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Tama opinnaytetyd sisaltaa kiinteistonvalittajan paivakirjan. Raportissa kdydaan lapi
kiinteistonvalittajan tydtehtavia paivittaisella tasolla, seka viikkoisilla analyyseilla. Analysoin
omaa tyotani ja tydtehtavia, sekd osaamistani. Opinndytetydssa kdydaan myds
kiinteistonvalittdjan eri sidosryhmia lapi. Keskityn tyossa uusasiakashankintaan, juridisiin

ongelmiin ja tiimitydskentelyn parantamiseen.

Kiinteistonvalittdjan tyotehtavat ovat todella monipuolisia. Tydhon kuuluu niin myyntia kuin
asiakaspalveluakin. Tarkeimpia tyétehtavia ovat oikeat arviolausunnot kiinteistoista ja
osakehuoneistoista, Esittelyiden ja tarjousten kirjaaminen hyvan valitystavan mukaisesti, seka
erilaisten asiakirjojen tayttdminen. Tydhon kuuluu myds paljon muuta, kuten asiakirjojen
tilaaminen, veroilmoitusten tekeminen ja kaupantekotilaisuudet. Kiinteistonvalittajana tarkkuus

on todella tarkeaa, koska tyétehtavat ovat tarkeita

Opinnaytetyon paivakirja sijoittuu 22.2.2022- 24.4.2022 ajanjaksolle. Seurantaviikoilla teemat
ovat uusasiakashankinta, juridiset ongelmat, seka tiimitydskentelyn parantaminen. Peilaan

jokaista teemaa jokaisella seurantaviikolla mahdollisimman kattavan raportin saamiseksi.
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd pitaa sisallaan kiinteistonvalittadjan paivakirjan. Opinnaytetydssa kasitellaan
erilaisia paivittaisia valittajan tyotehtavia seka erilaisia juridisia ongelmia, joita tydssa tulee vastaan.
Teemoina toimivat uusasiakashankinta ja sen menetelmien parantaminen, juridiset ongelmat seka
tiimityon tarkeys. Tekstissa viittaan kiinteistonvalittajiin termilla valittaja. Valittajan rooli luokitellaan
usein myymiseksi, vaikka ty6 on suurilta osin asiakaspalvelua ja pitada sisallaan monia eri

tyévaiheita perinteisen myyntityon lisaksi.

Tama opinnaytetyd on toteutettu Kiinteistdmaailma-konsernin alaisena. Kiinteistémaailma on
Suomen suurin kiinteistovalitysketju, ja se kasittda noin 100 yritysta ja tyollistda noin 650 valittajaa
ympari Suomen. Kiinteistémaailma-ketju on arvostettu vuoden 2022 kuluttajatutkimuksen mukaan

Suomen luotetuimmaksi kiinteistonvalitysyritykseksi.

Toimeksiantajana toimii Kiinteistdmaailman toimisto Helsingin Punavuoressa. Toimin tydssani
myyntineuvottelijana ja saan myyda asuntoja samalla tavalla kuin LKV-tutkinnon suorittaneet
kollegani. Konttorissamme tydskentelee viisi kiinteistonvalittajaa, joista kolme on laillistettuja

kiinteistonvalittajia, jotka ovat Iapaisseet LKV-kokeen.

Valittajista jokainen on vastuussa omista kohteistaan ja hoitaa niihin liittyvat asiat, tarvittaessa
muut auttavat. Jokaisella on noin kerran viikossa paivystysvuoro. Paivystysvuorossa yksi

valittjista on toimistolla maaritellyn paivystysajan (klo 10-17). Han hoitaa liikkeeseen tulevat
yhteydenotot ja muita paivan tehtavia, jotka vaihtelevat paivan mukaan. Muutoin valittajan tyo

toimeksiantajan kiinteistovalitystoimistossa on hyvin vapaata.

Valittajat tekevat paljon tdita toimistotydn ulkopuolella esimerkiksi naytdissa, kotikaynneilla ja
kaupanteoissa. Valittajan tydssa tydymparistona toimii paaasiallisesti valittajan oma koti,
asiakkaiden kodit seka jossain maarin valitystoimisto. Valittajan toimenkuva on laaja, ja siihen
kuuluu paljon enemman kuin inmiset yleensa ajattelevat. Asunto- ja kiinteistokaupan kuvitellaan
olevan hyvin yksinkertaista. Valtaosassa transaktioiden helppous, nopeus, joustavuus ja
yksinkertaisuus perustuvat valittdjan hyvaan ja laajaan osaamiseen seka tydnteon kautta

muodostuneeseen kokemukseen.

Valittajan tyo vaatii paljon enemman kuin ihmiset monesti ajattelevat. Esimerkkeina tarkeimmista
tehtavista: oikean ja markkinan mukaisen arviolausunnon antaminen erilaisista kiinteistoista ja
osakehuoneistoista, esittelyiden pitdminen hyvan valityslain ja -tavan mukaisesti seka

markkinoinnin erilaisten menetelmien hallitseminen. Valittdjan tydssa vaaditaan paljon osaamista:



kiinteistonvalityslain tunteminen, myyntineuvotteluiden pitdminen, erilaisten tarjousten kirjaaminen,
asiakirjojen laatiminen ja tilaaminen, kaupantekotilaisuuden lapivieminen, veroilmoitusten
tekeminen ja niin edelleen. Edelld mainittujen lisdksi valittadjan tydssa vaaditaan myods hyvia
kommunikointitaitoja, asiakaspalvelutaitoja seka valityskonsernin- ja lukuisten muiden jarjestelmien

kayttoa.

Yksi suurimmista syista uravalintaani kiinteisténvalitysalalla on alan jatkuva muutos ja
kehittyminen. Oma tavoitteeni on oppia uutta alasta joka paiva t6itd tehdessani. Koen jo nyt, ettd
kiinteistdnvalityksessa tdma toteutuu — voin koko ajan kehittya ja oppia uusia asioita. Myds alaan
kohdistuvat lait, maaraykset seka niin kutsuttu "hyva valitystapa” muuttuu ja kehittyy jatkuvasti,
joten alalla jo pitkdankin olleet kohtaavat sdannoéllisesti uusia asioita ja niiden opettelemista.
Valittajan tiedon maara on valtava, ja kehityksessa seka kehittdmisessa on monesti kysymys vain

olemassa olevan tiedon tuntemisesta, sen kaytantéon saattamisesta seka maarittelemisesta.

Omia toimintatapoja voi aina kehittda. Opinnaytetyon aikana ja sen pohjalta haluan kehittya lisaa
tydssani. Tavoitteenani on oppia kaytanndn kautta mahdollisimman paljon kiinteistonvalitystydsta
ja oppia kollegoiltani lisda toimivia toimintatapoja ja -malleja. Haluan jatkuvasti kehittya
asiakastapaamisissa ja uusasiakashankinnassa kaikin eri keinoin seka oppia valityslaista
mahdollisimman paljon. Haluan myds oppia lisda tiimitydskentelysta valitysalalla ja paasta
tutustumaan tiimityon etuihin. Valitystyon prosessit ja niiden huolellinen tunteminen ovat myds yksi
tavoitteistani, mutta niista olen jo perilla melko hyvin. Paatavoitteeksi talle vuodelle olen asettanut

sen, ettd saan LKV-tutkinnon hyvaksytysti suoritettua tradenomitutkinnon jalkeen.

Paivakirjani aikavali on 21.2.—-24.4.2022, josta tahan opinnaytetydhon tulee liitettyna n. 50-60

tyopaivaa.

Keskeisimmat ammattikasitteet ovat LKV-todistus, toimeksiantosopimus, myyntiesite ja taloyhtion
asiakirjat. Toimeksiantosopimus on sopimus asunnon myymisesta. Toimeksiantosopimuksen
jalkeen lahetetaan myynnin peruuttamislomake ja ohje siihen, jos toimeksiantosopimus tehdaan
kotimyyntina. Taloyhtion asiakirjoihin kuuluvat yleensa isannditsijantodistus, energiatodistus,
yhtidjarjestys, tulos- ja taselaskelma seka joissain tapauksissa lunastuslauseke, joka on maaritelty
yhtidjarjestyksessa. Isannditsijantodistuksessa on yleensa tiedot taloyhtiosta seka myytavasta
asunnosta. Se sisaltaa taloyhtién remontit, tulevat sekd menneet, taloyhtion taloudellisen tilanteen
ja historian. Yhtidjarjestys maarittda yhtion sisaiset toimintatavat sekd sdannot ja on vahan kuin
yhtién sisdinen laki. Yhtidjarjestys sisaltaa perustiedot yhtidsta, huoneistoselitelman ja muut
yhtidnjarjestyksen tiedot. Tulos- ja taselaskelma sisaltda yhtidn tulot ja menot. Energiatodistus
kertoo taloyhtion energiamerkinnan, energialuokan ja lammitysluokituksen. Myyntiesite on

kohteeseen tehtava myyntia edustava esite.



Paivakirjassa kaytan lahteind erilaisia blogeja, hyvaa valitystapaa, erilaisia kirjoja ja
kiinteistolainsaadantoa. Teksteissa viittaan kiinteistdlainsaadantoon internetin kautta, vaikka siita

on myos kirja saatavilla.



2 Lahtotilanteen kuvaus

Aloitin kiinteisténvalitysalalla viime vuonna opiskelujeni ohella. Olen tydskennellyt alalla viime
vuoden elokuusta. Oppiminen on ollut todella kovassa vauhdissa, ja lahes paivittain tulee uusia
haasteita ja muistettavia asioita. Ammattitaidon jatkuva kehittaminen on yksi tavoitteistani. Osaan
konkreettiset tyotehtavat ja omaan hyvat sosiaaliset taidot, joita kiinteistonvalittajan tydssa

tarvitaan.
2.1 Oman nykyisen tyon analysointi

Kiinteistonvalittajan tyo on erittdin monipuolista ja haastavaa. Alalla tydskentely vaatii kovaa
tyontekoa. Ty0 ei ole vain myyntia ja uusien asiakkaiden hankintaa. Valittajalta edellytetaan
erilaisten lakien, saadosten ja normien tuntemusta, pitkajanteisyytta, hyvia inmissuhdetaitoja seka
myynnin ja asiakaspalvelun erinomaista osaamista. Valittajan tulee myds olla oma-aloitteinen
organisointikykyinen ja hyva ajanhallinnassa. Osalle tdma tuottaa hankaluuksia, mutta minulle

vapaat tydajat toimivat erinomaisesti, silla osaan aikatauluttaa paivani hyvin.

Myyntitaitojen lisaksi valittajalla tulee olla hyvat neuvottelutaidot, silla valittaja toimii kahden eri
osapuolen valilla. Taman lisaksi valittajan taytyy kestaa eri tilanteiden tuomia paineita ja vastuita.
Paineita aiheuttavat valittajan epasaannolliset aikataulut ja tydn hektisyys. Asunnon osto on suuri
asia suurelle osalle ihmisista, joten valittdjan tulee olla mukautuvainen ja empaattinen erilaisissa
tilanteissa. Asuntokaupassa liikkuu erittdin suuria summia rahaa, ja alan erilaiset lainsdadannot

tuovat valittajalle suuren vastuun.

Prosessi lahtee kotikdynnista, joka omassa tapauksessani on "avaimet kateen” -palvelumalli.
Kotikaynnilla keskustellaan asiakkaan kanssa hanen tilanteestaan, kartoitetaan hinta-arviota seka
kerrotaan, mita valitysprosessiin kuuluu. Seuraavaksi tehdaan toimeksiantosopimus.
Toimeksiantosopimus allekirjoitetaan nykypaivana lahes aina sdhkoisesti verkkopankkitunnuksia
kayttaen. Allekirjoituksen jalkeen on hyva varata ammattikuvaajalta aika kuviin seka videoesittelyyn
ja tilata asiakirjat. Taman jalkeen odotellaan papereiden saapumista, jotta tiedot voidaan kirjata
selostusliitteelle. Tama lahetetaan myyjalle hyvaksyttavaksi ennen kuin kohde julkaistaan.
Seuraavaksi kohdetta esitellaan yleisesittelyilla seka yksityisesittelyilla. Esittelyiden jalkeen
kiinnostuneet ostajat tekevat tarjouksia. Tarjousten teossa kaytetdan DIAS-menetelmaa. DIAS-
menetelma tarkoittaa sahkdistd ostotarjousmenetelmaad, jossa asiakkaat antavat tarjouksen, jonka
valittaja kirjaa jarjestelmaan. Taman jalkeen ostaja allekirjoittaa tarjouksen ja sen ehdot
verkkopankissa. Tarjouksen ollessa mieluinen myyja hyvaksyy tarjouksen. Taman jalkeen

paastaan kaupantekoon, johon on kaksi tapaa. DIAS-menetelmalla se tehdaan verkossa pankkien



kanssa yhteistydssa. Kaikissa tilanteissa DIAS-menetelma ei ole mahdollinen. Toinen vaihtoehto

on menna pankkiin tekemaan kaupat.

Aloitin Kiinteistonvalitysalalla viime vuonna. Tahan mennessa tarvittava osaaminen on tullut
Kiinteistdmaailman digitaalisesta oppimisymparistosta Valkysta, kollegoilta ja itse oppimalla.
Aloittaessani tydni kaytin todella paljon Valkkya, koska olin taysin uusi alalla. Valkysta 16ytyy
oppimateriaalia lahes kaikkeen kiinteistonvalitykseen liittyen, ja se on todella suuri apu tyon
aloituksessa. Toisena tarkeimpana opettajanani ovat olleet kollegani. Ty6ta tehdessa tulee usein
kyseltya paljon neuvoja ja apua vanhemmilta kollegoilta. Tdma on erittdin opettavaa, silla
osaaminen kehittyy tydn ohella ja samalla oppii ratkaisut kdytdnnossa erilaisiin ongelmiin. Olen
my0s opiskellut omatoimisesti tydn ohella muista lahteista, lukenut kiinteistonvalityslakia ja hyvaa

valitystapaa.

Vaikka koen ammatillisen kehittymiseni olleen hyvaa, koen viela olevani alkutaipaleella
valitystydssa, silla alalla on erittdin paljon opittavaa. Toisaalta olen jo oppinut suurilta osin kaikki
kaytannon asiat ja myyntiprosessit. Pystyn siis tydskentelemaan itsenaisesti ja hoitamaan
tarvittavat tehtavat ja valmistelut asuntokauppoihin liittyen vaivatta seka hoitamaan asuntokaupat
ilman kollegoiden apua taysin itsenaisesti. Joka viikko ja paiva opin uutta, enka usko oppimisen
loppuvan ikina lainsdadantdjen ja hyvan valitystavan muutosten vuoksi. Koen suurimman
Iahitulevaisuuden oppimistarpeen olevan paasaantdisesti alan juridiikkaan liittyvaa, jotta suoriudun

LKV-kokeesta ja saan LKV-tutkinnon.

Koen olevani taitava suoriutuja. Minulla on syvallinen ymmarrys tyotehtavista, ja pystyn
suoriutumaan jatkuvasti tyotehtavieni vaatimusten tasolla. Ymmarran syvallisesti vaativat tehtavani
ja kykenen suoriutumaan niista ongelmitta. Tiettyihin juridisiin kysymyksiin tarvitsen kollegoiltani
apua. Juridiset tehtavat vaativat valilla tiedon etsimista, mutta pystyn selviytymaan niistakin
etsimalla itse kyseisen tiedon. Monesti tallaisessa tilanteessa kysyn kuitenkin kollegalta apua,

koska se on paljon nopeampi tapa saada oikea vastaus.

Panostan jatkuvasti omaan kehittymiseeni. Opiskelen alaa ja teen paljon kaytannon t6ita, jotka
painuvat paremmin mieleeni. Teen paljon muistiinpanoja ja panostan talla hetkella eniten
uusasiakashankintaan ja kontaktien luomiseen. Asiakkuuksien hankkiminen on talla alalla aluksi
raskasta. Uusien asiakkaiden I16ytdminen ei ole alalla helppoa. Kontaktien luominen vaatii paljon

ty6ta, mutta se on edellytys menestymiseen alalla tulevaisuudessa.



2.2 Sidosryhmien esittely

Kiinteistbmaailman sisaiset sidosryhmat Iahtevat Kiinteistdmaailman konsernin johdosta eli
ketjuohjauksesta. Ketjuohjaus ohjaa toimintaamme erilaisilla sdadoksilla ja toimintamalleilla.
Ketjuohjaus vastaa lisaksi brandin markkinoinnista ja muista toimista. Ketjuohjaus informoi yrittajia
ja ohjaa heidan toimintaansa. Kiinteistbmaailma toimii franchising-mallilla, eli jokaisen toimiston

omistaa yrittaja, joka toimii Kiinteistdmaailman ketjuohjauksessa.

Joskus yrittdjilla saattaa olla monta toimistoa omistuksessaan. Yrittajat osallistuvat ketjuohjauksen
jarjestamiin kokouksiin ja hoitavat liiketoimintaa. Yrittajan vastuulla on kaikkien toimistoon liittyvien
tarvikkeiden hankinta. Ketjuohjaus siis ohjaa yrittdjaa oikeaan suuntaan. Yrittaja taas informoi
Kiinteistdmaailman ketjuohjauksesta vastaavaa myyntijohtajaa. Myyntijohtajan tehtaviin kuuluu
auttaa henkilostoa eli valittajia. Myyntijohtaja valittaa yrittgjaltd saatua informaatiota valittajille. Han
myds usein tarkastaa kohteemme ennen julkaisua, jotta kaikki on niissd moitteetonta.
Myyntijohtajan tehtaviin kuuluu myos todella paljon muuta: esimerkiksi henkildston organisointi ja
motivointi sekd ajan tasalla pysyminen kaikissa kohteissamme. Myyntijohtajamme auttaa
erilaisissa ongelmissa, silla hanelld on paljon kokemusta alalta. Viimeisena olemme me valittajat,

jotka hoidamme kaytannon tyon. Jokainen saa toimia vapaasti ja tehda toita tarvittaessa.

Kiinteistdmaailma

Kollegat
Kilpailijat

Danske
Bank

. [ Valokuvaajat

Asiakkaat

ahtiremontit

Isdnnointitoimistot



Kuvio 1. sidosryhmat

Kiinteistonvalitysalalla on monia ulkoisia sidosryhmia. Sidosryhmina on erilaisia
yhteistydkumppaneita, alihankkijoita, rahoittajia, digitaalisia palveluita, asiakkaita, kilpailijoita ja
julkinen valta. Kiinteistonvalitysalalla yksi tarkeimmista ulkoisista sidosryhmista ovat pankit.
Asuntokauppaa kaydaan usein pankkien avustuksella, silla asiakkaat ottavat pankeilta lainaa Iahes
aina asuntokauppoja varten. Nykyaan ei valttamatta tarvitse menna itse pankkiin tekemaan
kauppoja, vaikka nostaisikin lainaa uutta asuntoa varten, vaan kaupat voidaan tehda digitaalisena
asuntokauppana DIAS-jarjestelmaa kayttden. Toisena tarkedna sidosryhmana ovat digitaaliset
palvelut, jotka helpottavat myyntia. Edelld mainittu DIAS-jarjestelma on helpottanut
asuntokauppojen tekoa suunnattomasti viime vuosina. Myds sahkoisten ostotarjousten teko
helpottaa valittajan tyota. Tarkeimpana digitaalisena palveluna ovat kuitenkin markkinointipalvelut.
Esimerkiksi Oikotien ja Etuoven avulla asunnot saadaan helposti lahes kaikkien nakyville nappia
painamalla, kun taas ennen asunnot laitettiin suurimmaksi osaksi lehtiin nakyville. Oikotien ja
Etuoven kautta ilmoituksia on helppo muokata. Esimerkiksi hinnanvaihdokset saadaan tehtya

minuuteissa.

Yhtena tarkeimmista ulkoisista sidosryhmista on julkinen valta. Julkinen valta voi vaikuttaa
valitystydhon todella paljon erilaisilla sdadoksilla ja lakimuutoksilla. Erilaiset lakimuutokset voivat
hankaloittaa tai helpottaa valitystyota. Julkisen vallan tulee nimittain turvata se, etta asumiseen
liittyva valitystyd on ammattitaitoista. Lain mukaan valitystoimintaa saavat talla hetkella tehda vain
rekisterdityneet kiinteistonvalitysliikkeet. Julkinen valta vaikuttaa myos asuntoihin kohdistuvaan
verotukseen. Tarkeimpana on varainsiirtovero, joka suoritetaan jokaisesta kiinteiston, osakkeen tai
muun arvopaperin omistuksen siirrosta. Varainsiirtoveron maksaa ostaja. Asuntokaupassa
maksetaan 2 % asunto-osakekaupoista ja 4 % kiinteiston kauppahinnasta. (Huoneistokeskus
2015a.)

