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Abstrakt

| detta examensarbete utreds vad man bor tanka pa ndr man ska starta eget foretag
inom lagenhetsinvestering. Syftet med arbetet var ocksa att fa férdjupad kunskap om
hur man gor och utvecklar en affarsplan for sitt foretag for att kunna utveckla sin
foretagsidé och se vad det finns for behov och vad som eftertraktas pd marknaden.

P3 grund av coronapandemin har det ocksd undersokts hur den kan komma att paverka
vart arbetsliv och boende &ven efter att pandemin &r 6ver. Manga som jobbat hemifran
under pandemin har varit tvungna att sitta vid koksbordet med sin laptop och jobba och
mappar och anteckningsbdcker som har legat framme efter arbetstid har fatt manga att
bli stressade. En 16sning pa det har kan vara att bygga en kontorshérna eller dndra
rumsindelning for att fa ett avskilt kontor dar man har sitt jobbmaterial och kan sitta
ostort.

Detta arbete kan ses som en slags handbok for dem som &r i startgroparna med att starta
eget foretag. Denna lasning kan ge vdlbehdvliga rad om vad man bor tanka pa innan man
startar foretaget.

Efter en marknadsanalys har det visats att utbud och efterfragan pa lagenheter i tankt
verksamhetsomrade finns och om Vasas stadsstrategi haller sa kommer det ocksa finnas
det i framtiden.
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Abstract

This bachelor’s thesis investigated what one should think about when starting a
company in apartment investment. The purpose of the work was also to gain in-depth
knowledge of how to make and develop a business plan for your company to be able to
develop your business idea and see what the needs are and what is sought after on the
market.

Due to the corona pandemic, it has also been investigated how a pandemic can affect our
working life and housing even after it is over. Many who have worked from home during
the pandemic have had to work at the kitchen table with their laptop, and folders and
notebooks that have been lying around after working hours have made many people feel
stressed. A solution to this can be to build an office corner or change the room division to
get a separate office where you have your work material and can sit undisturbed.

This thesis can be seen as a kind of handbook for those who are starting their own
business. This reading can provide much needed advice and tips on what to think about
before starting a business.

Following a market analysis, it has been shown that there is a stable supply and demand
for apartments in the intended business area, and if Vaasa's city strategy holds, the
supply and demand will also exist in the future.
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1 Introduktion

Vid start av eget foretag skulle det vara av stort intresse att lata gora upp en affarsplan for
foretaget. Affarsplaner kan goras pa flera satt och kan vara olika till hur mycket den omfattar.
Hur gor man, hur mycket vill man att sin affarsplan ska omfatta, och vad ar det som sist och
slutligen gor att man lyckas med sitt foretag? Pa grund av mitt intresse for egenforetagande
ar detta nagra av de fragor som véckts for mig under studietiden pa Yrkeshdgskolan Novia.
I och med att Coronapandemin har lett till att manga jobbar hemifran och maste sitta vid sitt
koks- eller soffbord i en inte allt for ergonomisk stallning vill jag ocksa utreda hur man kan

|6sa detta s att man far en bra arbetsmiljo i hemmet.

1.1 Bakgrund

Intresset for lagenhetsaffarer uppkom redan under mina studier till husbyggare pa
Yrkesakademin i Osterbotten nar vi i klass diskuterade lagenhetsrenovering och att man med
ratt enkla medel kan renovera lagenheter for att hoja dess varde markbart. Detta har &nda
sedan dess hangt med mig och nu &r jag i en sadan arbetssituation att jag skulle kunna géra

lagenhetsrenovering pa sidan om.

For att sanka troskeln att vaga starta eget foretag och 0ka chansen att verksamheten ska
lyckas &r det bra att ha en valutformad affarsplan. Aven om man inte kan fa med allt, och
annu mindre kunna gissa hur varlden och marknaden &ndras, ar det anda gynnsamt att géra
en affarsplan. Att beakta nuldget och skriva ner vad det riktigt & man stravar efter kan

komma att visa sig vara vél anvand tid i framtiden. (Nordea, 2020)

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att fa en mer fordjupad kunskap om vad det innebar att
starta eget foretag och att skriva ner och utveckla mina planer for den verksamheten. Jag har

aven analyserat marknaden och de behov som finns pa den.

Eftersom jag anser en affarsplan ar valdigt viktig har jag grundligt utrett hur en sadan byggs
upp och vad man har for nytta av den. Information kring detta soker jag genom
litteraturstudier. Foljande del av examensarbetet &r den teoretiska delen. Genom att anvénda

mig av det jag lar mig i den teoretiska delen skall jag darefter tillampa den kunskapen i ett
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mer praktiskt kapitel dar jag berattar hur verksamheten jag tankt starta ska fungera och vilka
mal jag har. Jag ska ocksa analysera marknaden for att fa battre forstaelse for hur den ser ut
och vad det finns och inte finns efterfragan pa.

2 Egenforetagande

Att starta eget ger bade frihet och ansvar. Ofta ar det friheten att sjalvstandigt fa styra som
framst lockar manniskor att bli egenforetagare. Motivation och tron pa sig sjalv, produkten
och foretaget ar nagra av de viktigaste forutsattningar som behovs for att starta eget. Att ha
klara drivkrafter ar bra, det kan vara att man vill bygga upp nagot eget, forma sin egen
livsstil, forverkliga egna idéer eller till och med att man &r arbetslés som driver en till start.

Innan man startar eget foretag ar det bra att tdnka igenom situationen du befinner dig i och
hur den paverkas av att starta eget. Fundera vad det kan ha for inverkan pa slékt och véanner,
hur din personlighet och kompentens utvecklas, arbetstider, din ekonomi och sa vidare.
Beroende pa mangden positiva och negativa effekter man kan fa av det kan man da valja om
det bara ar att kora i gang eller om man kanske borde &ndra idén och anpassa den battre till

sin situation.

