksi, kuten tassakin tutkimuksessa. Kyselyyn vastasi vain 14 henkil6a
vaikka se lahetettiin 69 henkildlle. Tutkimuksissa on aina parempi mitd enemman saadaan
vastauksia. Tahankin tutkimukseen olisi ollut hyva saada enemman vastaajia osallistumaan.
Kyselyyn osallistuneiden vastaajien maara oli kuitenkin riittava, etta tutkimuskysymyksiin saa-
tiin selkeat vastaukset. Vastaajien vahaista maaraa korvaa kuitenkin vastauksiin luotettavuus,
koska vastaajat ovat kiinteistonvalitysalan ammattilaisia ja tydskentelevat kiinteistdarvioiden

kanssa lahes paivittain ja siitd syysta kysely tehtiin kiinteistonvalittajille.

Kysymyksien laatiminen tutkimukseen oli todella haastavaa. Kysymyksien pitaa olla helposti
ymmarrettavia ja selkeita seka vastata tutkimuskysymyksiin. Kun halutaan selvittda mitka teki-
jat nostavat kiinteiston arvoa, kysymykset taytyy selventaa sellaisiksi, ettéa ne tarkoittavat jotain
tiettya tekijaa, kuten esimerkiksi matala korkotaso tai hyva kunto. Kysyttdessa esimerkiksi nos-
taako kiinteistdon kunto sen arvoa, niin sille ei voi antaa vastausta, koska ei tiedetéa mika kunto.
Kiinteiston kunnon vaikutusta voidaan kysya, etta onko silla suuri vai pieni vaikutus kiinteiston
arvoon. Eri tekijoiden huomioon ottamista kiinteistda arvioitaessa, voidaan kysya vaikutusta tai
kuten tassa tutkimuksessa, kuinka tarkedna pitdéd jotain tekijaa. Silloin ei tarvitse selventaa
kysymyksia, vaan riittaa kun kysytdan esimerkiksi kuinka tarke& on ottaa huomioon rakennus-

vuosi kiinteistda arvioitaessa.

Opinnaytetyon tutkimusongelmana on kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat ja kiinteiston arvon
maarittdminen, mita tulee ottaa huomioon kiinteiston arvoa méaaritettdessa, mitk& ovat ne teki-
jat, jotka taytyisi ensimmaisena ottaa huomioon, kun aloitetaan tekemaan kiinteistéarviota. Tut-
kimuksella saatiin vahaisista vastaajamaarista huolimatta selkeét vastaukset kiinteiston arvoa
nostaviin tekijoihin, sek& huomioon otettaviin tekijoihin. Kysymykset oli jaettu kolmeen ryh-
maan, taloudellisiin tekijoihin, sijainti tekijoihin ja kohdekohtaisiin tekijoihin. Jokaiseen ryhméaéan

saatiin eroteltua tekijat toisistaan ja niille jarjestys. Joissakin tekijoissa erot olivat pienid, mutta
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niista saatiin jarjestys aikaiseksi, jolla pystytaan kertomaan mita tulee ottaa kiinteiston arvoa
maaritettdessa ensimmaisena huomioon ja mitka tekijat nostavat kiinteistoén arvoa eniten. Tut-
kimusta voidaan pitd& onnistuneena, kun tutkimuskysymyksiin saatiin vastaukset. Tutkimuk-
sen validiteetti oli nain ollen luotettava, koska tuloksia saatiin ja niita peilattiin teoriaosuudessa
olleeseen tietoon ja tulokset olivat hyvin samanlaisia. Reliabiliteetin luotettavuutta on vaikea

arvioida, koska tasta aiheesta ei ole tehty tutkimusta aikaisemmin.

Opinnaytetybn aiheen valinta l&hti omasta kiinnostuksesta kiinteistonvalitysalaan ja koska
tydskentelen myyntineuvottelijana, niin valinta oli siindkin mielessa kiinnostava ja toivottavasti
tutkimuksesta on myds hyotyd omassa tydssa. Opinnaytetyéssa alkuun paaseminen oli haas-
tavaa. Kiinteistdjen arviointiin ja arvoon vaikuttaviin tekijoihin on hyvin vahan kirjallisuutta. Kir-
joja l6ytyi kuitenkin pari kappaletta ja muita internetista I6ytyvia lahteita olikin sitten enemman.
Internetista loytyvat lahteet olivat 1ahinna lyhyempia artikkeleita. Olen aina ollut huono tuotta-
maan tekstia, joten alkuun oletus oli, ettéa opinnaytetydsta tulee lyhyt. Kuitenkin alkuun paas-
tyani ja tietoa etsiessani sita alkoi [0ytym&&an enemman ja sain tydhoni koko ajan lisaa materi-
aalia, ja ideoita miten opinnaytety6 tulee koostumaan. Opinnaytetydn eri vaiheiden aikataulut-
taminen osoittautui myds haastavaksi. Aikataulussa pysyminen oli mahdotonta, téiden ja kii-
reisen elamanrytmin takia. Rakensin kuitenkin opinnaytetyén mallin paahani ja tiesin minkalai-
nen siitd suunnilleen tulisi. Usein kuitenkin oli liian vasynyt tai kiireinen kirjoittaakseni opinnay-

tetyota.