Muista tarkeista ulkoisista sidosryhmista voidaan mainita yhteistydkumppanit. Kiinteistdmaailman
tarkein yhteistydkumppani on Danske Bank. Teemme pankin kanssa yhteisty6ta [ahettamalla heille
pikakaistaa pitkin asiakasohjauksia, jotta potentiaaliset ostajat saisivat lainalupauksen nopeammin.
Danske Bank taas vuorostaan lahettdd meille asiakasohjauksia asiakkaista, jotka tarvitsevat
valitysliikkeen palveluita, niin oston kuin myynnin suhteen. Toisena yhteistydkumppanina on
Tahtiremontit Oy. Heidan kauttaan Kiinteistémaailman asiakkaat saavat 20 %:n alennuksen heidan
tekemistansa remonteista. On myds mahdollista tilata remonttisuunnitelmia ja digiremontoituja

kuvia, joista voi hahmottaa, milta tuleva remontti nayttaa.

Y& mainittujen liséksi tarkeita ulkoisia sidosryhmia tydn kannalta ovat myés valokuvaajat seka

isanndintitoimistot. Valokuvaajat ovat erittain tarkedssa roolissa tydon onnistumisen suhteen.



Valokuvaajat ottavat kohteesta videomateriaalia ja valokuvia. Hyvat kuvat kohteesta ovat todella
tarkeitd hyvan myynti-ilmoituksen kannalta. Hyvien valokuvien ansiosta asiakkaat saadaan
todenndkdisemmin kiinnostumaan kohteesta. Asiakkaiden kiinnostuksen lisddminen on tarkeda
tydn kannalta. Tasta syysta teen usein myds videoesittelyn jokaisesta kohteestani.
Isannointitoimistot ovat myds suuressa roolissa tyon kannalta. Isanndintitoimistoilta tilataan kaikki
taloyhtion myyntiin tarvittavat asiakirjat. Asiakirjoilla on suuri merkitys myynnin kannalta, silla niista
I0ytyy kaikki oleellinen tieto taloyhtidista. lIman asiakirjoja asunnon myyminen ei ole mahdollista
valitysliikkeen kautta. Isanndintitoimistolta pystyy kysymaan myds taloyhtidon liittyvia hankalampia

kysymyksia, joita asiakkailta tulee.

Ulkoisiin sidosryhmiin kuuluvat myds alan kilpailijat. Tydskentelen Helsingin keskustassa, jossa
alan kilpailu on todella kovaa. Alueen keskimaaraista korkeampi hintataso houkuttelee jatkuvasti
uusia toimijoita alueelle. Alue on kuitenkin erittdin hankala uusille valittajille, koska alueella on
todella paljon kokeneita valittdjia, joilla on laaja olemassa oleva asiakasverkosto. Alueella on

arviolta noin 35 kilpailevaa yritysta.

Laaja toimijoiden verkko tuo mukanaan paljon erilaisia toimintatapoja, erilaisia tydymparistoja ja
erilaisia houkuttimia esimerkiksi palkkioiden osalta. Toisaalta palkkioihin liittyen kova kilpailu ja
asuntojen korkea hintataso vaikuttavat asiakkaan eduksi kohtuullisina palkkioprosentteina
verrattuna muihin alueisiin. Yksi tarkeimmista, ellei tarkein, ulkoisista sidosryhmista on asiakkaat.
Valitysty0 on todella asiakaslaheista tyota. Asiakaskeskeisyys on tarkein osa ty6ta, joten siihen

tulee panostaa. Asiakkaiden kanssa ollaan vuorovaikutuksessa jatkuvasti.
2.3 Tyopaikan vuorovaikutustilanteet

Kiinteistonvalittajan tydssa on monia erilaisia vuorovaikutustilanteita kaikkien sidosryhmien kanssa.
Tarkeimpana tietenkin asiakkaat, myyjat ja ostajat. Asiakkaiden kanssa kommunikaatio toimii
useimmiten soittamalla, viesteilla tai sahkopostin kautta. Kommunikaatio toimii nopeasti
teknologian ansiosta, ja se on usein helppoa. Valilla asiakkaiden kanssa kaydaan keskusteluja
myos toimistolla kasvotusten. Paivystyksen aikana asiakkaita saattaa tulla myds liikkeeseen
kyselemaan, mutta usein asiakkaat jattavat verkkoon yhteydenottopyynnon. Tarkeat ja
muistettavat asiat |ahetetaan asiakkaille sdhkopostiin, jotta ne 16ytyvat varmasti mydhemmin, jos
niita tarvitaan. Asiakkaiden kanssa ollaan kasvotusten vuorovaikutuksessa myds esittelyissa.
Esittelyt ovat yksi tarkeimmista osista vuorovaikutuksessa, silla asiakkaat tulevat katsomaan
potentiaalista ostokohdetta. Asiakkaiden kanssa kasvotusten tavataan myos kotikdynneilla, joissa
on tarkoituksena tutustua kohteeseen ja antaa asiakkaalle omat tarjouksensa myynnista. Joskus
mennaan myds tekemaan asiakkaiden kanssa pankkikaupat, jolloin ostaja ja myyja tulevat

kumpikin paikalle tai vaihtoehtoisesti heidan edustajansa valtakirjan kanssa.



Kollegoiden kanssa kommunikointi on valttamatonta, ja kommunikoimmekin kollegoiden kanssa
paivittain erilaisista asioista. Useimmiten vuorovaikutustilanteet ovat puhelimessa kaytyja
keskusteluja. Tiimityoskentelylla paastdan parhaisiin tuloksiin, vaikka valitysala koetaan usein
yksilotyoksi. Kdymme paljon keskusteluja toimistollamme, ja vuorovaikutuksessa kaikista
merkittdvimpia hetkiad ovat viikkopalaverit. Kdymme viikoittain 1&pi ajankohtaisia asioita seka
keskustelemme tulevasta. Kdytdamme myds kalenterikutsuja sdhkdpostissa tarkeiden aikojen
muistamiseen. Tarkeat asiat [Ahetdmme toisillemme usein sdhkdpostilla, silla ne jdavat parhaiten
talteen. Yrittaja informoi yleensa myyntijohtajaa tarkeista ja ajankohtaisista asioista, joita han saa
ketjuohjaukselta. Tarkeat muutokset alalla, esimerkiksi hyvan valitystavan muutokset tai julkisen

vallan saaddkset, informoi meille myyntijohtaja.

Vuorovaikutustilanteita kdydaan yhteistydkumppanien kanssa. Suurimman osan kanssa toimimme
vuorovaikutuksessa soittamalla tai sdhkdpostia kayttamalla. Kuvaajien kanssa soitetaan usein
ensin ja sovitaan kuvausaika. Taman jalkeen vuorovaikutus tapahtuu kuvaajan kanssa kasvotusten
kuvausten yhteydessa. Kuvausten jalkeen vuorovaikutus tapahtuu sahkdpostitse kuvien ja videon
saapumisen yhteydessa. Kuviin saa linkin Google docsiin, ja sen kautta kuvat voi ladata omalle
tietokoneelle ja sitten jarjestelmaan. Isanndintitoimistojen kanssa vuorovaikutus tapahtuu
soittamalla tai sahkopostilla. Kysellessa tietoja isannditsijaltd on suositeltavaa soittaa heille
suoraan. Joissain tapauksissa ei tarvitse itse olla isannaitsijaan yhteydessa tilatessa asiakirjoja, jos
ne pitdd maksaa heti eika ole laskumahdollisuutta. Tallaisissa tilanteissa myyntijohtajamme tilaa

asiakirjat. Kilpailijoiden kanssa vuorovaikutustilanteita tulee todella harvoin.

Luotan omaan osaamiseeni enka usko vuorovaikutustilanteiden tuottavan haasteita. Osaan
reagoida nopeasti erilaisiin tilanteisiin tarvittaessa. Olen aktiivinen ja kommunikoin aina
mahdollisimman nopeasti eri sidosryhmien kanssa tilanteen vaatiessa. Voisin kehittya
sahkopostien kirjoittamisessa. Hyvin kirjoitetut sdhkopostit asiakkaille korostavat ammattitaitoa ja

herattavat luottamusta.
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3 Seurantajakson raportointi viikkkoanalyyseineen

Seuraavaksi kuvaan valittajan tyota seurantaviikkojen muodossa. Ensimmaiseksi kayn viikko
kerrallaan lapi paivittaisia raportteja. Lopuksi kasaan viikon ajatukset ja tehtavat sekd ongelmat
viikkoraporttiin. Paivittaisissa raporteissa ensimmainen kappale on paivan alussa tehty paivan

suunnitelma. Toinen kappale on paivan jalkeen kirjoitettu raportti paivan tapahtumista.

3.1 Seurantaviikko 1
- Tiistai 22.2.2022

Tanaan tavoitteenani on tehda uusasiakashankintaa, osallistua viikkopalaveriin, valmistella yhden
kohteen hintapaivitys valmiiksi ja Iahettaa se allekirjoitettavaksi. Taman lisaksi valmistelen
huomisen pankissa tehtavien asuntokauppojen kauppakirjan ja laskut. Olen tanaan paivystajana,

eli kaikki liikkeeseen tulevat asiakkaat ovat minun hoidettavanani.

Viikkopalaverimme meni hyvin. Kavimme lapi edellisen viikon tapahtumia ja valittajien ajatuksia.
Soitoista sain tdnaan yhden kotikaynnin, jonka sovin seuraavalle paivalle ja teen siihen valmistelut.
Lisaksi tuli yksi kotikayntipyyntd verkosta, joten soitin asiakkaalle kysyakseni hanen tarpeestaan.
Kontaktoinnissa kavi ilmi, etta asiakas oli ostamassa nykyista vuokra-asuntoaan ja tarvitsi pankkia
varten virallisen arviokirjan. Itse en virallista arviokirjaa saa viela tehda, koska minulla ei ole LKV-

patevyytta, joten kollegani taytyy tehda se minun puolestani.

Lahetin allekirjoitettavaksi hinnanmuutoksen tehtavasta asuntokaupasta ja odotan
sahkopostivahvistusta hyvaksymisesta. Lahetin kauppakirjan ja laskun kuitattavaksi asiakkaille
sahkdpostiin. Uuden lain mukaan laskut pitda lahettaa ostajalle ja myyjalle kuitattavaksi ennen
kaupantekotilaisuutta. My6s kauppakirjat pitda lahettad etukateen kuitattavaksi molemmille

osapuolille.

- Keskiviikko 23.2.2022

Tanaan tavoitteenani on valmistella aamupaivalla tehtava kotikaynti, soittaa uusasiakashankintaa,
etsia lisda toimeksiantoja seka kayda pankissa suorittamassa perinteiset pankkikaupat.
Pankkikauppoihin pitda valmistautua etukateen. Kauppaan tarvitsen mukaan PEP-lomakkeet,
varainsiirtoverolaskut, palkkiolaskun, kauppakirjan ja kauppalahjat. Tassa tapauksessa tarvitsen

mukaan myds valtakirjan, koska myyjan vaimo tulee pankkiin valtakirjan kanssa tekemaan kaupat.

Kotikdynnin valmisteluun kuuluu hinta-arvion tekeminen ja myyntipuheen valmistelu seka palkkion

laskeminen. Alustavan hinta-arvion teen yksin perusteluiden kera ja lahetan sitten sahkdpostilla
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kommentoitavaksi esimiehelleni. Tassa korostuu tiimitydn tarkeys, koska olen itse uusi
valitysalalla, ja pomoni on ollut alalla vuosia, joten han tuntee markkinat erinomaisesti. Menen
kotikaynnille ja tarjoan omia palveluitani asiakkaalle. Kotikdynnin jalkeen lahetan asiakkaalle aina
kirjallisen myynti- ja markkinointisuunnitelman sahkopostiin. Hyvin menneen kotikaynnin jalkeen on
mahdollisuus saada toimeksiantosopimus allekirjoitetuksi. Toimeksiannon allekirjoituksen jalkeen

kyseinen osakehuoneisto tulee minulle myyntiin ja voin aloittaa myyntiin laittamisen valmistelun.

Aamun pankkikaupat olivat hieman mutkikkaat, koska rahojen siirron yhteydessa viitteeseen ol
kirjattu edellisen osakkaan kuolinpesa mukaan. Valtakirjalla toiminut henkilé ei meinannut tata
hyvaksya, koska ajatteli sen vaikuttavan verotuksessa. Myds osakekirjassa oli vanha merkinta.
Tosiasiassa myyja omistaa asunnon yksin, mika lukee myds kauppakirjassa. Verotuksessa

mennaan kauppakirjan mukaan, koska se on tehty oikein ja siind ovat oikeat omistusoikeudet.

Kotikaynti sujui hyvin. Asunnossa oli kdynyt kaksi valittajaa aikaisemminkin, mutta uskon vahvasti
sen tulevan minulle myyntiin. Valmisteltu myyntipuhe tehosi asiakkaaseen hyvin, ja perustelin

nakemykseni peilaten markkinatilanteeseen. Taman paivan soitot eivat tuottaneet tulosta.

- Torstai 24.2.2022

Taman paivan aikana hoidan uusasiakashankintaa ns. kylmasoitoilla tdysin uusille asiakkaille.
Teen listan itse CRM-jarjestelmastamme. Sen jalkeen sovin sunnuntain esittelyajat myyjien kanssa
ja kirjaan ne Vilpas-jarjestelmaan. Tiimihenkea edistdékseni pidan myos pari esittelya kollegani

kohteissa, koska han on kiireinen.

Tama paiva kului nopeasti soitellessa. Soitoista sain tuloksena yhden kotikaynnin ja lisdksi autan
yhta asiakasta 16ytdmaan heille uuden kodin. Kiinteistdmaailmassa meilla on kaytdssdmme
kotihakupalvelu, jolla autamme uusia asiakkaita etsimaan heille mieluisan kodin. Sain

esittelyaikataulun sovittua ja pidan sunnuntaina kuudessa eri kohteessa esittelyn.

- Perjantai 25.2.2022

Taman paivan tavoitteena on soitella uusasiakashankintaa ja valmistella tulevaa

toimeksiantosopimusta.

Tanaan soitot eivat tuottaneet tulosta, mika on valilld normaalia. Sain toimeksiantosopimuksen
valmiiksi ja odotan allekirjoitusta. Asiakas teki tarjouksen yhdesta kohteesta. Ko. asiakkaan varat

ovat yhdysvaltalaisella pankkitililla, joten asunnon osto Suomesta on hieman mutkikasta.
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Ulkomaalainen ostaja tarvitsee luvan puolustusministeriolta 1.1.2020 alkaen, jos han on EU:n tai
ETA-alueen ulkopuolisen maan kansalainen. Myds ulkomaalaisen ostajan tulee maksaa
varainsiirtovero. Ulkomaalainen ostaja ei todennakoisesti ole verohallinon rekisterissa. Ostajan

tulee siis rekisterditya verohallinnon jdseneksi ennen kaupantekoa. (Only-apartments 2020.)

- Sunnuntai 27.2.2022

Tanaan tavoitteenani on pitaa kuudessa eri kohteessa esittelyt, joista jokainen on noin tunnin
mittainen. Jokaiseen esittelyyn valmistaudun huolella lukemalla kohteiden tiedot ja perehtymalla
taloyhtioon. Huolellisen perehtymisen lisdksi esittelyiden valmisteluun kuuluu avainten ja

kohdekansioiden hakeminen ja kohteiden myyntiesitteiden tulostaminen.

Tanaan kohteissa kavi paljon ihmisia, yhteensa 11 asiakasta, ja toivon saavani tarjouksia. Unohdin
tdman paivan esittelyssa yhden oleellisen asian. Otin asiakkailta sdhkdpostiosoitteet ylos, mutta en
puhelinnumeroita. Puhelinnumeron ottaminen on tarkeaa, koska en vain odota asiakkaan ottavan
minuun yhteytta. Tyohoni kuuluu myynti, ja yritdn myyda kohteen asiakkaalle. Tama toimii kaikista
parhaiten puhelimen valityksella. Tiedustelen huomenna sahkdpostitse, mita mielta he olivat
kohteesta ja yritdn saada keskustelua tarjouksesta aikaan. Tiimitydskentelyn tarkeys tulee esiin
pitdessani kollegan kohteissa esittelyja, koska han on kiireinen. Tama on tarkeaa, silla ollessani
itse kiireinen voin aina pyytaa kollegoita auttamaan ja tekemaan puolestani asioita, kun en itse
ehdi. Yhdessa kohteista tuli ilmi taloyhtiéssa kaynyt vesivahinko viereisen talon autohallissa. Tata
on yritetty sovitella taloyhtididen kesken, mutta vaatimussummasta ei ole paasty sopuun. Tama
tarkoittaa, etta tilanne jatkuu karajaoikeudessa, jossa yritetdan paasta sovintoon. Pitkaan
oikeusriitaan ei kannata lahte3, silla se nostaa vain turhaan kuluja ja saattaa vaikuttaa
negatiivisesti yhtiossa myytaviin kohteisiin, koska ostajat eivat yleensa halua tamankaltaisia

tuntemattomia riskeja.

- Viikkoanalyysi 1, 21.2.-27.2.

Ensimmainen seurantaviikko sujui hyvin. Viikon aikana ei ollut paljon ongelmia, mutta kylla niitakin
talta viikolta I0ytyi. Viikon soitot tuottivat heikosti tulosta, ja niiden kehittdminen on yksi tarkeista
osa-alueista, joita haluan parantaa. Yritan kokeilla erilaisia menetelmia niiden parantamiseksi.
Dansien (12.1.2022) mukaan: Tana paivana kylmasoittaminen on edelleen yksi tehokkaimmista
tavoista saada informaatiota, kvalifoida prospekti ja sopia ensimmainen tapaaminen potentiaalisen

asiakkaan kanssa, joka ei valttamatta edes tieda olemassaolostasi. Kylmasoitot ovat erittain
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tehokas tapa saada asiakas kiinni ja paasta keskustelemaan asuntoasioista ja tarjota omia

palveluita.

Viikon aikana paasin myoés tekemaan ensimmaiset itsendisesti tehdyt pankkikaupat.
Pankkikauppoihin pitda valmistautua huolella, jotta kaikki materiaali on varmasti mukana.
Jokaisessa pankkikaupassa kaikkien osapuolien taytyy allekirjoittaa PEP-lomake. PEP-lomake on
selvitys poliittisesti vaikutusvaltaisesta henkilosta. Rahanpesulaki edellyttaa tarjouksen tekijan
tuntemista vasta siind vaiheessa, kun ostotarjous on hyvaksytty. Tunteminen on usein hyva tehda

jo silloin, kun ostotarjous on vasta vastaanottovaiheessa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2019.)

Pankissa myyja ei itse tullut paikalle, vaan hanen vaimonsa tuli tekemaan kaupat valtakirjan
kanssa. Valtakirja on valtuutus kolmannen osapuolen toimintaan asuntokaupassa. Valtakirja on
laillinen asiakirja, jonka avulla kolmas osapuoli saa hoitaa asioita valtuuttajan puolesta. Valtakirjan
haltija toimii valtuuttajan etua ajatellen ja pyrkii saamaan valtuuttajalle mahdollisimman edullisen
sopimuksen, oli kyseessa sitten asunnon osto tai myynti. Vaikka henkil6 toimisi valtakirjalla, pitéa
valtuuttajan silti tutusta kauppakirjoihin ja hyvaksya ne ennen kaupantekoa (Versus asunnot Oy
2021). Osakekirjassa oli vanha merkintd, koska osake on siirtynyt kuolinpesalta nykyiselle
omistajalle. Siirtomerkinta olisi kuulunut tehda aikaisemmin kuolinpesan paatdksenteon jalkeen.
Kysymys kuuluukin, minkd mukaan verottaja verottaa. Verottaja verottaa kauppakirjan mukaan,
silla siina ovat oikeat merkinnat tehtyna. Lahettamalla sen verottajalle myyjalle ei pitaisi tulla

veroseuraamuksia.

Asiakas teki tarjouksen kohteesta. Asiakkaan varat ovat yhdysvaltalaisella pankkitililla, joten
asunnon osto Suomesta on hieman mutkikasta. Ulkomaalainen ostaja tarvitsee luvan
puolustusministeriolta 1.1.2020 alkaen, jos han on EU:n tai ETA-alueen ulkopuolisen maan
kansalainen. My0s ulkomaalaisen ostajan tulee maksaa varainsiirtovero. Ulkomaalainen ostaja ei
todennakdisesti ole Verohallinon rekisterissa. Ostajan tulee siis rekisteroditya verohallinnon
jaseneksi ennen kaupantekoa. Taman jalkeen kaupanteko on mahdollista. (Only-apartments
2020.)

Sunnuntain esittelyissa kavi erittdin monta ihmista, ja jatkan heidan kanssaan keskusteluja ensi
viikolla sahkopostitse ja soittamalla. Esittelyissa tulee tavattua kaiken ikaisia ihmisia. Samasta
kohteesta kiinnostuneet saattavat olla taysin eri &aripaista ian suhteen. Toivon sunnuntain kohteen
vesivahinkosovitteluiden selvidvan seuraavien seurantaviikkojen aikana. Voin kirjottaa aiheesta

mielenkiintoista tekstia, jota tdydennan juridisilla ndkemyksilla.

