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Sissejuhatus

Kinnisvara on maailma olulisim varaklass ja teadupérast ka eestlaste lemmik
investeering (Eestlane eelistab investeerida kinnisvarasse, 2018). Lisaks investeeringule
pakub kinnisvara ka otsekasutamise voimalust, mis teeb sellest Gisnagi ainulaadse omandi.
Eestlaste huvi kinnisvara vastu on mérgatavas tdusutrendis, mida peegeldab viimase 12
aastaga pea kahekordistunud keskmine tehingute arv kuus (Turutlevaated, s.a.).

Kinnisvaratehingute juures on oluline koht ka kinnisvaraturundusel. Info ja reklaami
tilektlluses on oluline mdista kliendi tegelikke vajadusi ning targalt turundada. Uheks
pohiliseks kinnisvara turundamise tooriistaks on kuulutus. Selle eesmérk on tdmmata
tdhelepanu muldavale kinnisvarale, anda sellest esmane (levaade ning suurendada ndudlust.
Kinnisvara turundamine on ihe enam liikumas digitaalsetesse kanalitesse. See annab hea
vOimaluse klientide tegevust jalgida, kuid ei paku tlevaadet nende tegelikest emotsioonidest
ja mojuritest.

Kliendi eelistusi ja tarbijakéitumist uuritakse erinevate turundusuuringute
meetoditega. Neuroturundus on teadusharu saamaks teada tarbijate ostukaitumise mustrid
ning neid koitvad stiimulid (Harell, 2019). Teine levinud meetod on eeliskombinatsiooni
analutis ehk conjoint analiius. See vdimaldab kvantitatiivselt uurida, millised konkreetsed
omadused toote, pakendi voi ka kuulutuse puhul méjutavad enim klientide hinnangut. T66
autori hupoteesi kohaselt, vdivad teatud elemendid kinnisvarakuulutuses kas aidata kaasa v0i
parssida kliendi tahelepanu voitmist ja mdjutada tema tajutavat kinnisvara vaartust tihes voi
teises suunas.

Internetis tarbijate tdhelepanu vditmine on tUha olulisem, kuid samas ka keerulisem.
Esile on kerkinud selline nahtus nagu teadlik valtimine (Lee & Ahn, 2012). Kinnisvara
kuulutuste tarbimine on aga Gldjuhul sihipdrane ning teadlik tegevus. Seet6ttu erineb see
moningal méaaral teistest internetis ettetulevatest reklaamidest. Siiski on eeldatavasti stiimulid
ja mustrid, mis inimeste pilku kdidavad, sarnased. Suurem tahelepanu tdhendab ka seda, et
tarbijale jaddakse praemini meelde, mis on ka Uks turunduse oluline eesmark (Wedler &
Pieters, 2017).

Kinnisvara hinna kujunemist on laialdaselt uuritud. Suur osa teadustdddest lahtuvad
reaalsetest miiidava objekti ja sellega seondud omadustest. Nii on néiteks uuritud rohealade
ldheduse, naabruskonna, teede vdrgustiku ning kesklinnaga tihenduse mdju kinnisvara

hinnale (d’Acci, 2019). Reaalsete omaduste m&ju hinnale on niisiis pdhjalikult uuritud. Kall
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aga pole eriti uuritud, kuidas seda informatsiooni presenteerida. Nimelt on erinevaid

vOimalusi, kuidas mingeid omadusi kuulutuse I&bi inimestele esitleda.

Ké&esoleva bakalaureuseto6 eesmark on uurida, kas ja mil maaral mojutavad

kinnisvarakuulutuses olevad elemendid kinnisvara tajutavat hinda kuulutuse tarbija jaoks.

Erinevate elementide vordlemiseks kasutatakse eeliskombinatsiooni analtitsi. Lisaks

soovitakse pilgujalgimise abil 1dahemalt mdista, millised kuulutuse elemendid kéidavad

tarbijaid enim, mootes selle jaoks pilgu fikseeringute ulatust, arvu ning pikkust. Eesmargi

taitmiseks on autor pustitanud jargnevad uurimistlesanded:

selgitada valja kinnisvarakuulutuse madiste ja elemendid;

teha kindlaks kinnisvara hinna kujunemise péhimotted,

selgitada valja, kuidas kujuneb hind ja tajutav vaartus;

uurida, mis on neuroturundus ja selle pdhilised tooriistad;

viia labi uuring, hindamaks kinnisvarakuulutuse elementide ja kinnisvara hinna
seoseid;

viia labi analts ja teha jareldused.

T60 koosneb kahest osast: teoreetilisest ja empiirilisest peatiikist. Esimene osa keskendub

kinnisvara, tunnetusliku hinna ja pilgujalgimise kirjeldamisele ning teoreetilise tausta

avamisele. Selle kaigus on eesmark saada levaade kinnisvara hinna kujunemisest,

kinnisvara turunduse pdhimaotetest ning kinnisvara kuulutuse olulisematest elementidest.

Teises peatiikis antakse pdhjalik tlevaade empiirilise osa metoodikast ning katsete

ulesehitusest. Seejarel kirjeldatakse kogutud andmeid ning nende pdhjal 1abi viidud analilse.

Viimaks tehakse jareldused ning kokkuvdtted. Empiirika pdhineb 2023. aastal pilgujalgimise

ning conjoint uuringu teel kinnisvarakuulutuste p6hjal kogutud andmetest.

Marksonad: kinnisvarareklaam, tajutav hind, conjoint analtits, pilgujalgimine
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1. Kinnisvara, tajutav vaartus ja neuroturundus
1.1. Kinnisvara, kinnisvaraturundus ja hinna kujunemine

Eristamaks kinnisvara teistest varaklassidest ja avamaks kinnisvaraga seotud
termineid ning tegevusi, keskendub antud alapeatlikk kinnisvara mdiste avamisele,
kinnisvaraga seotud iseérasuste kirjeldamisele, kinnisvara hinna kujunemisele,
turundamisele ja viimaks selgitab kinnisvara kuulutse olemust.

Kinnisvara on maailma olulisim varaklass (Kouklinou, 2022), mille koguvéaartus
maailmas voib 2022. aasta 16puks olla hinnanguliselt 3,8 triljonit dollarit (Real Estate
Market Size & Trends Report, 2022-2030, s.a.). Kinnisvara on maa ja k6ik sellega seotud
tehislikud voi looduslikud pisivad parendused. See jaotub viide suuremasse alariihma:

e elamukinnisvara;

e drikinnisvara;

e toOstuskinnisvara;

e mag;

e eriotstarbeline kinnisvara
(Real Estate, 2022).

Antud t66s on vaatluse all just elamukinnisvara, mis moodustab suurima osa kogu
Kinnisvaraturust. Selle alla kuulub Kinnisvara, mida kasutatakse eluasemena. Sellised
eluhooned on néiteks elumajad, korterelamud, ridaelamud ja mitmepereelamud. (Residential
Real Estate Guide, 2021; Real Estate, 2022)

Kinnisvaraga on seotud ka mitmed tegevused ning tehingud. Suures plaanis jagunevad
need tegevused kolmeks: kinnisvara ost-muitk, kinnisvara rentimine ja tasu v@i lepingu alusel
kinnisvara pakkumine (Kouklinou, 2022). Esimene kategooria puudutab eraomandis oleva
kinnisvara ostmist ja maumist (Mills, Molloy & Zarutskie, 2019). Teise kategooriasse
kuuluvad eraomandis olevate kinnisvaraobjektide rentimine ja kditamine (Su et al., 2021;
Mills, Molloy & Zarutskie, 2019). Kolmandasse kategooriasse kuuluvad kolmandate
osapoolte vahendatud kinnisvaratehingud (Ullah, Sepasgozar & Wang, 2018). Kinnisvara
ostmine ja rentimine ongi seega kaks olulist tegevust, mille kdigus omand vahetab omanikku
vOi kasutajat.

Kui kinnisvara rentimine on enamasti lihiajaline, eelk8ige tarbimise eesmaérgil, siis
kinnisvara ostmine on mérksa suurema kaaluga tehing. VVGib 6elda, et kinnisvara ost on ks
tdhtsamaid tehinguid, mida inimene oma elus teeb (Salzman & Zwinkels, 2017). Enamiku

kodumajapidamiste jaoks on kinnisvara kdige olulisem investeerimisportfelli komponent
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(Kullmann & Siegel, 2005). Kuid lisaks investeerimisotsusele, on kodu soetamisel ka otsene
praktiline tarbimisvaartus. Selle aspekti tottu on keeruline vorrelda eluasemeinvesteeringuid
teiste investeerimisvaradega, mis ei véimalda otsetarbimist (Benjamin, Chinloy, & Jud, 2004;
Salzman and Zwinkels, 2017).

Lisaks sellele, et kinnisvara on ainulaadne investeerimisobjekt, erineb see ka
teistest otsetarbimise ostu-muugi artiklitest mitmes aspektis. Iga rajatis ning maatikk on
oma asukoha ja/voi planeeringu poolest ainulaadne. Maa on immobiilne ja pusiv,
seejuures on nii omandi maksumus kui ka aja- ja otsingukulu kérge. (Forsythe, 2007)
Kdrgele otsingukulule lisaks on teave alusvara vaartuse kohta tihtipeale ebatdiuslik. See
paneb tihtipeale ostjad ndrgemasse positsiooni, kui miujad. Viimaks, kinnisvara on lisaks
eluasemele ka psuhhosotsiaalse staatuse simbol tihiskonnas, mis mdjutab, kuidas inimene
ise ja teised teda ndevad (Dunn, 2002). Seega, kuna kinnisvaral puuduvad ldhedased
asendustooted (Forsythe, 2007), on see unikaalne vara.

Kinnisvaraga seotud tehingute kaalukusest tulenevalt on véga oluline vara
vOimalikult tdpne ja diglane hind. Kinnisvara hindamine on vajalik ostu-mudigi,
vodrandamise, maksumaaramise, parimise voi parandivaidluste lahendamise,
investeeringute ja rahastamise puhul (Poursaeed, Matera & Belongie, 2018). Kaasaegses
kinnisvara hindamises on neli l&henemisviisi:

e tulupBhine hindamine;

e kulupdhine hindamine;

e vordlev hindamine;

e hedooniline hindamine.

Tulupdhine hindamismeetod vaatleb kinnisvara tulevaste rahavoogude summast
lahtuvalt. Kulupdhine meetod kasutab kinnisvara hindamiseks maa ja hoone uue ekvivalendi
maksumust, lahutades hoone amortisatsioonikulu. VVordlevat hindamist nimetatakse ka
“suhtelise hindamise meetodiks”. Selle 1dhenemisviisi puhul vorreldakse hinnatavat
Kinnisvara teiste turul kaubeldavate sarnaste omandite kogumiga. VVOrreldavate objektide
hindu tuleb korrigeerida parenduskoefitsiendiga. Sageli aga puuduvad selleks objektiivsed ja
asjakohased kvantitatiivsed vGimalused ning tuginetakse subjektiivsetele hinnangutele. (Yeh
& Hsu, 2018) Hedooniline hindamine on kvantitatiivne meetod vdrdlevast hindamisest. Seda
regressioonimudelil pdhinevat kinnisvara hindamist kasutatakse enamasti massiliseks
hindamiseks (Peterson & Flanagan 2009; Pérez-Rave, Correa-Morales & Gonzélez-
Echavarria, 2019; Oladunni & Sharma, 2016). Sageli annavad erinevad meetodid kullaltki
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erineva hinna. Turuhinnale kdige lahedama tulemuse saab enamasti vordleva hindamisega.
Siiski on iga meetodi jaoks oma koht ja eesmark.

Kinnisvara hindamisel on lisaks dige meetodi valimisele ka teisi olulisi elemente nagu
kinnisvara tilp, kinnisvaraturu analtiis ning asjakohaste omaduste vordlemine. Hinna
kujunemisel olulisi omadusi on autorid késitlenud erinevalt. Dgbrowski ja Latos pidasid
tahtsaimaks flusilisi ja majanduslikke omadusi, mis puhul esimese alla kuuluvad
fldsiline keerukus, geograafiline asukoht, plsivus, mitmekesisus ja jagamatus.
Majanduslikud omadused on haruldus, lokaliseerimine imbruse/naabruskonna osas,
vastastikune soltuvus, korge kapitalimahukus ja madal finantslikviidsus. (Dabrowski &
Latos, 2015) Kinnisvara majanduslike ja fltsiliste omaduste pdhjal on valja tootatud ka
kinnisvara hindamise kaugseire tehnikaid (Zhang, 2019).

Luca D'Acci (2019) véttis aga vaatluse alla kinnisvara sisemised ja valimised
omadused. Ta andis Ulevaate varasematest teadustoddest, mis on uurinud kinnisvara hinna
ja vara omaduste seoseid. Sisemised omadused on konkreetselt seotud objekti endaga,
naiteks: tubade arv, korruste arv, tehnilised vGimalused, hoone esteetika, viimistlus jne.
Suurim mdju on aga uuringute pdhjal vélistel omadustel, mis hélmavad hdlmavad
piirkonna tegureid, milleks vBivad olla naiteks: linn (teede, hoonete, taristu kvaliteet),
rohealad, sotsiaalne kontekst, Uhistransport, naabruskond, ajalooline véartus, keskuste
ldhedus, saaste jne. (d'Acci, 2019) Uuringu kohaselt mdjutavad valised omadust,
sealhulgas asukoht ja kdrghaljastus oluliselt piirkonna elukeskkonna kvaliteeti (Nesbitt,
Hotte, Barron, Cowan & Sheppard, 2017).