Teoriaosuuden kirjoitus sujui kuitenkin hyvin ja lahes aikataulussa. Tutkimuskysymyksien laa-
timinen oli haastavaa, koska kysymykset taytyi saada selkeaan ja ymmarrettavaan muotoon.
Sain kysymykset ymmarrettdvaan muotoon, kun niitd aikani mielesséni mietin ja pydrittelin.
Kysely lahetettiin valittdjille, jonka jalkeen oli lyhyt hetki irtaantua opinnaytetyon kirjoittamisesta
ennen tuloksien saamista ja raportointia. Raportointiin olisin halunnut kayttda enemman aikaa,
mutta vuosi kului kohti loppua ja halusin valmistua ennen vuodenvaihdetta. Raportointi sujui
kuitenkin hyvin, raportointiin auttoi, etté tulokset olivat selkeat. Opinnaytetyon kirjoittamiseen
kannattaa paneutua kunnolla. Lahteita ja tietoa tarvitaan todella paljon. Yhdestéa kirjasta ei
kaikki asiat selvia. Kirjoittamisen aikana tarvitaan ajanhallintataitoja todella, varsinkin jos on
tyoelaméssa samaan aikaan. Itsella on opettelemista ajanhallinnan kanssa vield, mutta opin-
naytetyon Kkirjoittamisen aikana sitéd on oppinut aika hyvin. Pitda oppia sanomaan myo6s ei,
koska opinnaytetyo vie todella paljon aikaa, silloin taytyy jattdd muuta tekemisté pois ja jopa

harrastuksia. Itsella tassakin vield opettelemista.
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Kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat
TAUSTATIEDOT

ka

alle 25 vuotta
25-35 vuotta
36—44 vuotta
45-55 vuotta
56—63 vuotta

O00O00OO0

yli 63 vuotta

Henkildéstdon maara edustamassasi yrityksessa

1-2 henkiloa
3-5 henkiloa
6—10 henkiloa
11-20 henkiloa
21-50 henkiloa
51-99 henkiloa

OO00O00O0O0

yli 100 henkil6a
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Mita sinulla on seuraavista tutkinnoista (voit valita useamman vaihtoehdon)
LKV
LVV
AKA
KIiAT
YKV

AMK tutkinto

OO 0OOOod

Myyntineuvottelija / Asuntomyyja

Milla alueella toimit

(O Kokkola (Keski-Pohjanmaa)

O Ylivieska
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Kiinteiston arvoon vaikuttavat taloudelliset tekijat.

Miten seuraavat tekijat vaikuttavat mielestasi kiinteiston arvoon? 1 laskee merkittavasti - 3 ei laske
eikd nosta - 5 nostaa merkittavasti.

Lainan matala korkotaso?

6 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Milloin lainan korko alkaa mielestasi vaikuttamaan kiinteiston arvoon laskevasti?
O 12%

O 34%

O 56%

O 7-8%

O Muu

Korkovahennysoikeuden poistuminen?

8 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Hyva lainan saatavuus?

9 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa



Matala tulotaso?

10 1

Laskee O

Hyva tydllisyystilanne?

11 1

Laskee O

Suuri kysynta?

12 1

Laskee O

Suuri tarjonta?

13 1

Laskee O

Kilpailevien kohteiden suuri maara

14 1

Laskee O

Rakennuskustannusten nousu?

15 1

Laskee O

OI\)

O

2

O

2

O

w

[@)]
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Nostaa

Nostaa

Nostaa

Nostaa

nostaa

Nostaa
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BKT nousu?

16 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Positiivinen muuttoliike?

17 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Tamanhetkinen markkina/taloustilanne?

18 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa
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Kuinka tarkeana pidat edella mainittujen tekijoiden huomioon otta-
mista kiinteistdoa arvioitaessa?

19

Korkotaso

Korkovihennysoikeuden
poistuminen

lainan saatavuus
Tulotaso
Tyallisyystilanne
kysynti?

tarjonta

Kilpailevat kohteet
Rakennuskustannukset
BKT

Posititvinen muuttolinke?

Markkinatilanne

Ei
lainkaan

tiirked

O00O0O0O0O0O000O O O

Ei
kovin

tirkei

O00O0OO0OO0OOO0O O O

Ei paljon eikii Melko Erittiiin

viihiin tirkeii tiirkei tirkei

OO0OO0OO0O0OOO0OOOO O O

O0O0O0OO0OO0O0O0O0O O O

O0OO0O0OO0OO0OO0O0O0O O O
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Sijaintitekijoiden vaikutus kiinteiston arvoon.