Tiimityoskentely on valitysalalla erittain tarkeda. Kollegoiden auttaessa ehtii tekemaan kaiken

tarvittavan ripedasti, ja vastavuoroisesti voi itse auttaa kollegoita tekemaan heidan toitdan tilanteen
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niin vaatiessa. Valitysalalla tiimin kanssa tydskennellessa saadaan asiakkaille parhaita tuloksia.
Kook management Oy:n (2022) mukaan: parhaimmillaan tiimi tydskentelee yhta innostuneesti kuin
pieni Start-up yritys. Jatkuva kehitys, oppi epaonnistumisista, tiimissa vallitseva luottamus ja
kannustava tiimity6ilmapiiri luovat motivaatiota ja innostusta tydhon. Motivaatiolla ja innostuksella

on suuri merkitys tyotehokkuuden kannalta. (Kook Management Oy 2022.)

Omasta mielestani hoidin viikon tydtehtavat erittdin mallikkaasti. Viikko sujui nopeasti toita ja
koulua tehden. Olen erittédin valmiina uuteen viikkoon ja odotan innolla tulevia seurantaviikkoja.
Kirjoittamalla lakiongelmat yl6s ja peilaamalla niitd tydhdn opin erinomaisesti tydhoni liittyvasta
juridiikasta. Tasta opinnaytetydsta on minulle suuri hyoty, ja olen tyytyvainen valitsemaani
aiheeseen. Jokaiseen lakiongelmaan I6ytyi ratkaisu, vaikka niita sai hetken miettia. Opin talla
viikolla paljon uutta asiaa. Erityisesti juridisia asioita tuli pohdittua paljon. Oli mielenkiintoista oppia,
miten ulkomaalainen ostaja EU:n tai ETA alueen ulkopuolelta voi ostaa asunnon Suomesta ja mita
juridisia vaiheita siihen liittyy. Hankintakeinoista talla viikolla parhaana toimitapana oli esittelyt,

joista sain muutaman kotihaun.

3.2 Seurantaviikko 2

- Tiistai 1.3.2022

Tanaan tavoitteenani on kirjata jarjestelmiin tarjous, joka tehtiin viikonloppuna esittelemastani
kohteesta. Tanaan ajattelin myds soitella uusasiakashankintaa. Toivottavasti myds edellisen viikon
toimeksiantosopimus saadaan tanaan allekirjoitetuksi. Viikkopalaverimme ovat yleensa tiistaisin,

mutta kollegoiden kiireiden takia siirsimme palaverin torstaille.

Tanaan sain viikonlopun asiakkaista kaksi uutta kotihakua tehtyd. Kotihaku tarkoittaa sita, etta
autan asiakasta etsimaan heille uuden asunnon heidan kriteereillansa. Paivan paatteeksi siirsimme
viikkopalaverin paivalla eteenpain perjantaille. Toimeksiantosopimus on nyt allekirjoitettu, ja tdman
kohteen osakekirja on sdhkoisend. Huoneistotietojarjestelma on vuonna 2019 Suomessa kayttéon
otettu jarjestelma, johon kerataan vahitellen kattavat tiedot osakehuoneistojen, kuten asuntojen ja
autopaikkojen, omistuksista, panttauksista ja rajoituksista. Sahkoinen omistajamerkinta korvaa
paperisen osakekirjan kaytdén osakehuoneistojen vaihdannassa ja lainan vakuutena.
(Maanmittauslaitos 2019.)
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- Keskiviikko 2.3.2022

Taman paivan tavoitteena on soitella uusasiakashankintaa. Pidan esittelyn kollegan kohteessa,
koska han on poissa. Suurella todennakoisyydella aiemmin tehty tarjous myytavasta kohteestani
hyvaksytaan tanaan, ja sen pohjalta voidaan aloittaa DIAS-kauppavalmistelut taman kohteen

osalta.

Soitot sujuivat hyvin. Sain yhden potentiaalisen asiakkaan, jolla on alkamassa pian putkiremontti.
Sovimme uuden soiton kahden kuukauden paahan. Toivon paasevani kotikaynnille ja saavani sita
kautta toimeksiantosopimuksen ja asunnon myyntiin. Tarjouksentekijan kanssa kohtasimme
pienen ongelman. Emme voi tehda DIAS-kauppaa, koska ostaja ei ota lainaa pankista vaan
maksaa sen suoraan kateiselld. My6skaan yhtidlainaa ei voi maksaa pois DIAS-kaupanteossa,
vaan sen poismaksu tulee sopia erikseen oman pankin kanssa. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS
Oy 2022a.) Naiden syiden vuoksi varaan pankista ajan, jotta pddsemme tekemaan perinteiset
pankkikaupat. Esittely sujui mukavasti, mutta asunto ei ollut mieleinen asiakkaalle, joten etsinta

jatkuu.

- Torstai 3.3.2022

Tanaan tavoitteenani on soittaa uusasiakashankintaa. Vien asiakkaalle takaisin avaimet, koska
saimme heidan asuntonsa myytya ja asiakas luovuttaa itse avaimet hallintaoikeuden luovutuksen
yhteydessa. Pidan tanaan yhden esittelyn. Kollegani sai eilen illalla solmittua asunnon
toimeksiannon, jonka suoritamme yhdessa. Asunto on saatu perinndksi, joten myytaessa
asunnosta joudutaan maksamaan perintoveroa tai luovutusvoittoveroa. Minilexissa (2015a) asiasta
kerrotaan seuraavasti: "Luovutusvoitoista maksetaan padomatuloveroa, joka on 30 % alle 30 000
voitoissa ja ylimenevalta osin 34 %. Vastaavasti perintdveroprosentti on I-veroluokkaan kuuluville,
eli lahisukulaisille, korkeimmillaan 20 % ja Il-veroluokkaan kuuluville 33 %. Luovutusverotus on
siten perintdverotusta ankarampaa lahisukulaisten osalta. Taméan takia lahisukulaisten on aina

edullisempaa maksaa perintdveroa kuin luovutusvoittoveroa.” (Minilex 2015a)

Paiva sujui hyvin. Vein asiakkaalle avaimet, ja han oli erittéin tyytyvainen palveluuni. Han lupasi
suositella minua jatkossa tuttavilleen, mika on aina mukava kuulla. Pyrin aina hoitamaan asiat

huolella alusta loppuun, ja on mukava kuulla, ettd myds asiakas huomaa palvelun laadukkuuden.



16

Asiakkaiden suositukset ovat talla alalla todella tarkeita. Suositusten kautta kotikaynnille
paaseminen helpottaa toimeksiannon saamista huomattavasti, koska asiakas on jo kuullut tai
saanut suosituksen valittdjan hyvista toimintatavoista. Esittelyssa kaynyt asiakas teki tarjouksen, ja

mina Kirjasin sen jarjestelmaan. Tarjous todenndkoisesti hyvaksytaan.

- Perjantai 4.3.2022

Tanaan pidamme viikkopalaverin ja kdymme edellisen kuun ja viikon asioita lapi. Viikkopalaverit
ovat tarkea osa tiimity6ta, koska kdymme lapi edellisen viikon tarkeat asiat ja otamme kantaa
erilaisiin ongelmiin, joita olemme kohdanneet viikon aikana. Kdymme lounaalla tydporukan kanssa,
mika nostattaa myds tiimihenkedmme. Loppupaivan teen uusasiakashankintaa ja valmistelen
itseani viikonlopun esittelyihin. Taman paivan teemoina ovat uusasiakashankinta ja sen

kehittaminen; kokeilen uusia tapoja tavoittaa asiakkaita. Odotan tarjouksen hyvaksymista.

Paiva sujui mukavasti. Tarjous hyvaksyttiin ja teen siitd kauppakirjan ensi viikolla.
Viikkopalaverissa kavimme lapi myytyja kohteita ja edellisen kuun suorituksia. Kavimme lapi
erilaisia juridisia ongelmia, joita viikon aikana tuli eteen ja selvitimme niihin ratkaisuja. Viime
kuukausi oli yrityksemme paras kuukausi tdhadn mennessa. Olemme kaikki iloisia tasta, koska
olemme kaikki tehneet kovaa ty6ta tdman eteen. Edellinen kuukausi oli my6s oma
henkilokohtainen ennatyskuukauteni palkkioiden suhteen, joten se nakyy myds omassa
palkassani. Viikonloppu alkaa siis iloisin mielin hyvilld saavutuksilla. Kova tyd tuottaa tulosta,
vaikka olenkin vield uusi alalla. Kokeilin soitella esittelyissa kayneitd asiakkaita lapi tdndan, mutta

se ei tuottanut erityisesti tulosta.

- Sunnuntai 6.3.2022

Tanaan pidan esittelyja viidessa eri kohteessa. Toivottavasti saan niista potentiaalisia asiakkaita.
Aloitan aamun menemalla toimistolle tulostamaan esitteita ja viimeistelemaan kohteisiin
tutustumisen. Otan avaimet ja tarvittavat tavarat mukaan ja suuntaan naytdille. Téman paivan

teemoihin kuuluvat juridiikka ja tiimitydskentely, silla pidan esittelyitd myds kollegan kohteissa.

Ensimmaisessa kohteessa kavi yksi asiakas. Kohde ei ollut heille sopiva, mutta sovin palaavani
maanantaina asiaan uuden tai vaihtoehtoisen asunnon etsimisen merkeissa. Toinen ja kolmas
kohde olivat tyhjillaan. Neljannessa kohteessa kavi yksi nuori pariskunta. He olivat erittain
kiinnostuneita, mutta remontin maara hieman mietityttaa heita, joten he haluavat tehda laskelmia

ennen paatosta. Sovin palaavani heidan kanssaan asiaan maanantaina. Viimeisessa kohteessa
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kavi yksi nuori mies. Han oli kiinnostunut kohteesta ja harkitsee tarjouksen tekoa, mutta ei ollut
saanut viela lainalupausta pankista. Han kertoi saavansa sen ensi viikon alussa. Sovimme, etta

palaan maanantaina asiaan. Esittelyt sujuivat siis mallikkaasti.

- Viikkoanalyysi 2, 1.-6.3.2022

Toinen seurantaviikko oli tydntayteinen. Edellinen kuukausi oli oma ennatyskuukauteni myynnin
suhteen, joten talla viikolla olin todella positiivisin mielin t6itd tekemassa. Sain yhden kohteen
myytya talla viikolla. Sain myds muutaman toimeksiannon hoidettua. Viikko oli tdynna erilaisia
haasteita, joiden kautta opin paljon uusia asioita. Tiimityoskentelya teimme todella erinomaisesti
talla viikolla. Kollegani auttoivat minua erilaisissa juridisissa haasteissa, ja mina autoin kollegoita
pitdmaan esittelyitd, kun he olivat kiireisia. Toimimme kuin pieni perhe — autamme toisiamme
parhaamme mukaan aina, kun toinen tarvitsee apua. Nain saamme myo6s parhaita tuloksia, silla

teimme viime kuussa yrityksemme myyntiennatyksen.

Talla viikolla allekirjoitimme yhden toimeksiantosopimuksen kollegani kanssa. Asunto on saatu
perintdna, joten siihen liittyy paljon juridisia seikkoja. Peritysta asunnosta tulee maksaa
perintdveroa. Perinndksi saadussa asunnossa kannattaa kiinnittéda erityisesti huomiota
verotukseen, jotta saadaan asiakkaalle mahdollisimman paljon rahaa. Perintévero maaraytyy
asunnon arvon mukaan: mita arvokkaampi asunto, sita suurempi perintévero. Perintdvero tulee
maksaa aina, vaikka asuntoa ei myytaisikaan. Kaikkien kuolinpesan osakkaiden tulee hyvaksya
asunnon myynti. Perunkirjoituksessa kannattaa kayttaa realistista hinta-arviota asunnosta tai jopa
hieman yli, jotta valtytaan luovutusvoittoverolta, joka on ankarampi verrattuna perintdveroon.
Huomioitavaa on, etta luovutusvoittoveroa ei aina joudu maksamaan. Oman asunnon
luovutusvoitto on nimittain verovapaata. Jos joku perillisista asuu asunnossa ja omistaa sen
vahintaan 2 vuotta, saa han sen jalkeen myyda asunnon verovapaasti iiman luovutusvoittoveroa.
(Minilex 2015a.)

Sain talla viikolla allekirjoituksen yhdesta toimeksiannosta. Tama on ensimmainen kertani, kun
osakekirja on sahkoisessa muodossa. Tahan liittyy erilaisia juridisia asioita, jotka tulee huomioida.
Sahkoiset osakekirjat ovat siis huoneistotietojarjestelmassa. Tama jarjestelma on otettu kayttéon
Suomessa vuonna 2019. Sahkdinen omistajamerkinta siis korvaa paperisen osakekirjan.
Jarjestelmaan tallennetaan perustiedot osakehuoneistojen omistuksista, panttauksista ja

rajoituksista seka perustiedot taloyhtiosta. (Maanmittauslaitos 2019.)

Huoneistotietojarjestelmassa ovat kaikki 2019 jalkeen perustetut taloyhtiét. Ennen vuotta 2019

perustettujen taloyhtididen tulee itse siirtda osakeluettelonsa jarjestelmaan. Osakkeenomistajien
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tulee hakea omistuksen rekisterdintia Maanmittauslaitokselta 10 vuoden kuluessa osakeluettelon
siirrosta. Jos osakkeet vaihtavat omistajaa ennen tata, tulee uuden omistajan rekisterdida
omistuksensa kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta. Paperinen osakekirja mitatdidaan

samalla, kun omistus merkitdan rekisteriin. (Maanmittauslaitos 2019.)

Huoneistotietojarjestelma tuo valittajan tydhon muutoksia. Valittajan tulee hallita kolme erilaista
toimintatapaa osakehuoneiston kaupassa. Tulee selvittda, onko asunto-osakeyhtio jo
huoneistotietojarjestelmassa. Valittgjan tulee tarkistaa, onko myyja osakeluettelossa omistajana.
Ellei ole, pitdad myyjalle ennen myyntia ilmoittaa omistuksensa merkittavaksi. Tulee tarkastaa, onko
myyijalla vield paperinen osakekirja, vaikka taloyhti6 olisi huoneistotietojarjestelmassa. Viimeisena
tulee tarkastaa, onko myyjalla jo sdhkdinen omistusmerkintad huoneistotietojarjestelmassa.
(Maanmittauslaitos 2022.)

Talla viikolla sain hyvaksytyn ostotarjouksen yhdesta kohteesta. Olin aloittamassa ostajan kanssa
DIAS-kauppaa, mutta ostaja ilmoitti, ettei han ota lainaa vaan maksaa kauppasumman
kaupanteossa kerralla. Varasin pankista ajan parin viikon paahan, jotta saamme kaupat

suoritettua.

Kohde on rakennettu vuonna 2018. Kohde on rakennettu RS-jarjestelmaa noudattaen, ja yli puolet
kohteesta on yhtidlainaa. Koko taloyhti® vastaa yhtidlainasta: myds ne osakkaat, joilla yhtidlainaa
ei enaa ole. Tahan siis liittyy omat riskinsa. Jos joku osakkaista ei pystyisi maksamaan
yhtidlainaansa, muut osakkaat joutuvat vastuuseen hanenkin osuudestansa. Tasta voi
pahimmassa tapauksessa seurata ikava kierre tulevaisuudessa monissa kohteissa. Taloyhtitt
voivat pienentaa tata riskia korkosuojauksella, mika tarkoittaa, etta taloyhtid voi muuttaa viitekoron
kiinteaksi koroksi tai maarittaa viitekorolle kattotason, jonka yli viitekorko ei nouse sovittuna
aikajanana. (Huhtinen 2020.)

RS-jarjestelma on yleistynyt viime vuosina. RS on lyhenne rahalaitosten neuvottelukunnan
suosittelemasta. RS-jarjestelman tarkoituksena on varmistaa, etta kohde rakennetaan
suunnitelmien mukaan. Mikko Yliharsilan (23.11.2017) mukaan RS-kohteissa on tyypillisesti 10 eri

vaihetta, ja ne etenevat seuraavasti:

1. Ennakkomarkkinointi

- Tassa vaiheessa ostaja voi tehda valitsemastaan asunnosta ennakkovarauksen.
2. RS-kauppakirjan tekeminen

- Tassa vaiheessa tulee tutustua kauppakirjaan. Kannattaa aina kysya, jos on jotain

epaselvaa.
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3. Materiaalivalinnat

- Ostaja voi valita omat materiaalit ennen rakentamista.

4. Lisamaksullisten muutos- tai lisatéiden tilaaminen

- Ostaja voi valita lisamaksusta erilaisia muutostéita ja materiaalin vaihtoja, jos niita ei
valikoimasta |6ydy.

5. Osakkeenostajien kokous

- Myyja kutsuu ostajat kokoukseen, kun vahintdan neljadsosa asunnoista on myyty.

- Kokouksessa ostajat saavat valita edustajikseen rakennustyon tarkkailijan ja
tilintarkastajan.

6. Muuttotarkastus

- Ostaja paasee tutustumaan asuntoon.

- Tassa vaiheessa on mahdollisuus ilmoittaa virheista ja puutteista.

7. Muutto

- Myyijan tulee ilmoittaa kirjallisesti asunnon valmistumispaiva kuukautta aikaisemmin.

8. Hallinnonluovutusyhtiokokous

- Pidetaan ylimaarainen yhtiokokous, jossa kaydaan lapi valitilinpaatos ja valitaan yhtidlle
hallitus.

- Pidetdan yleensa kolmen kuukauden sisélla kohteen valmistumisesta.

9. Vuositarkastus

- Pidetaan yleensa 12—15 kuukauden kuluttua kohteen valmistumisesta.

- Vuositarkastus ilmoitetaan kirjallisesti vahintdan kuukautta aikaisemmin.

- Ostajat saavat vuositarkastuslomakkeen, johon voi merkata mahdollisia virheita ja
puutteita.

- Virheet tulee korjata kohtuullisen ajan kuluessa.

10. Asunnon ja yhtién huolto

- Vuositarkastuksen jalkeen myyja vastaa piilevista virheista 10 vuotta asunnon

luovutuksesta.

Talla viikolla tehokkain hankintakeinoni oli soittaminen. Soittaminen on selvasti edelleenkin erittain
tehokas keino kontaktoida potentiaalisia asiakkaita, vaikka moni valittaja ei sitd enaa sellaiseksi
tunnista. Aloittelevana valittajana soittaminen on todella tarkeda, koska toimeksiantoja ei saa
ilmaiseksi eika ilman kovaa ty6ta. Sain soitoista kaksi kotihakua ja yhden toimeksiannon
allekirjoitettua. Toimeksianto on tullut siis soitoista ensin kotikayntina ja nyt sain siita
toimeksiannon. Kollegani sai meille yhteisen toimeksiannon myds talla viikolla, ja hoidamme

kohdetta yhdessa.
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Viikko sujui siis mainiosti ja opin taas paljon uutta. Erityisesti uudiskohteiden rakenteista ja RS-
jarjestelman toiminnasta opin talla viikolla paljon. On hieno huomata oppivansa jatkuvasti uutta.

Tama vahvistaa aiempaa ajatustani alan jatkuvasta kehityksesta ja uuden oppimisesta.

3.3 Seurantaviikko 3
- Maanantai 7.3.2022

Tanaan tavoitteenani on tehda edellisen viikon kauppakirja. Talla kertaa kauppakirjan teko ei
tapahdu aivan tavallisesti. Asunto myydaan valmiiksi vuokrattuna, joten kauppakirjaan tulee
merkita, mista paivasta alkaen vuokranmaksu siirtyy seuraavalle omistajalle seka paljonko vuokran
hinta on. Lahetan tdndan myos yhdelle asiakkaalle toimeksiantosopimuksen allekirjoitettavaksi.
Tama on tapahtunut kotimyyntiperiaatteella, joten joudun |&hettamaan allekirjoituksen jalkeen
peruuttamislomakkeen ja ohjeen. Taman lisaksi soitan kaikille esittelyissa kayneille asiakkaille
sovitusti. Saatan myo6s soittaa hieman uusasiakashankintaa, jos siihen riittda aikaa. Sovin myds
hoitavani kollegani kohteita, koska han on lomalla. Menen huomenna pitdmaan esittelyn hanen

kohteeseensa.

Paiva sujui ongelmitta. Sain kauppakirjan tehtya oikeilla merkinnailla. En olisi osannut tehda sita
yksin, koska en ole ennen tehnyt sellaista. Kysyin siis kollegalta apua siihen, miten oikeat
merkinnat tehddan kauppakirjaan valmiiksi vuokratussa asunnossa ja han auttoi mielellaan.
Minilexin (2015) sivuilla lukee seuraavasti: "Kiinteistdkauppa on aina tehtava kirjallisesti. Myyjan ja
ostajan tai heidan asiamiehensa on myos allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on
vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien lasna ollessa. Vaihtoehtoisesti sopimus
voidaan tehda myo6s sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa.” (Minilex 2015b.) Tassa tilanteessa
kauppa tehdaan sahkdisesti, joten myyjan ja ostajan ei tarvitse olla Iasna kaupantekotilaisuudessa.
Kauppakirjan oikeaoppinen tekeminen on todella tarkea vastuu kiinteistonvalittajalle, silla siina ei

saa olla virheita. Lahetin myos asiakkaalle kotimyynnin peruuttamislomakkeen ja ohjeen.

