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Téssé tyossa tarkastellaan ovatko asunnon ostajat tyytyméttomid myyjén vélittdjén
heille antamaan palveluun, olisivatko asunnon ostoa harkitsevat ostajat halukkaita
kiyttimaan omaa ostovilittdjdd asuntonsa ostamisessa ja olisivatko he valmiit siitd
maksamaan. Tutkimus tehtiin nettikyselyna ja se perustuu 44 asunnon ostajan
kokemuksiin myyjén vilittdjésti ja arvioihin oman vilittdjén tarpellisuudesta.

Keskeinen asia asuntokaupassa on ostajan selonottovelvollisuuden tayttyminen.
Oman vilittijin selonottovelvollisuus ja tiedonantovelvollisuus padmiehelleen
voisivat osaltaan tuoda sithen parannusta.

Tulosten mukaan oman ostovilittdjan kdytto kiinnostaa asunnon ostajia ja he ovat
valmiit sitd kokeilemaan. Ostovélitys ei toisi merkittavéaa taloudellista lisdd
vélittdjan ansaintamahdollisuuksiiin, mutta vaihtelua tyonkuvaan sillé saataisiin.

Asiasanat

Asunnon ostajan etu, asunnon ostaminen, vilittdjén palvelu, asunnon ostajan
vilittdjd, ostovilitys




3 (23) OSTAJAN VALITTAJAN TARVE ASUNTOKAUPASSA

SISALLYSLUETTELO
1. Ostaja valittdjan paamieRend..............c.c.cocveeeeveecieeeeieeeeiieeeeeeeeeenns 3
1.1.  Saako ostaja OikeUttQ...................cccccoivviiiiiniiiiiiiiieieeee, 4
1.2, Miten muualla?...............cccccoovoiiiiiniiiiiiiiiit et 5
1.3 TuthkimukSen Fajaus..............cc.ccocoeeieiiieiiiiiieie e 5
2. Toimeksiantojen erilaiSUUS.................ccccouveeeeesiiiaiiaiieee e 6
2.1, MyyntitoimekSIiARLO. .............c..ccccuveeiiieeciieeie e 6
2.2, Ostajan selonottovelVolliSUUs.................cccccocevciivinciniiniicnnn, 7
2.3.  Mpyyntitoimeksiannon ndkymdton elementti..................cc...cc.o...... 7
2.4, OStOtOIMEKSIANLO. ..o 9
24.1. Rinnakkaisosto-oikeus.................cccccooconviiiiiniiiiicnne. 9
2.4.2. Yksinoikeudella osto-oikeus.................ccccccoovvenvinnaniin.. 10
2.5. Ostajan edun Qjaminen.................ccccccoveeeeeesieeesieeenieeenieeeneeens 10
3. TuthimuSmenetelMmdi..................cccocuevoiiiiiiiiiieie e 11
3.1, Kyselytutkimuksen toteutus. ................ccocceevceeioienoiiniiaiieseeen, 11
3.2, Tutkimuksen KGASTttely............ccccoovvvveeiieeeiiiiiiieeeie e 12
4. TULKIMUSTUIOKSEL. ...t 12
4.1.  Tutkimusryhmdn kOOSTUMUS.................ccccoceeieiiiiaiiiiieieeeeee. 12
4.2.  Tyytyvdisyys myyjan palveluun................cccooeeveveeeenceeeninennen. 14
4.3.  Ostajan vilittijan tarpeelliSUus. ................c.cccooevcivcinceeniaecnnes 16
4.4.  Ostajan valittajan teRtavaL..............cooocveevieeeiieeeiieeeieeeeeeen 17
4.5.  Ostajan vidlittijan palkkio..................ccccocovviiviniiiiniiniinin, 19
4.6.  Vapaa palaute....................ccoeeeuiiiiiieiiiieee e 20
5. PORAINIG. ..ot 20
5.1.  Tutkimuksen epdvarmuustekijdt................cccoccevveavianoennnannn. 20
5.2, Ostajan vdlittdjdn tarve asuntokQupassa...................c..ccceeeeeen. 21
LAHDELUETTELO..........ccvvveviieiinevneeineesesiss s 22

LIITTEET ....oooiiiiiiiiieieeeeee e 22



4 (23) OSTAJAN VALITTAJAN TARVE ASUNTOKAUPASSA

1. Ostaja valittijan paamiecheni

1.1. Saako ostaja oikeutta?

Tamén tutkimuksen aihe on kummitellut mielesséni jo useita vuosia. Kiinteistonvalittdja
palvelee asuntokaupassa sekd myyjaa ettd ostajaa. Kaksi osapuolta, molemmilla omat
toiveet ja haaveet. Vilittdjd on kahden herran palveluksessa, toista kun kumartaa, niin

toiselle pyllistéa.

Kiinteistovélitysliikkeen on Vilityslain 7.1 mukaisesti suoritettava vélitystehtidva
ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvda vélitystapaa noudattaen,ottaen huomioon
toimeksiantajan ja timdn vastapuolen edut. Lisiksi vilityslain 9. mukaan vilittdjalla
on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle ¢li vilitysliikkeen on
vilityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot,
joiden vilitysliike tietdd tai sen pitéisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai

vuokrasopimuksesta taikka muusta kdyttdoikeussopimuksesta paittimiseen.

Miten ostaja kokee, ettd hidnen etujaan hoidetaan? Ymmartdako ostaja, ettd kun myyjan
vilittdja palvelee hinté, niin kysymys ei ole (useimmiten) mielistelysté, vaan
vilityslakiin kuuluvasta velvoitteesta?