Miten seuraavat tekijat vaikuttavat mielestasi kiinteiston arvoon? 1 laskee merkittavasti - 3 ei laske
eika nosta - 5 nostaa merkittavasti

Hyva Sijainti?
20 1

Laskee O O O O

Oc.n

Nostaa

Kuinka paljon seuraavat sijainnit mielestasi nostavat kiinteiston arvoa? 1 laskee 5 nostaa

Keskusta

OO0~
OOQ «
OOO0 -
OOQ -«

1
O
Taajaman sisépuolella O
O

Taajaman ulkopuolella

Kuinka kaukana mielestasi sijainti keskustasta alkaa vaikuttamaan kiinteiston arvoon alentavasti?
1-2 km

3—4 km

5—6 km

7-8 km

9-10 km

Enemman

O00O0O0O0

palveluiden laheisyys? (kaupat, posti, pankki liikunta)

23 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa
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Koulujen/paivakotien laheisyys?

24 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Kulkuyhteydet (bussi/juna/auto)?
25 12 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Muiden kiinteistdjen laheisyys?

26 12 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Meren, joen tai jarven laheisyys?

27 12 3 4 5

laskee O O O O O nostaa

Sijainnin/ alueen rauhallisuus?

28 12 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa

Sijainnin/ alueen hyvamaineisuus?

29 1 2 3 4 5

Laskee O O O O O Nostaa
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Missa tilanteessa ja miten muuten sijainti vaikuttaa mielestasi kiinteiston arvoon?

Kuinka tarkeana pidat edella mainittujen tekijoiden huomioon otta-
mista kiinteistda arvioitaessa?

31 Ei Ei
lainkaan  kovin  Ei paljon eikd Melko Erittain

tarkea tarked vahantarkea tarkea tarkea
Sijainti
Palvelut
Koulut/péivakodit
Kulkuyhteydet
Kiinteistdjen laheisyys
Meri, joki, jarvi
Rauhallisuus

Alueen maine

OO0OO0OO0OO0OO0O
OO0OO0O0O0O0O0O0
OO0OO0OO0OO0OO0O
OO0OO0O0OO0O0O0O
OO0OO0OO0OO0O0O0O
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Kohdekohtaisten arvotekijoiden vaikutus kiinteiston arvoon.

Miten seuraavat tekijat vaikuttavat mielestasi kiinteiston arvoon? 1 laskee merkittavasti - 3 ei laske
eikd nosta - 5 nostaa merkittavasti

Edulliset lammityskustannukset?

32 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Kuinka paljon mielestasi seuraavat lammitysmuodot vaikuttavat kiinteistén arvoon 1 laskee 3 ei laske
eika nosta 5 nostaa

Puulammitys
Sahkdélammitys

Kaukoldmpo

Oljylammitys

Maalampo

OO0O0-~000 -~
OO0 ~O00O0On~
OO0 «00Q0 «
OO0 -~000 -
OO0 -00Q @

lImavesilampépumppu

Uudempi rakennusvuosi

34 1

2 3 4
Laskee O O O O O Nostaa

5

tontin iso koko?

35 1 2 3 4 5
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Laskee O O O O O Nostaa

Matalat kayttokustannukset?

36 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Mika sahkonkulutuksen maara alkaa mielestasi vaikuttamaan kiinteiston arvoon alentavasti?

4000-5000 kwh
6000-7000 kwh
8000-9000 kwh
10000-11000 kwh
12000-13000 kwh
14000-15000 kwh

Enemman

OO00O0O0O0O0

pohjaratkaisu/tilojen toimivuus?

38 12

3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Iso pinta-ala?

39 1

Laskee O O O O

Om

Nostaa
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Kiinteiston hyva kunto?

40 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Iso huoneiden lukumaara?

41 1

2 3 4 5
Laskee O O O O O Nostaa

Kuinka tarkeana pidat edella mainittujen tekijoiden huomioon otta-
mista kiinteistda arvioitaessa?

42

Ei lainkaanEi kovin Ei paljon eikd Melko Erittain
tarkea  tarkea vahatarkead tarkea tarkeda

Lammitysmuoto
Rakennusvuosi

Tontin koko
Kayttokustannukset
Pohjaratkaisu

Pinta-ala

Huoneiden lukumé&éara
Lammityskustannukset

Kiinteiston kunto

O0O0O0O0O0OO0O0O0
O0OO0O0O0O0OO0O0O
O0O0O0OO0O0OO0O0O
O0O0O0O0O0OO0O0O0
O0O0O0O0O0OO0O0O
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Vilittaja

Mainitse mielestasi 3 tarkeinta kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaa.

Vaikuttaako mielestasi jokin muu kuin kyselyssa mainittu tekija merkittavasti kiinteistén arvoon?
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Mita arviointitapaa kaytat kiinteiston arvioinnissa?
|:| Kauppa-arvomenetelma

I:l Tuottoarvomenetelma Kustannus-

I:l arvomenetelma

[] Muu mika?

Kaytatko kiinteiston arvioinnissa IVS:n kansainvalisia arviointi standardeja?

O kyla
O En

Kuinka paljon valittajana voit mielestasi vaikuttaa kiinteiston arvoon?