- Tiistai 8.3.2022

Tanaan tavoitteenani on varata kuvausaika tulevalle kohteelle, kommunikoida vanhojen
asiakkaiden kanssa suunnitelmista, pitda kollegan kohteessa esittely ja olla yhteydessa
lainalupausta odottavaan asiakkaaseen. Paatin tanaan myds, etta en pida sunnuntaina

yleisesittelyja. Pidan yksityisesittelyja tarpeen vaatiessa.
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Tama paiva sujui nopeasti. Varasin kohteeseen kuvausajan seuraavalle viikolle. Kavin kollegan
kohteessa yksityisesittelyssa. Asiakas on muuttamassa Berliinista takaisin Suomeen ja etsii
itsellensa asuntoa. Asunto miellytti asiakasta erittain paljon. Taloyhtidssa on juuri alkamassa
putkiremontti, joka kestdd vuoden loppuun asti. Asunto on vuokrattu, ja vuokrasopimus on
irtisanottu niin, ettd vuokralaisen pitda lahtea putkiremontin alettua. Toinen asiakas ei saanut viela

tdnaan lainalupausta, joten palaan huomenna asiaan.

- Keskiviikko 9.3.2022

Tanaan olen paivystajana tdissa, joten hoidan kaikki liikkeeseen tulevat asiakkaat sekd vastaan
likkeen puhelimeen. Tanaan tavoitteenani on kdyda esittelyssa paivystyksen jalkeen. Kayn
esittelemassa Hitas-asunnon. Soittelen vanhoja tarjouksen tehneitd asiakkaita 1api ja yritdn saada

niista jatkoja.

Paivystajan puhelin ei tanaan tdissa soinut. Myodskaan liikkkeeseen ei tullut asiakkaita kaymaan,
vaan paiva oli hiljainen. Sain siis rauhassa hoitaa vanhoja asiakkaita. Kavin keskusteluja
viikonlopun asiakkaiden kanssa. Sain tdnaan sahkdpostitse tarjouksen erdasta kohteesta, jossa
asiakas oli kaynyt yli kaksi viikkoa sitten. Tarjous on voimassa perjantaihin asti. Hitas-asunnoissa
on tiettyja ehtoja, joita kuuluu noudattaa. Hitas-asunnon voi ostaa kuten minka tahansa
omistusasunnon. Ostaja ei saa olla yritys, vaan sen kuuluu olla luonnollinen henkild. Hitas-asuntoja
koskee kuitenkin sdantd, jonka mukaan kaupunki saa saataa myytavalle asunnolle
enimmaishinnan. (Helsingin kaupunki 2022b.) Hitas-asuntojen enimmaismyyntihinnat lasketaan
alkuperaisen velattoman hankintahinnan, huoneistojen kauppahinnan maksuerille laskettavan
koron, indeksien muutosten, rakennusaikaisten lisa- ja muutostoiden, yhtid- ja huoneistokohtaisten
parannusten seka yhtidlainaosuustietojen perusteella (Helsingin kaupunki 2021). Hitas-asunnossa
oli liikaa remontoitavaa asiakkaalleni, joten han ei jata kohteesta tarjousta. Teen asiakkaalle

kotihaun.

- Torstai 10.3.2022

Tanaan pidan esittelyn omassa kohteessani. Jatkan tarjousneuvotteluja asiakkaan kanssa, silla
myyja ei hyvaksynyt tarjousta. Lahetamme siis ostajalle vastatarjouksen. Soitan

uusasiakashankintaa.

Esittelyn asiakas ei innostunut asunnosta. Ei ollut hanta varten. Tein hanelle kotihaun ja autan

uuden kodin etsinndssa. Tein tdnaan toita kotoa kasin. Tarjousneuvottelut tyssasivat. Emme
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paasseet yhteisymmarrykseen hinnasta ostajan ja myyjan kanssa. Keskustelut eivat siis jatku,

vaikka tarjous on voimassa huomiseen asti. Paivan soitot eivat tuottaneet tanaan tulosta.

- Perjantai 11.3.2022

Tanaan menen paivystamaan. Talla viikolla minulla on tuplapaivystys, koska yksi kollega on
lomalla. Perjantain paivystdja hoitaa myods lauantain ja sunnuntain paivystyksen. Sunnuntaisin ei
tarvitse paivystaa konttorilla, vaan se hoidetaan puhelinpaivystyksella. Keskustelen myos jatkosta
yhden yhta toimeksiantoa koskien, koska sopimus loppuu tdnaan. Soitan myos

uusasiakashankintaa.

Saimme tanaan reklamaation puhelimitse. Kollegani myi asunnon, jonka myyntiesitteessa oli
luvattu juuri hankittu pesutorni mukaan kauppaan. Myyja ei ole tata kuulemma hyvaksynyt ja vaatii
korvausta pesutornista. Tasta syysta on tarkeaa aina lahettda asiakkaalle myyntiesite kuitattavaksi
ennen julkaisua. Kuitattu myyntiesite tarkoittaa, ettd asiakas on hyvaksynyt sen sisallon ja myyjan
tulee toimia sen mukaan. Valitettavasti kollega oli hyvaksyttanyt sen Whatsapissa, ja puhelimen

vaihdon takia viestit olivat havinneet.

- Lauantai 12.3.2022

Tanaan paivystan toimistolla. Lauantaisin hoidan yleensa rastiin jaaneita tehtavia. Talle paivalle
minulla ei ole rastiin jaaneita tehtavia, joten teen asiakashoitoa parhaani mukaan ja varmistan, etta

kaikki suunnitellut asiat on tehty.

Lauantai sujui nopeasti. Vastailin asiakkaille sdhkdpostitse. Kaikki viikon tyét on nyt tehty, ja voin

nauttia yhden paivan lomasta.

- Viikkoanalyysi 3, 7.-12.3.2022

Viikko sujui hyvin. Opin taas paljon uutta hyddyllista tietoa juridiikasta ja yleisesti kiinteisténvalitys-
alasta. Soittelin taas talla viikolla paljon, mutta soitot eivat valitettavasti tuottaneet talla viikolla

minkaanlaista tulosta. Valilla nain. Soittoja tulee tehda paljon, jotta niistd saa onnistumisia.
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Toivottavasti ensi viikolla soitot tuottaisivat minulle jotain hyodyllista. Koko viikon soitot ilman
tulosta turhauttavat hieman. Lahden silti positiivisin mielin seuraavaa viikkoa kohti ja jatkan

sinnikk&asti aktiivista soittelua. lIman ty6ta ei voi tehda tulosta.

Viikko lahti hyvin kayntiin. Sain heti maanantaina allekirjoituksen toimeksiantosopimukseen, jonka
olen saanut hankittua aikaisemmista soitoista. Tama on tapahtunut kotimyyntina, joten lahetin
asiakkaille kotimyynnin ohjeen ja peruuttamislomakkeen. Asiakkaalla on oikeus peruuttaa sopimus
14 paivan kuluessa syyta ilmoittamatta. Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan
sopimusta, joka tehddan muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimitiloissa, osapuolten ollessa
samanaikaisesti I1asna. Kaikki valitysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva toimeksiantojen
solmiminen on kotimyyntia. Jos asiakkaalle ei ole annettu peruuttamisohjetta, asiakkaalla on yhden
vuoden ja 14 paivan peruuttamisoikeus sopimuksen teosta. Tassa tilanteessa asiakkaan ei

myOskaan tarvitse korvata tydsta aiheutuvia kuluja. (Kiintetisténvalitysalan keskusliitto 2014.)

Paasin talla viikolla tekemaan hieman erilaisen kauppakirjan. Kohde myytiin siis vuokrattuna ja se
tuli merkita kauppakirjaan. En ollut itse tallaista ennen tehnyt, joten pyysin kollegalta apua.
Kollegan avulla kauppakirjan tekeminen sujui ongelmitta. Kauppakirjaan merkittiin vuokramaksun
siirtopaiva, joka oli hallintacikeuden luovutuspaiva. Kauppakirjaan merkittiin myés vuokran
suuruus. Uusi ostaja teki nykyisen vuokralaisen kanssa uuden vuokrasopimuksen, ja vanha

vuokrasopimus myyjan kanssa irtisanottiin.

Kavin esittelemassa yhden kohteen, jossa oli putkiremontti alkamaisillaan. Putkiremontti, oikealta
nimeltdan linjasaneeraus, on yksi kalleimmista ja pisimmista kerrostaloihin tehtavista remonteista,
ja se voidaan suorittaa monella eri tapaa. Perinteisessa putkiremontissa vanhat viemari- ja
vesiputket vaihdetaan taysin uusiin putkiin. Usein perinteisen putkiremontin yhteydessa
parannetaan myds muita kiinteistén ominaisuuksia, kuten uusitaan sahkét, ilmanvaihto ja
teletekniset jarjestelmat. Putkiremontissa kylpyhuoneet uusitaan taysin kalusteita ja laatoituksia
myoten. Uusitut putket kestavat noin 50 vuotta, ennen kuin ne taytyy saneerata uudestaan.
Perinteisen putkiremontin kesto on noin nelja kuukautta. Asuntokohtainen haitta on yleensa noin
8—12 viikkoa, eika asunnossa voi asua remontin aikana. Sen aikana asunnon sahkoét, viemarit ja
vesi ovat poissa kaytosta. Toiseksi yleisin tapa on sukitus. Sukittamisessa vanha putki
paallystetdan sisdpuolelta uudella putkella. Vanhan putken sisaan laitetaan paineilmalla sukka,
joka on kuiturakenteinen. Sukka kovetetaan epoksihartsilla. Sukittaminen on paljon nopeampi
menetelma, ja se luo asuntohaitan yleensa vain noin viikoksi. Sukittamisen aikana vain viemari on

pois kaytdsta osan aikaa, joten asunnossa voi tarvittaessa asua. (Nurminen 21.1.2022.)

Paasin talla viikolla ensimmaista kertaa esittelemaan Hitas-asunnon. Mika sitten on Hitas-asunto?

Hitas-asunnot ovat kaupunkilaisille tarkoitettuja omistusasuntoja, joiden hintaa saatelee kaupunki.
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Hitas-asunnot ovat yleensad markkinaa edullisempia, ja niiden myyntihinnalla on ylarajansa.
Asunnot sijaitsevat aina Helsingin kaupungin vuokratontilla. Hitas-asunnon voi ostaa kahdella
tapaa: joko osallistumalla arvontaan, jonka jarjestaa rakennuttaja tai ostamalla vanhan Hitas-
asunnon suoraan asunnon senhetkiseltd omistajalta. Hitas-asunnon ostajan tulee aina olla
luonnollinen henkild, eli yritys ei esimerkiksi voi ostaa kohdetta. Kyseisia asuntoja saa omistaa
yhden kerrallaan. Kohteet on hintasdadelty, ja hintasaately loppuu 30 vuoden kuluttua yhtion
valmistumisesta. Mikali yhtio on perustettu ennen vuotta 2011, ei tontin vuokraan tule muutoksia,
kun taas vuoden 2011 jalkeen valmistuneiden yhtididen tonttivuokraa korotetaan 30 vuoden
kuluttua. Hitas-asunnon enimmaishinta on saadelty, mutta sita voi nostaa, jos asuntoon on tehty
parannuksia ja ne on kirjattu Hitas-rekisteriin. Vuoden 2011 jalkeen valmistuneissa yhtidissa
asunnon parannuksia ei oteta enda huomioon enimmaishintalaskelmassa. (Helsingin kaupunki
2022b.)

Paasin tekemaan talla viikolla uuden asian. Laitoin yhden kohteen tauolle hetkeksi, silla
toimeksiantosopimus paattyi. Julkaisen kohteen parin viikon kuluttua uudestaan. Alennamme
kohteen hintaa. Lahetin asiakkaalle hinnanalennuslomakkeen allekirjoitettavaksi, jotta voin julkaista

kohteen uudestaan alennetulla hinnalla parin viikon paasta.

Viikon aikana huomasin jalleen tiimitydskentelyn voiman. Sain paljon apua kollegoiltani talla viikolla
erilaisiin juridisiin ongelmiin. Juridisiin ongelmiin I0ytyy yleensa ratkaisut lakikirjoista tai internetista,
mutta avun kysyminen kollegoilta on helpompi ja nopeampi tapa, joten se on tehokkaampaa.
Autoin myos vuorostani kollegaa hoitamalla hanen kohteitaan, kun han oli lomalla. Valilla kovan

tyon keskella pitaa pysahtya hetkeksi viettamaan ansaittua lomaa.

Viikko sujui kaiken kaikkiaan erinomaisesti. Opin paljon uutta ja hyodyllista tulevaisuutta varten
talla viikolla ja sain Yhden kohteen myytya. Talla alalla oppii joka viikko jotain uutta, enka usko

oppimisen loppuvan ikina.

3.4 Seurantaviikko 4
- Maanantai 14.3.2022

Tanaan aloitan viikon palaverilla pomoni kanssa. Kayn |api viikon ajankohtaiset asiat seka sen,
miten edellinen viikko sujui. Pidan tanaan esittelyn asiakkaalle, jolle olemme etsineet asuntoa jo
kuusi kuukautta. Soitan muutaman asiakkaan lapi tanaan ja keskustelen jatkoista. Valmistelen

tanaan huomisen kuvauksen ja suunnittelen videon siihen.

Paiva sujui mukavasti. Sain tuttavani kautta sovittua keskiviikolle toisen kotikdynnin. Tama on

ensimmainen kohteeni, jonka saan tuttavan kautta mahdollisesti myyntiin. Valmistelen kotikaynteja
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tanaan hieman ja viimeistelen valmistelun huomenna. Esittely sujui oikein hyvin. Asiakas piti

asunnosta ja miettii nyt kahden eri kohteen valilla, kummasta aikoo tehda tarjouksen.

- Tiistai 15.3.2022

Tanaan pidamme viikkopalaverin. Kayn kuvaamassa ja kirjoitan videoesittelyn loppuun yhdessa
uudessa kohteessa. Soitan uusasiakashankintaa kylmapuheluina taysin uusille asiakkaille.
Valmistelen huomisia kotikaynteja tekemalla hinta-arviot ja tutustumalla kohteeseen

mahdollisimman tarkasti.

Viikkopalaverissa kdvimme lapi nykyistd markkinatilannetta. Huomasimme keskusta-alueen olevan
taynna kaksioita. Sodan takia asiakkaita ei ole paljoa liikenteessa, joten uskomme myyntiaikojen
pitenevan. lhmiset ovat hieman varuillaan talla hetkella, mutta uskomme tilanteen rauhoittuvan
pian. Soitot eivat tuottaneet tulosta. Sain tutustuttua kohteisiin ja sain kollegoiden kanssa
puhumalla erittdin hyvat hinta-arviot asuntoihin. Tanaan tuli myds uusi paatds sahkoisia
allekirjoituksia koskien. Yritykset voivat tasta paivasta eteenpain kayttda sahkdista allekirjoitusta

Kiinteistomaailmassa.

- Keskiviikko 16.3.2022

Tanaan menen heti aamusta kotikaynnille, ensimmaisen kerran suhteiden ansiosta. Menen myo6s
kotikaynnille asuntosijoittajan kohteeseen ja toivon, etta tulemme hyvin toimeen ja han valitsee
minut valittajaksi. Pidan myos yhdessa kohteessa esittelyn. Valmistelen myés huomisen

pankkikaupat.

Ensimmainen kotikaynti sujui erinomaisesti ja uskon kohteen tulevan minulle myyntiin. Myyja sanoi
kutsuneensa pari muutakin valittajaa kohteeseen, joten toivon tuoneeni oman arvoni hyvin esille.
Toinen kotikaynti sujui hyvin. Asunto oli vield remonttivaiheessa, mutta sain siitd selvan kasityksen.
Myyija on asuntoflippaaja, eli hdn ostaa, remontoi ja sitten myy asunnon. Han pohtii vield, myyko
asunnon itse vai kayttaako valittajaa. Esittely sujui mainiosti. Sovimme asiakkaan kanssa, etta
palaan huomenna asiaan. Kohde on taysi remonttikohde, joten asiakas tekee hieman laskelmia.
Sain myds valmisteltua huomisen pankkikaupat. Lahetin molemmille paivan paatteeksi kirjallisen

myynti- ja markkinointisuunnitelman.

- Torstai 17.3.2022
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Tanaan toivon saavani valokuvat kohteesta. Kohde on julkaisuvalmis heti valokuvien ja videon
jalkeen. Kuvat saatuani teen myds myyntiesitteen valmiiksi. Ajattelin tdnaan soitella uusia
asiakkaita, jos niista tulisi liideja. Lahetan tdndan kotikayntiasiakkaille myynti- ja
markkinointisuunnitelmat sdhkopostiin. Menen myds iltapaivasta tekemaan pankkiin perinteiset
pankkikaupat. Odotan myds innolla LKV-kokeen tuloksia, silla yksi konttoristamme osallistui LKV-

kokeeseen.

Pankkikaupat sujuivat mukavasti. Emme voineet tehda DIAS-kauppaa, koska ostaja ei nosta
pankista lainaa vaan maksaa summan suoraan tililtdan. Sain tdndan yhden kotihaun ja yhden
kotikaynnin soitoista. Kotikayntikohde on juuri valmistunut putkiremontista. Sain yhdesta kohteesta
tarjouksen tdndan asiakkaalta. Tarjous on lainaehdollinen, ja lainalupauksen pitdisi tulla
asiakkaalle ensi viikon alussa. Valitettavasti kollega ei paassyt LKV-koetta lapi. Tama oli vasta

hanen ensimmainen yrityksensa — ensi kerralla paremmin!

- Perjantai 18.3.2022

Tanaan aloitan paivan pitamalla esittelyn yhdessa kohteessa. Valmistelen itseni kohteeseen ja
tutustun sen asiakirjoihin. Kohde ei ole omani, vaan se on toisen konttorin kohde.
Kiinteistémaailmalla teemme yhteismyyntia, eli jokainen saa myyda toistensa kohteita vapaasti ja
palkkiot jaetaan. Soittelen myds uusasiakashankintaa. Sain myds yon aikana valokuvat ja videon
kohteesta.

Kohde oli erittdin mielenkiintoinen asiakkaan mielesta, ja han harkitsee vakavasti tarjouksen tekoa.
Yhteismyynti on aina hyva asia. Tein myds asiakkaalle kotihaun, jos tdméa kohde ei olekaan se,
mitd han etsii. Sain soitoista tdnaan myds yhden kotihaun. Laitoin valokuvat ja videon
jarjestelmaamme ja julkaisin kohteen tdnaan. Pidan siitd ensiesittelyn sunnuntaina. Eilisen
lainaehdollinen tarjous on nyt hyvaksytty, ja jddmme innolla odottamaan ensi viikon lainalupauksen

paatosta.

- Sunnuntai 20.3.2022

Pidan tanaan esittelyt neljassa kohteessa. Valmistelen itseni aamulla menemalla toimistolle
tulostamaan esitteita ja ottamaan avaimet sekd kohdekansiot matkaan mukaan. Odotan innolla

taman paivan ensiesittelya, silla kohde on mielestani aivan ihana.

Paiva ei sujunut aivan toiveideni mukaan. Sodalla on selvasti vaikutusta asuntomarkkinoihin, ja

ihmisten epavarmuus nakyy ainakin esittelyissa kdyneissa ihmisissa. Kolmessa kohteessa ei
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kaynyt tanaan yhtakaan asiakasta. Onneksi vimeisessa ensiesittelykohteessa kavi yksi asiakas,
joka vaikutti todella lupaavalta. Asiakas soitti viela illalla, ja han tekee pyyntihintaisen tarjouksen
kohteesta. Tastd huomataan, ettd maaralla ei aina korvata laatua. Loppujen lopuksi asunnon
ostoon tarvitaan vain yksi oikea asiakas. Tarjous on voimassa huomiseen iltaan asti, mutta

keskustelin myyjan kanssa, ja han hyvaksyy kyseisen tarjouksen.

- Viikkoanalyysi 4, 14.-20.3.2022

Viikko sujui taas nopeasti. Nyt eletdan erityisia aikoja koronapandemian ja sodan keskella.
Asuntomarkkinat ovat selvasti jonkin verran karsineet sodan vaikutuksesta, ja uskon asuntojen
hinnannousun pysahtyvan hetkellisesti sodan vaikutuksesta. Olen onnellinen siitd, etta soitot
tuottivat talla viikolla tulosta. Talla viikolla tuli taas opittua uusia asioita, ja tuli myds uusia asioita
koko konsernia koskien. Viikko oli tydntayteinen, ja paasin kdymaan kotikaynnilla kahdessa

uudessa kohteessa. Toivottavasti kohteet tulevat minulle myyntiin.