Entd miten ostaja kokee vilittdjan roolin? Onko hidn enemmén myyjin lobbari vai
ostajan puhemies? Kumman etua viélittdjd ajaa enemmaén ostajan mielestd? Palveleeko
myyjédn vilittdjd ostajaa? Saako ostaja riittévisti tieto kohteesta ostopéddtoksensi
perusteeksi? Miten ostaja kokee palvelun, josta hin ei maksa mitddn myyjén

valittdjalle? Osaako ja uskaltaako hin edes vaatia palvelua?

Tamén tutkimuksen mielenkiintoisin tulos olisi varmaan se, kuinka moni ostaja olisi
valmis tekeméén ostotoimeksiantosopimuksen yksinoikeudella julkisilta markkinoilta
asuntoa ostaessaan. Tarvitseeko ostaja sitd ja mitd etua hédn voisi ndhdé sen

kayttimisessd. Olisiko hdn my0ds halukas maksamaan siitd. Jatkossa tutkielmassa



5 (23) OSTAJAN VALITTAJAN TARVE ASUNTOKAUPASSA

kiytetdén tillaisen ostotoimeksiantosopimuksen yhteydessi kisitteiti ostajan (oma)

vilittiaja, ostovalittiji ja ostovilittiji -palvelu.

1.2. Miten muualla?

Ruotsissa kiinteistonvalittdjan puolueetonta roolia korostetaan vield enemmaén kuin
Suomessa. Fastighetsméklarlag 15 §:ssd sdddetdén esimerkiksi, ettd kiinteistonvalittdja
el saa toimia kummankaan osapuolen asiamiehend. Kiinteistonvélittdjd ndhdain
erityisend vélihenkilond. Vilittdjan onkin oltava “en fri och obunden mellanman som
kan inta en oberoende och opartisk stdllning gentemot bada parter”. Vilittdjan on siis
oltava vapaa ja riippumaton vilihenkild, jolla on oltava riippumaton ja puolueeton

asema molempia osapuolia kohtaan.

Yhdysvalloissa asunnon osto toimii siten, ettd asuntokaupan molemmilla osapuolilla,
ostajalla ja myyjilld, on oma kiinteistonvélittdjd valvomassa toimeksiantajansa etua.
Vilittdjat jakavat vélityspalkkion keskendin eli saavat sen (n. 2,5%) kumpikin omalta
pdamieheltddn . Toinen erikoisuus tissé jarjestelmissd on MLS eli Multiple Listing
Service. Tamad tarkoittaa sitd, ettd kaikki kiinteistonvélittdjat pystyviat myymaan kaikkia

myynnissi olevia asuntoja.

Tallaista globaalia jarjestelmid ei varmaankaan Suomeen ldhitulevaisuudessa saada
aikaan, joten tyon tarkoituksena on selvittdd miten nykyisessd kotimaisessa
vilitysjarjestelmissé voitaisiin ostajan etuja ajaa ostovilittija-palvelun avulla. Erdélla
ketjulla on Suomessa jo hieman amerikkalaista mallia sivuava jérjestelma, jossa ketju
tarjoaa heidén kohteensa myyville toisen vilitysliitkkeen edustajalle 30%
vilityspalkkiostaan. Kéytdnndssé tama siis hieman vastaa ostovélittdjépalvelua,
kuitenkin niin, ettd palkkion maksajana on edelleen myyjé. Sen tutkiminen ei ole

tarpeellista, silld siind ostaja ei ole pddmiechena.

1.3. Tutkimuksen rajaus

Tutkielmassa ei keskitytd ostotoimeksiannon uuteen ohjeistamiseen tai tdsmentdamiseen,
se vaatisi suuren tyon ja sisdltdisi myds juridista selvitystyota ja lakimuutoksia. Kun

kauppaa tekeméssd on kaksi vastapuolella olevaa vélittdjaa pitdisi myos tdsmentda,
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miten mm. ostajan vilittdjan selonottovelvollisuus tiytetddn, sdilyykd myyjén vilittdjan
velvollisuus huomioida ostajan edut, onko ostajan vilittdjan ajettava myds myyjén etuja

ja miten vélittdjien palkkionjakoa tulisi mahdollisesti uudistaa.

Ennakkotietojen mukaan aiheesta ei 10ydy tutkimusta, johon tétd tutkimusta voisi

verrata, siksi asiasanana ovat esilld lahinné ostajan etu ja sen valvonta.

Tutkielmassa pyritddn haastattelemaan kyselylomakkeella n. 30 - 40 asuntokaupan
tehnyttd ostajaa. Kysymyksilld pyritdén rajaamaan se kohderyhma pois, joka ei ole
ostanut myyjén vélittdjalta asuntoa, jotta tulokset kuvastaisivat parhaalla mahdollisella
tavalla autenttista kokemusta asunnon myyjin vilittijin palvelusta. Niin siksi, ettd
vastaajien odotukset/toiveet ostovilittdjin mahdollisesta kidytdstd paremmin
vertautuisivat myyjan valittdjéltd saatuun kokemukseen.

Parhaiten aihe avautunee esittimalld ostajalle kysymyksid, jotka liittyvét hinen jo
toteutuneeessa asuntokaupassaan vélittdjiltd saamaansa palveluun. Onko myyjan

valittdja ajanut hinen etujaan?

