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Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa pohja yritykselle, joka tarjoaa palveluita kiinteiston-
valitykseen ja asuntosijoittamiseen liittyen. Toimeksiantajana toimivat Ville Lukkaroinen ja
Jussi Ritaluoma, jotka olivat myos opinnaytetyon tekijat. He kehittivat alustavan liikeidean
yritykselle ja sen toiminnalle.

Perustettava yritys tarjoaa palveluita niin suomalaisille henkiloasiakkaille kuin yrityksille. Yri-
tys tulee erikoistumaan ulkomaisiin asuntosijoituskohteisiin ja pyrkii valistamaan asiakkaitaan
seka tarjoamaan heille mahdollisimman kattavan tietopaketin siita, mita tulee ottaa huomi-
oon asuntosijoittamisessa.

Opinnaytetyossa toteutettiin hahmotelma liiketoimintasuunnitelmasta, jolla pyrittiin erityi-
sesti kehittamaan tulevan yrityksen liikeideaa, kaymaan lapi liiketoiminnan keskeisimpia ris-
keja ja huomaamaan mahdolliset sudenkuopat. Opinnaytetyon teoriaosuus sisaltaa perustie-
toa yrittajyydesta, sen vaatimuksista, motiiveista ja riskeista. Siina kasitellaan mita tulee ot-
taa huomioon yritysta perustettaessa ja miten muotoillaan liikeideaa.

Yrittamisen perusasioihin keskittyva teoriaosuus on tarjonnut huomattavaa hyotya toimeksian-

tajille ja se on selkeyttanyt heidan ajatteluaan tulevaa liikketoimintaa ja sen yksityiskohtia
muotoillessa.
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The main goal of this thesis was to produce a base for a company that provides brokerage and
real estate investment services. The commissioners were Ville Lukkaroinen and Jussi Ri-
taluoma who also conducted the thesis. The initial business idea for the company was devel-
oped by the authors.

The company will offer services for Finnish customers and businesses. The company will spe-
cialize in foreign real estate investment and educate its customers on everything relevant
that must be taken into account in real estate investing.

This thesis contains a draft for a business plan that develops the business idea further, exam-
ines all the risks that must be taken into account when starting a business and provides fur-
ther insight to possible pitfalls. The theoretical section of the thesis provides basic infor-
mation on entrepreneurship, entrepreneurial motives and risks. It addresses the components
that must be taken into account when starting a business and forming a business idea.

The theoretical section has provided substantial benefit to the commissioners and has clari-
fied their thinking about the specifics of the future business activity.

Keywords: business plan, brokerage, entrepreneurship
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1 Johdanto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa pohja yritykselle, joka tarjoaa palveluita kiinteiston-
valitykseen ja asuntosijoittamiseen liittyen. Opinnaytetyon toimeksiantajina toimivat Ville
Lukkaroinen ja Jussi Ritaluoma, jotka ovat myos tulevan yrityksen perustajia. Yrityksen paa-
toimialana on kiinteistojen valittaminen ja asuntosijoitus palvelujen tarjoaminen. Kohteena
ovat niin suomalaiset kuin ulkomaiset kiinteistot. Kohderyhmana toimivat suomalaiset yrityk-
set ja henkiloasiakkaat. Yritys avustaa asiakkaitaan lOytamaan heille parhaat kohteet niin asu-
miseen kuin asuntosijoittamiseen. Tarjottavat palvelut rakennetaan tapauskohtaisesti asiak-

kaiden tarpeisiin mukautuen.

Yritysidea sai alkunsa 2015 kevaalla, Jussi Ritaluoman, kaydessa tyoharjoittelussa Dubaissa
Arabiemiraateissa. Han tyoskenteli myyntineuvottelijana Mi Casa Real Estate - kiinteistovali-
tysyrityksessa. Palattuaan takaisin Suomeen, Jussi jatkoi markkinoiden ja hintojen tutkimista
ympari maailman ja liikeidea kehittyi kesan ja syksyn 2015 aikana. Taman jalkeen Ville Lukka-
roinen tuli lilkekumppaniksi ja tulevan yrityksen liikeidean kehittamisesta paatettiin tehda

opinnaytetyo.

Opinnaytetyo pitaa sisallaan teoriaosuuden, jossa kasitellaan yrittajyytta ja lilkketoimintasuun-
nitelman laatimista. Opinnaytetyossa kaydaan myos lapi kiinteistovalitysalan toimintaymparis-
toa ja tulevan yrityksen liiketoimintasuunnitelman keskeisimpia osa-alueita. Opinnaytetyosta

on hyotya kenelle tahansa, joka harkitsee yrittajaksi ryhtymista.