Keskustelimme talla viikolla kollegoiden kanssa sodan vaikutuksesta asuntomarkkinoihin.
Markkinatilanne on ollut harvinaisen hyva viimeiset pari vuotta. Selvasti myyntiajat alkavat
pitenemaan ja kauppaa tulee vahemman. Ihmiset harkitsevat tarkemmin asuntojen ostoja.
Huomasin esittelyissa kayneiden ihmisten vahenevan niin omissa kohteissa kuin kollegoiden
kohteissa. Inflaatio tulee nostamaan vuokria. Energioiden hinnat ovat jo pompanneet huimiin
lukemiin sodan vaikutuksesta, joten asunnot, jotka syévat paljon energiaa, tulevat olemaan erittain
kallita yllapitaa. Korot ovat selvasti nousussa. Uskon euribor-koron nousevan pian nollan

ylapuolelle korkean inflaation takia.

Talla viikolla olin tekemassa pankissa perinteiset pankkikaupat. Ostaja ei ottanut lainaa kyseiseen
kohteeseen vaan maksoi koko summan suoraan pankkitililtd. Tasta syysta emme voineet tehda
DIAS-kauppaa, joka vaatii lainan ottoa. DIAS on asuntokaupassa kaytetty digitaalinen
asuntokauppamenetelma. DIAS-kauppa helpottaa asuntokauppojen tekemista, silla kauppoja ei
tarvitse menna tekemaan pankkiin. Pankit siirtavat DIAS-kaupassa osakekirjan, ja valittaja tekee
ilmoitukset taloyhtidlle ja verottajalle kaupan jalkeen. Jarjestelman kayttd on helppoa ja vaivatonta,
silla voit allekirjoittaa kauppakirjan vaikka kotoa kasin. DIAS-kaupan voi tehda kuolinpesa tai
yksityinen henkild. Yrityksilla ei vield ole mahdollisuutta tehda DIAS-kauppaa Kiinteistdmaailman
kautta. DIAS-kauppa voidaan tehda vain paperisista osakekirjoista, kauppasumma tulee maksaa
yhdella kertaa ja omistusoikeuden tulee siirtya kaupanteossa ostajalle. (Kiinteistbmaailma Oy
2019.)



Kollegani tekeman LKV-kokeen tulokset tulivat talla viikolla, ja valitettavasti han ei paassyt

kokeesta lapi. Koe on vaikea ja siitd paasee lapi vain kolmasosa kokeen osallistujista. LKV

tarkoittaa laillistettua kiinteistonvalittajaa. Termia saavat kayttaa vain Keskuskauppakamarin

jarjestdman kokeen hyvaksytysti [&paisseet henkildt. lIman LKV-nimikettd saa toimia valittajana,

mutta vuodesta 2016 lahtien vahintaan puolella valitysliikkeessa toimivista henkiloista tulee olla

LKV-patevyys. LKV-patevyyden jalkeen on mahdollista suorittaa YKV-tutkinto. Tama tutkinto
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edellyttdd LKV-tutkinnon seka vahintdan neljan vuoden kokemuksen alalta. Jatkokoulutus kestaa

yleensa hieman yli vuoden. (Huoneistokeskus 2015b.)

Tiimitydskentely korostui taas talla viikolla. Kollegani auttoivat minua erilaisten ongelmien

ratkaisuissa, ja mina taas autoin heita erilaisten tehtavien suorittamisessa. Valitystyo on

yksilotydta, mutta tiimityolla on myoés suuri sija tydskentelyssa. Hyvissakin tiimeissa tulee panostaa

kommunikaatioon, ja se on meidan tiimillamme erinomaisesti hallussa. Valittajat ovat muutenkin

sosiaalisia, joten kommunikoimme toistemme kanssa paljon. Jari Salminen (2013) on kirjoittanut

kirjassaan ”"Onnistu tiimitydssa — tiimin jasenen kirja” yhdeksan eri tiimin roolia.

Tiimityoskentelyssa kaikista tehokkainta on, jos tiimin jasenet ovat erilaisia. Erilaisuus tuo erilaisia

ajattelutapoja ongelmien ratkaisuun ja tatd myo6ta todennakdisesti parempia tuloksia. Salmisen

2013 mukaan roolit ovat seuraavat:

1.

2.

Toteuttaja
Paamaaratietoinen ja asioiden liikkeellepanija.
Tiimivalmentaja
Johtaa tiimildisten osaamista ja kykya kaikkien kayttoon.
Sovittelija
On vastuussa tiimin henkilodynamiikasta. Aistii herkasti ilmapiirin ja siina tapahtuvat
muutokset.
Viimeistelija
o Perfektionisti, usein vastuussa aikatauluista ja laadusta.
Ideoija
Hyva ratkaisemaan ongelmia ja tuomaan uusia ndkokulmia. Joskus vaikeuksia toimia
taysipanoisena tiimin jasenena.
Verkostoituja
Paljon kontakteja, uusia nakdkulmia ja tietoja toimintaymparistdsta, asiakkaista ja
kilpailijoista.
Asiantuntija
Turvautuu faktoihin ja ammattitaitoonsa. Tuo tiimiin osaamista.
Vauhdittaja
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- Luo toimintaenergiaa haastavien tavoitteiden saavuttamiseksi. Usein sitd mielta, ettd muut
eivat tee tarpeeksi t6itd paamaaran eteen.
9. Arvioija

- Pohtii vaihtoehtoja ja seuraussuhteita aktiivisesti seka kriittisesti.

Opin talla viikolla paljon uusia asioita. Erityisesti DIAS-kaupasta opin sen, milloin ja ketka voivat
DIAS-kaupan tehda. Tein myds ensimmaista kertaa lainaehdollisen tarjouksen ja toivon
lainalupauksen olevan riittava kohteeseen. Hauska huomata viela melkein vuoden tydnteon
jalkeen, etta joka viikko tulee uusia asioita eteen. Talla alalla oppiminen ei lopu ikind, mika tekeekin

tyonteosta erityisen mielenkiintoista.

3.5 Seurantaviikko 5
- Maanantai 21.3.2022

Tanaan aloitan paivan viikkokatsauksella pomoni kanssa. Kdymme ajankohtaisia asioita ja viikon
tehtavia lapi. Tanaan kayn kuvaamassa yhden kohteen ja valmistelen siihen juonnetun
videoesittelyn. Soitan myds uusasiakashankintaa. Kuvien ja videon pitaisi tulla viimeistaan

torstaina, jotta voin julkaista kohteen. Eilisen tarjous hyvaksyttiin, joten aloitan DIAS-kaupan.

Paiva sujui mukavasti. Sain otettua kohteesta hyvan videon ja kuvat ammattivalokuvaajan kanssa.
Sain soitoista yhden kotihaun tehtya. Viikko alkoi siis mainiosti. Laitoin myds DIAS-kaupan vireille.

Viikkokatsaus sujui myos loistavasti, ja saimme viikon tyotehtavia kartoitettua.

- Tiistai 22.3.2022

Tanaan aloitan aamun viikkopalaverilla. Pidan tanaan kahdessa kohteessa yksityisesittelyt.
Edellisen viikon asiakkaan pitaisi tdnaan saada lainalupaus, joten soittelen hanelle myéhemmin.

Soitan myds uusasiakashankintaa.

Tanaan meille saapui myos tiimipalaveriin uusi valittaja. Tiimimme kasvoi siis yhdella henkilolla.
Han on uusi alalla, mutta selvasti tdynna intoa ja halua oppia paljon alasta. Kiinteistdmaailmalle tuli
tdndan uusi kaytantd. Tasta eteenpain myos kuolinpesa voi tehda DIAS-kaupan. Aikaisemmin
kuolinpesan on pitanyt menna pankkiin tekemaan kaupat, mutta nyt digitaalinen kaupanteko on
mahdollistettu kuolinpesille. Valitettavasti lainalupausta odottaneen asiakkaan laina ei riittanyt
tahan asuntoon. Kauppoja ei siis synny, joten jatkamme hanelle uuden asunnon etsimista

nykyisella budjetilla. Yksityisesittelyt menivat hyvin. Toinen asiakkaista piti ndkemastaan, ja toinen
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ei ollut vakuuttunut kohteesta. Jatkan keskusteluja toisen asiakkaan kanssa ja yritan saada

tarjouksen.

- Keskiviikko 23.3.2022

Aloitan tanaan paivan soittamalla eiliselle esittelyssa kayneelle ja yritan saada tarjouksen. Uskon
valokuvien tulevan tanaan. Taytan kohteen asiakirjoja tanaan huolella, jotta voin julkaista kohteen

huomenna. Ajattelin myds soitella uusasiakashankintaa tanaan.

Paiva sujui mukavasti. Soittelin monelle uudelle asiakkaalle, mutta valitettavasti niista ei syntynyt
mitaan jatkoja. Sain myos kohteen valokuvat seka videon ja lisasin ne jarjestelmaamme. Tayttelin
kohteen asiakirjoja jarjestelmaan. Taytin selostusliitteen ja tein myyntiesitteen kohteesta. Lahetin
myyntiesitteen asiakkaalle tarkistaakseni, ettd se on ok. Heti kun saan vastauksen asiakkaalta,
julkaisen kohteen huomenna iltapaivasta. Soittelin tanaan eilisen esittelyn asiakkaalle, mutta han ei

ollut vield valmis tekemaan tarjousta.

- Torstai 24.3.2022

Sain eilen illalla vahvistuksen siitd, etta esite on ok. Julkaisen siis kohteen tdnaan iltapaivasta.
Tanaan tuli myos Kiinteistdmaailmalta oma barometrikysely, johon vastaa jokainen
Kiinteistomaailman valittaja. Kyselyn aiheena on asuntomarkkinat nyt ja seuraavan vuoden
kuluttua. Katson myos tanaan Kiinteistdbmaailman jarjestaman lakiaamun. Lakiaamun aiheena on
toimeksiantoon liittyvien asiakirjojen ja selvitysten sailytys ja muutama ajankohtainen
rahanpesulakiin liittyva asia. Lakiaamun aihe on siis erittdin mielenkiintoinen, joten katson sen
mielellani. Soittelen myds uusasiakashankintaa, jos tdndan menisi paremmin. Pidan myds

illemmalla yhdessa kohteessa yksityisesittelyn.

Julkaisin kohteen tédnaan nettiin Etuovelle ja Oikotielle. Pidan kohteessa ensiesittelyn sunnuntaina.
Vastasin tanaan barometriin, ja se oli hyvin mielenkiintoinen. Vastaukset tulevat julki parin viikon
sisalla, ja odotan innolla markkinakatsausta. Soitot eivat tdndankaan tuottaneet tulosta, mutta
huomenna uusi yritys. Myds lakiaamu oli erittdin mielenkiintoinen. Kerron siitd enemman

viikkokatsauksessa. Laitoin esittelyitd myds kolmeen muuhun kohteeseen sunnuntaiksi.

- Perjantai 25.3.2022
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Tanaan soittelin uusasiakashankintaa. Valmistelen myds itseni iltapaivan kotikayntia varten, teen

hinta-arvion asunnosta ja tutustun taloyhtioon.

Paiva sujui mukavasti. Sain perjantain kunniaksi vihdoin tuloksia soitoista ja kaksi kotihakua tehtya
asiakkaille. My0s alkuviikosta aloittamani DIAS-kauppa on saatu valmiiksi, ja asiakkaiden tulee
viela allekirjoittaa ne vahvistukseksi kaupoista. Kotikaynti sujui myds mukavasti. Asiakkaat eivat
olleet vield valmiita myymaan, vaan he halusivat enemmankin vain tiedon asunnon nykyisesta

arvosta. Kohteessa on juuri ollut putkiremontti, ja se tulee myohemmin jyvitettavaksi asuntoon.

- Lauantai 26.3.2022

Kumpikaan asiakkaista ei allekirjoittanut DIAS:ta, joten joudumme aloittamaan sen maanantaina
uudestaan. Tassa tilanteessa tulee hieman kiire, koska kauppakirjan mukaan kauppojen tulee olla

tehtyna kuun loppuun mennessa.

- Sunnuntai 27.3.2022

Tanaan menen aamusta toimistolle hakemaan kohdekansiot ja avaimet kohteisiin. Tulostan myos

esitteitd kohteista asiakkaille. Toivon, ettei sota vaikuta esittelyihin erityisen paljoa.

Valitettavasti tandan yhdessakaan kohteessa ei kaynyt inmisia. Tallaisia tilanteita on erittain
harvoin, mutta nekin ovat mahdollisia. Tama onkin yksi syy sille, miksi moni valittaja ei pida

yleisesittelyita ollenkaan.

- Viikkoanalyysi 21.-27.3.2022

Viikko sujui taas todella nopeasti ja oli tydntayteinen. Olemme huomanneet kollegoiden kanssa,
ettd sota on aiheuttanut hetkellisen sokin asuntomarkkinoille. Asiakkaita ei ole kauheasti
liikenteessa, ja potentiaaliset asiakkaat tietdvat markkinoiden olevan hiljaisia, joten he tarjoavat
yleensa asunnosta markkinahintaa hieman alemman hinnan talla hetkella. Toivon tilanteen
palautuvan nopeasti normaaliksi, mutta ken tietda, kauanko Ukrainan ja Venajan valinen sota tulee
kestamaan. Kauanko menee, ettd tilanne alkaa muuttua takaisin normaaliksi? Taman tulevaisuus

nayttaa meille.

Sain taas talla viikolla julkaistua yhden kohteen. Valitettavasti yleisesittelyt olivat talla viikolla
hiljaisia. Esittelyissa ei kdynyt yhtdkdan asiakasta sunnuntaina. Yksityisesittelypyynt6ja on sentdan

ollut hieman, ja olen paassyt esittelemaan asiakkaille heidan haluamiaan kohteita. Soitot taas
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sujuivat talla viikolla ihan hyvin. Sain tehtya asiakkaille kolme kotihakua, joten soittaminen tuotti

tuloksia.

Talla viikolla tuli Kiinteistbmaailman kautta myds paljon uutta ja mielenkiintoista. Ensimmaisena se,
ettd jakamaton kuolinpesa voi nykyaan tehda DIAS-kaupan Kiinteistémaailman kautta, mutta vain
myyjan roolissa. Ennen tdma ei ollut mahdollista, vaan kuolinpesan osakkaiden tuli menna
pankkiin tekemaan perinteiset asuntokaupat. Edelleen, jos kuolinpesa on ostajana, tulee menna
pankkiin tekemaan kaupat. Tahan liittyy myds erilaisia vastuita valittajalle. Kaupantekoa varten
tulee listata kuolinpesan allekirjoittajat. Allekirjoittajien tulee olla oikeustoimikelpoisia
yksityishenkil6ita. Allekirjoittajat allekirjoittavat kaupan henkilékohtaisesti omilla
pankkitunnuksillaan. Allekirjoittajien ei tarvitse olla samasta pankista, kunhan pankki on tuettu
DIAS-kaupoille. Karajaoikeudella on myds ollut mahdollisuus maarata kuolinpesalle
pesanselvittaja, jolloin talla on oikeus allekirjoittaa kauppakirja. (Digitaalinen asuntokauppa DIAS
Oy 2022b.)

Toiseksi, barometriin vastaaminen oli erittdin mielenkiintoista. Odotan erittdin innolla
markkinakatsausta, joka siitd tehdaan parin viikon kuluttua. Viimeisena Kiinteistomaailman
lakiaamu, jonka piti Sanna Suni (15.4.2022). Aiheena toimeksiantoon liittyvien asiakirjojen ja
selvitysten sailytys ja muutama ajankohtainen rahanpesulakiin liittyva asia. Valitysliikelaki 10.3 §:
Toimeksiantopaivakirja, toimeksiantosopimukset liitteineen, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut
toimeksiantoon liittyvat asiakirjat on sailytettava viisi vuotta toimeksiannon paattymisesta.
Rahanpesulaki 3:3 §: Asiakkaan tuntemistiedot on sailytettava luotettavalla tavalla viiden vuoden
ajan vakituisen asiakassuhteen paattymisesta. Rahanpesulaki 4:3 §: Epailyttavaa liiketoimea
koskevan ilmoituksen tekemista varten hankitut valttamattomat tiedot seka naihin liittyvat asiakirjat
on poistettava viiden vuoden kuluttua asiakassuhteen paattymisesta tai epailyttavan liiketoimen
suorittamisesta, jollei niiden sailyttdminen ole tarpeen rikostutkinnan, vireilld olevan
oikeudenkaynnin taikka ilmoitusvelvollisen tai sen palveluksessa olevan oikeuksien turvaamiseksi.
Tietojen ja asiakirjojen edelleen sailyttdmisen tarpeellisuus on tutkittava viimeistaan kolmen
vuoden kuluttua edellisesta sailyttamisen tarpeellisuuden tarkistamisesta. Tarkistamisesta ja sen
ajankohdasta on tehtdva merkinta. Lisaksi valitysliikkeen on kiinnitettdva erityistd huomiota siihen,
ettd edella tarkoitetut tiedot ja asiakirjat on pidettava erilladn asiakasrekisterista, eika niitd saa
kayttdd muuhun kuin rahanpesulaissa saadettyyn tarkoitukseen. Hyvan valitystavan mukaan taas
valitysliikkeen on valitysliikelain mukaan sailytettava toimeksiantopaivakirja,
toimeksiantosopimukset liitteineen, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut toimeksiantoon liittyvat
asiakirjat (muun muassa valokuvat, kohdevideot ja 3D-tilakuvaukset) viisi vuotta toimeksiannon
paattymisesta. Viiden vuoden sailytysvelvollisuus on laissa saadetty vahimmaisvaatimus.

Vahingonkorvausvastuiden osalta valitysliikkeen on syytd huomioida vanhentumislain mukainen
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kymmenen vuoden vanhentumisaika, minka vuoksi asiakirjoja yms. toimeksiantoon liittyvaa
aineistoa on syyta sailyttda kymmenen vuotta toimeksiannon paattymisesta tai siita, kun kaikki
toimeksiantosopimukseen liittyvat toimet on tehty. Valitysliikkeen vastuun kannalta on myos
tarkeaa, etta sailytetddn myds esim. asiakkaan kanssa kaydyt keskustelut, esimerkiksi sahkopostit
ja Whatsapp-viestit. Nailld toimenpiteilld voidaan ennaltaehkaista valitysliikkeen mahdollisia

korvausvastuita. (Sanna Suni)

Opin taas talla viikolla paljon uusia asioita. Valitysala on siitd mielenkiintoinen, etta opittavaa on
aina ja uusia asioita tulee jatkuvasti eteen. Olen tyytyvainen tdhan viikkoon enka olisi voinut tehda

omasta mielestani talla viikolla mitaan eri tavalla.

3.6 Seurantaviikko 6

- Maanantai 28.3.2022

Tanaan aloitan DIAS-kaupan uudelleen. limoitan myds pankille, etta kaupan pitaa olla tehtyna
kuun viimeisena paivana. Lahdemme myos tanaan kollegoiden kanssa Viroon virkistysreissulle ja
kasvattamaan yhteishenkedmme. Lahdemme kello 11 laivalla ja yévymme hotellissa. Pidamme

laivalla myos viikkopalaverimme ja kdymme ajankohtaisia asioita lapi.

Paiva sujui mukavasti. Paasimme Viroon, kdvimme kaupoilla, séimme ja joimme hyvin.
Viikkopalaverimme pidimme laivalla varatussa kokoushuoneessa. Kavimme lapi sodan vaikutuksia
asuntomarkkinoihin ja jacimme toistemme kanssa ajatuksia aiheesta. Tanaan oli erittain ihana
paiva, ja se kasvatti timimme yhteishenkea entistd paremmaksi. Padsimme myos tutustumaan

uuteen kollegaamme todella hyvin.

- Tiistai 29.3.2022

Tanaan saamme olla vapaasti kaupungilla. Laivamme lahtee klo 17 takaisin Suomeen, joten
olemme illalla takaisin Suomessa.

Paiva sujui mukavasti. Paasin rentoutumaan kylpylaan ja nyt olen taas kotona. Yksi
kotikayntiasiakkaistani soitti, ja han oli valitettavasti valinnut toisen valittajan talla kertaa.
Huomenna palaan takaisin sorvin dareen ja jaksan taas tehda kahta kovemmin t6ita tuloksien

saamiseksi. Olen myos erittain tyytyvainen pankin toimintaan, silla DIAS-kauppa on saatu nyt
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valmiiksi ja molemmat asiakkaat ovat allekirjoittaneet sen. Soitin asiakkaille ja onnittelin heita

kaupoista.

- Keskiviikko 30.3.2022

Tanaan aion soitella uusasiakashankintaa. Pidan myos yksityisesittelyn yhdessa kohteessa.
Tayttelen myos yhden kohteen asiakirjoja julkaisua varten. Kohde julkaistaan vasta ensi kuun

loppupuolella.