Tutkimuksen toinen padkysymys on: jos ostoviilittijdd olisi ostajalle tarjottu, olisiko
hin siti kdyttdnyt ja mihin hintaan? Mika siiné olisi voinut parantaa hdanen
asuntokauppaansa?

Kolmantena osiona tutkimuksessa on estoviilittijin toimenkuva; mit palveluja ostaja
héneltd haluaisi. Mika on tarkeinté ja mitkd palvelut jo hoituvat myyjan vélittdjan

kautta.

Pohdintana késitellddn téllaisen ostovilittdja-palvelun aiheuttamia muutoksia vélittdjén

tyOssa.

2. Toimeksiantojen erilaisuus

2.1. Myyntitoimeksianto

Kun asuntokauppaa tehdddn vain myyjén vélittdjan avustuksella, niin on huomioitava,
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ettd hyvén vélitysavan mukaan "Vilityslain 7 §:n mukaan vilitysliikkeen on
suoritettava vdilitystehtdvi ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvdd vidlitystapaa
noudattaen sekd ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds timdn vastapuolen edut.”
(Hyvén vilitystavan ohje, kohta 4.1.) Teoreettisesti ajatellen sekd myyjin ettd ostajan
viélittdjan on otettava huomioon edelleen molempien edut, vaikka he kévisivit kauppaa
keskendédn. Tdma ristiriita on vaikea ymmartda. Eli vdhén niinkuin, ettd lakituvassa

syyttdjé ja puolustaja ajaisivat molempien osapuolten etua.

2.2. Ostajan selonottovelvollisuus

Useiden tutkimusten mukaan ostajan tietoisuus omasta selonottovelvollisuudestaan ja sen
laiminlyOnti tuottavat ostajalle eniten harmia. Selonottovelvollisuus on ennen kaikkea
ennakkotarkastusta ja katselmusten suorittamista kohteessa perusteellisesti perehtyen ja
kysymyksid tehden. Aina siihen ei tarjoudu riittdvasti aikaa ja selonotto jaa siten
puutteelliseksi.

“Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta vilittdjdt korostavat aivan liian vihdn.
Kohteiden esittelyajat on supistettu minimiin. Vilittdjdt vetoavat siihen, ettd kohteet on
esitelty netissd, ja aina on mahdollisuus saada yksityinen esittely. Mutta entd
ensiesittely, jossa esittelyaika on lyhyt ja kiinnostuneita ostajia useita. Tdlloin joutuu
tekemddn ostotarjouksen asuinkiinteistostd ilman tarkempaa tutkimusta, jollei halua
jaddd kisassa kakkoseksi. Kun sitten myéhemmin loytyykin virhe, jota ei ehtinyt
lyhyessd ajassa huomaamaan, on ongelma valmis.” (Vitikainen, 2010)

Puutteellinen selonotto johtaa my6s usein reklamaatioihin ja riitoihin. Vilittdja ei voi
litkaa korostaa ostajalle, ettd hidnen selonottovelvollisuutensa on varsin laaja ja sen
kayttamattd jattdminen voi koitua omaksi vahingoksi.

"Ldhteitd etsiessdni, eteeni tuli monia tapauksia, joissa ostaja ei ollut tdyttanyt
velvollisuuttaan ja siten joutunut pettymddn, kun ei olekaan saanut vaatimaansa

hinnanalennusta tai vahingonkorvausta.” (Pekkanen, 2010)

2.3. Myyntitoimeksiannon nikymaton elementti

Myyntitoimeksiannossa syntyy sopimus myyjin kanssa ja sitd kautta myyjén etujen

valvonta. Useissa tutkimuksissa on esitetty, ettd tehdessddn sopimuksen myyjédn kanssa
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vilittdjd tekee myos “ndkymittoman” sopimuksen potentiaalisen ostajan kanssa. Lain
mukaan tdhén ei vaadita suullista eiki kirjallista sopimusta.

“Kiinteistonvdlittdjd on sopimussuhteessa toimeksiantosopimuksen kautta myyjdn
kanssa ja vilittdjdn vastuu toimeksiantajaa kohtaan perustuukin siten selkedisti
sopimusvastuuseen. Oikeuskirjallisuudessa, oikeuskdytinnossd kuin myos vdlityslain
esitoissd on laajasti otettu kantaa siitd, ettd vaikka kiinteistonvdlittdjd ja
toimeksiantajan vastapuoli eivdit olekaan sopimussuhteessa, on kiinteistonvdlittdjan
vastuuseen ostajaa kohtaan sovellettava sopimusvastuun mukaisia periaatteita. Tdtd on
perusteltu silld, ettd toimeksiantosopimuksella on tosiasiallista merkitystd ostajalle ja
ostaja myos hyotyy merkittdvdsti kiinteistonvdlittdjdn antamista tiedoista.... Siten
kiinteistonviilittijin ja ostajan suhde on sopimuksenkaltainen tilanne, vaikkei
varsinaista sopimussuhdetta heiddn vdlilld olekaan. Vastapuolen etuja on siis
vdlittdjan myds valvottava. Entd jos ndmd edut ovat ristiriitaisia keskendiiin? Siihen ei

lain laatija ota kantaa.” (Kanniainen 2013)

Kaaviossa 1. on kuvattu sopimusten vastuualueita, silloin kun vain myyjilld on oma

vilittdjd. Vihredn talon alue kuvaa myyjan kohteesta annettavaa tietoa. Sininen alue on

Kaavio 1. Sopimusten vastuualueet
Vain myyjalla valittaja

* Myyjan tiedonantovelvollisuus

Myyjdn vilittdjan selonottovelvollisuus

Myyjan vilittdjan "ndkymatén"
sopimus ja tiedonantovelvollisuus

Ostajan selonotto-
velvollisuus
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sopimus myyjén ja vélittdjan vélilld. Tima sopimus siis laajenee kidytdnnossi

palvelemaan my0s potentiaalista ostajaa.