For att undvika misstag och fallor &r det bra att ha erfarenhet av branschen man ger sig in i.
Det gor att man kanner till vad branschen medfér for olika villkor och eventuella
storningsmoment. Det &ar ocksa lattare att avgora vilka kundgrupper man ska rikta in sig pa
och kunna beddma konkurrenters styrka och svagheter. Viktigt att anda komma ihag ar att

man ocksa lar sig pa vagen - man blir aldrig fullard.

Vill man bredda sina kunskaper eller fa eventuella behorighetslicenser inom branschen kan
man ta kurser. Det kan dven vara fordelaktigt att ga ndgon kurs i egenforetagande for att fa

mer baskunskaper inom ekonomi, juridik, bokféring med mera. (Billion, et al., 2012)

2.1 Etableringsetapper

Nar ett foretag grundas borjar man med att utveckla foretagsidén till en affarsidé och darifran
till en affarsverksamhetsplan, som ska innehalla de kalkyler som &r nédvéandiga vid ansékan
om eventuell finansiering, stod eller borgen for foretaget. Affarsverksamhetsplanen ar ocksa

till stor hjalp nar man funderar pa foretagets utveckling.
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Vilken foretagsform som passar bast ar beroende av manga saker, till exempel hur manga

man ar som startar foretaget eller om man gor det pa egen hand, finansierings- och
investeringsbehov och ansvarsfordelning. Efter man valt foretagsform kan man planera

foretagets namn, vilket kan ha véaldigt stor betydelse vid marknadsforing.

Val av utrymmen ér till storsta andel beroende av vilken typ av verksamhet foretaget har.
Vanligast for nystartade foretag ar att hyra lokal som ar lampligt beldget och har férmanlig
hyra. | detta skede &r det bra att borja fundera 6ver forsakringar. Pensionsforsakring &r
obligatorisk for foretagare, utover den kan det ocksa vara bra att teckna en
olycksfallsforsékring. (Uusyrityskeskus, 2020)

VAGEN TILL FORETAGANDE

k

I Testa och anteckna din affarside.

—t
M 2 Gor upp en foretagsverksamhetsplan.
A

AB? 3 Valj foretagsform och
FMA? ett namn till foretaget.

— 4 Tag reda pa om foretags-
@ verksamheten har tillstandsplikt.

%

o
Q 5 Ordna foretagets finansiering.

B Gor etableringshandlingarna.

\

7 Registrera foretaget i handelsregistret och
skatteforvaltningens register.

Sok efter lampliga lokaler for din
affarsverksamhet.

EE
L]

(FoPL) ochandra

l‘l\ g Teckna pensionsforsakring for foretagare
L nodvandiga forsakringar.

Figur 1. Vagen till foretagande (Uusyrityskeskus 2020)



2.2 Foretagsform

Det gar att bli foretagare pa flera olika satt. Man kan kopa redan existerande féretag, inleda
foretagsamhet inom en franchisekedja, ta éver familjeforetag eller starta eget fran grunden.
Valet av foretagsform har stor betydelse nar man startar eget. Det styr hur mycket skatt man
betalar, fordelningen av ansvar och vinst, och paverkar ekonomiska risken ifall det gar daligt.
De olika foretagsformer man kan arbeta med i Finland &r enskild naringsidkare,

kommanditbolag, 6ppet bolag, aktiebolag, andelslag och filial for utlandska bolag. (Billion,

et al., 2012) (Uusyrityskeskus, 2020)

Minimiantal Minimikapital Hogsta beslutande  De lagstadgade Ansvar for foretagets
grundare e organ organen itaganden
Foretagaren
ensam. Ocksa
Enskild it phex Finns inte Foretagaren sjalv. Fonetay sxan Foretagaren sjalv.
néringsidkare g‘i:kanfka" ‘ 8 ki sjlv. - S
elta i foretags-
verksamheten.
Ingen ekonomisk Bolagsmannen
= 2 insats, tillsammans eller pa : . Bolagsmannen (aven for
Oppet bOIag M, arbetsinsatsen det satt som avtalats P ints. varandras dtaganden).
racker. i bolagsavtalet.
N aikaden ST e anvaige e
ena ar ansvari il bolagsmannen :
Komandit- 9 kravs en 9 i L dtaganden). En tyst
bolagsman och e tillsammans ellerpd  Finnsinte. <
bolag N mada et ekonomisk insats et sEtsor e talits bolagsmans ansvar uppgar
bola smanty eller en annan e enbart till beloppet av den
9 o egendomsinsats. 9 : investerade insatsen.
Aktiedgarna pa
bolagsstamman.
En ordinari Styrelse Akties
Aktiebolag kan St med minst BadgaImas Rnsvar
“ bolagsstaimma iiavis uppgar till beloppet av det
Aktiebol En rundas utan 9 en ordinarie PPg PRe
ag ; gktieka ital ska hillas inom madiarn achian investerade kapitalet om de
P sex manader efter S aant inte har stallt borgen.
rakenskapsperiodens PP .
slut.
M;g:g:{;:";s Medlemmarnas ansvar
st?a'mma. Engor Fdas Styrelsg .uppgér till be!op'pet av det
Andelslag  medemmarkan Fnsinte.  andelsstamma  TRTUE - QUEEREE SEONL
9 . Kapitalet varierar. ska hallas inom A &
variera. A=A medlem och en inte har stallt borgen som
rikenskapsperiodens suppleant. sakerhet for aktiebolagets
lan.
slut.