Eluaseme vaartuse ja valiste omaduste vahelisi seoseid on laialdaselt uuritud. Teiste
hulgas on enim uuritud selliste tegurite mdju kinnisvara hinnale nagu:

e rohealade lahedus;
e vaate kvaliteet;
e liiklusmira;
o ohtlike j4&tmete ala;
e (histransport;
o Kergliiklusteed;
e uusarendus;
e Kkuritegevus.
Sarnaste tegurite hinnanguline mdju vdib uuringute 16ikes mérgatavalt erineda.

Tulemuste hélbe p&hjuseks vdib olla kasutatud muutujad, erinevad meetodid, erinevad linnad,
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erinevad hinnangud sama teguri suhtes linnade/rahvaste/kultuuride/geograafiate I8ikes, ja
erinevad ajad. (d'Acci, 2019) Naiteks Imani, Piengi ja Gani l&bi viidud kinnisvara
eelisanalliusi uuringu kohaselt moodustavad oluliseima osa ostjate eeslistustest asukoht, hind,
kinnisvara tulp, hoonestusala, targa kodu funktsioonid ja arendaja maine. (Iman, Pieng &
Gan, 2012) Kokkuvatlikult vBib 6elda, et kinnisvara hinda kujundavaid elemente v6ib
erinevalt liigitada ning erinevatelt l&htekohtadelt vaadelda, kuid 18pliku maksumuse
kujunemisel on vétmekohal turuolukord ja inimeste subjektiivsed arvamused.

Hinna korval on oluliseks teguriks Kinnisvaraturul ka matgi kiirus. See tdhendab, kui
Kiiresti projekti ksused &ra mulakse (Rocha, Salles, Garcia, Sardinha & Teixeira, 2007). Kui
kinnisvara hinna méaravad enamjaolt konkreetset objekti puudutavad omadused, siis muigi
kiirusel on ka teisi olulisi komponente. Naiteks vGib aidata tehingu kiirusele kaasa miiimine
koos kinnisvara agendiga (How Fast Will My Home Sell?, 2023). Rahvusvahelise
kinnisvaramaaklerite liidu (National Association of Realtors) andmetel ostavad 86%
inimestest kinnisvara maakleri vahendamisel (Highlights From the Profile of Home Buyers
and Sellers, 2016). Votmekohal kinnisvara mutgitehingu kiiruse puhul on digete inimesteni
joéudmine ehk potentsiaalsete ostjate leidmine.

Selleks, et dratada inimeste huvi ja olla turul paremal positsioonil, on nii nagu
teisteski valdkondades ka kinnisvarasektoris oluline roll turundamisel. Kinnisvaraturundus on
kinnisvaraettevotete juhtimisprotsess, mille eesmérk on mdista, luua ja rahuldada klientide
vajadusi, et saavutada ettevotte eesmarke ja parendada ariprotsesse (Hou, 2018). Nii nagu
uldiselt turunduses on ka kinnisvaraturunduses kanalid, mille eesmark on siduda kliente ja
tooteid (Chaffey & Ellis-Chadwick, 2019). Pohilisteks kinnisvaraturunduse kanaliteks on
olnud nii truki- kui digitaalmeedia (Ullah, Al-Turjman, Qayyum, Inam & Imran, 2021).

Trikimeedia on nditeks ajalehed, ajakirjad (Musa, 2018) ja prinditud reklaamtahvlid
(Bara, Affandi, Farid, & Marzuki, 2021). Kll aga on trikimeedia kui turunduskanali kohta
toodud vélja mitmeid miinuseid. Kuulutused ajalehtedes ja ajakirjades on kattesaadavad
ainult neile, kes triikimeediat tarbivad (Ullah, Al-Turjman, Qayyum, Inam & Imran, 2021).
Nende inimeste osakaal on aga jarjest kahanemas. Lisaks on tiha enam toodud valja sellise
turundustehnika negatiivset survet keskkonnale, mis valjendub loodusressursside
hé&vitamises ning suures sisinikujalajaljes paberi tootmiseks (Low, Ullah, Shirowzhan,
Sepasgozar & Lee 2020). Seega on kinnisvaraturundajad leidnud, et sellisel moel

kinnisvara reklaamimine ei ole tdhus ei klientide ega kekskonna suhtes.
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Trukimeediat on (iha enam asendamas digikanalid. Juba enam kui 90% koduostjatest
otsib informatsiooni internetist (Poursaeed, Matera & Belongie, 2018). Digitaalsete
turunduskanalite hulka kuuluvad néiteks veebilehed, sotsiaalmeedia, digitaalsed
stendid ja sildid, isikupérastatud tekstsénumid, telefonikdned ning meilid (Ullah, Al-
Turjman, Qayyum, Inam & Imran, 2021). Digikanalitele tileminek on tingitud nii
trikimeedia puudustest, kui ka otsestest digitaalsete kanalite eelistest ja vdimalustest, mida
trikimeedia ei paku. Digitaalsed turunduskanalid véimaldavad platvormi haldajatel koguda
klientide kohta reaalajas teavet ning seeldbi parendada kommunikatsiooni ja luua téhusamalt
vadrtust (Low, Ullah, Shirowzhan, Sepasgozar & Lee 2020; Khin, Chau, Chuan, & Tong,
2016). Lisaks on elektrooniliste turunduskanalite levik loonud eeldused uute nutikate
tehnoloogiate arenguks, milleks on néiteks virtuaalreaalsusel pdhinev 3D tuur, nelja-
md6tmeline (4D) reklaam ja 360 kraadi pilt (Felli, Liu, Ullah & Sepasgozar, 2018; Ullah &
Al-Turjman, 2021). Viimaks vdimaldavad digitaalsed turunduskanalid, nditeks
Kinnisvaramudgiportaalid, lisada vaga suure hulga kinnisvara mudgipakkumisi. Eesti
populaarseimas kinnisvaraportaalis KV.EE on ihtepuhku ligi 19 000 kinnisvara pakkumist
(Kinnisvara KV.EE - Kinnisvara pakkumised - korterid majad maad aripinnad., s.a.). Seega
vBimaldavad digitaalsed kanalid putda suuremat publikut ja turundada targalt.

Lisaks 6ige kanali valikule on oluline ka digete tooriistade valik. Digitaalsetes
kanalites on uheks pohiliseks mutgitodriistaks kinnisvarakuulutus. Kuulutus on toodete,
teenuste, siindmuste voi tookohtade reklaamimiseks moeldud teade voi teadaanne (Ullah, Al-
Turjman, Qayyum, Inam & Imran, 2021). Kuulutuse eesmark on suurendada klientide
ndudlust kaupade ja teenuste jarele ning veenda neid seda ostma (Maruani & AmitCohen,
2013; Pinson, 1998). Kommunikatsioonivormina peegeldab reklaam sihtriihmade
domineerivaid eelistusi (Toward a Critical Theory of Advertising by Harms and Kellner, s.a.)
ning konstrueerib teatud ruumide tdhendusi (Perkins, 1989).

Kinnisvarakuulutuse kaudu mangivad turundajad valitsevate kultuuriliste véartuste ja
narratiividega, et suurendada ndudlust kinnisvara jarele ja tdsta konkreetsete ruumide
ihaldusvéérsust (Collins & Kearns, 2008). Sisuliselt on kinnisvarakuulutuste eesmark
tdbmmata elu- voi daripindade ostmisest vdi rentimisest huvituvate inimeste tdhelepanu
kinnisvaraobjektidele (Ullah, Al-Turjman, Qayyum, Inam & Imran, 2021).

Selleks, et kuulutus taidaks oma funktsiooni, sisaldab see kindlaid komponente.
Kinnisvaraportaalidesse lisatud kinnisvarakuulutused koosnevad kirjeldavatest elementidest

ja fotodest. (Poursaeed, Matera & Belongie, 2018) Erinevad elemendid méjutavad kuulutuse
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edu kas positiivselt voi negatiivselt. L&ti juhtiva kinnisvaraportaali pdhjal labiviidud uuringu
kohaselt peaksid kinnisvara kuulutuse kirjeldavad elemendid sisaldama sellist teavet nagu
kinnisvara hind, tehingu tltp, kinnisvara asukoht, aadress, kinnisvara omadused ja
kinnisvara suurus. Need elemendid vdivad tdmmata ligi rohkem kliente ja suurendada maki.
(Skribans, Juruss, Demianchuk, Maslii & Pastory, 2020) Lisaks neile elementidele voib
kuulutusele ja tehingule positiivselt mojuda, kui kuulutuses on toodud vélja rohealad,
Kinnisvara energiareiting ja linna suurandmed. (Pérez-Rave, Correa-Morales & Gonzélez-
Echavarria, 2019; Ali, Haase & Heiland, 2022; Fregonara, Rolando, Semeraro & Vella
2014). Uldiselt kehtib kuulutuste puhul ka tGde, et mida detailsem ja labipaistvam kuulutus
on, seda paremini ja usaldusvaarsemalt see mojub.

Minnes spetsiifilisemaks, jagunevad ka marksonad kinnisvarakuulutuses hinda
tostvateks ja langetavateks. Levitt ja Dubner (2005) rohutavad mérksénade olulisust
kinnisvara kuulutuses. Mulgihinda tdstavad eelkdige sdnad mis kaivad elamu konkreetsete
fldsiliste omaduste kohta. Samas madalama mudigihinnaga on seotud mitmetahenduslikud ja
mitte-midagi-Utlevad omadussonad. Need jatavad mulje, nagu tahetakse midagi muud varjata
ja antakse ebaspetsiifiline kirjeldus. (Levitt & Dubner, 2005) Hinda tdstvaid ja langetavaid

marksdnu kirjeldab alljargnev tabel (Tabel 1).

Tabel 1.
Madala ning kdrge mutigihinnaga korrelatsioonis olevad marksonad kinnisvarakuulutuses.

Autori koostatud

Korge hinnaga Madala hinnaga
korrelatsioonis korrelatsioonis

graniit fantastiline

tipptasemel ruumikas

corian !' (hiititumark)

vaher lummav

gurmee suurepdrane naabruskond

Levitt ja Syverson viisid ligi 100 000 kinnisvaratehingu andmete pohjal 1&bi analtsi.
Nende eesmargiks oli uurida, kuidas erinevad tehingu hind ja kiirus, kui kinnisvaraagendid

muuvad Kliendi kinnisvara voi isiklikku kinnisvara. Sellest uuringust tuli muuhulgas vélja ka
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kinnisvara kuulutuses olevate sénade mdju vara hinnale. Lisaks eelmainitule méjuvad
kinnisvara hinnale negatiivselt sdnad, mis viitavad probleemidele, nagu: sulgemine,
olemasoleval kujul ja meistrimehe eripakkumine. (Levitt & Syverson, 2008)

Lisaks marksdnadele on kdrgema hinnaga korrelatsioonis ka kinnisvarakuulutuses
luksuslikkust presenteerivad pildid. Loodud on ka mudeleid ja programme, hindamaks
Kinnisvara vaartust just fotode pdhjal. Sellise mudeli panid oma teadustoo tulemusena kokku
O. Poursaeed, T. Matera ja S. Belongie, kes to6tasid valja uue raamistiku kinnisvara
luksustaseme hindamiseks fotode p6hjal (Poursaeed, Matera & Belongie, 2018). Seega on
oluline saata tarbijatele 1abi kuulutuse digeid signaale, et tdsta mitdava objekti vaartust.

Kinnisvara on reaalne voi flusiline vara, mis koosneb maast ja sellel olevatest
ehitistest. See on nii populaarne investeerimisobjekt kui ka otsetarbimist pakkuv omand.
Selleks, et objektid leiaks dige omaniku tuleb kinnisvara targalt turundada ning reklaamida.
Informatsiooni tlekdlluses on Gha olulisem mdista klientide tegelikke vajadusi, et
potentsiaalsete ostjateni jouda. Uheks pdhiliseks tooriistaks seejuures on kinnisvarakuulutus.
Kinnisvarakuulutus on turunduse ning mudgi instrument, aratamaks klientide tahelepanu ja
suurendamaks néudlust kinnisvaraobjekti jarele. Oigete elementidega, hasti iles ehitatud
kuulututus vdib aidata kaasa nii objekti muugi kiirusele, kui ka tdsta klientide jaoks

kinnisvara tunnetuslikku vaartust.

1.2. Tajutav vaartus, neuroturundus, pilgujalgimine

Antud peatikis kirjeldatakse toote hinna ja kliendi poolt tajutava vaartuse moistet
ning selgitatakse selle kujunemist. Lisaks selgitatakse inimeste instinktipdhiste otsuste
uurimist 1&bi neuroturunduslike meetodite.

Tarbija jaoks on hind see, millest tuleb loobuda mingi toote voi teenuse
saamiseks. See definitsioon vaatleb hinda, kui ohverdust (Zeithmal, 1988; Chapman,
1986; Dodds & Monroe, 1985). Enamjaolt mdistetakse hinda, kui mingi toote voi teenuse
rahalist maksumust. Rahalise valjamineku koérval on hinna kujunemise puhul olulised ka
ajakulu, otsingukulu ning pstuhiline kulu (Becker, 1965). Seega on oluline eristada
objektiivset hinda ning tajutavat hinda (Gabor & Granger, 1961). Uuringute kohaselt ei
maéleta kliendid sageli toote tegelikku rahalist vaartust, vaid korrigeeritud vééartust, mis on
nende jaoks Uhel voi teisel maéaral relevantne (Dickson & Sawyer, 1985; Zeithaml, 1982).
See tahendab, et kui mingi toote rahaline maksumus on madal, kuid toode on haruldane
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ning seda on keeruline leida, siis tajub klient selle vaartust kdrgemalt, kui hind seda
kajastab.