Sopimusta ei siis tarvita, mutta onko tillainen “nakyméiton” sopimus riittdva ostajan
kannalta? Ostaja on useimmiten kdytinndssd yksin asuntokauppansa kanssa. Kirjallinen
sopimus myyjén kanssa on jo aiemmin sitonut myyjin vahvasti vélittdjdén, jonka
tavoitteena ovat taloudellisen edun ja muiden ei aineettomien etujen tuottama
’kokonaisvoitto” myyjélle. Sanomatta on selvia, ettd vilittdjan ensisijainen intressi on
saada kauppa aikaiseksi ja ainakin myyja varsin tyytyvéiseksi. Hyvin hoidettu kauppa
kun tuottaa jélleen lisdkontakteja ja -myyntid. Vilittdjin tiedonanto ostajalle jd4 usein
puutteelliseksi ja vastuu siirtyy yhd enemmin ostajan selonottovelvollisuuden

»piikkiin”.

2.4. Ostotoimeksianto

Tutkimuksen aikana ostotoimeksiantoa on tarkennettu 11.10.2017 julkaistussa Hyvén
vilitystavan ohjeessa. Padsaantoisesti uudet ohjeet noudattavat aiempaa vakiintunutta
kaytintod. Ostovilittdja-palveluun uusi ohje viittaa kohdassa, jossa todetaan
“Ostotoimeksiantosopimuksessa on sovittava, annetaanko vdlitysliikkeen tehtdviksi
etsid toimeksiantajalle ostettavaksi huoneisto/kiinteisté yksinoikeudella vai onko

toimeksiantajalla rinnakkaisosto-oikeus” (Hyvin vilitystavan ohje, kohta 3.13)

2.4.1. Rinnakkaisosto-oikeus

Nykyiset ostotoimeksiannot ovat télla hetkelld padsaantoisesti rinnakkaisosto-
oikeudella. Se tarkoittaa, sitd, ettd ostaja-asiakas voi ostaa mink4 tahansa sellaisen
yksityisessé tai julkisessa myynnissé olevan asunnon, jota ostotoimeksiantosopimuksen
kautta ei ole hinelle aiemmin tarjottu ostettavaksi, ilman palkkionmaksuvelvollisuutta
valittijilleen. Eli kdytdnnossé internetin asuntokauppafoorumeilla olevat kohteet ovat
ostotoimeksiantojen ulkopuolella. Poikkeuksena ovat ne asunnot, jotka
ostotoimeksiantovilittdjd on 16ytinyt (internetin ulkopuolelta), tarjonnut ostettavaksi
ostaja-asiakkaalleen ja jotka ostaja-asiakas on hyldnnyt. Kun ne tulevat my6hemmin

julkiseen myyntiin, niin ostotoimeksiannon tehneella valittdjalla on sopimusperusteinen
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kuuden kuukauden jélkipalkkio-oikeus toteutuvaan kauppaan ostaja-asiakkaansa kanssa.

2.4.2. Yksinoikeudella osto-oikeus

Silloin kun ostotoimeksianto on tehty yksinoikeudella, puhutaan timén tutkimuksen
mukaisesta ostovilityspalvelusta. Eli kaikissa kaupoissa ostaja on velvollinen palkkion
maksamaan olivatpa kohteet I0ytyneet mistd tahansa, miten tahansa ja kenen tahansa

myotavaikutuksella.

2.5. Ostajan edun ajaminen

Uudistetussa hyvén vilitystavan ohjeessa on nyt tismennetty, etti tillaisessa
yksinoikeudella tapahtuvassa asuntokaupassa ostajan viélittdjd valvoo nimenomaan
ostajan etua: ”Myyjdn vilitysliike laatii myés kauppakirjan (ks. 9.2.). Tdlloin ostajan
vdlitysliikkeen on tarkastettava kauppakirja ja huomioitava ostajan edut.” (Hyvin
vilitystavan ohje, kohta 3.12)

Kun molemmilla on osapuolilla on oma vilittdja, niin timé onkin luonnollista.
Hyvién vilitystavan ohje ei selkedsti anna ohjetta, onko nyt edelleen molempien seké
myyjén ja ettd ostajan vilittdjén otettava huomioon molempien edut. Onko ostajan
valittdjalla nyt samalla tavalla "nikymaton” sopimus myyjén kanssa?
Tutkimuksessa on mielenkiintoista kartoittaa, olisiko ostovilittdjan yleisempi kayttd
valitystoiminnassa ratkaisu selonottovelvollisuuden tayttyméttémyyden ongelmaan.
Katsooko ostaja tarvitsevansa ulkopuolista palvelua, joka olisi riippumatonta myyjén

vilittdjasta.
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Kaavio 2. Sopimusten vastuualueet
Myyjalld ja ostajalla kummallakin oma valittdja

‘ Myyjin tiedonantovelvollisuus

Myyjén vilittédjén selonottovelvollisuus

Myyjén valittdjan "nakymatén"

! sopimus ja tiedonantovelvollisuus

-~ Ostajan selonotto-
" velvollisuus

< Ostajan vilittdjan
selonotto- ja
tiedonanto-

. velvollisuus

L 2
..-‘_

Kaavio 2. kuvaa miten sopimusten vastuualueet limittyvét toisiinsa. Ostajan valittdjan
selonotto- ja tiedonantovelvollisuus omalle pddmiehelleen varmentaa ostajan oman

selonottovelvollisuuden tdyttymisté ja kasvattavaa siten ostajan oikeusturvaa.