Tanaan paiva sujui hitaasti. Olin todella vasynyt nukuttuani huonosti. Sain silti tehtya kaikki
tarvittavat asiat ja jopa hieman ylimaaraista. Tayttdessani asiakirjoja huomasin
isannoitsijantodistuksen olevan puutteellinen. Isannditsijantodistuksessa
kunnossapitotarveselvitykset ja pitkan tahtadimen suunnitelma eivat olleet ajan tasalla toisiinsa
nahden. Pitkan tdhtaimen suunnitelmasta kaytetaan usein nimea PTS. Esittelyn asiakas ei ollut

vakuuttunut asunnosta, joten etsinta jatkuu.

- Torstai 31.3.2022

Tanaan aion soitella muutamalle kotihakuasiakkaalle kysyakseni, miten heilld menee. Soittelen

my0s uusasiakashankintaa. Olen myos toimistolla tanaan paivystajana ja pidan toimiston pystyssa.

Tanaan aloitin paivan soittelemalla uusia asiakkaita. Sain yhden kotihaun soitoista.
Kotihakuasiakkaiden kanssa keskustelut menivat hyvin, ja muokkasimme yhden asiakkaan kanssa
kotihakua hieman tarkemmaksi. Paivystykseen tuli tdndan pitkasta aikaa asiakas kdymaan paikan
paalle. Han ei puhunut Suomea. Tein asiakkaalle kotihaun hanen kertomillaan kriteereilla. Selailin
myds tydpaivan aikana Linkedinid ja huomasin yhteistydkumppanimme Tahtiremonttien aloittaneen
uuden konseptin, johon kuuluvat kohteen digiremonttikuvat sekéd remonttisuunnitelma
hintatarjouksen kera. Kommentoin julkaisuun, eikd mennyt kauaa, kun Tahtiremonteilta soitettiin
minulle. Sain neuvoteltua hyvan sopimuksen yhteen kohteeseeni ja jdan odottamaan kuvia seka
hintatarjousta. Tallaiset yhteisty6t tuovat aina positiivista mielta ainakin itselleni, ja kontaktien
luominen on muutenkin hyddyllista. Lisaksi laitoin tdndan nakyviin esittelyt viiteen eri kohteeseen

sunnuntaille.

- Perjantai 1.4.2022
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Tanaan soittelen uusasiakashankintaa aamupaivan. Menen lounaan jalkeen esittelemaan kolmelle
eri asiakkaalle yksityisesittelyna samaa kohdetta. On harvinaista, etta saa jarjestettya kolme
yksityisesittelyd perakkain asiakkaiden yhteydenotoista. Menen tandan myods ensimmaista kertaa
kotikdynnille omakotitaloon. Valmistelen itseni tutkimalla aluetta, jotta voin tehda hinta-arvion ja

kertoa mielenkiintoisia yksityiskohtia alueesta myyjalle.

Paivan soitot eivat tuottaneet tandan tulosta. Esittelyt sujuivat hyvin, ja kaikki asiakkaat vaikuttivat
kiinnostuneilta. Tdma on siis sama kohde, johon sain eilen tilattua digiremonttikuvat ja
remonttisuunnitelman. Kotikaynti sujui loistavasti, ja asiakkaat olivatkin juuri tehneet taloon

kuntotutkimuksen.

- Sunnuntai 3.4.2022

Aloitan paivan menemalld toimistolle. Haen kohdekansiot sekd avaimet ja tulostan esitteita

kohteisiin. Taman jalkeen Iahden ajamaan ensimmaista kohdetta kohti.

Esittelyt sujuivat hyvin, ja niissa alkaa taas selvasti kdymaan ihmisia. Myds kevat ja aurinkoinen
saa vaikuttavat varmasti ihmisten liikkeisiin. Ensimmaisessa esittelyssa kavi kaksi ihmista, joista
toinen oli potentiaalinen ja toinen ei vaikuttanut haluavan asuntoa. Toisessa kohteessa oli hiljaista.
Kolmannessa kohteessa kavi kolme asiakasta, ja yksi oli todella innostunut asunnosta.
Neljannessa kohteessa kavi kaksi ohikulkijaa katselemassa nopeasti. Viidennessa kohteessa ol
nelja asiakasta, ja he vaikuttivat kaikki pitdvan asunnosta. Jatkan asiakkaiden kanssa keskusteluja

huomenna.

- Viikkoanalyysi 6, 28.3.-3.4.2022

Tama viikko oli erittain mukava. Paasimme tiimin kanssa Viroon rentoutumaan hetkeksi. Hetkeksi
irtiotto arjesta. Viikko oli myds taynna toita. Soittelin paljon ja sain soitosta kaksi kotihakua tehtya.
Kylmasoittaminen on valilla todella uuvuttavaa, mutta se tuottaa tuloksia. Moni valittaja ei soittele
uusia asiakkaita vaan tyytyy vanhojen asiakkaiden pyérittelyyn. Uusien asiakkuuksien hankkiminen

on tarkeda, koska ihmiset eivat vaihda asuntojaan kauhean usein.

Tiimin yhteishenki on toiminnan kannalta erittain tarkeda. Jokainen meista on erilainen, ja
jokaisella on omat tarpeensa. Hyva yhteishenki edistaa tiimin tydskentelya ja helpottaa sen
sujumista. Valittajan tydssa kuuntelemme paljon asiakkaita. Virossa oli aikaa jakaa omia ajatuksia
tiimin kanssa, kun muut kuuntelivat. Yhteishenkemme kasvoi minusta todella paljon reissun

aikana. Naurua ja riemua oli erittdin paljon. Yksi kollegoistamme toi myds hyvin esiin sen, kuinka
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me aina kuuntelemme asiakkaita, mutta nyt vihndoin muut kuuntelevat juuri minua. Tiimin jasenten
on pystyttava avoimesti kritisoimaan toimintaa, jos jokin on omasta mielesta huonosti. Tiimissa
pitdd myos kokea olonsa turvalliseksi, ja tydympariston tulee tuntua turvalliselta, silla turvaton fiilis
vie paljon tyGtahtoa ja tydmotivaatiota. Toimivassa suhteessa tiimin jasenet tukevat toisiaan. Olen
myds huomannut viikkopalaverien tuovan meidan yhteishenkeamme esille. Olemme
viikkopalaverissa asiallisia, mutta silti rentoja toisillemme. Nama viikoittaiset kokoontumiset ovat
meille tarkeitd, koska emme muuten nae toisiamme samassa tilassa kaikki keskenamme lahes

lainkaan.

Talla viikolla minulle tuli myés esiin puutteellinen isannditsijantodistus. Todistus ei ollut ajan tasalla
tulevien remonttien suhteen. Onneksi sain kunnossapitotarveselvityksesta selville oikeat tulevat
remontit ja sain kirjattua ne jarjestelmaan oikein. Myos pitkan tahtadimen suunnitelma oli
virheellisesti taytetty isannoitsijantodistuksessa. Mika sitten on kunnossapitotarveselvityksen ja
pitkan tahtdimen suunnitelman eli PTS:n ero? Asunto-osakeyhtidlaki edellyttaa, etta taloyhtiéon
hallitus esittda vuosittain yhtitkokouksessa kirjallisen selvityksen seuraavien viiden vuoden
kunnossapitotarpeesta. Lain tarkoituksena on vieda taloyhtididen yllapitoa entista
hallinnoidumpaan suuntaan. Kunnossapitotarveselvityksen avulla kaydaan keskustelut seuraavan
viiden vuoden kunnossapitotarpeista. Kunnossapitotarpeet voivat vaikuttaa oleellisesti
yhtidvastikkeisiin. Korjausten ennakointi ja taloyhtion kunto ovat oleellisia taloudellisuuden ja
suunnitelmallisuuden kannalta. PTS kertoo korjausten ajoittumisesta, kustannuksista ja
kiireellisyydesta seuraavan 10 vuoden ajan. PTS muodostetaan kuntoarvion jalkeen.
(Kiinteistomedia Oy 20.6.2017.)

Paasin talla viikolla ensimmaista kertaa kotikaynnille omakotitaloon. Olenhan paaasiassa
keskustan alueella, ja tdalla suunnilla asunnot ovat yleensa kerrostaloja. Omakotitaloihin liittyy
paljon erilaisia asioita, joita tulee tietda. Usein omakotitaloon kannattaa tehda kuntotutkimus ennen
myyntia, koska potentiaaliset asiakkaat haluavat todennakdisesti tietda talon kunnosta
mahdollisimman paljon. Mitd omakotitalon kuntotutkimukseen sitten kuuluu? Asuntoon voi tehda
kuntokartoituksen, joka on hieman suppeampi kartoitus kunnosta, tai asuntoon voidaan tehda taysi
kuntotutkimus. Kuntokartoitukseen tarkastaja laatii kirjallisen raportin, jossa kerrotaan virheista ja
puutteista seka korjaustarpeista. Kuntokartoitus tehdaan paaosin pintapuolisella havainnoinnilla.
Kuntotutkimus on taas laajempi tutkimus talon kunnosta. Kuntotutkimuksessa avataan rakenteita,
minka avulla pyritdan selvittdmaan rakenteen alkuperaiset toteutustavat sekd mahdolliset
mikrobikasvustot. Tuloksia voidaan lahettaa laboratorioon, ja kohteessa voidaan kuvata erilaisia
putkistoja. Kuntotutkimus on yleensa kalliimpi kuin kuntokartoitus. Kuntotutkimusten pohjalta
voidaan tehda talolle pitkan tdhtaimen suunnitelma mahdollisia ostajia tai itsea varten. (Lommi &
Halme 22.1.2015.)
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Paasin myds talla viikolla osallistumaan yhteistydbkumppanimme Tahtiremontti Oy:n uuteen
konseptiin. Tama tuli minulle Linkedinia selaillessa vastaan, ja kommentoin julkaisuun. He soittivat
minulle ja ehdottivat yhteistyota. Tilasin heiltd yhteen taysin remontoitavaan kohteeseeni
digiremontti- kuvat. Saan kuvien mukana myds tarjouksen remonttikustannuksista. Tama tarjous
on aina muokattavissa asiakkaan tarpeiden mukaiseksi. Odotan innolla tulevia kuvia siita, milta

asunto nayttaisi remontoituna, silla talla hetkelld se on aivan taysin remontoitavassa kunnossa.

Viikko oli todella produktiivinen, mutta my6s hauska. Opin talla viikolla taas paljon uusia asioita.
Tiimihengen parantaminen ja tiimin yhteisty0 korostui talla viikolla erityisesti yhteisen reissumme
ansiosta. Autoimme toisiamme, ja erityisesti kollegat auttoivat minua erilaisissa ongelmissa. Taas
kerran mitaan ei jaanyt ratkomatta, vaan kaikki tarkeat asiat saatiin tehtya. Kehityin talla viikolla
erityisen paljon tarkkuuden suhteen. Ollessani tarkkana asiakirjojen taytdssa huomasin virheet ja

puutteet. Jokainen meista tekee virheita, mutta vield ei ollut sen aika minulla.

3.7 Seurantaviikko 7

- Maanantai 4.4.2022
Tanaan soittelen eilisten esittelyiden asiakkaille ja kyselen, mita he pitivat asunnoista.

Moni asiakas piti ndkemastaan, mutta maailmantilanteen takia he jaavat pohtimaan tarjouksen

tekoa.

- Tiistai 5.4.2022

Tanaan aloitan paivan viikkopalaverilla. Viikkopalaverin jalkeen minulla on tunti aikaa soittaa
viikonlopun asiakkaille. Taman jalkeen pidamme kuukausipalaverin. Tassa kuukausipalaverissa
kaydaan lapi Q1-tuloksia ja sitd, miten vuosi on lahtenyt kayntiin. Olen tadnaan paivystajana

toimistolla, joten palaverini on viimeisena.

Viikkopalaveri sujui mukavasti. Kdvimme lapi asuntokaupan tilannetta. Tilanne on hyva, ja kauppa
kay ihan normaalisti. Myyntiajat ovat hieman pidentyneet, ja asuntojen oikea hinnoittelu on erittain
tarkeda. Viikkopalaverissa kerrottiin, ettd meille on tullut Valkkyyn uusi kyberoppikurssi, joka tulee
suorittaa talla viikolla. Valkky on siis Kiinteistémaailman oma sahkdinen oppimisymparistd, joka on
auttanut minua todella paljon valitystydssa. Kuukausipalaverissa kdvimme lapi kotikaynteja,

toimeksiantoja, soittoja ja viestittelya. Olen soittanut tdman vuoden alusta 383 tydpuhelua, joista
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suurin osa on uusasiakashankintaa. Soittojen maara oli toiseksi suurin koko konttorissamme.
Tekemisen mittarini nayttivat erittain vihrealta, ja olin tyytyvainen tuloksiini. Aina [oytyy
parannettavaa, mutta tdssa olen koko ajan oppimassa enemman. Tanaan paivystykseen tuli
tydpaivan jalkeen yhteydenottopyyntd. Soitin asiakkaalle, ja han halusi tehda ostotoimeksiannon.
Ostotoimeksiannot ovat harvinaisempia Suomessa. Ostotoimeksianto tarkoittaa sita, ettad ostaja
maksaa valityspalkkion ja kulut kohteesta eika myyjalle synny kuluja kaupasta. Ostotoimeksiannot
ovat siis erinomainen keino paasta ostamaan asuntoja, jotka eivat normaalisti tulisi myyntiin.
Viikonlopun asiakkaat pohtivat viela tarjouksen tekoa, ja yksi heista sanoi saavansa
lainalupauksen huomenna pankista. Keskustelun perusteella uskon hanen tekevan tarjouksen

lainalupauksen saatuaan.

-  Ke 6.4.2022

Tanaan aloitan paivan tekemalla viikolle soittolistaa. Jatkan tietylla kadulla asuville ihmisille
soittamista, silla se selvasti tuotti tulosta. Olen yhteydessa lainalupausta odottaneeseen
asiakkaaseen iltapaivalla. Aamulla paivystykseen tuli uusi yhteydenottopyyntd. Paivystys kestaa
siis kello 10-10. Yhteydenotto- pyynto tuli kello 9.46 aamulla, joten se kuuluu vield minulle. Téssa
yhteydenotossa lakimies otti meihin yhteytta paamiehensa puolesta, joka sattuu olemaan
kuolinpesa. Sovin ajan ja menen kdymaan kohteessa. Teen heille kirjallisen perustellun lausunnon
kohteen hinnasta. Annan heille myds kirjallisen myynti- ja markkinointisuunnitelman valityspalkkion
kanssa. Toivon kuolinpesan paatyvan myymaan asunnon minun kauttani. Tallaiset kirjalliset hinta-

arviot maksavat asiakkaalle 250 € + alv.

Soittolista tehty ja muutamat soitot suoritettu. Tanaan sain soitoista yhden uuden
kotihakuasiakkaan, joka etsii itselleen arvoasuntoa. Uusi asiakas soitti minulle tanaan ja kertoi, etta
haluaisi minun myyvan hanen asuntonsa. Julkaisin viime viikolla samasta taloyhtidsta kohteen, ja
asiakas oli huomannut minut Oikotielta. Menen siis huomenna kotikaynnille kohteeseen. Sovin
hinta-arvion kuolinpesan asunnosta ensi vilkkon maanantaille. Lainalupausta odottanut asiakas ei

vield ollut saanut sita ja sanoi palaavansa asiaan mydhemmin.

- To 7.4.2022

Tanaan olen taas paivystajana. Osallistun Quo vadis — asuntomarkkinat -webinaariin.
Webinaarissa kaydaan lapi ajankohtaisia asioita asuntomarkkinoilla. Ajattelin taas soitella uusia
asiakkaita, jos niistd seuraisi jotain jatkoa. Huomenna minulla on aamupaivasta kaksi esittelya

kollegan kohteissa, joten valmistelen itseani niihin. Valmistelen myés tulevan kotikaynnin.
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Paiva sujui hyvin. Paivystykseen ei tullut mitdan tdndan. Quo vadis -webinaari oli erittain
hyodyllinen. Siella kaytiin [api paljon ajankohtaisia ja tulevaisuuteen liittyvia asioita
asuntomarkkinoihin liittyen. Soitot tuottivat tulosta, ja sain sovittua ensi viikolle yhden kotikdynnin.
Sain soitoista myos kaksi kotihakua tehtyd. Kotikaynnilla asiakkaana on perhe, joka on etsimassa
isompaa asuntoa. K&yn antamassa hinta-arvion ja keskustelemassa heidan tilanteestansa

enemman paikan paalla.

- Pe 8.4.2022

Tanaan teen kyberoppikurssit Valkysta. Pidan myos aamupaivasta kaksi yksityisesittelya eri
kohteissa. Toinen on Helsingissa ja toinen Espoossa. Soittelen niiden jalkeen

uusasiakashankintaa.

Kyberoppikurssi oli erittdin mielenkiintoinen. Ensimmaisella valilehdella oli kuusi eri aihetta.
Jokaisessa oli videot sekd muutama monivalintakysymys. Niissa kasiteltiin kiristyshaittaohjelmia,
kotitietokoneen kayttda tydasioissa, sosiaalista mediaa, salasanoja, sahkodpostiturvallisuutta ja
toimitiloissa liikkumista. Toisessa valilehdessa oli myos kuusi eri aihetta. Jokaisessa oli myds
videot seka muutama monivalintakysymys. Aiheina olivat etatyoskentely, henkilotietojen kasittely,
laitteen suojaaminen, tallennusvalineet, tietojen urkinta ja tydhon liittyvien tietojen kasittely.
Aamupaivan esittelyt menivat mainiosti. Toinen asiakkaista ottaa nyt pankkiin yhteytta ja tekee
toivottavasti sen jalkeen tarjouksen. Toinen asiakkaista tulee viela sunnuntaina katsomaan

kohdetta yleisesittelyyn ja tekee sen jalkeen paatoksia.

- Sunnuntai 10.4.2022

Tanaan pidan esittelyja viidessa eri kohteessa. Kaksi kohteista on samassa kerrostalossa, joten
pidan niihin esittelyt samaan aikaan. Ensimmaiset kaksi kohdetta ovat Espoossa, ja loput kolme
kohdetta ovat Helsingissa. Kayn aamulla tulostamassa kohteisiin esitteita, otan avaimet ja

kohdekansiot mukaan ja Idhden esittelyihin.

Esittelyt sujuivat hyvin. Kahdessa ensimmaisessa kohteessa kavi nelja asiakasta, jokainen kavi
vilkaisemassa molempia. Pari heista oli potentiaalisia, joten jatkan keskusteluja heidan kanssaan
ensi viikolla. Kolmannessa kohteessa ei kaynyt asiakkaita. Neljannessa kohteessa kavi yksi
asiakas, joka etsii itselleen uutta asuntoa lahempana keskustaa. Viimeisessa kohteessa kavi
kolme asiakasta: yksi sijoittaja, sama asiakas kuin neljannessa ja yksi uusi asiakas. Sijoittaja ei

ollut aivan vakuuttunut ja jatkaa etsintdja. Viimeisin asiakas etsii itselleen enimmakseen asuntoa
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Kallion suunnilta, mutta tama kohde Punavuoresta oli hanen mielestaan potentiaalinen. Jatkan

keskusteluja kaikkien potentiaalisten asiakkaiden kanssa.

- Viikkoanalyysi 7, 5.-10.4.2022

Viikko sujui erinomaisesti. Paljon on tullut taas tehtya, ja paivat vierivat sormien valista. Talla
viikolla sain paljon hyddyllista tietoa Kiinteistomaailman Asuntomarkkinoiden tilannekatsaus -
webinaarista, josta kerron lisda seuraavissa kappaleissa. Kdvimme kuukausikatsauksessa lapi
ensimmaisen kvartaalin tuloksia omalta osaltani, ja tekemisen mittarini nayttivat hyvilta. Viikkoon
sisaltyi jonkin verran juridiikkaa ja jopa taysin uusia asioita minulle. Paasin tekemaan ensimmaisen
ostotoimeksiantoni. Pitkasta aikaa myos paivystykseen on tullut erittéin paljon yhteydenottoja niin

minulle kuin kollegoilleni.

Talla viikolla tein paljon uusasiakashankintaa. Hankintakeinoina toimivat esittelyiden asiakkaat,
uusien asiakkaiden soitto ja paivystyksen yhteydenotot. Soitot olivat talla viikolla tuloksellisia. Sain
soitoista kolme kotihakua. Autan asiakkaita etsimaan heille uuden kodin ja uuden I6ydyttya laitan
mahdollisesti vanhan myyntiin. Sain soitoista myds yhden kotikdynnin ensi viikolle. Olen
huomannut kylmasoittojen olevan talla alalla todella usealle valittajalle aivan "ehdoton ei”. Todella
moni kokee kylmasoittojen olevan kiusallisia, ja puhelimen nostaminen asiakkaalle soittamista
varten on taysin mukavuusalueen ulkopuolella. Valilla tulee tehda asioita, jotka ovat
mukavuusalueen ulkopuolella, jotta saadaan tulosta. Alma Talentin blogissa pohdittiin
mielenkiintoista kysymysta: "Vielakd vuonna 2022 saa soittaa puhelimella vai pitaisiko
lahestymiseen valita joku modernimpi kanava?” Kirjoittajan mukaan sisaltdé merkitsee enemman
kuin kanavavalinta. Blogipaivityksen kirjoittaja Stina Dansien mukaan: "Tana paivana
kylmasoittaminen on edelleen yksi tehokkaimmista tavoista saada asiakkaita kiinni ja sopia
tapaamisia potentiaalisten asiakkaiden kanssa, jotka eivat valttamatta edes tieda
olemassaolostasi.” (Dansie 12.1.2022.) Soittojen avulla tavoitan asiakkaita, jotka eivat edes tieda
olemassaolostani. TAma on suuri syy siihen, miksi jaksan soittaa aktiivisesti. Valittdjana haluan,
ettd ihmiset tuntevat minut. Mitd enemman tuon nimeani esiin, sitd todennakbdisemmin saan myos

tulevaisuudessa asiakkaita.