47 1 2 3 4 5

Véahén O O O O O Paljon



Perusraportti

Kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat

Vastaajien kokonaismaara: 14

L]

Wastaallen madrd: 14

alle 25 vualtia

£5-35 vuohta

644 vuatia

43-55 vuotia

5663 vualla

yll 63 wuotia

0% 2% 4% 6% B% 10% 12% 14% 16% 18% 207 22%

|
EC—
|
|

n  Prosentti
alle 25 vuolla 1 7.2%
25-35vwuolta 3 21,4%
dG-d4 vuolta 5 35,7%
4555 vuolta 1 T.2%
58-83 vuolta 3 21,4%
wli 63 vuolia 1 T.1%

2E6%

LIITE 15/43
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Sukupuoli

Vastaajien maaras
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75%

Mies 71%

Nainen 2%

n Prosentti

Mies 10 71,4%
Nainen 4 28,6%

Muu 0 0,0%

LE]

‘Wasteajlen madrd: 14
D% 2% 4% 6% 8% 109 12% 14% % 18% 207 22% 24% 26% 28% I0% 32% 3% 36%
alle 25 vuota “
25-35 vuotia 22%
I6-44 vuaha
45-55 vuotia

5663 vualla

yll 63 wuotia

alle 25 vuotta 1 7,2%
235=-35 vuoita 3 Z21,4%
36-44 vuotta 5 35,7%
435-35 vuolta 1 7,2%
96-63 vuolta 3 214%

¥l B3 vuolta 1 T,1%
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Henkiléston mdédrd edustamassasi yrityksessa

‘fastaajien maard: 14

0% 2% 4% E% B% 10% 12% 4% 16% 18% 2% 22% 24% 26% 2B% 30%

1- 2 henkildd

3 = 3 henkilda

B - 10 henkildd

11 - 20 henkildd

21 - 50 henkilda

99 henkihia

i

yiil 100 henkilis

n  Prosentti

1- 2 henkilda 4 28, 6%%

3 - 5 henkilsa 4 28,6%

& - 10 henkilba 2 14, 3%
11 - 20 henkilds 1 T.1%
21 - 50 henkiba 1 T.1%
51 -9 henkildd 0 0,0

wli 100 henkilbd 2 14,3%
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Milla alueella toimit
Vastaajien maara3

0% 5% 1% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55%
Kokkola (Keski-Pohjanmaa) 54%
Ylivieska 46%
n Prosentti

Kokkola (Keski-Pohjanmaay 53,8%

Ylivieska 6 46,2%

mitéd sinulla on seuraavista tutkinnoista (voit valita useamman vaihtoehdon)

‘Westaajien madrd: 14 | valittujen vastausten lukumadra: 26

LKW

vy

ABA,

AT

YHEW

AME utkinto

hyynitineuvattalija ¢ Asentomyy)a

n  Prosentti

LEY 10 1 4%
L 5 35, M%
AEA 1 7 1%
KiAT 3 21.4%
YEY 0 0,0%
AME lulkinka 2 14,3%

Blyynlineuvollelija ¢ Asunlomyyja ] 35,M%
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Lainan matala korkotaso?

‘Vastaajien madra: 13

LR 9: LK LK L

1 2 3 4 5 Yhteensd HKeskiarvo Mediaani

Laskee o 0 4 9 0  Moslaa 13 ar 4.0
0.0% 00% 308% 692% 0,08

Yhieensa o o 4 L] o 12 v 4,0

Milloin lainan korko alkaa mielestdsi vaikuttamaan kiinteistdn arvoon laskevasti?

Waslaallen maard: 14

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 35% 40% 45% 50% 55% &60% 65%

1-2%
S-4%
o-6%
T-B%
Ilusu
n  Prosentti
1-2% | @ 0,0%
3-4% 2 14,3%

5=6% | 9 64,3%

T-8% 2 14,3%
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Matala tulotaso?

Vastaajien maara: 14

Keskiarvo

3 4
1 2 3 4
1 9 4 0 2,2 2,0
7,1% 64,3% 28,6% 0,0%
1 9 4 0 2,2 2,0

Hywva lainan saatavuus?

Wastaajlen maard: 14

Kirinmrss

L N ®: [ [T 85

1 F4 ] 4 5 fhteensd HKeskiarve Mediaani

Laskee 0 1 2 B 3 MNostaa 14 3.9 4.0
00% 72% 143% S71% 214%

Yhieenza o 1 2 B 3 14 18 4.0
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Korkovihennysoikeuden poistuminen?

aslaajien madra: 14

Beciares

L 9: L E LR 85

1 2 3 a4 5 Yhteensd HKeskiarvo Mediaani

Laskes 1] 1] 7 2 0 Nostaa 14 28 an
0.0% 3T% S00% 143% 00%

Yhieensa 1] 5 T 2 1] 14 23 a0

Hyva tyollisyystilanne ?

Suuri kysynta?
‘‘astaajien maara: 14
Vastaajien maard: 14

L & L o3 e L

1 z 3 4 5 Yhteansd Heskiarvo Mediaani
1 F ] L] ] T 5. arvo aarn
Laskes 1] L] [i] il I __Hosiaa 14 4.5 4.5

Laske® g, pow 00% E00%  Sopsw MOst3

Yhtsonss 0.0%a 00%y 00% BS7%r 14,3% 14 48 48

Yhieensa o o o 12 2 14 41 4,0



LITE 22/43

Suuri tarjonta?