Tajutava vaartuse moistet on turundusalases kirjanduses laialdaselt kasutatud.
Véaartuse mdistet on teaduskirjanduses motestatud erinevalt. Peamised vaartuse definitsioonid
on vaartus kui madal hind (Schechter, 1984; Bishop, 1984), véartus, kui mida ma oma tootes
hindan (Age, 1985) ja véartus kui vordsus toote hinna ja saadava kasu vahel (Dodds &
Monroe, 1985; Bishop, 1984). Uhe enim kasutatud definitsiooni kohaselt on “tajutav
vairtus” aga tarbija iildine hinnang toote kasulikkusele, mis pohineb arusaamal sellest, mida
saadakse ja mida antakse (Zeithmal, 1988). Seda on kirjeldatud ka kui kompromisside
kogumit kasu ja ohverduse vahel (Sanchez-Fernandez, & Iniesta-Bonillo, 2007). See, mida
tarbijad toote puhul enim hindavad, varieerub. Oluline v@ib olla naiteks kogus, kvaliteet,
hind, mugavus ja nii edasi (Zeithmal, 1988).

Tajutava vaartuse kontseptsioon on relevantne ka kinnisvara puhul. See tuleneb
suuresti inimeste erinevatest eelistustest. Peatiiki 1.1 pdhjal teame, millised elemendid
eelkdige kinnisvara hinda mdjutavad. Kliendi individuaalsetest huvidest lahtuvalt vaibki
mingite detailide pdhjal kinnisvaraobjekti véaartus kas tdusta voi langeda. Kui naiteks hoone
on puitfassaadiga, siis kliendi jaoks, kellele puit meeldib, on objekti v&&rtus suurem ning
tema on ndus tegema selle eest suurema ohverduse, kui klient, kes eelistab krohvitud
valispindu.

Zeithmani (1988) valja tootatud mudel loob seose tajutava vaartuse, tajutava
kvaliteedi ja tajutava hinna vahel. Kuna need komponendid mdjutavad 16plikku tehingut, siis
jargnevas t06s on lahtutud seosest, et tajutav vaartus on uks olulisi 16pliku tehinguhinna
mdjutavaid tegureid. (Zeithmal, 1988) Ulevaatlik skeem tajutava vaartuse kujunemisest on

toodud joonisel 1 (Joonis 1).
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Korge-
Vilised tasemelised Sisemised
atribuudid abstraktsioonid atribuudid
U xi iy /

Tajutav
vaartus

Tajutav
kvaliteet

Sisemised
atribuudid E:>

Objektiivne Tajutav Tajutav

hind rahaline hind ohverdus

Madalama taseme
atribuudid

Madalama taseme
Taju tav atribuutide tajumine

mitterahaline Kb&rgema taseme
hind atribuudid

Joonis 1. Hinda, kvaliteeti ja vaartust seostav mudel
Allikas: autori koostatud Zeithaml (1988) p6hjal

Selleks, et mdista tajutava vaartuse kujunemist kinnisvara ostmisel tuleb uurida
klientide eelistusi. Kui varasemalt on laialdaselt analtiusitud uldiseid kinnisvara hinda
mdjutavaid tegureid ning vaadeldud seda tagantjarele tehingute pdhjal, siis antud t60s
soovitakse just hinnata erinevate elementide mdju kuulutuse pdhjal ilma reaalse tehinguta.
Selleks tuleb uurida tarbijakaitumist, -valikuid ning méjutegureide veebiostlemisel ja
kuulutuse tarbimisel.

Inimesed teevad 70% oma valikutest alateadlikult (Kiran & Prabhakar, 2021).
Selliseid instinktipdhiseid otsuseid uuritakse kesk- ja perifeerse narvislisteemi uuringute
kaudu (dos Santos, de Oliveira, Rocha & Giraldi, 2015). Kokkuvatlikult nimetatakse seda
neuroteaduseks (Berca, 2013). Neuroteadust on ha enam hakatud kasutama ka turunduses
(dos Santos, de Oliveira, Rocha & Giraldi, 2015). Neuroturundust kasutatakse tarbijate
kaitumise ja ostuotsuse protsesside uurimiseks (Glimcher, Camerer Fehr & Poldrack, 2009),
et tarbijaid paremini mdista, leida viise, et tekitada emotsionaalne side tootega, ning seelébi
tOsta turunduse tdhusust (Kiran & Prabhakar, 2021).



KINNISVARAKUULUTUSES OLEVATE ELEMENTIDE MOJU... 15

Neuroturunduse tehnikad on jagatud kolmeks metaboolse aktiivsuse, elektrilise
aktiivsuse ja mitte-aju aktiivsuse alusel. Kaks esimest tehnikat on seotud aju skanneerimisega
ja selle peamised tooriistad on EEG ja FMRI. Kui EEG loeb aju aktiivsust peanahale
kinnitatud andurite kaudu siis FMRI suudab tungida ka siigavamatesse ajurakkudesse.
Sellised tehnikad on aga véga kallid ja neid on keeruline kasutada. (Harrell, 2019; Kiran &
Prabhakar, 2021)

Aju tegevusega seotud fusioloogiliste parameetrite modtmine on taskukohasem ja
lihtsam. Sellised tegevused on nditeks n&oilme kodeerimine, mis véimaldab modta
emotsionaalseid reaktsioone; siidame l66gisageduse, hingamissageduse ja naha juhtivuse
kaudu saab m6dta erutust; ning viimaks pilgujalgimine, mis vdimaldab uurida tahelepanu ja
erutust. (Harrell, 2019; Kiran & Prabhakar, 2021) Neuroturunduse to0riistana on antud t60s
vaatluse all just pilgujalgimine.

Pilgujélgimine on meetod labi silmade ja pilgu litkumise seire inimese visuaalse
tahelepanu analitisimiseks. See pliliab seostada visuaalset tdhelepanu tarbijate kognitiivsete
ja emotsionaalsete reaktsioonidega (dos Santos, de Oliveira, Rocha & Giraldi, 2015).
Pilgujalgimine mdddab nii silmade liikumist pea suhtes, pupillide laienemist, pilgutuste arvu
(Zurawicki, 2010) kui ka silmade liikumise jarjestust (Chae & Lee, 2013). Intuitiivselt otsib
inimese pilk arritavaid ja ohtlikke, v8i vastupidi, huvitavaid ja paeluvaid objekte ning
stiimuleid (Harell, 2019). Tudpiline pilgujalgimise mudel koosneb fikseerimistest ja
sakaadidest (Velasquez, 2013). Fikseerimine on defineeritud kui silmade pilgu kinnitumine
mingile kindlale punktile ja sakaad pilgu lilkumine kahe fikseerimise vahel (Nielsen &
Pernice, 2010; Hansen & Ji, 2009). Nende pdhjal moodustuvad kuumuskaardid ja
pilguskeemid, mis annavad infot, millel ning kui kaua pilk peatus (Djamasbi, 2014).
Kokkuvatlikult vbimaldab see aru saada, millised stiimulid koéidavad inimese pilku
esimesena ja mida ei méargata tldse.

Pilgujélgimise uuringute keskmes on 4 tehnikat. Need on skleraalse otsingu mahise
tehnika, infrapuna okulograafia (10G), elektrookulograafia (EOG) ja video okulograafia
(VOG).

Skleraalse otsingu tehnika puhul kasutatakse peeglitega kontaktlaatsesid. Need on
kinnitatud magnetvaljas liikuva traadist pooli kiilge. See tekitab pinge, mis indutseerib
signaali silmade asendi tahistamiseks (Eibenberger, Eibenberger, & Rucci, 2016). Sellel

tehnikal on korge tapsus, hea eraldusvdime ja kdrge néidustamissagedus. Samas peab
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arvestama, et seda tehnikat on keeruline rakendada ja see vajab kalleid seadmeid (Klaib,
Alsrehin, Melhem, Bashtawi & Magableh, 2021).

Infrapuna-okulograafia (1GO) tehnika mddab silmalt peegelduva infrapuna valguse
intensiivsust. Selleks kasutatakse prille, mis kuvavad silmale infrapuna valgust. Selle abil on
vOimalik saada mitmesugust teavet silmade asendi kohta (Chennamma & Yuan, 2013). 10G
tehnika suudab toime tulla silmade pilgutamisega, mille suhtes skleraalse otsingu tehnika on
tundlik (Sorate, Vpkbiet & Chhajed, 2017)

Elektro-okulograafia (EOG) puhul kinnitatakse silmi Gmbritsevale alale andurid, et
md0ta naha litkumisest tekkivaid elektrivonkeid. Salvestades silma tmbruses toimuvaid
erisusi, vOib hinnata silmade horisontaalseid ja vertikaalseid liikumisi (Chennamma & Yuan,
2013). EOG ei ole ette ndhtud igapéevakasutamiseks vaid seda rakendatakse eelkdige
meditsiinivaldkonnas ja laborites (Klaib, Alsrehin, Melhem, Bashtawi & Magableh, 2021).

Viimaks kasutatakse ka video-okulograafiat (VOG). See suisteem kasutab
videokaamerat silma asukoha jalgimiseks. Jalgitakse kujutusi nédhtavas spektris ning
infrapunaspektris (Hansen & Pece, 2005). Video-okulograafia véimaldab jalgida inimesi
pilku eemalt ning téielikku kaugsalvestus. Lisaks vGimaldavad kahe kaameraga slisteemid
pea liigutamisest vaatamata pilku jélgida (Sorate, Vpkbiet & Chhajed, 2017). Antud t66s
kasutatakse just video-okulograafiat. Kasutatakse Tobii pilgujalgimise tarkvara ja seadmeid.

Seega on valja tootatud mitmeid tehnoloogiaid inimese pilgu jalgimiseks.
Tehnoloogiad pdhinevad erinevatel meetoditel ning taidavad erisuguseid eesmarke.
Neuroturundus on vaid uks valdkond, kus pilgujalgimist kasutatakse. Lisaks rakendatakse
seda ka psuihholoogias, meditsiinis, hariduses, virtuaalreaalsus, transpordis ning paljudes
teisteski uurimisvaldkondades.

Pilgujalgimist on kinnisvarauuringus kasutanud J. Sun, Z. Wang, X. Dang ja Y.
Zhang (2021), kes uurisid pilgujalgimise tehnoloogia abil veebipdhist kinnisvara rentimist.
Nad analtiisisid esmalt tdirnike tegelikke muresid ja seejérel kasutasid seda teavet ulirnike
veebisirvimise fookusega vordleva anallisi alusena. Eesmark oli simuleerida online-
udrimise kaitumist, et teha kindlaks erinevus turnike tegelike murede ja eeldatavate murede
vahel, et pakkuda rendiettevotetele teavet veebisaidi optimeerimiseks ning efektiivsuse
tdstmiseks. (Sun, Wang, Dang & Zhang, 2021)

Antud t606s, on eesmark labi pilgujalgimise ning eelisanalliisi teada saada, millised
kinnisvarakuulutuse elemendid on tarbija jaoks kdige olulisemad ning mis mdjutavad hinda

kdige rohkem. Seeldbi soovitakse aru saada kliendi méttemaailmast ja kditumisharjumustest
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kinnisvarakuulutuse tarbimisel. Empiirilise uurimuse kéigus uuritakse nelja elemendi méju
kinnisvara kuulutuse atraktiivsusele ning kinnisvara tajutvale hinnale. Selleks viiakse labi
eeliskusitlus ning pilgujalgimise katsed Tartu Ulikooli neuroturunduslaboris. Kisitluse ning
katse kéigus palutakse inimestel hinnata kiimmet kinnisvarakuultuust, mille loob autor ise,
varieerides nelja uuritavat elementi. Andmete analiusi jargselt on vdimalik teha jareldusi, kas
ja millised elemendid hinda kdige enam mdjutasid. Uuringu tulemused voiksid aidata luua

tulevikus paremaid ning efektiivsemaid kinnisvarakuulutusi.

2. Empiiriline uuring ja tulemused
2.1 Uuringu metoodika ja katse kirjeldus

Antud alapeatiikis annab autor tlevaate kinnisvara kuulutuse elementide mdju
uurimise metoodikast. Analulsi labiviimiseks koostas autor kava, mille jargi antud teemat
uurida. Metoodika koostamisel lahtuti uurimuse pohjal vélja tulnud teooriast ning tehnilisest
vOimekusest andmeid koguda. T66 koosneb kahest osast, mille esimeses osas viidi labi
uuring veebikdsitluse teel, reaalelus ning neuroturunduslaboris. Teine osa koosneb andmete
analliusist ning jarelduste tegemiseks. Kéesolevas peatiikis kirjeldatakse lisaks ka uuringu
planeerimist ja labiviimise protsessi.