Figur 2. Foretagsformer (Uusyrityskeskus, 2020)

2.2.1 Enskild naringsidkare eller firma

Denna foretagsform ar den enklaste och vanligast for en ny smaforetagare. For att starta

foretag som enskild naringsidkare i Finland ska man vara minst 18 ar eller ha samtycke av
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sin intressebevakare som underarig. Som namnet sager bedriver man foretaget ensam eller

med sin make/maka. Firman kan dock endast registreras under den enes namn.

| denna foretagsform ansvarar man personligen for foretagets eventuella forluster och
skulder men man &r ocksa den enda som fattar besluten och far vinsten som verksamheten
skapar. For att fa avnjuta foretagets vinst maste man ta ut pengarna som privatuttag fran
foretagets konto, man kan alltsa inte betala l6n at sig sjalv eller sin make/maka. Dock skall
foretagets och den personliga ekonomin bokforas separat. (Uusyrityskeskus, 2020) (Patent-

och registerstyrelsen, 2020)

2.2.2  Oppet bolag och kommanditbolag

Man behdver vara tva bolagsman for att starta denna typ av foretag. Bada dessa personer ska
gora en insats i foretaget i form utav pengar, egendom eller arbete. Skillnaden mellan 6ppet
bolag och kommanditbolag &r att i 6ppet bolag racker det med att utféra arbete som insats
medan i kommanditbolag ska den/de tysta bolagsmannen ldgga pengar eller egendom som

insats.

Ansvaret i de tva formerna fordelas lite olika, i Oppet bolag ansvarar man gemensamt med
sin personliga egendom for bolagets forbindelser och likasa tas de beslut som berdr bolaget
gemensamt, om inte annat har dverenskommits. I kommanditbolag finns som tidigare
namnts tysta bolagsman men ocksad minst en ansvarig. Dar ar det den ansvariga som far
foretagets forbindelser pa sitt ansvar och beslutar om arenden berérande bolaget. De tysta
bolagsmannen deltar inte i beslutsfattandet och ansvarar heller inte for bolagets arenden om

inte annat har dverenskommits. (Uusyrityskeskus, 2020)

2.2.3 Foretagande som bisyssla

Ifall affarsverksamhetens Iénsamhet ar oséker i borjan, till exempel om man studerar eller
redan har en huvudsyssla, kan det vara rekommendabelt att starta foretaget som bisyssla. Da
kan man forst se om det finns de forutsattningar och det behov pa marknaden som behdvs
for att ha verksamheten som huvudsyssla. Det & mindre ekonomisk risk eftersom den egna

inkomsten inte berdrs helt av hur foretaget lyckas. (Uusyrityskeskus, 2020)



3 Affarsplan

En affarsplan ar viktig aven fast man ska driva foretaget ensam. Den hjalper dig fokusera pa
dina mal och vad du vill fa utfort samt ar till stor nytta vid banken om man ska ansoka om
lan. Dock &r det viktigt att komma ihag att en plan inte ska vara huggen i sten, alla kan
misslyckas och da ar det bra att vara flexibel i sitt planerande. Funkar inte plan A, kor pa
plan B. Marknaden andras hela tiden och det kan gora att du maste byta malgrupp,

marknadsforingssystem eller hur du utfor arbetet. (Nordea, 2020)

g S =

AFFARSIDE STRATEGI MARKNAD PLANERING FINANSIERING

Figur 3. Starta eget foretag (foretagande.se)

3.1 Vad ar en affarsplan?

Fore man startar ett foretag har man troligen en affarsidé. En affarsplan kan man kalla en
slags karta som visar véagen till framgang for ditt foretag, en mapp med dokument dar
foretaget beskrivs och hur man ska utveckla sin foretagsidé for att na sina mal. Denna plan
ar affarsidén som man delat upp i flera sma planerade steg for att fa det att kdnnas mindre

komplicerat att ga framat. (Attstarta.se, u.d.) (Redaktionen, 2016)

Mycket ofta laggs for lite tid pa att skriva affarsplanen, vilket ar synd eftersom en vélskriven
och uttankt affarsplan ar till god hjéalp nar det kanns jobbigt och man star och stampar pa
stallet med foretaget. Det gar att dela in affarsplanens syften i tva huvudkategorier. Den
forsta ar ha samlad data, ett dokument med information om foretagets affarsidé, visioner,

budget, marknadsanalys och mal. Denna information ar till for att fa en bra 6versikt om vart
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man stravar och hur man tar sig dit. Det andra syftet ar att skapa fortroende for sitt foretag

vid eventuella ansokningar om foretagslan eller stod. (Finch, 2012) (Redaktionen, 2016)

Affars plan

ANALYS
Ett "Pebble Charm
Armband". Varje sten Vira studier visar att
pa detta armband manga tycker om att
kommer att vara en resa for semester och
sten fran varje stat i affirsindamal. |
Nordamerika. Kunder genomsnitt flyger
kan samla in var och 1,73 miljoner
en av dessa passagerare per dag
smastencharmar frin runt USA bara.

varje stat de bestker.