Talla viikolla sain yhden kotikdynnin myos siten, ettd asiakas otti minuun yhteytta, silld han naki
minun julkaisseen kohteen samasta taloyhtiosta Oikotielle. Paivystykseen tuli talla viikolla minulle
taysin uusi asia. Paasin tekemaan ensimmaisen ostotoimeksiantoni asiakkaalle.
Ostotoimeksiannossa asiakas maksaa valityspalkkion uuden asunnon I6ytyessa.
Ostotoimeksiantoja markkinoidaan sosiaalisessa mediassa aktiivisesti, ja lisaksi laitamme

ostotoimeksiantoilmoituksen konttorimme nadyteikkunaan. Paivystyksen yhteydenottojen kautta
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paasen myods ensi viikolla tekemaan hinta-arvion kuolinpesalle asunnosta, joka tulee mahdollisesti

minulle myyntiin.

Talla viikolla sain paivystykseen yhteydenoton asianajajalta. Tdma on erityista, silla yleensa
asiakkaat pyytavat itse hinta-arviota, mutta tdssa tapauksessa asianajaja lahetti
yhteydenottopyynndén. Menen siis tekemaan hinta-arvion asunnosta, kerron omista
toimintatavoistani ja annan tarjouksen valityspalkkiosta. Kuolinpesan ollessa myyjana tulee
huomioida tiettyja juridisia asioita. Jokainen kuolinpesan osakas tulee selvittdd ennen myyntia.
Osakkaat on mahdollista selvittaa Digi- ja vaestovirastosta vahvistetulla perukirjalla. Myyntiin
tarvitaan kaikkien kuolinpesan osakkaiden allekirjoitus tai valtakirja. Kuolinpesan ollessa myyjana
kannattaa kayttaa kiinteistonvalittajaa. Valittajalld on lainmukainen vastuu selonotto- ja

tiedonantovelvollisuudesta ostajaa kohtaan. (Jarvensivu 2019).

Opin talla viikolla uusia asioita. Ostotoimeksiannon tekeminen oli hyédyllinen oppi itselleni, koska
niitd paasee harvemmin tekemaan. Suomessa ostotoimeksiannot ovat harvinaisempia, kun taas
esimerkiksi Yhdysvalloissa ostotoimeksiannot ovat erittain yleisia asuntomarkkinoilla. Siella ihmiset

kayttavat yleensa valittdjaa asunnon etsinnassa yhta lailla kuin myynnissa.

Tiimityd korostui talla viikolla erityisesti ostotoimeksiannon tekemisessa ja siihen liittyvissa
prosesseissa. Kollegani auttoivat minua talla viikolla erilaisissa kysymyksissa ja ratkaisujen
I6ytédmisessa niihin. Valittajan rooli on yleensa yksinainen, ja kaikki tekevat itsenaisesti toita, mutta
tiimitydlla saadaan parhaita tuloksia aikaan tallakin alalla. Valitystydssa yksilotydskentelylle on oma
paikkansa, mutta yhteistydn ja muiden oppien hyédyntaminen tuo tehokkuutta tydskentelyyn.
Pekka Autio kirjoittaa blogissaan: ”Yhteistyohon ja erilaisuuden hyddyntamiseen perustuva
tehokas tiimityd luo parhaimmillaan jotakin sellaista, mihin me yksildina emme vain pysty” (Autio
2020). Huippumallin tiimissa jasenet taydentavat toisiaan ja oppivat toisiltaan jatkuvasti. Jokaisella
ihmisella on omat vahvuutensa ja heikkoutensa, joten kannattaa aina hyédyntaa muiden
vahvuuksia. Autio kirjoittaa blogissaan myods viisaasti, etta tiimityo on jatkuvasti kehityksen
tarpeessa: "On hyva muistaa, etta tyéeldma on usein muutoksia tdynna ja valilla vuoristorataa.

Samoin tiimien kehitysvaiheet ovat koko ajan muutoksessa.” (Autio 2020.)

Kavimme talla viikolla kuukausikatsauksessa lapi ensimmaisen kvartaalin tuloksia. Ensimmainen
neljannes vuodesta on mennyt erittdin nopeasti. Pidan kirjaa viikko- ja kuukausitasolla omasta
tekemisestani tekemisen mittareilla. Suurin osa tekemisen mittareistani naytti vihrealta, joten olen
tyytyvainen omaan tyéskentelyyni. Aina voisi tehdd enemman ja paremmin, mutta opin jatkuvasti
alasta ja olen suoriutunut ensimmaisesta kvartaalista hyvin. Minulla oli 383 soittoa tdssa
kvartaalissa, mika oli toiseksi eniten koko tiimistamme. Teen kovasti tdita tulosten saavuttamiseksi,

koska varsinkaan talla alueella mitaan ei saa ilmaiseksi.
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Osallistuin talla viikolla Kiinteistdmaailman webinaariin. Webinaarissa tuli opittua paljon uutta
asuntomarkkinoiden tilanteesta ja niiden kehityksesta viimeisen ja tulevan 12 kuukauden aikana.
Asuntojen hintojen nousu pysahtyy kriisin aikana. Kiinteistbmaailma ennustaa tekoalymalliin ja
laajaan valittajakyselyyn pohjautuen keskimaaraista 1,5 %:n hinnannousua seuraavan 12
kuukauden aikana. Laaja valittajakysely on siis l[&hetetty kaksi viikkoa sitten kaikille
Kiinteistdmaailman valittajille. Viimeisin 12 kuukauden toteuma hintojen noususta oli 4,1 %.
Hinnankehitysennustetta on korjattu alaspain: Ukrainan sodan aiheuttamat epavarmuudet ja sen
myo6ta elinkustannusten hintapaineet ovat sulattaneet merkittavasti hinnankorotusodotuksia, kertoo
Kiinteistémaailma Oy:n toimitusjohtaja Risto Kyhala. Perheasuntojen kysynnan odotetaan jatkuvan
vilkkaana, mutta pienista kerrostaloasunnoista on paikoin ylitarjontaa. Uudisrakennuksessa suurin
osa asunnoista on pienia yksidita ja kaksioita, jotka luovat markkinoille ylitarjontaa pieniin
asuntoihin. Tama voi tuoda haasteita varsinkin vanhojen asuntojen vuokraamiseen ja
vuokratasojen sailyttamiseen. Talla hetkella asuntosijoittamisessa tulee tehda omat kotilaksynsa
erittain tarkasti. Asuntosijoittajien tulee pitaa puskuria yllattavien tilanteiden takia. Myos isojen
kaupunkien asuntojen vuokrauksessa on ollut koronan ja sodan takia vaikeuksia. Vuokrat ovat
olleet jopa laskussa, vaikka asuntojen arvot vain kasvavat koko ajan. Inflaatio on jo 5 %, mika
laskee ihmisten ostovoimaa entisestaan. Euroopan keskuspankki on nostamassa ohjauskorkoa,
jotta inflaatio voidaan pitaa kurissa. Tama ei ole hyvaa inflaatiota, koska maksamme siita

energiankulutuksessa, bensassa seka elintarvikkeissa. (Kiinteistbmaailma barometri 2022.)

3.8 Seurantaviikko 8

- Maanantai 11.4.2022

Aloitan tanaan aamun pitamalla viikkokatsauksen pomoni kanssa. Kdaymme lapi ajankohtaisia
asioita ja viikon erilaisia toita. Teen hinta-arvion kuolinpesalle ja Iahetan sen hanelle

hyvaksyttavaksi. Soitan myos viikonloppuna kayneet esittelyasiakkaat lapi.

Viikko alkoi loistavasti. Sain vihdoin tilaamani digiremonttikuvat ja suunnitelman seka
kustannusarvion remontista kohteeseeni. Tein hinta-arvion kuolinpesan asunnosta ja annoin
tarjouksen valityspalkkiosta. Soittelin viikonlopun esittelyssa kayneita asiakkaita lapi ja sain tehtya
kaksi kotihakua heille. Yksi asiakkaista odottaa lainalupausta ja oli todella kiinnostunut kahdesta
kohteestani. Han sanoi tekevansa todennakoisesti tarjouksen, kun on saanut lainalupauksen.

Tanaan sain myos sahkoépostin pomoltani. Pakotelistatarkistukset alkavat tasta hetkesta uusista
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asiakkaista. Sain myos yhteydenottopyynnon yhdesta kohteestani. Asiakas asuu ulkomailla ja

harkitsee oman asunnon ostoa Suomesta toiseksi asunnoksi. Tein asiakkaalle kotihaun.

- Tiistai 12.4.2022

Tanaan aloitin paivan tekemalla hinta-arvion ja tutustumalla paivan kotikayntikohteeseen. Tutustuin
kohteeseen huolellisesti ja tein omat arvioni. Asiakkaalla ei ole kiire asunnon myynnissa, joten
autan heita ensin I6ytdmaan uuden kodin, johon asettautua. Lahetan myds tanaan kaikille
digiremonttikohteen esittelyissa kayneille asiakkaille sahkdépostin remonttikuvien ja

kustannusarvion kanssa. Tanaan julkaisen digiremonttikohteen uudelleen.

Tanaan kotikaynti sujui erinomaisesti. Minulla synkkasi asiakkaan kanssa erinomaisesti.
Keskustelimme pitkaan koroista ja inflaatiosta. Oli mukava keskustella asiasta, silla se on erittain
ajankohtainen. Luin tdndan myds Helsingin Sanomia ja huomasin uutisen, jossa kerrottiin euribor-
koron ylittdneen nollarajan ensimmaista kertaa kuuteen vuoteen. Julkaisin digiremonttikohteen

uudelleen nettiin.

- Keskiviikko 13.4.2022

Tanaan menen toimistolle paivystajaksi. Soittelen toimistolla uusasiakashankintaa ja teen Valkkya.
Harkitsen myds esittelyiden pitoa viikonloppuna. Paasiainen alkaa perjantaina, joten en ole varma,
onko yleisesittelyiden pitaminen jarkevaa. Tiedustelen hieman kollegoilta, pitavatkd he
viikonloppuna esittelyitd. Osallistun my6s tanaan Kiinteistomaailman jarjestamaan webinaariin,
jossa aiheena on kiinteistonvalittdjan Iasnaolo sosiaalisessa mediassa: social selling ja

henkilobrandayksen mahdollisuudet.

Paiva sujui loistavasti. Paivystykseen tuli tdndan asiakasohjaus yhteistydkumppaniltamme Danske
Bankilta. Soitin asiakkaalle ja sovin kotikdynnin tasan viikon paahan. Keskustelin myos kollegoiden
kanssa esittelyista. Paatin, etten pida esittelyitad tana sunnuntaina. Pidan yksityisesittelyja tarpeen
mukaan. Yksi viikonlopun asiakkaista soitti minulle tdndan ja halusi huomenna yksityisesittelyyn
uudestaan viikonlopun kohteeseen. Pidan siis asiakkaalle yksityisesittelyn ja toivon hanen tekevan
kohteesta tarjouksen. Toinen viikonlopun asiakkaista soitti minulle, ja hdn menee huomenna
katsomaan toista kohdetta. Han sanoi tekevansa esittelyn jalkeen paatoksia ja mahdollisesti

tarjoaa kohteestani. Sain myos yhdesta vanhasta kohteesta tanaan tarjouksen. Uskon tarjouksen
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menevan lapi. Kohteessa on lunastusoikeus, mika tarkoittaa, ettd osakkaat ja yhtid voivat lunastaa

asunnon itselleen 14 vuorokauden sisalla kyseisella kauppahinnalla.

- Torstai 14.4.2022

Tanaan aloitan paivan menemalla toimistolle ottamaan vastaan yhden kohteen avaimet. Taman
jalkeen menen pitamaan yksityisesittelyn yhteen kohteeseeni. Ajattelin soitella
uusasiakashankintaa. Keskustelen myds myyjan kanssa eilisesta tarjouksesta ja toivon hanen
hyvaksyvan sen. Yksi asiakkaistani kay viela tdndan toisessa kohteessa, ja han lupasi soitella

minulle sen jalkeen paatoksista.

Paiva sujui nopeasti. Puhelin soi kuumana, ja sain sovittua yhden kotikaynnin kahden viikon
paahan seka kaksi kotihakua. Soitot menivat siis erinomaisesti tanaan. Yksityisesittelyn asiakas piti
nakemastaan. Soitan hanelle huomenna kysyakseni, tekeekd han tarjousta. Myyja antoi tdnaan
vastatarjouksen kohteesta asiakkaalle, ja uskon asiakkaan hyvaksyvan tarjouksen. Jatkan
keskusteluja asiakkaan kanssa huomenna. Toisessa kohteessa kaynyt asiakas paatti pohtia viela

paasiaisen yli vaihtoehtoja. Palaamme tiistaina asiaan.

- Perjantai 15.4.2022

Tanaan soitan eilisen yksityisesittelyasiakkaalle. En viitsi enda soittaa uusasiakashankintaa
tdnaan, koska paasiainen on alkanut ja ihmiset lomailevat. Odotan asiakkaaltani vastausta siihen,

hyvaksyyko han vastatarjouksen.

Asiakas hyvaksyi vastatarjouksen kohteestani, joten voin aloittaa DIAS-kaupan. Eilisen asiakas ei
tee kohteesta tarjousta. Olen kaytettavissa koko paasiaisen, jos lomalla oleville kollegoille tulee

yksityisesittelytarpeita.

- Viikkoanalyysi 8, 11.-15.4.2022

Viikko on taas vierahtanyt, ja sen aikana on tullut paljon uutta asiaa. Elamme erikoisia aikoja.
Tilanteet ja sdadokset tallakin alalla muuttuvat jatkuvasti sodan vaikutuksesta. Viikko sujui
mukavasti, ja uusia asioita tuli taas eteen tallakin viikolla. Eteeni tuli kuolinpesa, korkojen nousuja,

yhteistéita, erilaisia tarjouksia, webinaareja ja paljon soittoja.

Heti maanantaista Kiinteistomaailmalle tuli kaytantdéon pakotelistatarkistukset uusista asiakkaista.

Jatkossa pakotelistatarkistukset tehdaan heti tilanteen vaatiessa. Toimeksiantajan osalta tarkistus
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tehdaan valittdmasti, kun toimeksiantosopimus on allekirjoitettu, ennen kuin toimeksiantoa aletaan
miltdan osin suorittaa. Ostotarjouksen tekijan osalta tarkastus tehdaan, kun ostotarjous on
vastaanotettu, mutta ennen sen toimittamista toimeksiantajalle. Nama pakotelistat 16ytyvat
henkildtunnuksella. Pitdd muistaa, ettd pakotelistatarkistus ei kata PEP-tietoa, eli se pitaa silti

erikseen tarkistaa jokaiselta asiakkaalta.

Korkojen nousu on ollut jo hetken odotettavissa korkean inflaation takia. Nyt ensimmaista kertaa
kuuteen vuoteen Suomen suosituin asuntolainojen viitekorko, 12 kuukauden euribor, on ylittanyt
nollarajan. Viimeisen kerran 12 kuukauden euribor on ollut plussan puolella vuonna 2016. Nordean
paaanalyytikko Jan Von Gerichin mukaan myos Keskuspankin liikkumavaran ja rahapolitiikan
toimivuuden kannalta on tarkeaa, ettd korot nousevat normaalimmalle, noin 1-3 prosentin tasolle.
Markku Uharin mukaan: "Esimerkiksi 150 000 euron asuntolainasta on joutunut vuodessa
maksamaan korkoa 1050 euroa, jos maksettavana on ollut 0,7 prosentin suuruinen
pankkimarginaali. Jos sama laina on sidottu 12 kuukauden euriboriin, joka puolestaan nousee 1,5
prosenttiin, kipuaa kokonaiskorko 2,2 prosentiin. Tall6in korkomaksu moninkertaistuu vuodessa

3 300 euroon.” Pankit korkotestaavat asiakkaat 6 %:n korolla, mutta silti korkojen nousu tarkoittaa,
etta kun kuluttajat maksavat kuukausittain enemman lainoistaan, se on kuluttajilta muusta
kulutuksesta pois. (Antti Lassila 2022.)

Paasin talla viikolla kokeilemaan yhteistydkumppanimme Tahtiremontti Oy:n palveluita. Tilasin
yhteistydkumppanilta digiremonttikuvat kohteeseeni ja sain ne talla viikolla. Kaytanndssa lahetin
kohdekuvat heille, ja he tekivat remonttisuunnitelman kohteeseen. Taman jalkeen he tekivat
digikuvat havainnollistamaan, miltd remontti nayttaisi valmiina. Tama saa asiakkaalle
konkreettisemman kuvan remontista. Digikuvien lisdksi sain arvion remonttikustannuksista ja siita,
seka mita kaikkea siihen kuuluu. Remontin muutokset ovat aina neuvoteltavissa
yhteistydkumppanin kanssa. Olen yksi ensimmaisista valittajista, jotka paasivat tata palvelua meilla
kayttdmaan, ja oli ilo tehda tama prosessi. Toivottavasti joku asiakkaistani kayttaa palvelua

hyodykseen.

Talla viikolla sain monta kotihakua tehtya asiakkaille. Esittelyn asiakkaista sain kolme kotihakua
asiakkaille ja autan heita etsimaan uuden kodin. Soitot sujuivat my6s erinomaisesti talla viikolla,
silla sain niista kaksi kotihakua ja yhden kotikdynnin tehtyd. Mukava huomata soittojen tuottavan
tulosta. Onnistuminen on tarkeda motivaation kannalta, silla onnistuminen ruokkii motivaatiota.
Onnistumisen tunne on jopa koukuttava, joten onnistumisten kautta motivaatio tehda asioita
kasvaa entisestaan. Viikon uusasiakashankinta sujui siis talla viikolla erittdin hyvin, ja saan siita

taas lisda motivaatiota tulevaisuutta varten.
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Osallistuin talla viikolla erittain hyodylliseen Kiinteistdmaailman jarjestdmaan webinaariin. Aiheena
oli social selling ja henkildbrandayksen mahdollisuudet. Tama webinaari oli todella hyddyllinen ja
opetti minulle paljon. Kdvimme Iapi erilaisia hyotyja, joita sosiaalisesta mediasta on
kiinteistdnvalittajalle. Sosiaalisessa mediassa aktiivisena ollessasi jaat asiakkaiden mieleen, ja
asiakkaat voivat yhdistaa persoonaa ja osaamista. Ihmiset saavat talléin mahdollisuuden
samaistua ja oppia uutta alasta julkaisujeni kautta. Kun on aktiivinen, voi erottua asiantuntijana
julkaisemalla asiantuntevuutta sisaltdvaa sisaltda. Saatat jaada asiakkaiden mieleen, jolloin he
muistavat minut paremmin. Sosiaalisen median kautta tapaa my6s uusia ihmisia ja paasee
mukaan erilaisiin keskusteluihin. Siella voi myds solmia uusia kontakteja alalla ja alan ulkopuolella.
Kavimme lapi myds sosiaalisen median eri trendeja vuonna 2022. Sosiaalisen median sisaltd
lyhenee, ja kuluttajapaatds tehdaan nykyaan usein jo kolmessa sekunnissa. Yhteisét vahvistuvat ja
virtuaaliset kohtaamiset, kuten Teams-palaverit, lisdantyvat. Kokemusten ja suositusten jakaminen
sosiaalisessa mediassa on entista helpompaa. Myos kaupankaynti kasvaa sosiaalisessa
mediassa, eli social selling on kovassa nousussa. Ihmiset haluavat sosiaalisessa mediassa

arvokasta sisaltoa.