Ké&esoleva t60 raames viis autor labi kvantitatiivse uurimuse. Andmeid kogus autor
kolmel viisil, et saada voimalikult lai ilevaade. Esimeseks andmete kogumise meetodiks oli
klsitlus kasutades platvormi Google Forms. Kusitluses paluti vastajatel vdrrelda kiimmet
kinnisvarakuulutust ning madrata nende pdhjal igal kuulutusel olevale korterile hind.
Paralleelselt viis autor 1&bi kuisitluse ka reaalelus. Sedapuhku néidati vastajatele kuulutusi A4
formaadis paberitel, iga kuulutus eraldi lehel. Ulesanne jai samaks, ehk viia kokku
kinnisvarakuulutus ning hind. Viimaks viidi labi katsed Tartu Ulikooli neuroturunduslaboris,
kus katseisikud négid kuulutusi arvuti kuvaril, mille jarel oli Glesandeks maarata nahtud
kuulutuste hinnad. Katses jalgiti inimeste pilku kuulutuse tarbimise ajal, et seejarel vorrelda
kusitluse teel kogutud andmeid inimese kuulutuse tarbimiskaitumisega. Uuringu metoodika

on valja toodud allolevas tabelis (Tabel 2).
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Tabel 2
Uuringu metoodika kava. Autori poolt koostatud
1. Teoreetilise taustinfo kogumine
2. Kinnisvarakuulutuste loomine
3. Katse eelanaltiusi tegemine ja valimi leidmine
4. Kusitluse ja katse labiviimine
5. Tulemuste analliisimine ja varasema informatsiooniga vordlemine
6. Jarelduste tegemine ja kokkuvGtte koostamine

Analusitava kinnisvarakuulutuse 18i autor ise. Aluseks voeti portaalis KV.EE olevad

kuulutused. Kuulutuse formaat sarnanes seega tegelike kinnisvarakuulutustega,

sisaldades: kinnisvara asukoha informatsiooni, nelja pilti, tehnilist informatsiooni hoone,

korteri, imbruse ning tehingu tlubi kohta ja Kirjeldavat teksti. Vdimalikke hinda mdjutavaid

elemente, mida analtsida oli neli. Need neli elementi olid fotod, energiamargise olemasolu,

taristu kirjelduse detailsus ning luksuslikkust presenteerivad sonad kirjeldavas tekstis. Kokku

loodi 10 ainulaadset kuulutust kombineerides eelmainitud nelja elementi (Lisa 1). Kaks

naidet erinevatest kuulutustest on toodud alljargneval joonisel (Joonis 2). Kombinatsioonid

loodi vastavalt ortogonaalsele disainile, mille andis SPSS statistikaprogramm (Lisa 2). lga

kuulutuse puhul jéaid korteri tehnilised andmed samaks, ning muudeti vaid uuritavaid

elemente, mislébi oli taidetud ceteris paribus tingimus.
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Muda korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2 m?
Korruseid 2

Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Omandivorm Korteriomand

Andmed kinnisturaamatust

- Teata ebakorrektsest kuulutusest
KOIK PILDID (26)

K66k: induktsioonpliit, avatud kook, kilmik, koogimoobel

Sanruum: duss

Kiite ja ventilatsioon: porandakite, 6hksoojuspump, konditsioneer, keskkite, termostaat
Lisainfo: rédu 6 m?, toad eraldi, planeering libi kahe korruse, eraldi sissepdés, parkimiskoht,
moobli voimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja &ripinnad, teed heas seisukorras

Mitia kolmetoaline korter Tartu kesklinnas. Hoones on kombineeritud kaasaegne ning alguparane stiil.
Avatud kook - elutoas on kamin.

HOONE
Hoone on saastlik, keskkitte ning 6hksoojuspumbaga (kasutusel ka konditsioneerina). Maja on
renoveeritud, viie korteriga, (ihistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS
Korteri viimistlus on pehmetes toonides. PGrandatel on tdispuidust naturaalne tammeparkett. Vannitoas
keraamilised plaadid.

INFRASTRUKTUUR
Lahedal asuvad Emajogi, pood, kool, lasteaed, manguvaljak, park.

Joonis 2. Naide kinnisvarakuulutusest 1.

Allikas: autori koostatud
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Mudla korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2 m?
Korruseid 2

Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Omandivorm Korteriomand
Energiamargis B

Andmed kinnisturaamatust

KOIK PILDID (2¢)

Teata ebakorrektsest kuulutusest

Ko6ok: induktsioonpliit, avatud kook, kiilmik, koogimoobel

Sanruum: duss

Kite ja ventilatsioon: porandakiite, 6hksoojuspump, konditsioneer, keskkiite, termostaat
Lisainfo: rddu 6 m?, toad eraldi, planeering ldbi kahe korruse, eraldi sissepais, parkimiskoht,
moobli voimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Muta eksklusiivne kolmetoaline korter Tartu stidalinnas. Hubases kodus on kombineeritud modernne ning
unikaalne algupdrane arhitektuur. Korteri sidameks on avar kaminaga avatud kook ning elutuba.

HOONE

Hoone on 6konoomne ning energiasaastlik, kus keskktte kérval on véimalik kasutada ka 6hksoojuspumpa
(kasutusel ka konditsioneerina). Vast renoveeritud majas on viis korterit ning sébralik ja tegus tihistu, toimiva
naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIIMISTLUS
Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. Porandaid katab luksuslik tdispuidust naturaalne
tammeparkett. Vannitoas on kasutatud elegantseid suuri keraamilisi plaate.

INFRASTRUKTUUR
Emajogi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Joonis 3. Naide kinnisvarakuulutusest 2.

Allikas: autori koostatud
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Suurimaks valjakutseks kuulutuse loomisel kujunes objektist fotode tegemine. Kuna
autor soovis kuulutuse jaoks pilte teha ise, varasema sellealase kogemuseta, tuli ennast
kinnisvarafotograafiaga stigavamalt kurssi viia. Oluline ruumide pildistamisel on kaadri nurk,
pildistamise kdrgus, hea valgustus, vérvid, teravus ja objektid pildil. Kuulutuses kasutatud
fotod loodi 17. ja 18. aprillil 2023. Fotode tegemiseks kasutati Nikon D5600 peegelkaamerat,
AF-P DX NIKKOR 18-55mm f/3.5-5.6G VR objektiivi, statiivi ning loomulikku valgust.
Fotosid t66deldi Photoshop 2019 programmiga. Kinnisvara kuulutustes kasutati kahte
erinevat piltide komplekti. Uhed neist olid tehtud laia nurgaga, mis naitasid nii esemeid
ruumis kui ka nende ruumilist paigutust ning planeeringut. Teised fotod seevastu olid tehtud
Kitsa nurgaga, ruumis paiknevatest esemetest lahemalt, mis nditab olulisemaid
sisustuselemente suuremalt, kuid ei anna tlevaadet ruumi planeeringust. Eesmérgiks oli saada
teada, kas kuulutuse muudavad atraktiivsemaks lainurgaga tehtud pildid voi kitsa nurgaga
ehk vorreldi presenteeritavaid esemeid ning ruumi Gldiselt. Seega oli Uheks vorreldavaks
elemendiks fotod kinnisvarakuulutuses.

Lisaks fotodele voeti vaatluse alla kinnisvaraobjekti energiamérgis. Uuringute
kohaselt mdjutab kuulutuses energiareitingu valja toomine kuulutust ning tehingut positiivselt
(Pérez-Rave, Correa-Morales & Gonzélez-Echavarria, 2019; Ali, Haase & Heiland, 2022;
Fregonara, Rolando, Semeraro & Vella 2014). EnergiatGhusus on muutumas tiha
aktuaalsemaks faktoriks nii kinnisvaramaailmas kui ka véljaspool seda.(Energiatéhusus |
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, s.a.; Kinnisvaraeksperdid, 2023) PShiliseks
faktoriks seejuures on tdendoselt tdhusama energiaklassi hoonete véiksemad
ulalpidamiskulud. Niisiis sooviti uurida, kas kinnisvarakuulutuse tarbijaid mdjutab hoone
energiamargise vélja toomine ning mis suunas see moju avaldab.

Kolmandaks uuritavaks elemendiks oli infrastruktuuri detailsus. Kinnisvaraportaali
Kinnisvara24 turundusjuhi Martin Matsbergi sdnul on kodu soetamisel tdhtsaimaks
kriteeriumiks asukoht ja piirkonna infrastruktuur (Kinnisvaraeksperdid, 2023). Antud t66s
sooviti uurida, kas kinnisvara tajutavat hinda méjutab infrastruktuuri informatsiooni detailsus.
Sellest tulenevalt kajastati kuulutustes infrastruktuuri kahel erineval viisil, kas konkreetsete
taristu objektide ning rohealade lahedust meetrites voi ldistava sdnaga “ldhedal”. Uurimuse
kohaselt on kinnisvarakuulutuse detailsusel oluline seos kuulutuse eduga. Empiirikas oli
eesmargiks teha kindlaks, kas ja mis suunaline seos on taristu info ja kinnisvara tajutava

hinna vahel.
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Viimaks voeti vaatluse alla luksuslikult ning kallilt kdlavad omadussdnad. Uurimuse
kohaselt on niisugused mitmet&henduslikud ning ebamaarased omadussdnad korrelatsioonis
madala miugihinnaga (Levitt & Dubner, 2005). Selle uurimiseks kasutati
kinnisvarakuulutustes erinevaid Kirjeldavaid tekste. Kui tks Kirjeldus oli neutraalne siis teise
oli lisatud hulganisti iseloomustavaid omadussénu. Nende sdnade hulka kuulusid néiteks:
eksklusiivne, hubane, unikaalne, ilus, luksuslik ja elegantne. Selliste sdnade eesmérk on
suurendada objekti ihaldusvéérsust ning seeldbi klienti mojutada (Collins & Kearns, 2008).
Valitud sdnad tuginevad antud t66 uurimusel ja Toppan Digital Language labiviidud
luksusbréandide uuringul, kus selgitati kiimne parima luksusliku jaemutgi brandi naitel valja,
milliste omaduss6nadega oma tooteid ning luksuslikkust kirjeldatakse (How to Describe
,, Luxury ', 2022). Autor soovib antud t66s uurida, kas sellised ebamé&é&rased sdnad tdepoolest
viivad kinnisvara tajutavat vaartust alla, suurendavad korteri ihaldusvaarsust voi puudub
Seos.

Peale vorreldavate elementide vélja valimist koostas autor kinnisvarakuulutused.
Tehnilised andmed jaid igal kuulutusel samaks. Kokku loodi kiimme erinevate
kombinatsioonidega kuulutust, kus iga kuulutus oli ainulaadne. Kdikidele uuringus
osalejatele naidati kimmet kuulutust ning tlesandeks oli igat neist hinnata. Selle eesmargiks
oli valja selgitada muster, milliste elementide puhul katseisikud korterit krgemalt hindavad.
Hindade mé&aramine kujunes aga kohati keeruliseks, kuna kuulutused olid sarnased ning
esimesel pilgul oli raske erinevusi tabada.

Selleks, et kuulutustele antaks erinevaid hinnanguid ning oleks véimalik labi viia
eeliskombinatsiooni analiilisi, anti katses inimestele ette 20 erinevat hinda, mida korteritele
madrata. lga hinda sai katses kasutada (ihe korra. Lisaks oli selle eesmérgiks teha vastamine
lihtsamaks inimestele, kes pole kinnisvarasektoriga kokku puutunud ning seetdttu puudub
neil ettekujutus Kinnisvarahindadest. Etteantud hinnad madras t60 autor portaalis KV.EE
olevate kinnisvarakuulutuste vordleva analtitisi pohjal. Turuanaltus viidi labi sarnaste
kesklinna korterite alusel. Selle tulemusena saadi teada, et korterite ruutmeetri hinnad jaavad
antud piirkonnas umbes 2400 euro ning 4000 euro vahele (Kinnisvara KV.EE - Kinnisvara
pakkumised - korterid majad maad &ripinnad., 2023). Sellest tulenevalt anti katseisikutele
ette hinnavahemik 160 000-350 000 eurot. Hinnad olid 10 000-eurose sammuga. Uhe katses
osalenud isiku sdnul oli 10 000-eurone hinnasamm liiga suur, ning et parima ja halvima
kuulutuse vahe ei ole reaalselt 100 000 eurot. See olevat teinud hindamise just

psuhholoogiliselt keeruliseks, kuna tajutavad vahed kuulutuste puhul olid vaiksemad ning
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oleks soovitud madérata vaiksema vahega hindu. Katse puhul oli aga oluline selgitada vélja
elementide mdjude suunad ning nende olulisuse omavaheline suhe.

Andmete kogumine algas veebikusitlusega Google Formsi platvormil. Eesmark oli
koguda teavet kuulutuse tarbijate eelistuste kohta, et hiljem analliiisida tulemusi conjoint
analliusi teel. Veebikusitluse eeliseks on vdimalus koguda suurel hulgal standardiseeritud
andmeid. Google Forms on kusitluse vorm, mis on kasutajasobralik, kuluefektiivne ning
tulemused on lihtsasti kattesaadavad (Sari, Iswahyuni, Rejeki & Sutanto, 2020; Beilmann,
2020). Samas on sellel ka omad miinused. Veebikdsitlust pole véimalik vahepeal muuta, kui
see on juba avaldatud. Seega peab kdik detailid enne avaldamist pdhjalikult labi mdtlema.
Lisaks vOib autori arvates kusitlusele vastamise keerulisemaks teha see, kui veebikdsitlusele
vastati kasutades nutitelefoni. Kuna kuulutus loodi A4 formaadis, siis nutitelefonis olid
kuulutuse tekst ning pildid vaikselt kuvatud. Kuultust oli v8imalik ka suurendada, kuid see
vOis teha kuulutuse vaatamise ebamugavamaks. Kusitluse tagasisides Ukski katseisik seda
probleemi aga valja ei toonud.

Peale digitaalse veebikisitluse kogus t60 autor andmeid ka reaalelus. Selle kdigus
naitas autor inimestele kuulutusi A4 formaadis prinditud paberil nii, et iga kuulutus oli eraldi
lehel. Eraldi sedelitel olid 20 vdimalikku valitavat hinda. Katseisiku eesmark oli viia kokku
kuulutus ning hind, seega katse sisu jai samaks. Sellise kusitluse eesmark oli suurendada
valimit. Lisaks andis see vGimaluse muuta kuulutuste jarjekorda. Kui veebikusitluse puhul ei
olnud vdimalik kuulutuste jarjekorraga varieerida, siis paberil kusitlusega sai seda teha. See
tegi kogutud andmed usaldusvéarsemaks, kuna elimineeris v@imaliku kuulutuste jarjekorrast
tuleva mdjutuse ning vea. Katse algas sobiva katseisiku leidmisega. Katseid viidi labi Tartu
Ulikooli raamatukogus ning Tartu Ulikooli Delta hoones. Katses osalenutele tutvustati katse
eesmarki ja ulesehitust. Kui inimene oli ndus katses osalema, asuti kohe eksperimendi juurde.
Kogutud andmed sisestas t00 autor arvutisse Google Formsi platvormil, et kogu andmestik
oleks samas stisteemis.