2 Yrittajyys

Yritystoimintaa ja vaihdantaa ihmisten valilla on harjoitettu maailmassa tahan paivaan men-
nessa jo seitseman tuhannen vuoden ajan. Ihmiskunnan alkuaikojen vaihdantaan perustunut
kaupankaynti on aikojen kuluessa jalostunut nykymuotoiseksi liiketoiminnaksi. Yritysten vali-
nen kilpailu on voima, joka ajaa yrityksia ja yritystoimintaa kehittymaan. Suurten yritysten
juuret ovat 1700-luvun teollisessa vallankumouksessa. Yrityksilla on tarkea rooli yhteiskun-
nassa ja sen toiminnan tukemisessa, niin veronkannon, kehityksen yllapidon kuin palvelujen

seka tavaroiden tuottamisen kautta. (Lojander & Suonpaa 2004, 8-10)

Yrittaja on asemassa jossa han voi itse paattaa miten toteuttaa ja aikatauluttaa tyonsa. Tama
tarkoittaa, etta yrittaja on vapaampi kuin palkkatyolainen, mutta hanella on myos enemman
vastuuta. Tyon tulokset heijastuvat hanen arkipaivaiseen elamaansa. Yrittajaksi tulemiseen
on olemassa monia erilaisia reitteja ja kuka tahansa voi paatya jossain kohtaa elamaansa yrit-
tajaksi. (Nettinappi 2016)

Yritysten merkitys yhteiskunnalle on valtava. Monipuolinen ja kehittyva yritystoiminta yllapi-
taa hyvinvointiyhteiskuntaa ja sen kansalaisia. Yritykset yllapitavat yhteiskuntaa kantamalla
veroja, luomalla tuotteita ja palveluja seka kehittamalla uutta teknologiaa. Kannattava yri-
tystoiminta luo ymparilleen hyvinvointia ja on samalla oleellista minka tahansa valtion menes-
tyksen kannalta. (Riitta Viitala & Eila Jylha 2013, 10)

2.1 Yrittajyyden motiivit

Palkkatyota tekemalla, saa tyosta sen korvauksen, jonka tyonantaja suostuu palkansaajalle
maksamaan. Tyonantaja pyrkii antamaan tyontekijalle niukimman mahdollisen korvauksen ha-
nen tuottamastaan arvosta yritykselle. Yrittajana toimiminen mahdollistaa sen, etta on mah-
dollista ansaita moninkertaisesti palkkatyohon verrattuna ja nauttia paljon suuremmasta va-
paudesta, koskien niin tyontekoa kuin arkielamaa. Talloin tulee kuitenkin myos hyvaksya ta-

loudelliset riskit, joita yrittajan liiketoiminta tuo mukanaan. (Puustinen 2006, 15)

Yrittajan toimiminen ei valttamatta tarkoita, etta joutuisi tekemaan jatkuvasti pitkia paivia
toita. Yrittajan on mahdollista ottaa itselleen sopiva maara riskia ja tyota. Vapaus aikataulut-
taa oma arki ja saataa tyon maara omiin rajoihin sopivaksi on yksi tarkeimpia yrittajyyden
motiiveja. Yrittajalla on valta muokata omasta liiketoiminnastaan sellainen ratkaisu, joka so-
lusta seka tietotaitoa, jotta han onnistuu. Tarkeinta on, etta yrittajalta loytyy oman alan am-
mattitaitoa ja perustaitoja siihen liittyvista prosesseista, seka ymmarrys liiketalouden perus-

asioista kuten myynnista ja markkinoinnista. (Lojander & Suonpaa 2004, 26)



Yrittajana toimiminen vaatii pitkajanteista tyota ja tuo mukanaan suuren maaran vastuuta.
Yrittajalla on kuitenkin paljon valtaa paattaa omista asioistaan. Palkansaaja joutuu usein hil-
jaisesti tyytymaan niihin olosuhteisiin, jotka tyonantaja hanelle jarjestaa. Hyvin johdetussa
tyopaikassa voivat esimiehet saada tyontekijan tuntemaan kiitollisuutta siita, etta voi tuottaa
arvoa yrityksen kayttoon. Joissain tyopaikoissa voit joutua kasittelemaan ongelmia, jotka liit-
tyvat johdon byrokraattisiin paatoksiin, epapateviin esimiehiin tai oman osaamisesi vajaakayt-
toon. (Puustinen 2006, 15)