Talla viikolla sain myytya yhden kohteen, johon on kohdistettu lunastuslauseke.
Lunastuslausekkeella tarkoitetaan yhtidjarjestyksen maaraysta, jolla annetaan tietyille tahoille
mahdollisuus lunastaa myydyt osakkeet, mikali ne ovat siirtyneet yhtion ulkopuoliselle omistajalle.
Lunastuslausekkeista sdadetdan asunto-osakeyhtidlain 2. luvun 5 §:ssa. Tama laki tuli voimaan
1.7.2010. Yhtidjarjestysta ei ollut pakko muuttaa vastaamaan koko pykalaa, mutta tietyt lain
saannokset ylittavat yhtidjarjestyksen maarayksen. Lunastuslauseke ei koske testamentilla saatua
omaisuutta eikd pade silloin, jos osakkeen saaja on yhtidn nykyinen osakas tai edellisen omistajan
sukulainen, kuten vanhempi, sisarus, lapsi tai aviopuoliso. Lunastajan tulee lunastaa kaikki samalla
siirrolla siirtyvat osakkeet, eli han ei voi lunastaa vain osaa osakkeista. Tosin yhtidjarjestyksessa
voidaan maarata tasta toisin. Lunastusajat vaihtelevat yleensa 14 paivasta 30 paivaan. Aika alkaa,

kun osakkeen siirrosta ilmoitetaan hallitukselle. (Suni 15.4.2022.)

Tiimitydskentely on ollut taas erityisen tarkeaa talla viikolla. Erilaisiin ongelmiin kaytin kollegoita
apuna. Vaikka netistd nykyaan 16ytyykin ratkaisu suurimpaan osaan ongelmista, pidan itse
jarkevana sita, etta kdydaan vuorovaikutteisesti keskusteluja kollegoiden kanssa erilaisista
ongelmista ja niiden ratkaisuista. Olin myos kaytettavissa koko paasiaisen kollegoiden tarvitessa,

mutta yksityisesittely pyyntoja ei tullut.

Kiinteistonvalityksessa tulee harvemmin otettua lomaa. Paasin paasiaisena lomailemaan, koska
toita ei ollut. Kiinteisténvalityksessa ei ole vuosilomia, vaan valittdja saa pitaa itse lomaa tarpeen

tullen tai aikataulujen salliessa. Loman pitaminen on usein haastavaa, koska kadet ovat
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suurimmaksi osaksi taynna toita. Lomaa pitadessa tulee usein silti vastata sahkdposteihin paivittain,
silla hyvana valittdjana et voi jattaa asiakkaita viikoksi roikkumaan. Jos ei itse paase paikalle

hoitamaan asioita, voi aina ohjata asiakkaat kollegan luokse hoitamaan asian.

3.9 Seurantaviikko 9
- Tiistai 19.4.2022

Tanaan aloitan paivan menemalla toimistolle viikkopalaveriin. Soittelen my6s viime viikon
asiakkaalle siita, onko han jo valmis tekemaan paatoksia kohteeseen liittyen. Valmistelen myds
itseani huomista kotikayntia varten. Menen tanaan toimistolle paivystajaksi, koska kollegani ei
paassyt tdnaan paikalle, joten tuuraan hanta. Toivottavasti paivystykseen tulee tanaan

yhteydenottoja.

Paiva sujui mukavasti. Kdvimme viikkopalaverissa lapi kohteitamme ja ajankohtaisia asioita.
Kavimme lapi myos hankintapotentiaaleja ja I6ysimme asiakkaita, joille voisi tarjota toistensa
kohteita. Soittelemme heidat Iapi ja katsomme, saataisiinko vaihtoja tehtya. Sovin myds yhden
ylimaaraisen paivystyksen torstaille, koska kollegani on kipedna. Sovin myos torstaille yhden
yksityisesittelyn. Sovimme asiakkaan kanssa soittavamme huomenna paatoksista, koska hanella
oli muutama selvitettava asia viela ennen tarjouksen tekoa. Sain tdndan yhdesta kohteesta
tarjouksen, joka on voimassa huomiseen kello 21.00 asti. Paivystykseen tuli tdnaan
yhteydenottopyyntd. Paasen tekemaan yhteisomistuksen purkamisen takia asiakkaalle hinta-arvion

nykyisestad asunnosta. Kayn tutustumassa asuntoon ja teen virallisen arviokirjan.

- Keskiviikko 20.4.2022

Tanaan menen kotikaynnille, joka on tullut paivystykseen yhteydenottona. Pidan myos illalla
yleisesittelyn yhdessa kohteessa. Soitan myds uusasiakashankintaa tanaan. Valmistelen itseni
esittelya varten ja teen uutta soittolistaa, koska vanha loppuu. Tanaan menen myoés pankkiin
tekemaan perinteiset pankkikaupat kollegan sijasta. Valmistelen kauppakansiot kaupantekoa

varten.

Paiva sujui mukavasti. Soitot eivat tdnaan tuottaneet tulosta, mutta huomenna toivottavasti
paremmin. Esittely oli hiljainen, eikd siella kdynyt ihmisia. Sain myds pitkan soittolistan aikaiseksi
tanaan ja alan huomenna soittelemaan uutta listaa. Kotikaynti sujui mainiosti. Kohteeseen menee

vield pari muuta valittgjaa, mutta uskon asunnon tulevan minulle. Asunto oli aivan ihana 10
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kerroksen merinakoalalla — oikea herkkukohde. Pankkikaupat sujuivat ongelmitta, joten kaupat

saatiin suoritettua.

- Torstai 21.4.2022

Tanaan aloitan paivan menemalla paivystajaksi. lllalla pidan yhdessa kollegan kohteessa
yksityisesittelyn. Soitan eilista soittolistaa lapi. Yritan sita kautta saada kotikaynteja ja kotihakuja.
Soittelen tdndan myos vanhoja asiakkaita lapi. Soitan my0ds asiakkaille tdnaan ja sovin viikonlopun

esittelyt.

Kollegani sai tdndan tarjouksen yhdesta kohteestani. Soitin kohteessa kayneitéa asiakkaita 1api ja
kyselin, tekevatkd he tarjouksia. Yksi asiakas oli kiinnostunut, mutta lainalupaus ei ole viela
saapunut. Asiakas ei halua tehda lainaehdollista tarjousta. Soitin myds yhdelle lainalupausta
odottaneelle asiakkaalle, mutta lainalupaus ei ole vielda saapunut hanellekdan. Han haluaisi tarjota
yhdesta kohteestani, mutta ei tieda vield, paljonko saa lainaa. lllan esittely sujui mainiosti, ja uskon
asiakkaan tekevan kohteesta tarjouksen. Han piti kohteesta todella paljon, mutta jaa vield hetkeksi
miettimaan. Tamakin asiakas odottaa pankista lainalupausta. Sain tdndan paivan viimeisesta

soitosta kotikdynnin, ja siihen oli hyva lopettaa. Laitoin myos nakyviin viikonlopun esittelyt.

- Perjantai 22.4.2022

Tanaan aloitan paivan menemalla taas paivystajaksi. Paivystan siis viikonlopun yli. Ajattelin soitella
tdnaan soittolistaa lapi. Eilinen onnistuminen lisasi soittomotivaatiota. Pidan myds yksityisesittelyn

illalla kohteessa.

Esittelyn asiakas ei pitanyt ndkemastaan, joten asunnon etsintd jatkuu. Soitot eivat tuottaneet
tdnaan tulosta. Paivystyksessa oli tdnaan hiljaista, eikd mitdan erityista tullut eteen. Soittelin
vanhoille asiakkaille. Sain tydpaivan jalkeen illalla soiton asiakkaalta, ja han teki tarjouksen

yhdesta kohteesta. Tarjous on voimassa sunnuntaihin, ja uskon myyjan hyvaksyvan sen.

- Lauantai 23.4.2022

Tanaan menen ennen paivystysta esittelemaan kohdetta, josta sain eilen tarjouksen. Soitin
kohteessa kayneita asiakkaita 1api eilen, ja he halusivat viela tulla katsomaan asuntoa ja

mahdollisesti tekevat kohteesta toisen tarjouksen. Menen siis toimistolle paivystdmaan ja sen
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jalkeen menen viela pitamaan kaksi yksityisesittelya kollegan kohteeseen. Soitan myo6s kahdelle

kotihakuasiakkaalle, jotka ovat pyytaneet lisatietoja kohteista.

Ensimmaisen esittelyn asiakkaat pitivat kohteesta. He asuvat Iahistolla ja miettivat sijoitusasuntoa.
Paivystyksessa oli hiljaista. Soitin kotihakuasiakkaille, ja he eivat halunneet ainakaan viela

esittelyyn. llitapaivan esittelyt sujuivat hyvin, ja asiakkaat jaavat miettimaan tarjouksen tekoa.

- Sunnuntai 24.4.2022

Tanaan menen aamulla toimistolle hakemaan esittelyihin kohdekansiot ja avaimet. Tulostan myoés

esitteitd samalla. Pidan esittelyt kahdessa kohteessa.

Esittelyt sujuivat hyvin. Toisessa kohteessa kavi yksi asiakas ja toisessa kolme asiakasta. Yksi oli
todella potentiaalinen, ja keskustelut jatkuvat ensi viikolla. Perjantain tarjous meni lapi, joten paasin
iloisin mielin soittamaan asiakkaalle. Emme voi tehda DIAS-kauppaa, koska myyjana on yritys.

Varaan siis ajan pankkiin heti maanantaiaamuksi.

- Viikkoanalyysi 9, 19.-24.4.2022

Viimeinen seurantaviikko oli todella tyontayteinen. Tuurasin kollegoita, kun he tarvitsivat apua ja
vietin talla viikolla paljon aikaa toimistolla. Kadvimme Iapi ajankohtaisia asioita viikon aikana. Talla
viikolla eteeni ei tullut yhtakaan uutta asiaa opittavaksi, mutta vanhojen asioiden toistaminen jattaa

asiat paremmin mieleen.

Viikkopalaverimme venahti talla viikolla pitkaksi. Kdvimme keskusteluja asuntomarkkinoista.
Markkinat ovat alkaneet heradmaan entistd enemman sodan vaikutuksesta, ja kauppa on alkanut
taas luistaa. Myds kevaalla ja aurinkosilla sailla on vaikutus ihmisten mielialaan, mika taas luo
enemman tunteita asuntomarkkinoita kohtaan. Asuntoja on taas mennyt hyvin kaupaksi koko
konttorillamme, ja esittelyissé on alkanut kdyda hyvin ihmisia. Sodan vaikutus alkaa siis vahentya,
ja hetkellinen shokkitila sodasta johtuen alkaa olla ohi. Kdvimme myds viikkopalaverissa pitkan
aikaa hankintapotentiaalejamme yhdessa lapi. Lapikdvimme hankintapotentiaaleja I6ytddksemme
asiakkaita, jotka voisivat mahdollisesti olla sopivia toisilleen. Léysimme asiakkailta toisilleen sopivia
kohteita, joten soitatamme heita 1api, jotta saisimme mahdollisesti tehtya toimeksiantosopimuksia

ja myytya asunnot hiljaisessa myynnissa asiakkaalta toiselle.

Talla viikolla tiimitydskentely korostui entistd enemman. Autoin kollegoita todella paljon talla viikolla

tyétehtavien hoitamisessa. Otin yhden ylimaaraisen paivystyksen kollegalta hanen ollessaan
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kipedna. Paivystys tuotti tulosta talla kertaa, silla sain yhteydenottopyynndn arviokirjan tekemiseen
littyen. Arviokirja laaditaan yleensa kokonaisuuksista, joissa hintaan vaikuttavia tekijoéitd on monia
ja arvon maarittdminen on monimutkaisempaa. Pidin myds kollegoiden puolesta esittelyja
kohteissa. Kavin myds tekemassa perinteiset pankkikaupat kollegan puolesta. Kollegani ovat
auttaneet minua paljon viime kuukausien aikana, joten on mukava auttaa heitd vuorostaan tarpeen
tullen. Tiimimme toimii loistavasti, ja me osaamme kommunikoida todella hyvin toistemme kanssa.

Tiimityd on todella tarkeda myos valitysalalla, vaikka tdama usein luetaan yksilotyoksi.

Soitot tuottivat talla viikolla tulosta heikosti. Sain soitoista yhden kotikaynnin sovittua. Soittelin talla
viikolla paljon, mutta kylmasoittojen kautta tuloksien saaminen valitysalalla ei ole helppoa.
Asunnon vaihto on yksi eldman suurimmista paatoksista, ja niita ei tehda kauhean usein. Oikeaan
aikaan asiakkaalle soittaminen on harvinaista, mutta tarpeeksi toistoja tehdessa tuloksien
saaminen on tassakin mahdollista. Toistojen tekeminen on tarkeda missa vain tydssa. Tuloksia on

vaikea saada ilman kovaa harjoittelua ja pitkdjanteisyytta.

Paasin taas tekemaan perinteiset pankkikaupat talla viikolla. Tein kollegan puolesta kauppakirjan
ja kauppakansiot. Kaupantekotilaisuuteen tulee ottaa mukaan kolme kauppakirjaa, kululaskut,
PEP-lomakkeet, mahdolliset avaimet seka varainsiirtoveronumerot kaikilta ostajilta. Kaupat sujuivat
mutkitta. Myyjana oli yritys, ja henkil® valtakirjan kanssa tuli kaupantekoon allekirjoittamaan.
Kaupantekotilaisuudessa pankki maksaa suoraan laskut, ja asiakkaat kuittaavat laskut
maksetuiksi. Valittaja tekee varainsiirtoveroilmoituksen verottajalle. Valittaja tekee myos

siirtomerkinnan osakekirjaan.

Paljon tuli vanhojen asioiden kertausta, mika on aina hyvaksi. Kehityin talla viikolla erityisesti
tarjousneuvotteluissa. Sain neuvoteltua talla viikolla asiakkaalle erinomaisen hinnan hanen
asunnostaan. Puheideni ansiosta ostajan tarjous nousi todella paljon ja sain myyjalle parhaan
mahdollisen hinnan. Kehittymiseni alalla on ollut kovaa naiden viikkojen aikana, ja olen kehittynyt
todella paljon tydssani. Kavimme talla viikolla myos myyntitaktiikoita lavitse. Myyjan ei tarvitse aina

asettua tiettyyn muottiin, vaan hanen pitda osata pelata omilla vahvuuksillaan.

Eteeni tuli kylla kollegan kautta yksi vinkki lunastusoikeusasuntokauppojen tekemiseen. Tarjouksia
kirjatessa kannattaa kirjata aluksi maksettava 10 %:n summa ja loput sitten, kun lunastusoikeus on
paattynyt. Lunastusoikeus lukee aina yhtidjarjestyksessa, jossa myds sen pituus maaritellaan.

Yleensa lunastusoikeus on osakkeenomistajilla seka yhtiolla.

Viikko sujui siis ilman erityisia ongelmia. Sain kaikki tyotehtavat tehtya ja autoin myds tiimia
suoriutumaan tehtavista. Olen tyytyvainen omaan tydpanokseeni timan viikon aikana. Tein paljon

ja paivat vierivat erittdin nopeasti.
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4 Pohdinta

Tassa paaluvussa avaan hieman omaa kehitystani opinnaytetydn aikana. Pohdin muun muassa
sita, miten olen kehittynyt tdna aikana, millaisia toimintamalleja ja ratkaisumalleja olen I6ytanyt tyon
kautta, miten opinnaytetyosta on ollut hyotya tydni kannalta ja mité olen siita oppinut. Lisaksi
kasittelen sita, millaisia tulevaisuuden kannalta hyodyllisia asioita olen oppinut tydssani ja miten

pystyn jatkossa kehittamaan itseani valittajana.

Oppiminen ja kehitys opinnaytetyon aikana on ollut hurjaa. Ennen opinnaytetydn aloitusta osasin
tyostani perusasiat ja perustoimenpiteet. Naitakin piti valilla kerrata ja varmistaa kollegoilta, onko
asia juuri nain. Pystyin alusta asti hoitamaan asuntokauppoihin liittyvat tehtavat ja valmistelut
itsenaisesti, mutta tarkistutin aina kaiken kollegoilla. Opinnaytetydn alusta asti minulla on ollut

syvallinen ymmarrys tyotehtavista, ja pystyin suoriutumaan jatkuvasti tehtavien vaatimalla tasolla.

Alalla on paljon opittavaa ja erilaisia asioita 16ytyy todella paljon. Olen kehittynyt todella paljon
matkani aikana, mutta oppiminen ei ole vield lahellakaan loppua. Opin seurantaviikkojen aikana
lahes joka viikko uutta asiaa. Eteeni tuli paljon erilaisia ongelmia niin konkreettisten tyétehtavien
kuin juridilkan osalta, ja naista selvisin etsimalla itse ratkaisut niihin tai kysymalla kollegoilta apua.
En usko oppimisen loppuvan talla alalla iking, silld alalle tulee jatkuvasti uusia saadoksia julkiselta
vallalta, ja hyva valitystapa muuttuu jatkuvasti. Myo6s erilaiset jarjestelmat kehittyvat, ja minun pitaa

pysya ajan tasalla niiden kanssa.

Olen jatkuvasti panostanut itseni kehittdmiseen. Olen tehnyt paljon t6itéd uusasiakashankinnan ja
kontaktien luomisen eteen. Kontaktien luominen alalla on todella tarkeaa, joten olen panostanut
siihen mahdollisimman paljon. Olen kehittynyt myds soitoissa todella paljon. Olen kokeillut erilaisia
iskulauseita puhelimessa ja todennut osan toimivaksi kotikdyntien hankinnassa. Erilaisten
soittomenetelmien kokeileminen on tuottanut tulosta: olen huomannut, mitka lauseet iskevat
asiakkaisiin kaikista parhaiten. Olen soittamisessa toimintamallina todennut parhaaksi toimineena
olevan loppuviikon soitot. Asiakkaat vastaavat kaikista parhaiten puhelimeen torstaina ja
perjantaina. Asiakkaita kiinnostavat asuntoasiat paljon enemman loppuviikosta, ja he jaksavat
keskustella aiheesta. Alkuviikosta kylmasoitot eivat toimineet hyvin. Asiakkaat eivat halua
useimmiten keskustella asuntoasioista heti viikon alkaessa, koska on paljon muutakin tarkeaa

tehtavaa.

Olen myds jatkuvasti pyrkinyt kehittamaan itseani asiakastapaamisissa. Muistan esittelyissa ottaa
sahkopostit ja puhelinnumerot ylds, jotta voin olla yhteydessa asiakkaaseen myéhemmin. Tama on
yksi asia, jossa olen kehittynyt erityisen paljon. Tama on my0s todella tarkeaa myynnin kannalta,

silld en vain passiivisesti odota asiakkaan palaavan minulle vaan palaan asiaan hanelle. Yksi
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tarkeimmista kehityksen kohteista on aikatauluissa pysyminen ja oma aikataulutus. Ty6 on ollut
todella joustavaa, ja aikataulut muuttuvat jatkuvasti. On siis ollut todella tarkeaa oppia kayttamaan

kalenteria hyvin. Olen onnistunut tdssa erinomaisesti, ja kaikki aikataulut ovat kalenterissa.

Olen kehittynyt todella monella toiminta-alueella. Erityisesti juridilkan osalta ratkaisujen etsiminen
ongelmiin on parantanut paljon laillista ndkemystani alasta. Olen oppinut paljon
uudisrakentamisesta. RS-jarjestelma ei ollut aikaisemmin tuttu minulle, mutta opinnaytety6ta
kirjoittaessani olen oppinut siitdkin paljon. Olen myds oppinut, miten Hitas-asunnot Helsingissa
toimivat ja millaisia prosesseja niihin kuuluu. Opin tekemaan pankissa kaupat yksin seka tekemaan
osakekirjaan oikeat merkinnat. Opin EU- ja ETA-lakeja ulkomaalaisista ostajista. Eteeni tuli myos
sahkdisia osakekirjoja, erilaisia remontteja ja perukirjan tekoa. Opin myds paljon uutta

lunastuslausekkeista.

Ala kehittyy koko ajan. Uusien toimintamallien 16ytdminen on tarkeaa, jos haluaa pysya
relevanttina. Opinnaytetydn aikana huomasin, etta digitaalinen kehitys on nyt kovaa talla alalla.
Aloin julkaisemaan sisaltdéa Linkedin-sovellukseen. Kontaktoituminen on todella téarkeaa, ja tata
kautta sain itselleni paljon positiivista nakyvyytta. Myds 3D-printteja kaytetdan entistd enemman,
kun asuntoja laitetaan internetiin ja tehdaan digitaalisia remontteja seka digitaalisia sisustuksia.
Nama ovat kiinnostavia asioita, joihin olen tdrmannyt opinnaytetydn aikana. Tulen varmasti

hyédyntamaan naita tydkaluja tulevaisuudessa, silla niista on paljon hyétya.

Opinnaytetyon lopussa osasin prosessit alusta loppuun ilman apua, joten kehittymiseni on ollut
todella kovaa. Nyt luotan omiin taitoihini enka enaa tarkasta kollegoilta, onko jokainen asia
varmasti oikein tehty. Nyt ymmarrykseni ty6tehtavista on syventynyt entisestaan, ja luotan omiin
taitoihini entistd enemman. Olen oppinut valtavasti asuntomarkkinoista yleisesti ja osaan tehda
patevia hinta-arvioita kohteista ilman kollegoita. Kehityksen kulmakivena ovat olleet itseoppiminen,

kollegoilta saatu tieto seka Valkky-oppimisymparistomme.
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