Lisaks paberil ning veebis teostatud uuringule, viis autor labi ka katsed kaasates
pilgujalgimise tehnoloogia. Vaatlused viidi labi Tartu Ulikooli neuroturunduslaboris 25. ning
26. aprillil 2023. Katseisiku pilgu salvestamiseks kasutati Tobii pro X2-60 tehnoloogiat.
Katse kaigus oli tlesandeks hinnata kinnisvarakuulutusi. Kuulutusi vaatas inimene
arvutikuvarilt ning kinnisvaraobjekti hinnad kirjutas katseisik kasitsi paberile. Vastava
taidetava vormi oli autor varem koostanud ning lisaks hindadele tuli lehele mérkida katse

alustamise kellaaeg, katseisiku sugu, vanus, leibkonna litkmete arv ning kas isik on varem
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kinnisvara ostnud. Vorm on nahtav lisas 3 (Lisa 3). Kogutud andmed sisestas autor arvutisse
Google Formsi keskkonnas. Kuulutuste vahel sai katse jooksul inimene ise vabalt litkuda, mis
andis hea vdimaluse kuulutusi vorrelda.

Esmalt algas katse sobiva katseisiku leidmisega Tartu Ulikooli Delta hoonest. Katses
kasutati seega juhuvalimit. Kdigepealt tutvustas autor ennast ning seejarel labiviidavat katset.
Eesmark oli saada valimiks vdhemalt 25 inimest. 35st inimesest, kelle poole autor p6ordus,
olid 31 ndus katses osalema. Seega oli katsest keeldumise protsent killaltki véike. Teel
neuroturunduslaborisse selgitas autor katseisikule tapsemalt katse kaiku. Laboris tutvus
inimene esmalt teadliku ndusoleku vormiga, taitis blanketi ning allkirjastas selle. Peale seda
selgitas autor detailselt, kuidas katset labi viiakse. Katse algas iga isiku puhul pilgujélgija
kalibreerimisega tema silmade jargi. See oli vajalik, et kogutud andmed oleksid vdimalikult
tapsed. Kalibreerimise jarel alustatigi katsega. Katse maksimaalne aeg oli 18 minutit ja 17
sekundit ning kiireim katse kestis 3 minutit ja 45 sekundit. Peale katset kiisis autor katse
kohta tagasisidet ning kdik osalenud said tanutiheks viikese Sokolaadi. Alljargnevalt on

toodud detailne katse labiviimise kava (Tabel 3).

Tabel 3.

Pilgujalgimiskatse Ulesehituse kava. Autori koostatud.

1. Sobiva katseisiku leidmine

2. Katseisiku informeerimine katse ulesehitusest ning eesmargist

3. Teadliku nGusoleku vormi taitmine

4. Pilgujalgimistehnoloogia kalibreerimine

5. Katse labiviimine

6. Tagasiside kiisimine

7. Ténamine ning Sokolaadi kinkimine

Pilgujalgimiskatse eesmérk oli teha kindlaks inimese pilgu fikseeringud
kinnisvarakuulutuste tarbimisel. Katse véljundina sai autor tlevaate, kui kiiresti katseisik
erinevaid elemente méarkas ning kui kaua erinevatele kuulutuse osadele keskendus. Seeldbi on
vOimalik mdista inimese visuaalset taju, saada tlevaade tema tarbijakogemusest ja -
kaitumisest ning hinnata reklaami t6husust. Lisaks statistikale esimesest fikseeringust ning

kogu téhelepanust sai autor pilgujalgimise tulemusena igast kuulutusest kuumuskraadid, mis
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annavad hea visuaalse ulevaate, millele kuulutuste tarbimisel kdige enam keskenduti (Lisa 4).
Kaks naidet kuumuskaartidest on valja toodud jargneval joonisel (Joonis 4). Tumedam
punane osa téhistab alasid, mis said kdige rohkem téhelepanu ning rohelised alad on
piirkonnad, mis said vahem téhelepanu, kollane ala téhistab tGleminekut rohelisest punasele
ehk keskmise tahelepanu saanud ala. Valgeid alasid pole katse andmetel tildse mérgatud.

—
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Joonis 4. Kuumuskaardid kuulutustest 1 ja 10.

Allikas: autori koostatud

Ksitlustest ning katsetest kogutud inimeste tajutavate hindade andmete pdhjal viidi
labi eeliskombinatsiooni anallius. Eeliskombinatsioon ehk conjoint analliiis on
turundusuuringutes levinud populaarne metoodika, selgitamaks valja tarbijate eelistusi.
Conjoint uuringu puhul luuakse erinevate kombinatsioonidega uuritavad profiilid. (Green,
Krieger & Wind, 2004) Inimestel lastakse hinnata voi jarjestada iga profiil vastavalt enda
eelistusele. Anallsi véaljundina saadakse teada iga uuritava parameetri hinnanguline méju
(Green & Srinivasan, 1978). Sisuliselt tdéhendab see, et conjoint analtitisi tulemusena saadakse
teada milliste elementide kombinatsiooni inimene kdige atraktiivsemaks peab. Seelabi on
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vOimalik antud uuringus valja selgitada, millised elemendid mdjutavad kinnisvara tajutavat
hinda kdige enam.

Antud t66s lahtuti skooril pdhinevast conjoint uuringust. Hinnanguna kasutati inimese
maaratud Kinnisvara hinda, mis oli vahemikus 160 000 eurot kuni 350 000 eurot. KBigepealt
161 autor uuringu tulemuste pdhjal exceli faili, mida oleks vdimalik SPSS
statistikaprogrammis kasutada. Seejérel salvestati andmed SPSS programmi .sav failina. Juba
varem loodud ortogonaalse disaini ning kogutud andmete vaheliseks analliusiks kasutati lisas
3 toodud suntaksit (Lisa 5). Koik uuritavad elemendid maérati diskreetse faktoritena. See
tdhendab, et ei ole kindlat eeldatavat lineaarset seost faktori ning katseisiku méaaratud skoori
vahel. Analiilsi tulemusena saadi iga katseisiku personaalne ning faktoritetlene statistika
elementide olulisusest ja kasulikkusest.

Kolme andmete kogumise meetodi peale saadi kokku valimiks 67 inimest. Kik
uuringus osalenud inimesed leiti 1abi juhuvalimi. Veebikusitlust jagati Facebooki platvormil,
seega oli vbimalus vastata koigil, kes tleskutset nagid. Veebikusitluses osales kokku 19
inimest. Autor soovis paberil kisitlusega koguda samas suurusjérgus vastuseid kui
veebikuisitluses. Paberil kisitluse kaidus sai autor 17 vastaja hinnangud.
Neuroturunduslaboris osales pilgujalgimiskatses 31 inimest. K@ikide vastajate andmed
sisestas autor Google Formsi platvormil, mislabi joudsid need thisesse exceli faili.

Lisaks kinnisvarakuulutuste hindamisele vastasid inimesed ka valimi demograafiat
puudutavatele kiisimustele. Kisiti vastaja sugu, vanust, leibkonna liikmete arvu ning kas
vastaja on varem Kinnisvara ostnud. Seelédbi sooviti saada tlevaade valimi esinduslikkusest.
Statistika kohaselt olid 57% vastanutest mehed ning 43% naised. Seega osales uuringus 29
naist ning 38 meest. Vastanute vanus jai vahemikku 18 kuni 35 eluaastat. VVastanute
leibkonna liikmete arv oli varieeruv, kuid 91% vastanute leibkonnas oli 1 kuni 4 liiget.
Tapsem ulevaade on toodud sektordiagrammil (Diagramm 1). Leibkonna litkmete arvu puhul
sooviti teha kindlaks v6imalik seos kinnisvarakuulutuse tajutava hinnaga. Nimelt, kuna
kuulutuses oli tegemist kolmetoalise korteriga, v0ib see potentsiaalselt suurperedele ning
uksinda elavatele inimestele vdhem sobida kui néiteks kahe- vdi kolmeliikmelisele perele.
Sellest tulenevalt vbivad nad kinnisvara erinevalt hinnata. Sellist seost aga antud uuringust
valja ei tulnud. VVo6imalikku seost otsiti ka varasema kinnisvara ostmise kogemuse ning
kuulutuse hindamise vahel. 21% vastanutest olid varasemalt kinnisvara ostnud ning 79% ei
olnud. Mdlemad grupid aga hindasid kuulutusi sarnaselt. Grupp, kes ei olnud varasemalt

kinnisvara ostnud, madras 10 kuulutuse peale keskmiseks hinnaks 234 248 eurot ning teine
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grupp 227 428 eurot. Seega oli valim esinduslik ning demograafilised erisused uuringu

tulemusi ei mojutanud.

Diagramm 1.

Uuringus osalenute leibkonnaliikmete arv.

2.2 Uuringu tulemused ja jareldused

Antud alapeatikis kirjeldatakse conjoint analliusi ning pilgujalgimiskatsete tulemusi.
Analiisitakse saadud Kirjeldavat statistikat ning vorreldakse seda uurimuse osas selgunud
tulemustega. Tulemuste pdhjal tehakse jareldused.

Ortogonaalses disainis oli kaheksa disainkaardi k@rval ka kaks holdout kaarti, selleks,
et testida, kui hasti mudel valimi andmeid kirjeldab. Analilsi tulemusena selgus, et nii
Pearsoni R kui ka Kendalli tau véaértus, mis peab olema tle 0,7 on seda m&lema
korrelatsioonikordaja puhul. Samuti on Sig. nagu vaja, alla 0,05. Seega on mudel valimi
puhul oluline.

Skooril pdhineva conjoint analtlsi véaljundina saadakse konkreetne hinnang, kui palju
iga element I6pphinnangut mdjutab, ning iga elemendi olulisus protsentides. Statistika
elementide olulisust on ndha allolevas tabelis (Tabel 4). Selle kohaselt tuleneb ligi pool kogu
mdojust piltidest. Ehk kdikidest uuritud elementidest mojutavad pildid kKinnisvara hinda 45%
ulatuses. Piltidele jargneb kirjeldus ehk kallid sdnad kirjeldavas tekstis, mis mojutavad
Kinnisvara tajutavat vaartust 21% ulatuses. Infrastruktuuri detailsus on oluline 18% ulatuses
ning antud uuringu kohaselt on véikseima mdjuga energiamargis, mille mdjukus ulatub
16%ni. See statistika annab Uldise levaate elementide olulisusest, kuid mitte kindlaid

vaartusi.
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Tabel 4.
Conjoint anallusi faktorite mdju kinnisvara hinnale protsentides. Andmed on parit SPSSi
programmist. Tabel autori koostatud.

Pilt 45
Energiamirgis 16
Kallid sonad 21
Infrastruktuur 18

Kindlad mdjuskoorid tulevad vélja kasulikkuse tabelist (Tabel 5). See tabel naitab
vadrtusi, kui soodne voi parssiv iga element kuulutuse tajutava hinna suhtes on. Hinnangu
andmiseks 16i SPSS statistikaprogramm koigepealt konstandi. See on kui keskne
kinnisvara véartus, mille suhtes hind hakkab kdikuma. Konstandiks on mééaratud 234 356,
mida vOib votta kui hinda eurodes. Seejarel andis SPSS programm hinnangud ehk
konkreetsed summad eurodes, kui palju iga autori poolt uuritud faktor konstanti ehk
keskset hinda tles vdi alla viib. Iga elemendi kohta on antud statistika vastavalt
ortogonaalsele disainile. Ehk kas pilt on laia kaadriga vi kitsas, kas energiamargis on voi
ei ole, kas kallid sdnad kirjelduses on voi ei ole ning kas infrastruktuur on vélja toodud
detailselt ehk meetrites voi iseloomustava sdnaga ,,lahedal*. Seega andis conjoint anallius

kindla suuna, kuhu element hinda kdigutas.



KINNISVARAKUULUTUSES OLEVATE ELEMENTIDE MOJU... 29

Tabel 5.
Conjoint anallusi faktorite hinnanguline mju kinnisvara hinnale eurodes. Andmed on parit

SPSSi programmist. Tabel autori koostatud.

Element Hinnanguline
kasulikkus

Pilt Lai 19015,152
Kitsas -19015,152

Energiamargis On 5492,424
Eiole - 5492.424

Kallid sonad On 8409,091
Eiole - 8409,091

Infrastruktuur Meetrid 5871,212
Lahedal - 5871,212

Konstant 234 356,061

Conjoint anallitsi kohaselt hindasid uuringus osalenud inimesed kdrgemalt kuulutuses
laia nurgaga tehtud pilte ehk fotosid, mis naitavad ruumi ning planeeringut. Laia nurgaga
tehtud fotod kergitavad antud uuringu kohaselt Kinnisvara tajutavat vaartust 19 015 euro
vOrra konstandi suhtes. Vastukaaluks kitsa nurgaga tehtud fotod, mis presenteerivad vaid
olulisemaid elemente ruumis, langetavad kinnisvara hinda 19 015 euro vdrra konstandi
suhtes. Seega vdib olla kahe erineva pildistiiliga kuulutuse tajutava véartuse vahe tle 38 000
euro.