© ¢

Figur 4. Enkelt exempel pa affarsplansuppbyggnad

3.2 Planens innehall

Planens innehall ska vara sa objektiv och logisk som mgjligt. Det man trodde var en bra
affarsidé kan efter tanke och analyser visa sig vara ohallbar pa grund av hard konkurrens,
otillrécklig finansiering eller en obefintlig marknad. Affarsplanen ska vara en guide som
berattar foretagets syfte och vision, beskriver ansvarsuppdelningen, ger en dversikt dver
marknadsplaner, utvarderar nuvarande och framtida konkurrens pa marknaden och skapar
grunden for finansieringsforslag som investerare och langivare kan anvéanda for att utvardera
foretaget. Slutligen ska planen vara 6vertygande. Den ska ge konkreta bevis pa att affarsidén

for foretaget faktiskt ar rimlig och har alla chanser att lyckas. (Haden, 2018)

3.2.1 Sammanfattning

Affarsplanens forsta del bestar av en sammanfattning som beskriver foretagets syfte och mal.
Sammanfattningen innehdller ocksa en kort beskrivning av foretagets produkter, tjanster,
huvudmal, en bra beskrivning av marknaden, bevis pa foretagets hallbarhet, en dversikt pa
tillvéxtpotential och finansieringskraven. I know it seems like a lot, and that’s why it’s so
important you get it right. The executive summary is often the make-or-break section of your



8
business plan.” skriver Haden i sin text. Om sammanfattningen inte klart kan beskriva, i en
till tva sidor, hur foretaget kommer l6sa ett specifikt problem och gora vinst, &r det mycket
troligt att mojligheten inte finns eller att planen att utnyttja en riktig mojlighet inte &r
tillrackligt valutvecklad. (Haden, 2018)

3.2.2 Oversikt och mal

Att ge en bra oversikt Over sitt foretag kan vara knepigt, speciellt ndr man fortfarande ar i
planeringsfasen. Om man redan &ger ett existerande foretag borde det vara relativt latt att
beskriva sin nuvarande verksamhet, det kan vara mycket svarare att forklara vad man vill att

foretaget ska utvecklas till.

Sa starta genom att ta ett steg bak. Identifiera din verksamhet, tank pa vilka produkter och
tjanster du vill leverera, ar det detaljhandel, service, tillverkning etcetera. Hur du ska leverera
produkterna/tjansterna och vad du behdver ha i ordning for att leverera det. Forklara vilka
marknadsbehov du fyller eller problem du I6ser och hur du ska gora detta. Viktigast av allt,
identifiera din kund, du kan inte marknadsfora och sélja fore du vet vem du vill leverera till.
(Haden, 2018)

3.2.3 Produkter och tjanster

I denna del forklaras de produkter och tjanster ens verksamhet tanker erbjuda. Beskriv enkelt
sa att folk i allménhet utan storre erfarenhet av branschen forstar processen i din verksamhet.
Har ar det ocksa viktigt att fa med hur man skiljer sig fran konkurrenterna. Om man ar
konkurrenskraftig pa det sattet att man kan sélja sina produkter och tjanster billigare an
motsvarande produkter och tjanster pa marknaden, till exempel pd grund av en mer

kostnadseffektiv marknadsforing, behdver man inte ga in pa detalj hur man utfor detta.

MARKNADSFORINGSMASSIGA FRAMGANGSFAKTORER

KUNDMALGRUPPER DVS. IMAGE
KUNDSEGMENT =AT VEM?

<@ _ yR FAR JAG NAGON ATT KOPA

PRODUKTIONSMASSIGA FRAMGANGSFAKTORER

Figur 5. Faktorer for framgang (yritystulkki.fi)
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Ar det en ny produkt eller tjanst som annu inte finns pd marknaden finns det skal att forklara
lite utforligare kring den. Hur tidslinjen ser ut for att fa ut den pa marknaden och hur man
tankt ga till vaga for att vidareutveckla och om man har fler nya produkter i atanke. (Finch,
2012) (Haden, 2018)

3.2.4 Marknadsmojligheter

Att gora en marknadsundersokning ar kritiskt for att foretaget ska na framgang. For att gora
en bra affarsplan bor man analysera och utvardera malgrupp, relevant information om den,
kdpvanor och se hur anpassningsbara de &r for nya produkter eller tjanster. FoOr att vara séker
pa att det finns en vital marknad for det du planerar géra behover du undersdka och forsta
din marknad och olika méjligheter som kan finnas pa marknaden.

For att forsta marknaden maste man fa svar pa en del fragor om den, och viktigt ar att forsoka
fa ingaende svar s& man forstar sa bra som mojligt. En del av dessa fragor ar: véxer
marknaden, ar den stabil eller minskar den? Vad &r det for struktur pa marknaden, finns det
dominerande leverantorer eller manga olika och finns det liknande leverantérer som dig?
Vem ska man rikta sina produkter och tjanster till? Varfor kdper de av dig hellre an dina
konkurrenter? Hur ska du leverera din produkt eller tjanst? Kom alltid ihag att det ar mycket

lattare att betjana en marknad som du sjalv kan definiera. (Finch, 2012) (Haden, 2018)

3.2.5 Forsaljning och marknadsforing

For att kunderna ska kunna kopa ens produkter maste de forst veta att dessa produkter
faktiskt existerar. Marknadsplaner och strategier &r darfor avgorande for att foretaget ska
lyckas. Man bor se marknadsforingen som en investering i foretagets tillvaxt. Nar man gor
en investering vill man att den investeringen ska generera avkastning, och ar man skicklig
pa att goéra marknadsforingsplaner kommer det leda till hogre forsaljning och vinst. (Haden,
2018)
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KAN UTNYTTIA
= |k
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Figur 6. Marknadsféringsmedier
(Uusyrityskeskus.fi)

3.2.6 Konkurrensanalys
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Fundera pa vilka kanaler for marknadsféring som
lampar sig for din malgrupp och marknad. For detta
behover man inte vara nagon
marknadsforingsspecialist, men man bor kunna visa att
man nar ut till sin marknad och kan bygga ut den. Det
kan vara genom sociala medier, kampanjsidor, e-post
och sa vidare. Gor bade kort- och langsiktiga planer for
din  marknadsforingsstrategi  for att na dina

malsattningar. (Nordea, 2020)