Vastaajien maara: 14

Keskiarvo

3 4
1 2 3 4
2 11 1 0 19 2,0
14,3% 78,6% 7,1% 0,0%
2 11 1 0 19 2,0

Kilpailevien kohteiden suurni madra
Wastaajien madrd: 14

LR T 21

L .2 L] L B L K]
1 2 3 4 & Yhiteensa HKaskiarve Maediaani
Laskeas 2 a 2 1 0 nostaa 14 21 20

14,3% B84.3% 14.3% 7% 00%

Yhieen=a 2 a 2 1 o 14 21 2,0



Rakennuskustannusten nousu?

‘Vast@a|ien maard: 14

Laskes
- -,z [ ] a4
1 2z 3 4 5 Yhieensii Heskiarve Mediaani
Laskee o 2 8 1] 1  Mostaa 14 3.4 a5
0,0% 143% 35.7% 4289% 7.1%
Fhiteensa o ] 5 B 1 14 3.4 35
BKT nousu?
Vastaajien maara:14
Laskee
3 4
1 2 3 4
0 0 7 7 35 35
0,0% 0,0% 50,0% 50,0%
0 0 7 7 35 35

LIITE 23/43

Keskiarvo

Nostaa 35



Positiivinen muuttoliike ?
Viaslsajien msbrdc 14

Laskee m

1 H 3 4 5

Keskiorvo  Mediaani

Laskes Q o 1 12 1
00% D00% T72% &85 7.1%

Yhieensi a o 1 12 1

Taman hetkinen markkinaftaloustilanne?

Vastaallen madrd: 14

LIITE 24/43

Krak srwe

Kacscmirss

1 H 3 4 5

Laskga 1 10 2 1 0 Moslaa

T2% Tid4% 143% 71% 00%

Yhieenza 1 10 2 1 L]



LIITE 25/43

Kuinka tarkeana pidat edella mainittujen tekijéiden huomioon ottamista kiinteistéa
arvioitaessa?

Wastaajien mddrd: 14

Karkotasa

Korkovahennysolkeuden polsturminen

Lzinan saatavuus

Tubolaso

TydlliayystBanne

kysynta?

larjonta

Kllpallewat kohteat

FRakennuskustannulksat
BT

Positiivinen muutioliike?

Markkinatilanne

@ Ei lainkaan tirkea @ Ei kovin tarkes @ Ei paljon eika vahan tarkes B Melko tarked @ Eritiain tarkes

Ei lainkaan tarked Ei kovin tirked  Ei paljon eikd vihan tirked Melko tirkea  Erittdin tirked HKeskiarve Mediaani

Korkotass T.2% 14.3% 21.4% 35, 7% 21.4% 3.5 4.0
HKorkovahennysolkeuden polstuminen 14, 3% 21.4% 28,6% 21.4% 14,3% 30 30
lainan saatavuus T.2% T 1% 35, 7% 21.4% 28,6% 36 3.5
Tulotass T.1% Fa% 28.6% 42,9% 14,3% a5 40
Tyidlisyystilanne 14, 3% A% 14,3% 42.9% 21.4% 4.5 4,0
kysynta? T.1% 0.0% 0,0% 42,9% 50,0% 4.3 4.5

tarjonta 0,0% 0,0% 0,0% B, 3% 35, 7% 4.4 4.0

Kilpaileval kohiest 0, 0% 0,0% 21.4% 57,2% 21,4% 4.0 4.0
Rakennuskustannukset 0,0% 0.0% 14,3% 64, 3% 21,4% 4.1 4.0
BKT 0,0% 14.3% 57.1% 28, 6% 0,0% 31 30

Fosltivinen muuttaliike? 0,0% 0.0% 0,0% 57, 1% 42,9% L 4.0
Mark kinatilanne 0, 0% 0,0% 0,0% 21.4% TH,6% 4.8 5.0

Yhieensd 4,8% 5.8% 18,5% 41,7% 29,2% 3.8 4.0



Hyva Sijainti?
Waslaajlen madra: 14

Laskes 29%

[ B [ F [ K] [ I
1 2 3 4 13 Yhteensd Keskiarve Mediaani
Laskes 0 1] 0 4 10 HNoslaa 14 4.7 50
00% O00% O00% 286% T14%
Yhieensd ] ] [1] 4 10 14 47 50

LIITE 26/43

Bicaiarsn

Nostaa 4,7

5

Kuinka paljon seuraavat sijainnit mielestasi nostavat kiinteistin arvoa? 1 laskee - 5 nostaa

‘Wastaallen madrd: 14

Keshusta

Teejaman sisdpuciella

Taajaman ulkopuolella

1 2 3 4 & HKeskiarve Mediaani

Keskusta 0,0% 00% 286% 286% 428% 4,1 4,0

Taajaman sisdpuolella  0,0%  00% 357% 357% 286% 38 4,0
Taajarnan ulkopuolella | 0,0%  571% 357% T7.2%  0,0% 2.5 2,0
Yhteenad  0,0% 19,0% 333% 23,8% 238% 16 3,0

Fuminmrss

41



LIITE 27/43

Kuinka kaukana mielestasi sijainti keskustasta alkaa vaikuttamaan kiinteistdn arvoon alentavasti?