3. Tutkimusmenetelmé

3.1. Kyselytutkimuksen toteutus

Tutkimusmenetelméksi valittiin kvantitatiivinen nettikysely. Riittdviksi médérdksi vastauksia
katsottiin 30-40 vastausta, jotka edustaisivat mahdollisimman tasapuolisesti molempia
sukupuolia sekd asuntokaupan perusrakennetta, jolloin vastaajista 2/3 olisi tehnyt
osakekaupan ja 1/3 kiinteistokaupan vuosien 2011-2017 vilisend ajanjaksona. Puolet
vastaajista voisi olla tutkielman tekijan tyonantajan Koti ja Kontu LK'V:n asiakkaita ja
toinen puoli tasaisesti muiden viélitysliikkeiden asiakkaita, jotta myyjén vilittdjén

arviointiin ei vaikuttaisi litkaa vélitysliikkeen tuttuus. Sdhkdpostiosoitteet 10ytyisivét silloin
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kaikki Koti ja Konnun asiakasrekisteristd. My0s toisten vélitysliikkeiden ostaja-asiakkaat
olisivat sielld, koska myyty asunto aiheuttaa ldhes poikkeuksetta uuden asunnon ostamisen

ja silloin vilittdjand on myos useimmiten toinen vélitysliike.

3.2. Tutkimuksen kasittely

Tutkimus tuotettiin Survey Monkey -palvelulla ja tulokset saatiin prosentuaalisina
tiedostoina padsdantdisesti viisivaihtoehtoisen tdysin samaa mieltd, samaa mieltd, en osaa
sanoa, eri mieltd, tdysin eri mieltd -kyselyn pohjalta. Tutkimuksessa kysyttiin myds
asunnonoston kauppavuosi ja kauppahinta, joiden antaminen lisési tutkimuksen
luotettavuutta, vaikka silld sinénsa ei ollut merkitysta vastaajien mielipiteiden kannalta.
Joukossa oli myds muutama sama tai samankaltainen kysymys, jolla mitattiin myds
vastausten luotettavuutta. Eli toistuuko mielipide samana hetked myohemmin. Lisdksi

tutkimuksessa oli vapaan palautteen mahdollisuus.

4. Tutkimustulokset

4.1. Tutkimusryhman koostumus

Pédpaino kyselyssé oli selvittdd miten myyjan valittdja palveli heidin etujensa
ajamisessa. Liséksi pyrittiin selvittdimédn ostajien halukkuutta ja tarvetta omaan
ostovilittdjd-palveluun, jos sellainen kiytdnto olisi ollut tarjolla. Tarkedd tutkimuksessa
oli, ettd kaikki haastateltavat olivat asuntokaupan kautta jo saaneet myyjén vilittdjidn

palvelua ja olivat siten kykenevid arvioimaan myds ostovélittijin tarpeellisuutta.

Tutkimus suoritettiin nettikyselynd 600:1le Koti ja Kontu LKV:n asiakkaalle. Heistd 200
oli asunnon ostajia ja 400 myyjid. Myyjét valittiin tutkimukseen sen vuoksi, ettd heista
suurin osa oli ostanut myynnin jialkeen uuden asunnon muulta kuin Koti ja Konnun
valittdjalta. Ndin vastaajien kokemukset vilittdjastd koostuvat arviolta noin puolet Koti
ja Konnun vilittdjistd ja puolet muiden vilitysliikkeiden vélittdjistd edustaen yhdessi

koko vilitysalaa.
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Q1 Olen

mies

Vastauksia saatiin 87 kappaletta. Néistd kuitenkin 43 ei ollut ostanut asuntoa myyjin
valittdjan avustuksella tai ei jaksanut vastata kaikkiin kysymyksiin. Tdydellisid kaikkiin
kysymyksiin vastanneita oli 44 kappaletta, joista 56% miehié ja 44% naisia. Tulokset

koostuvat tésti tdydellisesti tutkimukseen vastanneiden ryhmaista.

Q2 lkani on

60-

50-59

30-39

40-49 /

Ikdjakauma noudatti tyypillistd asunnonostajien ikda: 30-39 vuotiaita ostajia oli eniten
31,8% ja 50-59 vuotiaita toiseksi eniten 27,3%. Jalkimmaiinen luku selittyy toisaalta
sijoitusasuntojen hankkimisesta ja toisaalta siité, ettd lasten kasvettua aikuisiksi

vaihdetaan usein pienempédn asumismuotoon.
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Q3 Olen ostanut viimeksi

omakotitalon/parita
lon

asunto-osakkeen

Asuntokauppojen keskikoko oli reilut 150.000€, joista asunto-osakkeita 64% ja
kiinteistdjd 36%. Asuntojen koko vaihteli pienestd yksiostd uudehkoon isoon
omakotitaloon. Tulos vastaa hyvin asuntokauppojen keskimairdistd hintaluokkaa ja

tyyppijakaumaa.