For att lattare kunna salja en produkt eller tjanst ska
man ta reda pa kundernas behov, vad vill kunden fa ut
av din vara. Har géller det att forsoka vara flexibel och
skapa en bra kundrelation och bilda ett fortroende.
Beroende pa produkten tar det olika lange att sélja, det
kan ta allt fran nagon minut upp till ar fore man far salt
sin produkt. For att forbattra sina saljfardigheter och
bli en battre forhandlare kan man ga kurser eller
utbildningar, eller sa tar man extern hjalp med
forsaljningen. En del pastar att man behdver sérskilda
karaktarsdrag och sociala fardigheter for att vara en
duktig forsdljare, men med viljan att utvecklas kan
man studera och l&ra sig fastin man inte har
forsaljningsauran runt sig fran forr. (Uusyrityskeskus,
2020)

Under denna rubrik analyserar man sin nuvarande konkurrens och dven potentiella

konkurrenter som kan komma in pa ens marknad. Alla foretagare moter konkurrens och for

att forstd vad man sjalv eller konkurrenterna gor battre maste man forsta bade sina egna och

konkurrenternas styrkor och svagheter. | detta l&ge &r det bra att ha uppgjort en SWOT-

analys.
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SWOT star for de engelska orden strenghts, weaknesses, opportunities och threats som
betyder styrkor, svagheter, mojligheter och hot. Denna analys kan anvandas for att till

exempel:
- Hitta vagen fram till l6sningar pa eventuella problem inom foretaget
- Stérka de positiva sidorna och férsvaga de negativa
- Fa battre forstaelse for hur man kan effektivera verksamheten

- Se verksamhetens roll ur ett stOrre perspektiv

POSITIVA NEGATIVA

INTERNA

STYRKOR

EXTERNA

Figur 7. Bild fran SWOT-analys (Projektledning.se 2021)

Né&r man har gjort SWOT-analysen for ens foretag kan man med hjélp av den gora sig mer
konkurrenskraftig och man har ocksa lattare att kunna analysera konkurrenterna. Kom ihag
att eventuella langivare ser noggrant pa konkurrensanalysen vilket gor det annu viktigare att
inte bara dvertyga sig sjalv om att sitt foretag ar vettigt utan dven andra som kan komma att
lasa affarsplanen. Aven om man inte planerat pé att nagonsin soka finansiering ar det valdigt
viktigt att kanna till sin konkurrens. (Projektledning, 2021) (Haden, 2018)
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3.2.7 Verksamhetsplan

En verksamhetsplan & som namnet séger en plan pa hur du ska driva foretaget. Planen bor
innehalla ledning, bemanning, tillverkning, slutférande och inventering. Entreprendrer och
foretagare brukar lagga mycket tid pa just detta och fundera pa hur de ska driva sina foretag.

Verksamhetsplanen ska vara mycket specifik for din bransch och dina kunder.

| detta stycke listas vad som behOver tankas Over och beskrivas utforligt i
verksamhetsplanen. Plats och lokaler — fundera éver allt som kan vara beroende av detta.
Vilken typ av lokal behévs och var bor den vara placerad for att ha tillgang for leverantorer,
kunder och frakt. Behover lokalen byggas ut eller renoveras och behéver inredning fornyas.
Daglig verksamhet — vad é&r dina produktions- och servicemetoder, hur lagrar du
inventarier. Ska du ha kundservice och forsaljning pa plats. Vem ska utfora underhall och
rengoring av lokaler, verktyg och maskinpark. Rattsliga krav — behdvs nagon typ av
tillstand eller licenser. Vilka forsakringar finns det behov for. Personalkrav — vad &r
nddvéndiga fardigheter for eventuell personal, hur rekryteras den och behdvs inlérning.
Vilka ar foretagets grundprinciper, procedurer och hur ser dess lonestruktur ut. Lager —
forvantade lagernivaer, omsattningshastighet, sdsongsvariationer pad  atgangen.
Leverantorer — fundera Over potentiell huvudleverantor och om det behovs

reservleverantorer. Kredit- och betalningsregler.

Att arbeta genom allt detta och uppgora en verksamhetsplan hjalper dig bade om du inte
planerar pd att soka finansiering, da vet du anda alla verksamhetsbehov, och om du soker
finansiering kommer du ha svar pa driftsfragor som kan komma upp. Tank pa
verksamhetsplanen som svar pa fragorna — Vad vill du fa utfort och hur ska du gora det.
(Haden, 2018)

3.2.8 Ekonomisk dversikt

I slutdndan &r det sifforna som berattar om det blir en framgang eller ett misslyckande for
ditt foretag. Den kanske viktigaste infon man bor ha med under denna rubrik ar finansiella
prognoser, det ar de som beréttar om ditt foretag har en chans att vara livskraftigt eller om
du behover jobba vidare pa din affarsplan. Fem grundlaggande rapporter eller prognoser som
oftast &r med i en affarsplan &r:

Balansréakning, den ar en del av arsredovisningen och bestar av foretagets tillgangar samt
eget kapital och skulder vilket oftast redovisas pa arets sista dag. Balansrakningen visar ett

foretags ekonomiska hélsa.
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Resultatrakning, denna rapport visar berdknade intdkter och kostnader. Det visar om ett

foretag har gatt med vinst eller forlust under en rakenskapsperiod.

Kassaflodesanalys, en prognos for inbetalningar och utbetalningar 6ver en viss period. Den
visar alltsa hur och nar pengar kommer att floda genom foretaget och ger en éverblick dver

foretagets likvida medel.

Verksamhetsbudget, ger en detaljerad bild av inkomster och utgifter och hur foretaget

fungerar utifran denna synvinkel.