2.2 Liiketoimintasuunnitelman laatiminen

Liiketoimintasuunnitelma on kirjallinen suunnitelma siita, miten yritysidea muutemaan toimi-
vaksi litkeideaksi ja jalostetaan tasta tuottavaksi liiketoiminnaksi. Liiketoimintasuunnitelman
avulla voidaan etukateen ajatella liiketoimintaa uhkaavia ja tukevia tekijoita. Tarkoituksena
liilketoimintasuunnitelmassa on selvittaa, kuinka kannattava yrityshanke tulee olemaan ja
minkalaisista osista se koostuu. Rahoitusta haettaessa on huolella tehty lilketoimintasuunni-

telma valttamaton. (Lojander & Suonpaa 2004, 27)

Liiketoimintasuunnitelma on aloittavalle yrittajalle ennen kaikkea henkinen matka. Sen laati-
misen aikana selviaa miten aiottu yritystoiminta kannattaa aloittaa. On mahdollista, etta tar-
vittavat vaatimukset yritystoiminnan aloittamiselle eivat tayty. Talloin liiketoimintaa ei kan-
nata aloittaa. Suunnitelma on valmis, kun kaikki tarvittavat elementit tukevat toimivan liike-
toimintaidean toteuttamista. (Riitta Viitala & Eila Jylha 2013, 44)

On tarkeaa, etta yrittaja itse ymmartaa lilketoimintasuunnitelmansa sisallon ja osaa kayttaa
sita ohjaamaan yrityksen toimintaa. Liiketoimintasuunnitelmasta joka on ajantasainen, on
hyotya varsinkin tilanteissa, jossa yritysta esitellaan ulkopuolisille, kuten rahoittajille tai asi-
akkaille. Meretniemi ja Ylonen (2008, 25) maarittelevat seuraavat osat oleellisiksi liiketoimin-
tasuunnitelmaan:

- litkeidea

- tuotteet ja palvelut

- asiakkaat

- toimintatapa

- visio

- toimiala ja markkinatilanne

- kilpailijat

- laskelmat ja lisatiedot

Liiketoimintasuunnitelmista loytyy erilaisia versioista ja niista mikaan ei sellaisenaan sovi jo-
kaiseen tilanteeseen. Suunnitelmasta voi tehda oman version rakentamalla sen eri osioista.
Jokainen yritys ja sen liiketoiminta on ainutlaatuista, joten jokaisen suunnitelman tulisi myos

olla ainutlaatuinen. (Puustinen 2006, 62-63)



2.3 Liikeidean muotoilu

Puustinen maarittelee hyvan liikeidean kirjassaan ”Avain omaan yritykseen” seuraavasti: ”Lii-
keidean ei tarvitse olla omaperainen eika uusi. Liikeidean ei tarvitse olla edes hyva. Riittaa
kun se toimii.” (Puustinen 2006, 41) Hyvan liikeidean tulee siis olla yksinkertainen ja riittaa
etta silla pystytaan saavuttamaan hyva taloudellinen tulos kohtuullisella ponnistelulla. Ainut-
laatuisuus ei ole tarkea komponentti lilkeideassa, monet menestyvat yritykset ovat lainanneet
liilkeideansa ulkomailta. Liikeidean voi siis myos kopioida muualta tai vanhoja tuotteita tai

palveluita voi kehittaa sellaisiksi, etta ne sailyttavat vetovoimansa. (Puustinen 2006, 41-42)

Liikeidea maarittelee sen, miten yritys toteuttaa omaa liiketoiminta-ajatustaan ja tekee liike-
toimintaa. Yrityksen kaiken toiminnan tulisi heijastaa sovittua liikeideaa. Liikeidean tulee olla
hyvin dokumentoitu, jotta sita voidaan kehittaa seka arvioida myohemmin. Sen kuvauksessa
maaritellaan yrityksen asiakkaat, tuotteet ja kilpailuedut ja se perustuu aina asiakkaan tar-
peisiin. Liikeidean tulisi vastat seuraaviin peruskysymyksiin:

- Kenelle myydaan?

- Mita Myydaan?

- Miten toimitaan?