4.2. Tyytyviisyys myyjin vilittijin palveluun

Myyjén vilittdjan palvelun arvioimisessa pyrittiin selvittimain
tiedonantovelvollisuuden toteutumista, palveluhalukkuutta ja tyytyvaisyytti
asuntokaupan hoitamiseen. Liséksi pyrittiin selvittiméién oliko myyjén vélittd;ja
lojaalisempi myyjélle kuin ostajalle kaupanteossa seké oliko kauppahinta hyvé ostajan
kannalta. Tuloksissa on tdysin samaa mielti ja samaa mieltd katsottu puoltavaksi
mielipiteeksi ja eri mieltd ja tdysin eri mieltd vastustavaksi mielipiteeksi. En osaa sanoa

-vastaukset on jétetty kokonaan huomiotta.
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Q5 Myyijan valittajan palveluArvioi miten myyjan valittajan tyo kohdallasi onnistui viimeisessa
asuntokaupassasi.
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Tiedonantovelvollisuuden tiyttyminen

Enemmisto (77%) ostajista koki saaneensa tarpeeksi tietoa asunnosta, toisaalta 1dhes
puolet (47%) kertoi, ettd joutui itse etsimiidn tietoa. Tdma selittyy sillé, ettd tietoa
kaivataan nimenomaan kiinteistokaupoissa ei niinkdan osakekaupoissa, jotka ovat usein

selkedsti yksinkertaisempia.

Palveluhalukkuus

Joka toinen vastaajista (55%) ei saanut riittivésti apua tarjouksen teossa . Timi
kysymys tehtiin samanlaisena kahdesti, jotta saataisiin tietoa, ettd vastauksia on
harkittu. Vaikka apua ei siis tarjouksen tekoon saatukaan, niin myyjan valittdja koettiin
silti olevan varsin tasapuolinen eiké vilittdja erityisesti ollut myyjéin puolella (39%).

Enemmisto (59%) myo0s koki, ettd ostajan toiveita kuunneltiin.

Lojaalisuus myyjaa kohtaan

Vain vajaa kolmannes (27%) vastaajista pelkdsi vilittdjan olleen enemmin lojaalinen
myyjille eli, ettd esim. tiedot ostajan hintaneuvoteluista vuotavat myyjén korviin. Reilu

kolmannes koki vélittdjidn ajaneen ostajan etuja hyvin (39%).
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Asunnon kauppahinta

Vain kolmannes vastaajista (32%) oli epdvarma kauppahinnasta eli siitd, mitad
asunnosta kannatti maksaa. Ja ldhes kaksi kolmesta (61%) oli tyytyviinen
maksamaansa hintaan. Naméi kaksi kysymysta selvittivét siten hintaan tyytyviisyyden

lahes tdysin.

4.3. Ostovilittidjin tarpeellisuus

Ostovilittdjan tarpeellisuudesta haettiin mielipiteitd edellisen ostokokemuksen pohjalta.
Entépa jos ostajalla olisi ollut kiytettdvissdédn oma palkattu valittdja perehtyméssa
kohteeseen, sen taloustietoihin yms. ja myds vilittdjien tietopalvelun kautta ostettavaan
kohteeseen. Eli olisiko ostaja saanut apua ja etuja ostovilittdjan kautta?

Kysymyksessd avattiin hieman ostajan oman vélittdjan tehtdvad, mutta kuitenkin sen
verran varovasti, ettd silld ei olisi vaikutusta vastaukseen. Téarkeda oli kuitenkin
selventdd, ettd oma vilittdja olisi kauppaa hierova kiaytdnnon toimija. Tété asiaa tuskin

vastaajat olisivat jo etukdteen miettineet.

Q6 Ostajan oma valittajaKuvittele, etta sinulla olisi ollut kaytossa oma valittaja (sinun
palkkaamasi). Oma valittajasi olisi perehtynyt ostettavaan kohteeseen, sen taloustietoihin
yms. ja myos valittajien tietopalvelun kautta asunnon hintatietoihin. Kauppa olisi hierottu
valittajien kesken, jotka edustaisivat kumpikin omaa paamiestaan (lopullinen paatos olisi
tietysti ostajan ja myyjan yhteinen). Arvioi omaa valittajan kayton etua omalta kannaltasi.
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Tiedonannon toteutuminen

Kaksi kolmasosaa vastaajista (65%) arvioi, ettd olisi saanut enemmin tietoa asunnosta
ja vield enemmin (82%) uskoi, ettd tietoa nimenomaan asunnon puutteista olisi tullut

paremmin ostovalittdjén kautta.

Juridinen apu

Enemmisto (75%) koki myds, ettd juridista apua olisi ollut helpompaa saada
ostovilittdjaltd. Tama selittyy silld, ettd myyjan vélittdjaltd asioita ei uskalleta kyselld,

koska hénet koetaan usein ulkopuoliseksi, kun mitdin sopimusta ei ole.

Asunnon kauppahinta

Enemmistd (77%) uskoi, ettd ostovilittdjé olisi antanut hintatietoa enemmén ja ollut
rehellisempi (59%) ostajaa kohtaan kuin myyjan viélittdjd. Puolet vastaajista uskoi, ettd
omalta vélittijalta olisi saanut tinkimisapua (48%) ja vajaa kolmasosa, etti olisi saanut

myd6s halvemman kauppahinnan (32%).