Wastaajien madrd: 13

0% P 4% 6% 8% 1084 12% 14% 16%: 18% 20% 22% 24%
1-2 m 8%
3-4 km
56 km 16%
7-8 km
G100 km
Enemman
n  Prosentt
1-2 ki 1 T.7%
3-4 km 3 23,0%
5-6 km 2 154%
7-8 km 3 Z3,1%
G-10 km 2 15.4%
Enemmén 2 154%
palveluiden ldheisyys? (kaupat, posti, pankki lilkunta)
‘fastaajlen madra: 14
Kivaic o

Laskes m 36% 57% Wostaa 4.5

L N 8 Lk LB 85

1 2 3 4 5 Yhteensd Keskiarve Mediaani

Lagkes ] 1] 1 5 8 Mostaa 14 4.5 5,0
00% 00% 7T.2% 357% &571%

Yhieensd o o 1 5 4 i4 4.5 5,0



Koulujen/paivakotien laheisyys?
Vastaajlen madrd: 14

LIITE 28/43

Laskes 36% 5% KNostaa
L B 82 L K L L L
1 2 3 4 5 Yhteensd Heskiarvo Mediaan
Laskes ] 4] 1 -] &  Mosiaa 14 45 50
00% 00% 7.2% 357T% 571%
Yhieensa o 1] | B 1] i4 4,8 8.4
Kulkuyhteydet (bussifjuna/auto)?
Wastaallen madrd: 14
L B L J 83 4 s
1 2 3 4 ] Yhteensid HKeskiarve Mediaani
Laskee ] Lt} a 7] 3  Noslaa 14 39 4.0
00% 00% 357 429% 214%
Yhieensd o o B B 3 14 19 4.0

45

Kicdtmrss

39



Muiden kiinteistdjen liheisyys?

‘Vastaajien madra: 14

LIITE 29/43

K s

L} 92 ®: L X LE

1 2 3 4 5 Yhteensd Keskiarvo Mediaani

Laskes 0 3 10 1 0 | Mostaa 14 29 30
0.0% 214% Ti4% 72% 00%

Yhteensa 0 3 10 1 0 14 28 30

Meren, joen tai jarven ldheisyys?
‘Vastaajien maara: 14

LT

LB LE L E L E L

1 2 3 4 5 Yhteensd HKeskiarve Mediaani

laskee o L 0 T T | nostas 14 45 4.5
00% 00% 00% 50,0 50,0%

Yhieensa o L L] T T 14 4.5 4,5



LIITE 30/43

Sijainnin/ alueen rauhallisuus?

Waslaallen madrd: 14

Kicdtmrss

Nosiaa A4

L @2 @3 [ X 85

1 2 3 4 5 fhiteensd Keskiarve Mediaani

Laskee 0 0 L] a 6  MNoslaa 14 4.4 4.0
00% O00% 00 S71% 429%

Thieensa o o L] 8 B 14 4.4 4.0

Sijainnin/ alueen hyvamaineisuus?

Wastaallen maard: 14

L]

LB #: L] 84 85

1 2 3 4 5 Yhteensd Keskiarve Mediaani

Laskee i) L1] L+] ] & Moslaa 14 4.6 5,0
00% O00% O00% 429% 57 1%

Whiteensd o o 1] ] 8 14 48 5,0



LIITE 31/43

Missa tilanteessa ja miten muuten sijainti vaikuttaa mielestasi kiinteistéon arvoon?

Vastaajien maara:4

Vastaukset

Kulkuyhteydet
Jokainen kohde / sijainti on arvioitava erikseen, miten kohde sijoittuu ymparistoon.
Esim. asuinalueen maine

Jos on huonomainen asunto-alue tai esim. junarata vieressa niin arvo laskee, vastaavasti arvostetulla ja silla hetkella halutulta asuinalueat&o nousee.



LIITE 32/43

Kuinka tarkeana pidiat edelld mainittujen tekijoiden huomioon ottamista kiinteistoa
arvioitaessa?

Vastaajien maara: 14

Foarih an vy

Sijainli 21% 79% 48
Palvelut 62% 38% 44
Koulutiplivakodil 50% ! 50% 45

Kukuyhtaydet 7% A43% 41
Kiintoisttjen laheisyys 43% 50% 7% 36
Merl, joki, Jarvi 7% 44
raunacss IR 3% .
Alupen maine 43% 57% 486

@ Ei lainkaan larkea ® © kovin tarkea @ Eipaljon eikd vahan tarkesd ® Melko tirkes @ Erittain tarkea

Ei lainkaan tirked Ei kovin tarked Ei paljon eikd viahan tarked Melko tarked  Erittdin tarkea Keskiarvo Mediaani