Naiden kysymysten lisaksi Imago on tarkea osa liikeidean kuvausta, silla se vaikuttaa asiakkai-
den ostopaatoksiin. Mita paremmin nama peruskysymykset ja imago saadaan nidottua yhteen

sita vahvempi ja toimivampi liikeidea. (Viitala & Jylha 2013, 37-38)

Kilpailuedun loytyminen vaatii yritykselta lahes poikkeuksetta jotakin ainutlaatuista toiminta-
tapaa tai keksintoa. Kilpailuedun voi loytaa esimerkiksi laadusta, rahoituksesta, luovuudesta,
erikoistumisesta tai halvasta hinnasta. Se on myos mahdollista lOytaa esimerkiksi yrittajalta
itseltaan, yrittajan ominaisuudet kuten kekseliaisyys, palveluhalu, karisma tai kahden tekijan
ainutlaatuinen yhdistelma voivat olla ratkaiseva menestystekija yritykselle. Mikali yrityksen

toimintamuoto on sellainen, etta lahjakkuus paasee oikeuksiinsa, on yhdellakin vahvalla omi-

2.4 Yritysmuodon valinta

Yritysmuodon valinta on yksi tarkeimmista paatoksista, joita aloittavan yrittajan tarvitsee
tehda. Yritysmuodon valinta vaikuttaa yrityksen toimintaan ja strategiaan pitkalle tulevaisuu-
teen. Yritysmuoto vaikuttaa yrityksen perustajien taloudelliseen vastuuseen, paatoksente-
koon, verotukseen ja yrityksen lopettamistapaan. Yrityksen toiminta ja mukanaolijat, maarit-
tavat mitka seikat ovat yritysmuodon kannalta tarkeimpia. Yritysmuodot voidaan jakaa kah-
teen paatyyppiin. Helpointa on paattaa ensin, kumman paatyypin aikoo valita. Taman jalkeen

tehdaan lopullinen yritysmuodon valinta. (Meretniemi & Ylonen 2008, 41)
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Henkiloyritykset Paaomayritykset

Yksityisliike Osakeyhtio
Avoin yhtio Osuuskunta
kommandiittiyhtio

Taulukko 1: Yritysmuodot (Meretniemi & Ylonen 2008, 41)

Yrityksen perustamiseen liittyvat toimenpiteet vaihtelevat eri yhtiomuotojen valilla, kaikki

ovat kuitenkin velvollisia tekemaan elinkeinotoiminnastaan perustamisilmoituksen. Paaoman
tarve on yksi suurimmista valintatekijoista yritysmuotoa valittaessa. Yrittajan on hyva muis-
taa, etta mikali elinkeinotoiminta on luvan- tai ilmoituksenvaraista, tulee siita talloin tehda

ilmoitus tai lupahakemus erikseen. (Yrittajat.fi)

Yritysmuodon valintaan vaikuttavia tekijoita on monia. Yrityksen perustajan kannattaa tutus-
tua huolellisesti eri vaihtoehtoihin ja mahdollisesti keskustella valinnasta asiantuntijan
kanssa. Tarkeimmat valintaan vaikuttavat tekijat ovat: perustajien lukumaara, paaoman
tarve, vastuu, toiminnan joustavuus, yrityksen jatkuvuus ja laajenemismahdollisuudet seka

voitonjako. (Holopainen 2014, 25)

2.5 SWOT Liiketoimintasuunnitelman osana

Yhteenvetoanalyysien tarkoituksena on yhdistaa sisaisen ja ulkoisen toimintaympariston teki-
joita. Niiden avulla voidaan tehda paatoksia jotka ovat yritysten strategioiden pohjana. Suo-
sittu yhteen-vetoanalyysi on SWOT-analyysi (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats),
joka on yrityksen vahvuuksien, heikkouksien, mahdollisuuksien ja uhkien analyysi. (Isokangas
& Kinkki 2002, 242-243)

Vahvuudet (Strenghts) Heikkoudet (Weaknesses)

Mahdollisuudet (Opportunities) Uhat (Threats)

Taulukko 2: SWOT-analyysi
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SWOT-analyysissa on kaksi aikaulottuvuutta, tama paiva ja tulevaisuus. Analyysissa on nelja
osaa. Analyysin eri osista vahvuudet voivat kuvata yrityksen ja yrittajan ominaisuuksia tai re-
sursseja kuten: luovuutta, kokemusta, myyntivoimaa, nayttoja, rahoitusta. Heikkouksia voivat
olla esimerkiksi paaoman puute, jakelukanavien puute, tuotekehityksen varhaisuus. Mahdolli-
suuksiin voidaan ottaa mukaan seikkoja kuten: markkinoiden kasvupotentiaali, toimintaympa-
riston myonteiset muutokset. Uhkia sen sijaan voivat olla: ilmastonmuutos, viranomaissaa-

tely, raaka-ainekriisi. (Puustinen 2002, 71-72)