Asuntokaupan turvallisuus

Asuntokaupan turvallisuuteen (30%) ei ostovalittdjd vastausten mukaan toisi
lisdarvoa, tosin ldhes joka toisen mielestd kauppakirja olisi voinut olla parempi

(45%), jos ostaja olisi saanut apua sen lukemiseen omalta vilittdjaltaan.

Oman vilittijan kaytto

Kaksi kolmesta (68% ) olisi voinut harkita oman ostovilittdjan kayttod, jos sellaista

olisi tarjottu.

4.4. Ostovilittijin tehtiavit

Asuntojen etsiminen

Ennakko-olettamana oli, ettd tarkeimpid ostovilittdjin tehtdvid olisi niiden asuntojen

vertailu, joissa ostaja on kdynyt esittelyssd. Néin olikin, suuri enemmistd (89%) halusi
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sitd. Mutta yllétys oli, ettd ostovalittdjin toivottiin sekd itsekseen ettd ostajan kanssa
yhdessé etsivédn asuntoja myos julkisilta markkinoilta internetin eri foorumeilta,
enemmistd (86%) toivoi titd. [Imeistd on, ettd netin valtava tarjonta ja hakukriteerien

kaytto ei ole helppoa ostajalle.

Q7 Mita palveluja mielestasi oman valittajan tehtaviin kuuluisi?
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Myyntihinnat ja taloustiedot

My®s ostajaa kiinnostavien asuntojen eli esittelykohteiden hintojen vertailu (89%)
sekd asuntojen taloustietoihin perehtyminen (93%) ja niiden avaaminen ostajalle
saivat kannatusta huomattavasti. Lahes kaikki haluaisivat apua niissa asioissa

ostovalittdjalta.

Juridinen, verotus- ja rakennustekninen neuvonta

Lihes kaikki vastaajat halusivat kaikenlaista neuvontaa. Merkittdvintd oli juridinen
apu (93%), jota melkein kaikki halusivat, mutta liséksi haluttiin myds veroneuvontaa
(81%). Rakennusteknisti (86%) neuvontaa haluttiin my0s paljon, osaltaan se selittyy
kiinteistokauppoja tehneiden osuudella tutkimuksessa. Sielld luonnollisesti kaivataan

enemmaén neuvoja ja ohjausta.



19 (23) OSTAJAN VALITTAJAN TARVE ASUNTOKAUPASSA
Kuntotarkastukset

Erityisen tirkednd suuri enemmistd vastaajista halusi, ettd ostovilittdjd valvoo
kosteusmittaukset ja kuntotarkastukset (84%) sekd avaa niiden tulokset ostajalle
(93%). Tassa onkin paljon neuvottavaa, silld useille korjauskehotuksen ja suosituksen
ero on epdselva. Tarkastusraportissa on usein suosituksia, jotka ovat tulleet voimaan
kohteen rakentamisen jélkeen eiki niiden tdyttdmistd vaadita vanhoissa rakenteissa.

Riskirakenne-késite on myos erds vaikeasti selitettdvé asia.

Kaupanteko

Enemmist6 (91%) vastaajista halusi ostovilittdjin auttavan ostotarjouksen teossa ja
avustavan hintaneuvotteluissa myyjén vilittdjdn kanssa (91%) ostajan ohjeiden mukaan.
Vield suurempi médrd (93%) halusi, ettd oma vilittdjd perehtyy kauppakirjaan tehden
parannusehdotuksia ostajan kannalta katsottuna. Lopuksi myds jopa kolme neljésti

(75%) halusi oman vilittdjan mukaan pankkiin kaupantekoon.

4.5 Ostajan valittajian palkkio

Enemmisto, kaksi kolmesta vastaajasta, (68%) voisi harkita ostoviilittijin
palkkaamista seuraavassa asuntokaupassaan.

Palkkio ei kuitenkaan olisi heidén mielestddn myyjén vilittdjien tasoa vaan selvisti
alempi. Enemmist6 (43%) ehdotti 1,00 % palkkiota. Keskiarvo kaikista arvioista olisi

n. 1,25 % velattomasta kauppahinnasta.

Q8 Jos palkkaisit oman valittajan auttamaan sinua seuraavassa asuntokaupassa, niin
paljonko olisi mielestasi kohtuullinen palkkio (laskettuna velattomasta kauppahinnasta)?
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4.6. Vapaa palaute

Vapaata palautetta antoi kolmasosa (36%) vastaajista. Vastaukset liittyivét sekd huonona
ettd myos hyvéna koettuun vilittdjan palveluun, sithen ettd vélittdjat saisivat
ostovilitykselld lisdd palkkioita ja jopa siihen, ettd vélittdjad ei tarvittaisi ollenkaan.
Tutkimustulosten kannalta vastaukset jakautuivat suuresti ja niilld ei siten ollut erityista

merkitystd tutkimustulosten kannalta.

5. Pohdinta

5.1. Tutkimuksen epidvarmuustekijit
Miki on ostotoimeksianto?

Ensimmadinen tiedostettava tutkimuksen epavarmuustekijd on luonnollisesti ostajien
kisitys ostotoimeksiannosta. Vapaan sanan -vastauksien perusteella ainakin kaksi oli
kayttinyt ostotoimeksiantoa ja toinen siind onnistunutkin. Useimmat kuitenkin selvésti
tormasivit asiaan ensimmadisti kertaa ja tuntemattoman toimintatavan “’kuvittelu” oli

ehkd joillekin vaikeaa.