Nollpunktsanalys, en kalkylmodell som gar ut pa att visa hur mycket intakter som kravs for
att tdcka alla fasta och rorliga kostnader. Detta visar nér ett foretag kan forvéantas borja bli
I6nsamt. (Haden, 2018)

4 Tillampning av affarsplan pa egen verksamhet

Foretaget som tankts grundas ska fran en borjan kdpa upp bostadslagenheter i centrala Malax
och centrala Vasa, renovera och vid behov anpassa lagenheternas rumsindelning till dagens
levnadsvanor och darefter sélja vidare lagenheterna. Jag ar deldgare i och jobbar pa en
jordbrukssammanslutning och vintertid har vi skog att underhélla men det finns utrymme for
att starta en bisyssla under sa gott som hela vinterhalvaret. Syftet med lagenhetsforadlingen

ar darfor att fa sysselsattning till den tiden.

Produkten som tankts formedlas &r alltsa nyrenoverade lagenheter, som anpassats for att man
ska kunna utfora distansarbete fran pa ett bekvamt satt. Samhallets levnadsvanor och
arbetsstruktur star infor en stor forandring efter Coronapandemin. Kontorspersonal arbetar
till valdigt stor utstrackning hemifran vilket har fatt dem och foretagen att borja tinka “om
detta fungerar under en pandemi, varfér skulle det inte fungera under normala
omstandigheter”. Fortsatter manniskor jobba pa distans gor det att foretag inte behover lika
stora kontorsutrymmen och manniskan behdver anpassa hemmet for att fa en battre
arbetsmiljo. Att ha en skild plats i hemmet dér man kan arbeta ostort har visats vara viktigt
bade for att kunna fokusera pa arbetet battre och for att kunna avgransa jobb fran fritid.
Kraven som stélls pa bostaders skick och utseende har 6kat och alltmer manniskor vill flytta
in i lagenheter som &r nyligt renoverade, det som for 30 ar sedan uppfattades som helt

tillrackligt kan idag kannas som franstétande och ovardat. (Ignerus, 2020) (Lindholm, 2020)
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I och med coronapandemin jobbar nu hundratusentals européer hemifran och detta tros att
kommer paverka vara arbetsvanor aven i framtiden. Eftersom sa manga blev tvungna att
jobba pa distans nar coronan borjade spridas blev de flesta av de negativa motsagelserna om
att jobba hemifran undanknuffade. Nu har ledare och chefer behov av att kunna anpassa sin
ledarstruktur och fokusera mer pa utfort arbete dn narvaro av sina anstéllda. Foretag har
behovt se till att de anstéllda har tillgang till de verktyg och appar som arbetet kraver och i
vissa fall &ven se till att alla har stabilt internet.

Manga tror att manniskan blir slappare och gér mindre jobb nar man har distansarbete, men
i sjalva verket sa tenderar folk att ha langre arbetsdagar nar de jobbar hemifran. Bidragande
orsaker till detta ar att man inte behdver ta bilen eller bussen till jobbet utan kan direkt efter
morgonmalet kora i gang med arbetsdagen. Mindre trafik har ocksa sankt halten kvaveoxid
i de finlandska staderna markbart. Folk kanner ocksa ett behov av att visa att de faktiskt kan
jobba lika effektivt som tidigare, dock kan detta medfora att man far svart att slappna av och
svart att satta tydliga granser mellan jobb och privatliv. Darfor ar det valdigt viktigt att ha en
plats eller horna som fungerar som kontor i sitt hem och forséka fa bra disciplin pa nar man

ska stanga av datorn och om majligt lata o6ppnade e-mail vanta tills nésta arbetsdag borjar.

(FN:s regionala informationskontor for Vasteuropa, u.d.) (Svenska Yle, 2020)

Figur 8. Enkel l6sning for en kontorshdrna (Ratedpeople.com)

4.1 Finansiering

Malet med denna verksamhet som planeras ar fran en borjan att fa sysselsattning och mer
inkomst for den tid pa vintern som jordbruket inte sysselsatter till hundra procent. Efter att
ha gjort det nagra vintrar (kopt, renoverat och salt en till tva lagenheter per vinter) ar nasta
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mal att ha den ekonomiska stabilitet som jag kanner behdvs for att forbli agare av en lagenhet

och borja hyra ut.

Finansieringskraven som stélls av banken for att bevilja investeringsbostadslan &r att det ska
finnas betalningsformaga, egen finansiering och sékerhet. Med betalningsférmaga menas att
man ska ha loneinkomst eller annan inkomst och banken efterstravar att max 30% av
nettoinkomsten gar till lanebetalning. Egen finansiering ar 5% av kopesumman pa forsta
bostaden och 10% efter det. Det betyder alltsa att man ska ha sparat minst 5% av den totala
kdpesumman, men man kan komma runt detta krav genom att pantsatta realegendom.
Sakerhet pa lanet ar att banken pantsatter 70% av lagenhetens kpesumma som sakerhet och
om man har gjort en realistisk renoveringskostnadskalkyl raknar de &ven med den beraknade
renoveringskostnaden i kopesumman. Behéver man Iana mer an 70% av lanet behévs dven

annan realegendom som sakerhet. (Aktia, 2021)