SWOT-analyysi soveltuu niin yrityksen liikeidean muotoiluun kuin sen jatkuvaan kehittami-
seen. Analyysissa kaydaan lapi yrityksen voimavaroja, sen toimintaympariston kehitysta ja
piirteita. Nama asiat kirjataan nelikenttaan. Suurin hyoty syntyy keskustelusta, kun asioita
selkiytetaan seka dokumentoidaan. Tasona voi olla yritys tai yksikkotaso, analyysia voi hyo-
dyntaa myos yksittaisten projektien yhteydessa. SWOT-analyysi ohjaa yritysta fokusoimaan
huomiota oikein. Kun tarkastellaan uhkia ja heikkouksia rinta rinnan voidaan oppia tunnista-
maan ja varomaan sudenkuoppia. Kun tunnistetaan markkinoiden tarjoamia mahdollisuuksia
ja huomioidaan omat vahvuudet, osataan edeta luonnollisesti vahvuudet edella. (Viitala &
Jylha 2013, 42-44)

2.6 Riskit

Riskit ovat olennainen osa liiketoimintaa. Riskit liittyvat epavarmuuteen, kun yritys hankkii
tuotannontekijoita tai tekee investointeja se ei voi olla varma, etta niihin sijoitettu varalli-
suus tulee takaisin. Investoinnit kohdistuvat tulevaisuuteen eika tulevaisuuden olosuhteita
pystyta koskaan varmuudella ennustamaan. Mita pidemmalle tulevaisuuteen investointi koh-
distuu sita enemman riskia se sisaltaa. Tilastotieteessa riski merkitsee todennakoisyytta. Ha-
luun ottaa riskia ei vaikuta kuitenkaan pelkastaan todennakoisyys jolla riski toteutuu, vaan
olennaista on myos tappion suuruus. (Isokangas & Kinkki 2002, 122)

Yritystoiminnassa on kaikenlaisia tulevaisuuteen kohdistuneita odotuksia seka epavarmuuste-
kijoita. Mikali halutaan etta yritys menestyy, tulee sita uhkaavat vaaratekijat ottaa huomi-
oon. Vaikka yritystoiminta vaikuttaisi olevan vakaalla pohjalla, voi kuitenkin yrityksen toimin-
taymparistossa tapahtua jotain sellaista, josta yrityksen johdolla on vain vajavainen kuva. Ris-
keja on monenlaisia. Tulipalot, konerikot tyotapaturmat ovat riskeja joista voidaan helposti
esittaa vahinkotilastoja ja ne ovat ennustettavia. Toisenlaisia riskeja ovat esimerkiksi tieto-
vuodot ja muut internetin kayttoon liittyvat riskit. Nama riskit ovat usein piilevia ja tulevat

ilmi vasta kun jotain ikava sattuu. (Suominen 1999, 7-8)

Osa yritystoiminnan riskeista voidaan vakuutussopimuksilla muiden kannettavaksi. Osan ris-

keista yritys joutuu kuitenkin joka tapauksessa kantamaan itse. Yleensa riskit jotka voidaan
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vakuuttaa ovat vahinkoriskeja, joihin ei liity voiton mahdollisuutta, ja siten niiden toteutu-
mine on aina haitallista yritystoiminnan kannalta. Liikeriski, joka yrityksen on kannettava
itse, liittyy yrityksen normaaliin toimintaan. Liikeriskiin sisaltyy niin tappio kuin tuotto odo-
tukset tai niiden toteumatta jaaminen. (Isokangas & Kinkki 2002, 124)

Riskienhallinta on osa johtamistyota, jolla pyritaan varmistamaan yritystoiminnan jatkuvuus
ja henkiloston turvallisuus yrityksessa. Riskienhallinnan tulisi olla ennakoivaa, suunnitelmal-
lista seka jarjestelmallista. Yritystoiminnan riskeja ei voi koskaan kokonaan poistaa, mutta
niita voi pienentaa. Hyva johtaminen, jossa riskeja hallitaan hyvalla suunnitelulla, paamaa-
rien maarittamisella ja tulosten tarkkailulla, pienentaa riskien vaikutusta. Riskienhallinnalla
yrityksen johto ja sen henkilokunta turvaavat ennen kaikkea asiakkaan saaman palvelun jat-
kuvuutta. Lisaksi he turvaavat myos yrityksen omistajien ja sijoittajien sijoituksia yrityksessa,

kuin kaikkien siella tyoskentelevien tyon jatkuvuutta. (Viitala & Jylha 2013, 287)