Myyjén vilittajan arviointi

Kaikilla vastanneilla oli kokemusperéinen tieto tapahtuneesta kaupasta, joten sen

suhteen tuloksia on pidettdva luotettavina.

Ostajan vilittidjin mahdollinen kiyttiminen jatkossa

Vastaukset olisivat ehké olleet vield positiivisempia, jos ostovilittdjén tyon kuvaa olisi
avattu ennen titi kysymysosiota. Toisaalta taytyy todeta, ettd ennen ostovélittdjdan
kayttod useimmat asunnon ostajat ovat tésséd suhteessa “ummikkoja”, joten

kysymysjdrjestys ndin pdin oli perusteltua. Néin se vastasi paremmin todellisuutta.



21 (23) OSTAJAN VALITTAJAN TARVE ASUNTOKAUPASSA
Ostajan vilittijan toimenkuva

Kysymysten perusteella todennédkoisesti useimmille vastaajille avautui vasta nédissa
kysymyksissd ostajan vilittdjéan koko toimenkuva ja sen mukana ostovilityksen edut ja
tarve. Epdavarmuutta aiheutti vastauksiin se, kuinka paljon tédllainen ostajan valittdjan
tehtdvien luettelointi vaikutti vastauksiin. Alkoiko vastaaja jo ostaa” tdssd palveluja
itselleen? Vastauksissa kuitenkin korreloitui aikaisempien vastauksien negatiiviset

kokemukset ja niiden ratkaisu uudella palvelulla.

Vilityspalkkio méira

Vilityspalkkion valinta oli tarkoituksella vililld ei mitd4n -maksamisesta aina 5% asti.
Talld skaalalla haluttiin tietoisesti verrata palkkionmaksuhalukkuutta nykyiseen
myyntitoimeksiantojen palkkiotasoon. Kiintedn palkkion vaihtoehtojen esittdminen olisi
ollut kysymyksen asettelun kannalta vaikea ldhestymistapa, koska kohteiden hintahaitari
on niin laaja.

Vapaassa palautteessa vain yksi vastaajista huomioi sen, ettd maksettu
ostovilityspalkkio lisdd asuntokaupan kokonaiskuluja. Mutta varmaan useammallakin
se oli tiedossa, siksi palkkioarviot olivat alhaisia myyntitoimeksiantopalkkioihn

verrattuna.

5.2 Ostajan vilittijin tarve asuntokaupassa

Kokemukset

Ostotoimeksianto on nykyisellddn varsinkin vélittdjien keskuudessa suuresti
aliarvostettua. Padsyy siithen lienee, ettd muutamat vilitysliikkeet kayttavat
ostotoimeksiantoa péddasiallisena myyntitoimeksiantojen hankinnan vilineena.
Ostotoimeksiannolla houkutellaan esiin myyjid ja kun myyntid harkitseva asiakas on
houkuteltu esiin, niin kerrotaan, ettd meilld on kylld ostaja, mutta tdssépéa olisi sinulle
myyntitoimeksianto, niin saadaan myynti kdyntiin. Toki varsinkin sijoitusasuntojen
piirissd ostotoimeksiannolla on palveltu asiakkaita jo vuosikymmenia.

Liséksi on todettava, ettd julkisilla markkinoilla eli yksinoikeudella tapahtuva

ostotoimeksianto on aina ollut hyvin harvinainen.
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Tulevaisuus

Tutkimus osoittaa selkedsti ostajan oman vilittdjdn tarvetta nykyisessd asuntokaupassa.
Vilityslain vaatiman tasapuolisuuden molempia kaupan osapuolia kohtaan ei koeta
toteutuvan kéaytannossa. Ostajat ovat myos valmiita maksamaan siité lisdarvosta, mita
oman valittdja toisi tullessaan: asunnon etsimisestd, asuntojen vertailusta, tilinpaatoksen
koukeroiden selventdmisestd, puolueettomia tietoja rakennustekniikasta,
kuntotarkastusten valvontaa ja niiden “rautalankamallintamista™ asiakkaalle.
Kauppakirjojakin haluttaisiin tarkistella ammattilaisen silmin. Juridiset asiat ja

verotusneuvonta koetaan varmempana “ostaa” kuin saada ilmaiseksi.

Ostovilityksen markkinointi asiakkaille vaatii taloudellista panostusta. Se vihentda
tietenkin vélitystoiminnassa vilittdjan lopullista palkkiota. Laajemmin
kiinteistonvélitysalalla toteutuessaan ostovilitys voisi tuoda pientd lisdd vélittdjan
tilipussiin, tosin ty6tékin se teettéisi jo ennestéédn pitkdin valittdjan tyopaivéin.
Tyonkuva ostovilityksessd on kuitenkin selvisti erilainen; markkinointi ja ndytot jaavét
pois ja tilalle tulee varsin henkilokohtainen palvelu. Kauppa on my6s varmempi kuin
myyntivilityksessd ja onnistuminen tietenkin tuo lisdd tyydytystd tyohon. Hyvin
suoritettu ostovélityspalvelu saattaa my0s tuottaa vélittdjille vuosien péddsti samalta
asiakkaalta myyntitoimeksiannon ja ndin panostus tuottaa uutta satoa.

Myyjén vélittdja koetaan edelleen turvallisena kaupanteon rutiineissa ja useimmille
ostajille se varmasti tiysin riittdd. Ja vaikka rapakon takana ostovilitys on arkipdivaaa,

niin Suomessa se odottaa vield aikaansa. Suomi ei ole sithen vield kypsa.
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