Siainti 0,0% 0,0% 0,0% 21,4% 78,6% 4,8 50
Palvelut 0,0% 0,0% 0.0% 61,5% 38,5% 4,4 40
Koulutpaivakodit 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 45 45
Kulkuyhieydet 0,0% 7.1% 14,3% 35,7% 42.0% 41 40
Kiintelstojen laheisyys 0,0% 0,0% 42,9% 50,0% 7.1% 36 4,0
Merl, joki, prvi 0,0% 0,0% 7,1% 50.0% 42.9% 4.4 4,0
Rauhallisuus 0,0% 0,0% 14,3% 42,8% 42,9% 43 4,0

Alueen maine 0,0% 0.0% 0.0% 42.9% 57.1% 46 50

Yhteensa 0,0% 0,9% 9,8% 44.3% 45,0% 43 4,0



LIITE 33/43

Edulliset limmityskustannukset?
‘Vastaajien madra: 13

Forsusatss

LN L LK LK L

1 2 3 4 5 Yhteensd HKeskiarve Mediaani

Lasken o Lt 0 a 5 | Moslaa 13 4.4 4,0
00% 00% 00% 615% 385%

Yhieenss o o L] 8 5 13 4.4 4,0



LIITE 34/43

Kuinka paljon mielestdsi seuraavat lammitysmuodot vaikuttavat kiinteistén arvoon 1 laskee 3 ei laske eikd nosta 5§ nostaa

Vaslaallen madrd: 14

Kinitmras

Puuldmmitys 26
Sahkaldmmitys 19
Kaukolampt 4.2
Oljylammitys 1,6
Maalimpd BE% 4.8
limavesildmpopumppu 4,3

L [ F 83 84 85

1 F] 3 4 & Keskiarve Mediaani

Puularmmitys 00% S72% 214% 214% 0,0% 28 20
Sdhkdlammitys 357 357 286% 0,0% 0,0% 18 20
Kaukolarmpd 0,0% 0,0% 7.1% 643% 266% 4.2 4,0
Oliylammitys  429% 571% 00% 00% 00% 18 2.0
Maalarmpd 0,0% 0,0% 00% 143% B5Th 449 3,0
limavesilEmpdpurmppu 0,0% 0,0% 0,0% T14% 2B6% 4.3 4.0

Yhieensd 13,1% 250% 8.5% 288% Z238% 3,3 4,0



LIITE 35/43

Uudempi rakennusvuosi
‘astaajien masra: 14

LT

LN LK LK LK L

1 2 3 4 5 Yhteensd HKeskiarvo Mediaani

Laskon o L 1 ] 7 | Moslaa 14 4.4 4.5
00% 00% Ti1% 429% 50,0%

Yhieensa o o 1 & 7 14 44 4,5

tontin iso koko?

Waslaallen madrd: 14

Kicdtmrss

L B L F @3 4 s
1 2 3 4 5 fhiteensd Keskiarve Mediaani
Laskee ] Lt} 2 1 1  HMostaa 14 38 4.0

00% O00% 143% TBE®W T1%

Thieensa o o 2 1" 1 14 3,8 4.0



Matalat kdayttokustannukset?

Waslaallen madrd: 14

LIITE 36/43

@3 L B 85

fhieensd Keskiarve Mediaani

00% O00% O00% S00% S500%

Laskea
1 2 3
Laskee ] Lt} [}
Yhieensd o o L]

4.5 45

46 45

Kicdtmrss

45



LIITE 37/43

Mika sdhkonkulutuksen maird alkaa mielestiasi vaikuttamaan Kiinteistén arvoon alentavasti?

‘Vestaajien madra: 13

0% 5% 10% 15% 20 25

,_F_
E
i
=
[
®
#
I
I
5
-
-
=]
- 2

4000

G000

8000

10000-110

12000-1

14000-13000 kwh

Enermman
n  Prosentti
A000-5000 kwh ] D, 0%
BO00-TODD kwh ] 0,08
B000-2000 kwh ] 0,04
10000-11000 kwh 0 0,04
12000-13000 kwh 1 T7%

14000-15000 kwh & 46,1%

En&mméin i 46 2%



LIITE 38/43

pohjaratkaisultilojen toimivuus?
‘Wstaajlen madra: 14

Kicdtmrss

Laskea 57% Noslaa 4.4
[ A [} @3 @4 85
1 2 3 4 5 Yhieensd Keskiarvo Mediaani
Laskee 1] 0 Q a G Mostaa 14 4.4 4,0

00% O00% 00 S71% 429%

Yhieensd o o L] 8 6 14 4.4 4.0

Iso pinta-ala?

‘Wastaajien maara: 14

Kirssasss

LN L LK LK L

1 2 3 4 5 Yhteensd HKeskiarve Mediaani

Lasken o 1 T 5 1 Mosiza 14 34 a0
00% 72% 600% 357% T7.1%

Yhieenss o 1 T ] 1 14 4 3,0



LIITE 39/43

Kiinteiston hyva kunto?