4.2 Marknadsanalys

Antalet salda lagenheter i flervaningsbostadshus i Vasa har hallit sig stabilt mellan 700 till
800 per ar mellan aren 2015 och 2019. Kvadratmeterpriset har sjunkit nagot under denna
tidsperiod och var under senaste mitningen 1715€/m?. Denna sinkning kan ha flera orsaker,
men eftersom antalet salda lagenheter per ar hallit sig stabilt sa torde det inte vara pa grund
av minskad efterfragan som priset sjunkit. Daremot kan aldern pa vaningshusen och
lagenheternas kondition, i samband med att kdpare/hyresgaster stéller hogre krav, vara en
bidragande orsak till detta. Under 1960- och 1970-talet byggdes valdigt mycket nya
flervaningsbostadshus i Vasa och manga utav dessa hus &r i behov utav fasadrenovering och
renovering av allmanna utrymmen sasom hiss och trappuppgangar, detta bidrar ocksa till en
lagenhets varde. Efterfragan pa lagenheter kan ocksa tankas 0ka, i och med att Vasa satsar
pa att utoka arbetsplatser, befolkningstillvaxt och hogre sysselsattningsgrad.
(Statistikcentralen, u.d.) (Vasa stad, 2021)

Det finns ju forstas redan manga pd marknaden som utfor lagenhetsrenoveringar men
utbudet pa ldgenheter som skulle behdva en “facelift” dr ganska stort och det finns inte riktigt
nagra stora dominerande aktorer. For att vara konkurrenskraftig kommer foretaget fokusera
pa kunderna, andra rumsindelning utifran deras behov och dven félja med trender inom

lagenhetsdesign for att skapa sa lockande lagenheter som méjligt.

I Malax ar situationen ganska den samma, dock &r det radhusldgenheter i stallet for

flervaningsbostadshus som ar objekt for verksamheten dar. Malax kommun har haft svagt
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sjunkande invanarantal de senaste atta aren, ar 2012 var invanarantalet 5586 respektive 5480
ar 2020. Genom satsningar i nytt bostadsomrade, god service och mojligheter till arbete
forsoker man dndra den trenden. (Malax Kommun, 2021)

4.3 Produkten

Som jag skrev tidigare har Coronapandemin satt sina spar i manniskors arbetsvanor och for
manga kommer detta ocksa med stor sannolikhet mérkas av efter pandemin. Manga av de
som blivit tvungna att jobba hemifran maste sitta med laptoppen vid matbordet eller i soffan
eftersom deras rumsindelning inte &r anpassad for att de ska jobba i lagenheten. Utdver detta
kanner manniskor ocksa ett storre och stérre behov av att ha ett valdigt stilrent och trendigt
hem, detta pa grund av all den media som konsumeras dar man konstant ser bilder fran andra
manniskors hem, bekantas eller framlingars, och paverkas av dessa. Detta har fort med att
man ocksa borjat ta inspiration fran andra lander i storre utstrackning nar det kommer till

inredning och design. (Ignerus, 2020)

SN
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Figur 9. Trendig vaggpanelning (Yurview.com)
Genom att hitta ratt objekt, i attraktiva omraden, som &r mojligt att géra ekonomisk vinning
ur ska foretaget anpassa lagenheter sa gott det gar sa att man bekvamt ska kunna jobba
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hemifran och garna fa vara avskild fran allt annat som hander inne i lagenheten. Man ska
ocksa modernisera lagenheters utseende for att vara sa konkurrenskraftig som mojligt pa
denna marknad. Detta genom att till exempel gora enkla vaggutsmyckningar eller mer
pompos listning. Man kan se denna trend véxa snabbt pa sociala medier frimst av “gor-det-

sjdlvaren” som med enkla medel far sina hem att bli mycket mer attraktiva.

4.4 Andring av rumsindelning

Som jag namnde tidigare nu nar manga behovt jobba hemifran har det visat sig att de som
inte har en skild arbetsplats som kontorsrum eller horna har svart att skilja mellan arbetstid
och ledighet. Manga som har jobbmaterial som dator och anteckningsblock alltid synliga i
hemmet har stdrre risk att Overarbeta och bli utbrand.

Det gar inte att fa en jattesmidig 16sning i alla lagenheter, men redan om man har en liten
garderob gar det att fa till en bra arbetsplats genom att renovera lite. Nackdelen med sma
utrymmen som garderober dock &r att det kan vara svart att fa in direkt dagsljus och att de
inte alltid &r sa bra ljudisolerade. Nedan &r ett exempel pa hur man skulle kunna géra om en
garderob till ett litet kontor, i samband med renoveringen kan man ljudisolera vaggarna
béttre och gora skjutdorrar med glas for att fa in ljus och for att inte ta upp nagot extra
utrymme i vardagsrummet. Ventilationen kan vara utmanande att fa en bra l16sning pa men

om majligt dras aven ett tilluftsror till rummet. (Asplund, 2021) (Akustikmiljo, u.d.)
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Befintlig rumsindelning Andrad rumsindelning

Figur 10. Exempel p& andrad rumsindelning, objekt fran Vuokrakoti.fi

4.5 Vardering av lagenheter

Nar man koper en ldgenhet for att renovera och sélja vidare ar det viktigt att ha en del
kunskap om hur en vérderingsprocess gar till och vilka olika metoder man kan anvanda sig
av. Man vill garna képa billigt och sélja dyrt for att gora sa stor vinst som majligt men det
ar manga faktorer som paverkar priset och det ar bra att veta vilka de ar.

Prisbilningsprocessen &r en process som pagar kontinuerligt och har manga styrande
faktorer. Vid vérderingen av en fastighet ar det viktigt att ha en bra inblick i hur denna
process fungerar och hur var och en utav faktorerna paverkar fastighetspriset. Samhalleliga
faktorer som paverkar pa priset ar inflation, arbetsmarknad med mera.
Fastighetsprishildningen ar ocksa mycket lik den allmanna marknads- och pristeorin. Dar ar
utbud och efterfragan stora faktorer till prisbildningsprocessen. Med litet utbud och stor
efterfragan far man hoga priser och vice versa. Utbudet brukar dock vara ganska konstant pa
kort- och medellang sikt. Forandringar pa efterfragan kan daremot svikta lite mer vilket kan
leda till prisokning eller tomma lagenheter, beroende pa om efterfragan stiger eller sjunker.