Teiseks suurimaks kinnisvara tajutava hinna mdjutajaks olid kallid sénad kuulutuse
kirjeldavas tekstis. Sedapuhku vorreldi neutraalset teksti ning sellist, kuhu oli lisatud kallilt
kdlavaid sdnu. Uuringus osalenud inimesed hindasid kallite sdnadega kuulutusi 8409 euro
vorra kdrgemalt kui konstanti. Neutraalset teksti ilma kallite sonadeta peeti 8409 euro vorra
odavamaks, kui konstanti. Seega on uuringu kohaselt kallite sdnadega kuulutuse ning ilma
nende sdnadeta kuulutuse tajutava vaartuse vahe ligi 17 000 eurot.

Jargmiseks kuulutuse pdhjal kinnisvara hinna mdjutajaks oli infrastruktuuri
informatsiooni detailsus. Nimelt kuulutused, mis sisaldasid tdpsemat infot rohealade, kooli,
lasteaia ja muu taristu kauguse kohta, said kdrgema hinnangu, kui kuulutused, kus olulised

infrastruktuuri objektid olid toodud valja ldistava sdnaga “ldhedal”. Meetrites kirjeldatud
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kuulutusi hinnati 5871 euro vorra kallimalt kui konstanti. SGnaga “ldhedal” kirjeldatud
infrastruktuuri puhul sai kuulutu 5871 euro vorra madalama hinnangu kui konstant. Jarelikult
mojutab infrastruktuuri detailsuse kuulutust 11 700 euro ulatuses.

Vaikseim mdju kinnisvara hinnale oli katseosaliste jaoks energiamérgisel.
Ortogonaalse disaini kohaselt oli neljal kuulutusel energiamargis valja toodud ning kuuel
kuulutusel seda polnud. Kuulutused, mis sisaldasid energiamargist, said konstandist 5492
euro vorra kdrgema hinnangu. Kuulutusi, kus energiamargist ei olnud, hinnati 5492 euro
vOrra odavamalt, kui konstanti. Seega avaldas energiamargise valja toomine ligi 11 000
eurost moju.

Konkreetseid hinnanguskoore mdjutab tugevalt vaatluse all olev kinnisvaraobjekt ning
ette antud hinnavahemikud. Valides teiste omadustega kinnisvaraobjekti voi
suuremad/vaiksemad hinnavahemikud, v6iksid méjuskoorid potentsiaalselt antud uuringu
omadest tunduvalt erineda. Mis on aga oluline, on elementide méju suund ning omavaheline
suhe. See tahendab, et olulisuse tabelis viksid olla sarnases suurusjargus numbrid, kus
piltide mdju on endiselt suurima kaaluga jne.

Selleks, et conjoint uuringule kinnistust leida ning naha, kas katseisikud ka
tegelikult neid elemente kuulutustes markasid viidi labi pilgujalgimiskatse. Katses mdddeti
uksnes katseisikute pilgu fikseeringuid ning seda kolmel skaalal. Kirjeldav statistika loodi
sellest, kui kaua ldks katseisikutel keskmiselt aega, et erinevaid kuulutuse elemente
margata, kui kaua inimesed keskmiselt erinevatele kuulutuse osadele keskendusid ning
mitu protsenti katses osalenutest seda konkreetset elementi Uldse mérkasid. Andmete
kogumiseks maérati Tobii pilgujalgimistarkvaras iga kuulutuse puhul alad, mille kohta
soovitakse statistikat. Méargistus on néha joonisel (Joonis 5). Selle pdhjal andis programm
véljundina statistika iga kuulutuse uuritavate faktorite kohta.
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Joonis 5. Pilgujalgimise analtiisitavad piirkonnad 4. ja 7. kaardi nditel

Allikas: autori koostatud

Kdigepealt analliusiti, mitu protsenti inimestest autori poolt uuritavaid faktoreid

markas. See on oluline, et teada saada, kas katses osalenud inimesed panid uldse uuritavaid

elemente téhele. Sellest Gilevaate andmiseks on koostatud tabel (Tabel 6). Sellest tabelist on

naha, et enamus elementide méarkamise protsent on véaga kdrge ning keskmised elementide

markamise protsendid jadvad 87% ning 97% vahele. Kdikide kuulutuste ning faktorite 16ikes

on vaid (ks element, mida markas alla 80% inimestest. Seega voib jareldada, et kdik faktorid

on olulised ning vGib eeldada, et valikute tegemisel on ldhtutud antud elementidest.
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Tabel 6.
Pilgujalgimise faktorite markamise protsent. Autori koostatud. Andmed on parit Tobii

tarkvaraprogrammist.

Kaardi Energiamirgis Infrastruktuur Kirjeldus Pildid
number
Card 1 0,94 0,94 1 1
Card 2 0,97 0,97 1
Card 3 0,97 1 0,97
Card 4 0,87 0,84 1 0,97
Card 5 0,87 0,9 0,97 0,94
Card 6 0,81 1 0,97
Card 7 0,87 0,94 0,97
Card 8 0,84 0,74 0,9 0,94
Card 9 0,81 0,94 0,97
Card 10 0,84 0,9 0,94
Keskmine 0,88 0,87 0,96 0,97

Teiseks uuritavaks parameetriks oli aeg esimese fikseeringuni. See annab hea
ulevaate inimese visuaalsest tajust ning sellest, milline konkreetne kuulutuse osa
tdhelepanu koitis. Esimese fikseeringu aegade iseloomustamiseks on toodud tabel (Tabel
7). Tabelis on néha aeg sekundites, kui kaua kulus keskmiselt selle konkreetse detaili
méarkamiseni. Keskmiste markamiste 16ikes on nédha, et tldjuhul on pildid esimesena
inimese tahelepanu saanud ning viimasena on mérgatud infrastruktuuri. Esimese kaardi
statistika on kui musternéide, kuidas inimesed on lugenud kuulutust tlevalt alla.
Esimesena mérgati pilte, siis liiguti paremalt poolt alla energiamargise suunas, seejarel
loeti Kirjeldust ning viimaks mérgati kuulutuse all osas infrastruktuuri. Mdningate
erisustega on markamise jarjekord enamikel kaartidel just selline. Selle statistika
tulemusena saadi teada, et just pildid koitsid esimesena tdhelepanu ning see toetab ka

piltide olulisust conjoint analtdsi naitel.
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Tabel 7.
Pilgujalgimise faktorite markamise keskmine kiirus sekundites. Autori koostatud. Andmed

on parit Tobii tarkvaraprogrammist.

Kaardi Energiamirgis Infrastruktuur Kirjeldus Pildid
number
Card 1 13,05 29,64 17,78 0,76
Card 2 23,11 13,36 0,73
Card 3 17,93 8,46 1,21
Card 4 11,4 20,99 6,92 1,88
Card 5 9,44 13,36 5,81 1,93
Card 6 14,72 6,56 6,46
Card 7 9,41 4,7 1,82
Card 8 12,81 10,36 5,38 7,37
Card 9 9,48 4,24 2,08
Card 10 20,05 9,34 2,82
Keskmine 11,68 16,91 8,26 2,71

Viimaks andis pilgujalgimine tlevaate igale elemendile osaks saanud kogu
tdhelepanust. Tabelis 8 on iga elemendi kohta aeg sekundites, kui kaua katseisikud seda
keskmiselt vaatasid (Tabel 8). Kdikide kuulutuste ilene keskmine nditab selgelt, et kdige
rohkem tahelepanu on saanud kuulutuse kirjeldav tekst. Keskmiselt on seda tarbitud 7,6
sekundit. Kirjeldusele jargnevad pildid, mida on keskmiselt vaadatud 4,2 sekundit. Piltide
kogutéhelepanu seejuures on esimeste ning viimaste kuultuste puhul véga erinev. Kui alguses
oli inimeste pilk fotodele fikseeritud tle 7 sekundi siis viimastel kuulutustel vaadati fotosid
vaid ligi 3 sekundit. See v0ib tdhendada, et inimesed said juba esmapilgul aru, et tegemist on
tuttavate fotodega. Seevastu on kirjelduse tarbimise kdikumine kuulutuste 18ikes tunduvalt
vaiksem. Sellest voib jareldada, et kirjeldav tekst loeti iga kuulutuse puhul korralikult labi.

Energiamargis ning infrastruktuur said keskmiselt samas suurusjérgus tahelepanu, esimest
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vaadati 1,4 ning teist 1,3 sekundit. K&ige tdesemalt valjendavad kuulutuste tarbimist
tdendoliselt just esimesed kaardid. Kuna hiljem hakkasid elemendid juba korduma, siis lasti

kiiremini pilguga tle ning otsiti erinevusi.

Tabel 8.
Pilgujalgimise faktoritele osaks saanud keskmine kogu téhelepanu. Autori koostatud.
Andmed on parit Tobii tarkvaraprogrammist.

Kaardi Energiamirgis Infrastruktuur Kirjeldus Pildid
number
Card 1 1,84 1,61 8,8 7,47
Card 2 2,46 7,32 7,31
Card 3 1,31 8,83 5,29
Card 4 1,39 1,13 7,9 4,2
Card 5 1,06 1,03 6,96 3,35
Card 6 1,45 8,61 2,7
Card 7 1,11 5,21 2,89
Card 8 1,18 1,36 7,31 2,39
Card 9 0,86 7,18 2,78
Card 10 0,97 7,91 3,37
Keskmine 1,37 1,33 7,6 4,18

Huvitav muster koorus aga valja kuumuskaartidelt. Nimelt kuna energiamargise
kohta on info vaid nendelt kuulutustelt, kus energiamérgis on vélja toodud, siis puudub
statistika ulejaanud kuue kuulutuse kohta. Kill aga on kuumuskaartidelt néha, et
tegelikult on inimesed seda oma pilguga otsinud. Seda néitavad tugevad punased ehk
kuumad alad samades piirkondades joonisel 6, kus vasakpoolsel pildil on energiamérgis
valja toodud ning parempoolsel pole (Joonis 6). Sellest voib jareldada, et tegelikult on

energiamargis inimeste jaoks olulisem, kui see uuringute analliisis paistab. Samas on ka
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vOimalus, et inimese pilk on sellel kohal lihtsalt kauem peatunud, et tuvastada erinevusi
kuulutuste vahel.

Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, *u.’fartufn

Joonis 6. Kuumuskaartide energiamargise piirkonna vordlus
Allikas: Autori koostatud

Empiirikas kogutud kirjeldav statistika tihtib suurel maaral uurimuses valjatulnuga.
Kdrgema miuugihinnaga on téepoolest korrelatsioonis rohealade ning energiareitingu valja
toomine (Pérez-Rave, Correa-Morales & GonzélezEchavarria, 2019; Ali, Haase & Heiland,
2022; Fregonara, Rolando, Semeraro & Vella, 2019). Samas vdinuks arvata, et energiareiting
kujuneb veel olulisemaks, kui see antud uuringu pohjal oli. Kinnisvara24 turundusjuhi Martin
Matsbergi sonul kasvas 2022 ja 2023 aasta vahel koduostjate arv, kes méargivad
otsingulahtrisse A v@i B energiamérgis, 35% vorra (Kinnisvaraeksperdid, 2023). Ehk inimesi
huvitab uhe rohkem hoone energiatdhusus. Lisaks ndeb Eesti kortermajade renoveerimise
plaan ette, et 2035-ks aastaks on uuendatud kogu s@jajargne hoonestik (Uibo, 2023). Sellest
tulenevalt ei soovita tdendoselt enam kehvas konditsioonis maju osta, millel ootaks kohe ees
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renoveerimine. Antud uuringus osutus see aga vaikseima mdéjuga elemendiks. Samuti on
Martin Matsbergi sonul kinnisvara ostmisel tdhtsaimaks kriteeriumiks asukoht ja piirkonna
infrastruktuur. Taristu olulisus kujunes aga teiseks kdige vahem oluliseks faktoriks mdjutades
hinda 18% ulatuses. Samas uuris autor konkreetselt taristu informatsiooni detailsust. Kuna
tegu oli kesklinna korteriga ning igas kuulutuses oli infrastruktuur vélja toodud, siis
tdendoliselt rahuldas see kuulutuse tarbijate huvi kinnisvara asukoha ning taristu suhtes.

Pildid kujunesid uuringu pdhjal suurimaks hinna mdjutajaks. See tulemus oli ka
ootuspérane. Kinnisvara tehniliste andmete samaks jaades on just fotod need, mis tekitavad
suurima visuaalse ning tajutava erinevuse. Uheks p&hjuseks, miks laia nurgaga pildid olid nii
tugevalt korrelatsioonis kdrgema mdatgihinnaga, voib pidada fotode informatiivsust. Lisaks
objektidele nditasid need esemete paigutust ruumis ning lainurk vdimaldas jaéaddvustada
rohkem sisustuselemente. See kohaldub ka O. Poursaeed, T. Matera ja S. Belongie (2018)
uurimusega, mille kohaselt kergitavad mudgihinda luksuslikkust presenteerivad fotod
(Poursaeed, Matera & Belongie, 2018). Luksuslikkuse tajumine laia kaadriga fotodel vois
valjenduda kamina, televiisori, sodgilaua ning teiste sarnaste elementide olemasolust, mida ei
olnud néaha kitsastel piltidel. Piltide olulisus peegeldus ka pilgujalgimiskatsest. Just fotode
markamisprotsent oli faktoritetleselt suurim. Lisaks méarkasid inimesed pilte kdige Kiiremini,
ning nende tarbimise aeg oli vordlemisi pikk. Ka mitmed uuringus osalenud (itlesid peale
katset tagasisides, et suuresti tehti hindamisotsus just piltide pdhjal ning alles seejérel uuriti
teisi elemente.