Waslaallen madrd: 14

Kicdtmrss

Laskes 21%

Nosiaa 4.8
L B 9: @3 4 s
1 2 3 4 5 fhiteensd Keskiarve Mediaani
Laskee ] Lt} [} 3 11 Hostaa 14 4.8 3,0

00% O00% 00 214% TEE%

Thieensa o o L] 3 1 14 4.8 5,0

Iso huoneiden lukumaara 7

Wastaallen maard: 14

L]

Laskea

36
L 8: @3 [ 85
1 2 3 4 5 Yhteensd Keskiarve Mediaani
Laskea ] 1] a5 a 0 Hoslaa 14 36 4,0

00% 00% 357 G643% O00%

Whiteensd o o B b ] L] 14 3,8 4,0



LIITE 40/43

Kuinka tarkeana pidit edelld mainittujen tekijéiden huomioon ottamista kiinteistéa
arvioitaessa?

astaajien madr; 14

Koesiawran

Lammitysmiucto 4.6
Rakennusvuosi 4.4

Tontin koko 36

K aytibkustanmukset A4
Pohjaratkaisu 39
Finia-ala 35

Huoneiden lukumasara 38
Lammityskustannukset 4.4
Kiinteistin kunto 4.6

@ Ei lainkaan tirkea B Ei kovin tarkea @ Ei paljon elké vaha tarkes B Melko tirkes W Erittain t@rkesa

Ei lainkaan tirked Ei kovin térked Ei paljon eikd vih3 tirked Melko tirked  Erittiin (arkedd Keskiarve Mediaani

Lammitysmuaio 0,0% 0,0% 0,0% 35,7% 64, 3% 4,6 5,0
Rakennusvuos 0,0% 0,0% 14,3% 35, T% 50.0% 44 4.5

Tontin koko 0,0% 0,0% 35,T% B4, 3% 0.0% 36 4,0
Kayittsustannukset 0,0% 0,0% 0,0% 57, 1% 42.0% 4.4 4,0
Pohjaratkalsu 0,0% 0,0% 2B,6% 57, 1% 14.5% 39 4,0
Pinta-ala 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 0.0% 35 3.5

Huonelden lukum&ara 0,0% 0,0°% 21,4% TB.6% 0.0% 3.8 4,0
Lammityskustannukset 0,0% 0,0% T % 42 9% 50.0% 4.4 4.5
Kinteistdn kunio 0,0% 0,0°% D07 35, 7% G 3% 4.6 5,0

Yhieenss 0,0% 0,0% 17,5% 50,8% 31,6% 41 40



LIITE 41/43

Manitse mielestasi 3 tarkeinta kiinteiston arvoon vaikuttavaa tekijaa.

Vastaajien méaara:11

Vastaukset

Sijainti, perusasiat kuten maapera, ettei ole suolla. Nako ja koko
Kiinteiston tekninen kunto, sisatilojen kunto, oma tontti.
Sijainti,toimivuus, kayttokustannukset

Kokonaisuus ratkaisee, kunto, sijainti.

Sijainti, koko, kunto

Sijainti, kohteen kunto seka koko

Sijainti Kunto Kustannukset

Kunto, sijainti, [lAmmitysmuoto

Sijainti Rakennusvuosi/kunto Lammitysjarjestelméa

Ik&, alue ja kunto

Sijainti, rakennuksen kunto ja lammitysmuoto.

Vaikuttaako mielestasi jokin muu kuin kyselyssa mainittu tekija merkittavasti kiinteiston arvoon?

Vastaajien maara:7

Vastaukset

Markkina

Sijainti.

Kunto

Tehdyt remontit

Myytavyystekijat esim remontit, pihasauna, lisdvarusteet
Miten hienosti on toteutettu , materiaalit, hyva piha ja nakdala

Toimiva pohjaratkaisu, asumiskustannukset, yleivaikutelma kiinteistosta esim. piha, autotalli, taloon tehdyt huollot.



LIITE 42/43

Mita arviointitapaa kaytait kiinteiston arvioinnissa?

Vastaajien maard: 14 , valittujen vastausten lukumadsra: 21

0% 10% 20% 0% A0% 50% B0% FO%% a0% 90% 100%

Kaupba-arvomaeneteima

Tuottaarvomenaeteima

Kusiannusarvomeneteima

Muus miks?
n  Prosentti
Kauppa-arvomeneteima 13 92,9%
Tuottoarvemenetelma 3 214%
Kustannusarvomenetelma 2 14,3%
Muu mika? 3 214%

Lisatekstikenttaan annetut vastaukset
Nayta kaikki

Vastausvaihtoehdot  Teksti

Muu mika? Kokemus

Muu mika? kokemuksen tuoma ammatiitailo ja nitkemys

Kaytatko kiinteistdn arvioinnissa IVS:n kansainvalisia arviointi standardeja?

Vastaajien maara:12

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75%

Kylla 25%

En 75%

n Prosentti

Kylla 3 25,0%

En 9 75,0%



LIITE 43/43

Kuinka paljon vélittajéna voit mielestéisi vaikuttaa kiinteistén arvoon?

‘Wastaajien madra: 14

Ficiumres

LN 82 LK LK L

1 2 3 4 5 Yhieensd Heskiarve Mediaani

Vahan o 2 ] @ 1 Paljon 14 34 3,5
00% 143% 35.7% 4258% T.i%

Yhteensa o 2 ] ] 1 14 3.4 3.5