Nedan listas fler prispaverkande faktorer med beskrivning om dessa.
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Laget — fastigheter som ligger centralt i storre orter brukar vara de mest eftertraktade, ocksa
fastigheter i fororter kan vara attraktiva pa grund av mojlighet till gronomraden och mindre
trafik. | lagenheter som dessa brukar det vara viktigare med tillgang till kvallssol och bra

utsikt an i mindre attraktiva omraden.

Lagenhetsstorlek — efter laget ar storleken den storsta prisfaktorn, oftast forstas desto storre
lagenhet desto dyrare. Antalet rum &r ocksa en bidragande faktor, en lagenhet pd 60m? med
tre rum och kok &r ofta varderat hogre &n en lagenhet som &r lika stor till ytan men har tva
rum och kok. Detta ar pa grund av att man med fler rum far mera mojligheter till familjens
behov, vilket tros kommer bli annu mer eftertraktat i och med att manga kan komma att

fortsatta jobba mer hemifran.

Standard och alder — Husets alder och standard foljer ofta hand i hand, aldre hus har darfor
vanligtvis lagre standard. Bostadshus som &r centralt beldgna ar ofta av den aldre varianten
och standarden &g, men pa grund av laget forhaller sig priset av en lagenhet i ett sadant hus
hogre &n i ett motsvarande hus som ligger langre fran centrum. Det ar mycket viktigt att man
undersoker hela husets standard i samband med undersékning av lagenheten. Ett dldre hus
har ofta storre drifts- och underhallskostnader och kan std i behov av renovering eller

ombyggnad vilket kan leda till hogre avgifter. (Lantmaéteriverket & Maklarsamfundet, 2008)

45.1 Varderingsmetod

Vid kop av fastigheter &r det vanligt att anvanda sig av ortsprismetoden. Det &r en “direkt”
metod. Det gar ocksa att anvanda sig av  nuvdrdesmetoden eller
produktionskostnadsmetoden och de kallas “indirekta” metoder. Med ortsprismetoden
behdver man ett varderingsobjekt, alltsa den fastighet man ar intresserad av att kopa, och

jamfdrelseobjekt som man anvander vid varderingen.

For att hitta vasentliga jamforelseobjekt bor man avgransa med hjalp av till exempel
kommunala forkopslistor eller Kopeskillingsstatistik dver fastigheter som lantmateriverket
ger ut tva ganger om aret. Man bor ocksa se sa att objektet inte ar salt till séljarens nara
slakting eller god van for att priset ska vara jamforbart. Dérefter ser man Over
jamforelseobjektens prisnoteringar och relaterar dessa till varderingsobjektet, endera direkt
eller indirekt med hjélp av att normera priserna utifran arean, hyran eller taxeringsvardet.
Man bor ocksa ta hansyn till prisutvecklingen eftersom priserna mestadels férandras 6ver
tiden. Sedan lagger man till prisutvecklingen pa de objekt man valt till jamforelsematerialet

och raknar ut ett medeltal av dessa jamforelseobjekt. Slutligen tillampar man detta medeltal
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genom att bedoma vardet utifran de skillnader jamforelseobjekten och vérderingsobjektet
har. (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2008)

4.6 Ekonomiska mal

Att satta mal for sin verksamhet ar inte allt for okomplicerat. Ofta laggs for stora mal eller
mél som é&r lite tillintetsdgande som till exempel “foretaget ska vdxa”. Ménniskan har
bevisats ha svart att fokusera pa for manga saker samtidigt, darfor ar det bra att lagga fa och
specifika mal for verksamheten for att kunna halla fokus pa dem. Det ar ocksa viktigt att
man planerar sina mal utifran vad man sjélv vill uppfylla och inte utifran vad man vill visa
at andra att man klarar av. Darefter arbetar man sig mot malen och ser varje steg man tar

framat som positivt. (Palm, 2021)

Malet ar att ha sysselsattning vintertid, fa bra avkastning pa de lagenheter som renoveras och
kunna borja behalla lagenheter och hyra ut i Malax och Vasa. Detta &r forstds ingen snabb

process men langsiktiga investeringar &r oftast bra investeringar.

5 Sammanfattande diskussion

Under examensarbetets gang har jag lart mig hur man gar fran att ha en foretagsidé till hur
man ska bygga upp sin affarsplan for sitt tankta foretag. Med hjalp utav detta har jag ocksa
utvecklat planen for min egen tankta verksamhet. Efter att ha gjort en marknadsanalys anser
jag att behovet av lagenhetsrenoveringar och rumsanpassning for att fa en kontorsldsning in

i lagenheten finns.

Detta har varit ett mycket intressant examensarbete att skriva, speciellt pd grund av
Coronapandemin och allt vad den fort med sig till vara levnadsvanor. Jag tror detta bara ar
borjan pa en stor forandring av vart samhélle och att pandemin har gjort att vi kommer &ndra

vara arbetssatt och boendestrukturer mycket annu.

En vidareutveckling av detta arbete kunde goras under manga rubriker men det som kanske
skulle intressera mest och vara lénsammast ar att kontinuerligt utveckla produkten. Foélja
med trender och ta in mer inspiration fran andra lander som USA eller Storbritannien. Nasta

steg ar att folja med marknaden och géra en kalkylering pa majliga objekt.

Examensarbetet har passat mig eftersom jag ar byggare i grunden och intresserad av att géra

langsiktiga investeringar. Det har varit mycket larorikt bade teoretiskt och praktiskt.
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