Suurima empiirika osa Ullatuse tdi kuulutuse kirjelduses uuritud kallilt k6lavate
marksdnade moju. Nimelt uurimuse kohaselt on sellised ebamaarased ja mitmetahenduslikud
omaduss6nad korrelatsioonis madalama mudgihinnaga. Levitt i ning Dubneri 2005 aasta
uuringu kohaselt, on sellisteks mitte-midagi-utlevateks sdnadeks néiteks fantastiline,
ruumikas, lummav jne. (Levitt & Dubner, 2005) Antud t6dsse luksusbrandide uuringu pdhjal
valitud sdnade mdju oli aga vastupidine. Nimelt osutus Kirjeldav tekst teiseks kdige
olulisemaks faktoriks antud mudelis ning seejuures kallid sdnad just tostsid kinnisvara
tajutavat vaartust. Kogu mdjust moodustas Kkirjeldav tekst 21%. Uuringus osalenud inimeste
sonul ndgi kallite sdnadega tekst tldiselt parem valja, tekitas kuulutust lugedes moénusama ja
ehedama tunde. See viitab asjaolule, et element téitis kuulutuses otseselt oma eesmarki, kdites
tarbijate tahelepanu ning luues neile vaartust.

K®dik uuritud elemendid osutusid statistiliselt oluliseks. Pdhiline analiilis tugineb

conjoint uuringul, mida toetab pilgujélgimiskatse. Eelisanalliusi kohaselt on suurima mdjuga
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pildid ja kirjeldus, millest esimene moodustas kogu mdjust 45%. Mdne vdrra vaiksema
mdjuga on infrastruktuur ja energiamargis. Pilgujalgimis katses vaadata kdige rohkem
kirjeldust ja pilte, millest enamus juhtudel olid ka pildid esimene faktor, mida margati. Antud
uuringu puhul hinnati kalleimaks kaarti number 8, mille keskmiseks vaartuseks kujunes
271940 eurot. Lisaks tehnilisele informatsioonile sisaldas see kuulutus lainurgaga tehtud
pilte, Kinnisvara energiamérgist, kalleid sénu kirjeldavas tekstis ning meetrite tdpsusega valja
toodud infrastruktuuri. Sellised m6ju suunad vdiksid rakenduda ka teistele
kinnisvarakuulutustele.

Seega paremate kinnisvarakuulutuste loomiseks on esmatahtis teha kvaliteetsed ning
laia nurgaga kinnisvarafotod. Just fotod on need, mis tdmbavad esimesena kliendi tdhelepanu
ning annavad mutdavast objektist visuaalse tlevaate. Lisaks tuleb réhku panna kuulutuse
kirjeldavale tekstile. Kirjeldusse tuleks lisada iseloomustavaid omadussdnu, mis sobiksid
antud konteksti. Vajalik on leida konkreetsed miilidava kinnisvara tugevused ning neid targalt
presenteerida. Taristu kirjeldus kuulutuses peab olema vdimalikult detailne. Ostjad tahavad
saada objektist voimalikult head Ulevaadet ning detailsed kirjeldused muudavad kuulutuse
tarbija jaoks labipaistvamaks. Viimaks soovivad tarbijad naha kinnisvara kuulutuses hoone
energiamargist. Antud uuringu kohaselt méjutavad need elemendid kliendi jaoks kinnisvara
tajutavat hinda

Antud t66 edasiarendusena oleks voimalik uurida ka teisi kinnisvarakuulutuses
olevaid elemente. Naiteks saaks uurida tdpsemalt kirjeldavat teksti ning milline informatsioon
seal inimese téhelepanu vaitmisele positiivset m&ju avaldab. Kuna antud t66 kohaselt on
fotod kinnisvara kuulutuse edu oluliseimaks teguriks, siis saaks veel uurida sise- ning
valisfotode mdju. Nimelt kinnisvaraportaalides on veebisirvimisel enamasti néha esialgu vaid
uks foto. Annaks valja selgitada, millist tutpi fotod tdmbavad seal enim téhelepanu ning
saavad koige rohkem klikke. Viimaks, antud t06s kasutatud kinnisvara kuulutus loodi portaali
KV.EE kuulutuste néitel. Seega peegeldavad tulemused just tihte kindlat kuulutuse formaati.
Tegelikult voib olla aga hoopis paremaid ning efektiivsemaid véimalusi kinnisvara
mutgipakkumiste edastamiseks. Niisiis oleks v8imalik kinnisvaraturundust veel laialdaselt

uurida.
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Kokkuvote

Kinnisvara on maa ning sellega seotud tehislikud vdi looduslikud parendused.
Ulemaailmselt on see suurim ning olulisim varaklass. Eestlaste jaoks on kinnisvara lemmik
investeering ning enamus majapidamiste jaoks suurim investeerimisportfelli komponent.
Investeeringu k&rval on kinnisvaral ka otsekasutamise v@imalus. Sisuliselt tdhendab see, et
majas saab elada, laos saab kaupa hoida, sildadelt saab jogesid lletada jne. See eristab teda
oluliselt teistest investeerimisobjektidest. Kinnisvara ost vdib olla tks olulisemaid tehinguid
inimese elus, kuna vara maksumus on kdrge ning sellega kaasneb ka suurem aja- ja
otsingukulu.

Selleks, et leida kinnisvarale ostjad, on oluline kinnisvara targalt turundada.
Turundamise eesmérk on madista inimeste vajadusi, luua neile véartust ning rahuldada nende
soove. Olulisim kinnisvaraturunduse to0riist on kuulutus. Selle eesmark on tdmmata kliendi
tahelepanu konkreetsele mulgipakkumisele ning anda objektist esmane levaade. Enamasti
sisaldab kuulutus informatsiooni tehingu tiilbi, kinnisvara hinna, asukoha, tehniliste
omaduste ning taristu kohta. Lisaks on turunduslikust aspektist vétmekohal Kinnisvarast
tehtud fotod. Need néitavad, millised ndevad valja ruumid ning annavad objektist visuaalse
ulevaate.

Kuulutuse tarbimiskaitumist méjutavad tihtipeale mitmed faktorid. Need vdivad olla
naiteks alateadlikud md&jutused minevikus kogetust vai ka hetkelised emotsioonid ja tunded.
Tarbijakaitumist uurib neuroturunduse teadusharu. Selle eesmark on mdista faktoreid, mis
mdjutavad tarbijakaitumist, et seeldbi luua efektiivsemaid ostuprotsesse. Uheks oluliseks
neuroturunduse uurimismeetodiks on pilgujélgimine. Seelabi on v@imalik saada
informatsiooni nii inimese emotsioonide kohta ostuprotsessis kui ka stiimulite kohta, mis
koidavad tema tahelepanu.

Lisaks pilgujalgimisele kasutatakse turundusuuringutes laialdaselt
eeliskombinatsiooni analiitsi ehk conjoint analtlsi. See on meetod, mis annab samuti
Ulevaate tarbija eelistustest ning atraktiivsematest stiimulitest, kasutades selleks aga hoopis
teist tehnikat. Conjoint anallitsis valitakse kindlad faktorid, mida soovitakse omavahel
vorrelda. Nendest luuakse erinevate kombinatsioonidega profiilid, mida seejarel lastakse
inimestel vorrelda. Inimeste eelistuste pdhjal saadakse iga faktori kohta tema md&ju hinnang.

Antud t606s uuriti spetsiifiliselt kinnisvaraturundust. Eesmark oli vélja selgitada, kas ja
millised elemendid kinnisvarakuulutuses mdjutavad tarbija jaoks kKinnisvara tajutavat hinda.

Uuriti nelja elementi. Nendeks olid pildid, energiamérgis, taristu kirjelduse detailsus ning
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kallid sdnad kirjeldavas tekstis. Empiirilises osas viis autor labi eeliskombinatsiooni uuringu
ning pilgujélgimiskatse.

Conjoint uuring teostati nii Google Formsi keskkonnas kui ka reaalelus paberil. Selle
kaigus néidati inimestele kiimmet erinevat, kuid samade tehniliste andmetega
kinnisvarakuulutust ning lasti neid hinnata. Pilgujalgimiskatses vaatasid inimesed samu
kuulutusi Tartu Ulikooli neuroturunduslaboris ning seejarel andsid neile hinnangud. Conjoint
uuringu eesmark oli méérata kuulutustele skoorid ning seeldbi saada teada inimeste
eelistusjarjekord. Pilgujalgimises sooviti saada tlevaadet inimeste kuulutuse tarbimise
harjumustest.

Conjoint analtts viidi 1abi SPSS programmis. Ortogonaalse disaini ning kogutud
andmete pdhjal saadi véljundina teada iga elemendi olulisus selles mudelis ning elementide
hinnanguline kasulikkus. Selle tulemusena saadi teada, et oluliseim faktor antud mudelis on
pildid 45 protsendiga, jargnevad kallid sénad 21 protsendiga, seejarel infrastruktuur 18
protsendiga ning viimaks energiamargis 16 protsendiga. Tapsemalt kergitavad kinnisvara
tajutavat hinda laia nurgaga tehtud pildid, kallilt kdlavad s6nad, detailselt kirjeldatud
infrastruktuur ning energiamargise valja toomine.

Pilgujalgimise tulemusena saadi teada, et kdiki elemente téepoolest mérgati enamus
inimeste poolt. K&ige rohkem jaid silma fotod ning kirjeldus. Samuti margati neid elemente
esimesena ning neile keskenduti kdige rohkem. Kirjelduse kogu fikseeringu aeg oli seejuures
labi katse vaga stabiilne.

Antud t66 empiirika Uhtib suurel maaral uurimuses valjatulnuga. Kuulutuse
elementide korrelatsioonid kinnisvara hinnaga on varasemalt uurituga samasuunalised.
Suurima erisusena tuli aga vélja kallite sdnade kasutamise mdju. Nimelt varasemate
uuringute kohaselt on sellised mitmetdhenduslikud ja ebaméérased sdnad korrelatsioonis
madalama mulgihinnaga. Antud t606s selliste sdnade kasutamine aga hoopis tostis kinnisvara
tajutavat hinda.

Antud bakalaureuset66 uuris kinnisvara kuulutuses olevate elementide méju
kinnisvara tajutavale maksumusele. Valjundina saadi teada, et kuulutuse edule ning hinnale
avaldavad positiivset mdju laia nurgaga tehtud kinnisvarafotod, energiamérgise vélja

toomine, taristu detailne kirjeldus ning luksuslikkust presenteerivad kallilt kdlavad sdnad.
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Lisad

Lisa 1. Katsetes kasutatud kinnisvarakuulutused

Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2 m?
Korruseid 2

Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus

o d
Andmed kinnisturaamatust

Teata ebakorrektsest kuulutusest

KOIK PILDID (2¢)

K&dk: induktsioonpliit, avatud kéok, kiilmik, kédgimaobel

Sanruum: duss

Kiite ja u j itsi keskkite,

Lisainfo: rédu 6 m?, toad eraldi, planeering libi kahe korruse, eraldi sissepaas, parkimiskoht,
moobli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Miia i ine korter Tartu
Korteri on avar

Hubases kodus on kombineeritud modernne nin
avatud kook ning elutuba.

HOONE

Hoone on 6konoomne ning energiasaastlik, kus keskkitte kdrval on véimalik kasutada ka 6hksoojuspumg
ka itsi ina). Vast majas on viis korterit ning sGbralik ja tegus Ghistu, toin

naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIIMISTLUS

Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. Pdrandaid katab luksuslik taispuidust naturaalne
kett. i on id suuri isi plaate.

INFRASTRUKTUUR

Emajogi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Miiiia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2m?
Korruseid 2

Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Omandivorm Korteriomand
Energiamdrgis B

Andmed kinnisturaamatust

KOIK PILDID (26

Teata ebakorrektsest kuulutusest
Kook: induktsioonpliit, avatud kook, kalmik, koogimoobel
Sanruum: dudd
Kiite ja keskkdte,

Lisainfo: rodu 6 m?, toad eraldi, planeering libi kahe korruse, eraldi sissepads, parkimiskoht,
modbli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Mida i line korter Tartu si Hubases kodus on kombineeritud modernne ning
unikaalne a i Korteri sii on avar kaminaga avatud ko6k ning elutuba.
HOONE

Hoone on 6konoomne ning energiasaastlik, kus keskkiitte kdrval on véimalik kasutada ka dhksoojuspumpa
ka itsi ina). Vast majas on viis korterit ning sdbralik ja tegus Ghistu, toimiva
naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIIMISTLUS

Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. id katab luksuslik tai:
Vannitoas on k suuri ilisi plaate.

INFRASTRUKTUUR

Emajogi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Muitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2m’
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Omandivorm Korteriomand
Andmed kinnisturaamatust

Teata ebakorrektsest kuulutusest

Ko6k: induktsioonpliit, avatud kook, kilmik, koogimoobel

Sanruum: dus$

Kiite ja ventilatsi drandakiite, & keskkiite,

Lisainfo: rodu 6 m’, toad eraldi, planeering |abi kahe korruse, eraldi sissepaas, parkimiskoht,
moobli vdimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Miiia ine korter Tartu
Avatud kb6k - elutoas on kamin.

Hoones on i i ning E] stiil.

HOONE
Hoone on saastlik,

ning &l ji ka Maja on
renoveeritud, viie korteriga, Gihistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS
Korteri vii on
keraamilised plaadid.

toonides. on taispui kett.

INFRASTRUKTUUR
Emajégi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2

Uldpind 81,2m’
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Omandivorm Korteriomand

Andmed kinnisturaamatust

&
KOIK PILDID (26)

Teata ebakorrektsest kuulutusest

K&8k: induktsioonpliit, avatud kéak, kilmik, kddgimédbel

Sanruum: duss

Kiite ja ilatsi Grandakite, 6 j konditsic keskkte,

Lisainfo: rédu 6 m?, toad eraldi, planeering |4bi kahe korruse, eraldi sissepas, parkimiskoht,
maobli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Miitia ine korter Tartu
Avatud kook - elutoas on kamin.

Hoones on i itud ning a stiil.

HOONE
Hoone on sadstlik, keskkiitte ning jt ka Maja on
renoveeritud, viie korteriga, ihistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS
Korteri viimistius on
keraamilised plaadid.

toonides. on tai

INFRASTRUKTUUR
Lahedal asuvad Emajogi, pood, kool, lasteaed, manguvaljak, park.
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Tube 3
Magamistube 2
Oldpind 81,2m?
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus

Andmed kinnisturaamatust

Teata ebakorrektsest kuulutusest

KOIK PILDID (2¢)

Kodk: induktsioonpliit, avatud kook, kilmik, ki
Sanruum: duds

Kite ja (i i itsie keskkiite,

Lisainfo: rédu 6 m?, toad eraldi, planeering 1abi kahe korruse, eraldi sissepaés, parkimiskoht,
mo6bli vimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: ja dripinnad, teed heas
Miita i ine korter Tartu sii Hubases kodus on kombineeritud modernne nir
i 3 Korteri sii on avar k avatud kodk ning elutuba.
HOONE
Hoone on & ning iasaastlik, kus keskkutte kdrval on vbimalik kasutada ka Shksoojuspumy
ka konditsioneerina). Vast majas on viis korterit ning sabralik ja tegus Ghistu, toir

naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIIMISTLUS

Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. Pérandaid katab luksuslik taispuidust naturaalne
it on id suuri lisi plaate.

INFRASTRUKTUUR

Emajogi 150m, pood 400m, kool 600m, |asteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2
Uldpind 81,2m?
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Energiamargis B

Andmed kinnisturaamatust

KOIK PILDID (2¢)

Teata ebakorrektsest kuulutusest

Kook: induktsioonpliit, avatud kéok, kiilmik, kéogiméobel

Sanruum: dugs

K keskkiite, termostaat
Lisainfo: rédu 6 m’, toad eraldi, planeering labi kahe korruse, eraldi sissepéas, parkimiskoht,
médbli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja aripinnad, teed heas seisukorras

Miita i line korter Tartu sii Hubases kodus on kombineeritud modernne ning
unikaalne algupéarane arhitektuur. Korteri sidameks on avar kaminaga avatud kook ning elutuba.

HOONE

Hoone on 6konoomne ning energiasaastlik, kus keskkiitte krval on voimalik kasutada ka Ghksoojuspumpa
ka itsi ina). Vast majas on viis korterit ning sébralik ja tegus thistu, toimivi

naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIMISTLUS
Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. Pérandaid katab luksuslik taispuidust naturaalne
Vannitoas on id suuri ilisi plaate.

INFRASTRUKTUUR
Lshedal asuvad Emajégi, pood, kaol, lasteaed, ménguviljak, park.

Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miitia korter

Tube 3
Magamistube 2
Uldpind 812m?
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus

o

Energiamargis B

Andmed kinnisturaamatust

KOIK PILDID (26

Teata ebakorrektsest kuulutusest

Kook: induktsioonpliit, avatud kaok, kilmik, kéogimoobel

Sanruum: duss

Kite ja u ji itsic keskk(te, termostaat
Lisainfo: rddu 6 m?, toad eraldi, planeering labi kahe korruse, eraldi sissepads, parkimiskoht,
maobli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: korterelamud ja aripinnad, teed heas seisukorras

Miida ine korter Tartu
Avatud kdok - elutoas on kamin.

Hoones on ineeri ning a stiil.

HOONE
Hoone on saastlik, utte ning o j ka Maja on
renoveeritud, viie korteriga, Uihistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS

toonides. on téispui kett.
keraamilised plaadid.

INFRASTRUKTUUR
Emajogi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, ménguvaljak 200m, park 100m

Miiiia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter

Tube 3
Magamistube 2
Oldpind 81,2 m?
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
Andmed kinnisturaamatust

Teata ebakorrektsest kuulutusest

KOIK PILDID (26

K&dk: induktsioonpliit, avatud kook, kilmik, kéégimasbel

Sanruum: dus

Kiite ja U keskkiite,

Lisainfo: rddu 6 m’, toad eraldi, planeering labi kahe korruse, eraldi sissepaas, parkimiskoht,
mo6bli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks

Umbrus: kor ja dripinnad, teed heas

Mida i line korter Tartu s Hubases kodus on kombineeritud modernne ning
i Korteri sii on avar i avatud kodk ning elutuba.

HOONE

Hoone on 6 ning iasaastlik, kus keskkitte kdrval on voimalik kasutada ka Ghksoojuspumpa

(kasutusel ka konditsioneerina). Vast renoveeritud majas on viis korterit ning sdbralik ja tegus Ghistu, toimiva
naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas ilusa vaatega.

SISEVIIMISTLUS
Korteri viimistlus on mahedates ning helgetes toonides. Pdrandaid katab luksuslik taispuidust naturaalne
i on id suuri ilisi plaate.

INFRASTRUKTUUR
Lahedal asuvad Emajogi, pood, kool, lasteaed, manguvaljak, park.



Miitia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Kadk: induktsioonpliit, avatud kook, kiilmik, kodgimoobel

Sanruum: duss

KOIK PILDID

Miiiia korter
Tube
Magamistube
Uldpind
Korruseid
Ehitusaasta
Seisukord
Omandivorm

Energiamargis

Korteriomand

B

Kiite ja

keskkiite, terr

Lisainfo: rddu 6 m?, toad eraldi, planeering |abi kahe korruse, eraldi sissepaas, parkimiskoht,
modbli véimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus: internet, telefon, kaabelTV, turvauks
Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Miia ine korter Tartu
Avatud kook - elutoas on kamin.

HOONE
Hoone on saastlik, keskkitte ning

Hoones on

ka

ning

Maja on

renoveeritud, viie korteriga, iihistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS

Korteri viimistlus on toonides.

keraamilised plaadid.

INFRASTRUKTUUR

on tii:

Lihedal asuvad Emajogi, pood, kool, lasteaed, manguvaljak, park.

Vannitoas

KINNISVARAKUULUTUSES OLEVATE ELEMENTIDE MOJU...

Muia korter, 3 tuba - Kulla tn 1, Kesklinn, Tartu, Tartumaa

Miiiia korter
Tube 3
Magamistube 2
Uldpind 81,2 m?
Korruseid 2
Ehitusaasta 1920
Seisukord Uus
[ Kor
ata st kuulutu:

Ko6ok: induktsioonpliit, avatud kook, kilmik, kbdgimoobel

Sanruum: dusd

Kiite ja keskkite,

Lisainfo: rddu 6 m’, toad eraldi, planeering 1bi kahe korruse, eraldi sissepias, parkimiskoht,
méébli vaimalus, TV, uus juhtmestik ja torustik

Side ja turvalisus; internet, telefon, kaabelTV, turvauks
Umbrus: korterelamud ja dripinnad, teed heas seisukorras

Hoones on

Mioa

Avatud ko6k - elutoas on kamin.

HOONE

korter Tartu

ning ] stiil.

Hoone on sddstlik, keskki

ning ji ka

Maja on

renoveeritud, viie korteriga, Ghistu ning naabrivalvega. Korteri aknad on kolmes suunas.

SISEVIIMISTLUS
Korteri viimistlus on

keraamilised plaadid.

INFRASTRUKTUUR

toonides. on tai

Emajdgi 150m, pood 400m, kool 600m, lasteaed 800m, manguvaljak 200m, park 100m

Lisa 2. Ortogonaalne disain conjoint analtitsi jaoks
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Kaart

Pilt

Energiamirgis

Kallid
sonad

Infrastruktuur

STATUS

10

Kitsas

Lai

Kitsas

Lai

Kitsas

Kitsas

Lai

Lai

Kitsas

Lai

Fiole

Fiole

Eiole

Fiole

Eiole

Eiole

Eiole

Eiole

On

On

Eiole

On

Eiole

Eiole

On

Lihedal

Meetrid

Lihedal

Lihedal

Meetrid

Meetrid

Lihedal

Meetrid

Meetrid

Meetrid

Design
Design
Design
Design
Design
Design
Design
Design
Holdout

Holdout
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Lisa 3. Pilgujalgimiskatses kasutatud vastuste blankett

Palun maarake kuulutustel olevate kinnisvaracbjektide hinnad eurodes. Kasutage igat ette antud hinda
Uhe korra.

160 000; 170 000: 180 000: 190 000; 200 000: 210 000; 220 000: 230 000: 240 000: 250 000:
260 000: 270 000: 280 000: 290 000; 300 000: 310 000; 320 000: 330 000: 340 000: 350 000

Kellaaeg:

Sugu: mees | naine | eelistan mitte vastata

Vanus: noorem kui 18 | 18 -26 | 27 -35 | 36-44 | 45-53 | 54 - 62 | Vanem kui 62
Leibkonna liikmetearv: 1 | 2 | 3 |4 | 5| 6 | 7 | rohkem kui 7

Kas oled varem kinnisvara ostnud: Jah | Ei

1 2 3 4 S

6 7 8 9 10

Lisa 4. Pilgujéalgimise kuumuskaardid
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Lisa 5. Conjoint analtsis kasutatud stintaks

DATASET NAME DataSet3 WINDOW=FRONT.

CONJOINT PLAN='/Users/kristianpentus/Documents/Conjoint /Partel2.sav'
/DATA="/Users/kristianpentus/Documents/Conjoint /PartelData.sav'
/SCORE=Scorel to Scorell
/SUBJECT=1ID
/FACTORS= Pilt (DISCRETE) EnergiaM (DISCRETE) KallisSonad (DISCRETE)
/PRINT=SUMMARYONLY
/PLOT=ALL.

53

Infra (DISCRETE)
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SUMMARY

THE EFFECT OF THE ELEMENTS IN THE REAL ESTATE ADVERTISEMENT ON
THE PRECEIVED PRICE OF THE PROPERTY

Partel R66pson

Real estate refers to land and any buildings or structures on it. It is the largest and
most important asset class worldwide. For Estonians, real estate is a popular investment
choice and a significant part of most households' investment portfolios. One of the unique
advantages of real estate is its potential for direct use. However, buying real estate can be a
complex and costly process.

Marketing is crucial in finding buyers for real estate, and advertisements are the most
important tool in real estate marketing. Advertisements aim to understand people's needs,
create value, and satisfy their desires. The ad typically includes information about the type of
transaction, real estate price, location, technical details, and infrastructure. Pictures are
essential in real estate advertisements, as they provide a visual overview of the property.

Consumer behaviour in real estate advertising is influenced by various factors, such as
personal, psychological, social, environmental factors, etc. Neuromarketing is a scientific
branch that studies these factors to create more efficient purchasing processes. Eye tracking
and conjoint analysis are commonly used research methods in marketing to understand
consumer preferences and incentives.

The purpose of this bachelor thesis was to investigate the elements in real estate
advertisements that influence the perceived price of the property for consumers. The study
focused on four elements: pictures, energy label, infrastructure description, and expensive
words in the description. Subjects in the experiment were shown ten real estate
advertisements created with an orthogonal design and were tasked with assigning different
prices to each advertisement in order to create a preference order. The author conducted a
conjoint analysis study and an eye-tracking experiment to determine people's preferences and
ad consumption habits.

Conjoint analysis was performed in the SPSS program. The results showed that the
most important element in the model was images with 45 percent, followed by expensive
words with 21 percent, infrastructure 18, and the energy label with 16 percent on importance.
Wide-angle pictures, expensive-sounding words, detailed infrastructure information, and

displaying the energy label increased the perceived price of the property. The eye-tracking
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experiment found that all elements were noticed by most people, but pictures and descriptions

stood out the most.
Overall, this thesis found that real estate photos taken with a wide angle, showing the
energy label, providing a detailed infrastructure description, and using expensive-sounding

words have a positive impact on the success of the advertisement and the price of the

property.



KINNISVARAKUULUTUSES OLEVATE ELEMENTIDE MOJU... 56

Lihtlitsents 16putd6 reprodutseerimiseks ja tldsusele kattesaadavaks tegemiseks

Mina, Partel R66pson

(autori nimi)

1. annan Tartu Ulikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) minu loodud teose
,Kinnisvarakuulutuses olevate elementide mdju kinnisvara eeldatavale
maksumusele*

(I6putdd pealkiri)

mille juhendaja Kristian Pentus

(juhendaja nimi)

reprodutseerimiseks eesmérgiga seda séilitada, sealhulgas lisada digitaalarhiivi DSpace
kuni autoridiguse kehtivuse I16ppemiseni.

2. Annan Tartu Ulikoolile loa teha punktis 1 nimetatud teos iildsusele kéttesaadavaks
Tartu Ulikooli veebikeskkonna, sealhulgas digitaalarhiivi DSpace kaudu Creative
Commonsi litsentsiga CC BY NC ND 3.0, mis lubab autorile viidates teost
reprodutseerida, levitada ja Uldsusele suunata ning keelab luua tuletatud teost ja
kasutada teost drieesmargil, kuni autoridiguse kehtivuse 16ppemiseni.

3. Olen teadlik, et punktides 1 ja 2 nimetatud Gigused jadvad alles ka autorile.

4. Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei riku ma teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse digusaktidest tulenevaid Gigusi.

Partel R60pson
11.05.2023