1. Riskien tunnistaminen ja
arviointi

4, Seuranta ja Vahingoista

oppiminen 2. Riskienhallintakeinot

3. Varautuminen vahinkoihin

Kuvio 1: Riskienhallinta (Viitala & Jylha 2013, 287)

Riskien hallinnalla on kolme tarkeaa osa-aluetta. Riskien tunnistaminen, niiden analysointi ja
riskinhallintakeinojen maarittaminen. Riskien tunnistamisessa pyritaan tuomaan nakokulmaa
siihen minkalaisia riskeja voi esiintya ja missa vaiheessa prosesseja niita esiintyy. Riskien tun-
nistaminen on koko riskinhallintaprosessin tarkein kohta, mikali riskia ei ole tunnistettu on sii-
hen mahdotonta varautua. Riskien tunnistamiseen on olemassa monia erilaisia menetelmia.
Riskit voidaan esimerkiksi jakaa strategisiin, taloudellisiin, operatiivisiin ja vahinkoriskeihin.

Strategiset riskit eli liiketoimintariskit liittyvat yrityksen pitkan aikavalin tavoitteisiin ja niihin
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taan. Operatiivisia riskeja voivat olla henkiloston tyytymattomyys, tuotantoprosessin ongel-
mat, tietojarjestelmien ongelmat tai epaonnistuneet kehitysprojektit. Taloudellisia riskeja
ovat niin sopimusriskit kuin yrityksen rahaprosesseihin liittyvat riskit. Vahinkoriskeja ovat esi-
merkiksi tulipalot, tyoterveyteen- ja tyosuojeluun liittyvat riskit, kuljetusriskit seka toimitila-
ja tietoturvahallinnon riskit. (Viitala & Jylha 2013, 287-288)

Riskianalyysin tarkoituksena on ymmartaa riskin luonne ja sen taso. Tarkoituksen on selvittaa
riskin todennakoisyytta, esiintymistiheytta kuin riskin toteutumisen seurauksia. Tahan voidaan
kayttaa erilaisia menetelmia riippuen yrityksen likketoiminnasta. Osa riskeista on pakko hy-
vaksya osaksi liiketoimintaa, silla kaikille riskeille ei ole mahdollista tai jarkevaa tehda erityi-
sia riskinhallintatoimenpiteita. Joidenkin riskien hallintaan liittyvat turvallisuustoimenpiteet
voivat muodostua suuremmiksi kuin itse riskin aiheuttamat kustannukset. Liiketoimintaa uh-
kaavia tai siihen paljolti vaikuttavia riskeja pyritaan hallitsemaan erilaisilla riskinhallintakei-
noilla. Riskinhallintakeino valitaan riskin vaikuttavuuden mukaan. Riskinhallinnassa pyritaan
joko poistamaan riski tai pienentamaan sen vaikutusta. Erilaisten prossienvalvonnan, ohjeis-
tusten ja omanvalvonnan avulla voidaan pienentaa riskien vaikutusta tai poistaa joitain ris-
keja kokonaan. Vaikka riskin toteutumiseen ei voitaisi vaikuttaa, voidaan sen toteutumiseen
kuitenkin varautua. Riskeja voi myos siirtaa sopimuksilla kokonaan tai osittain jonkin muun
osapuolen kannettavaksi. (Viitala & Jylha 2013, 290-292)

3 Toimintaymparisto
3.1 Toimialan nykytilanne

Kiinteistonvalitysta harjoittavia yrityksia on Suomessa noin 1600 kappaletta. Vuonna 2016 tuli
voimaan laki, jonka mukaan puolella kiinteistovalitysfirman valittajista on oltava LKV-tutkinto
(Laillistettu kiinteistonvalittaja -tutkinto). Kiinteistovalittajia on Suomessa noin 4500. Toimi-
paikkoja noin 2200 ja alan yritysten yhteenlaskettu liikevaihto on noin 500 000 000 euroa.
(Kiinteistovalitysalan keskusliitto ry)

Suomen ammattimaisen kiinteistosijoitusmarkkinan koko oli KTl:n arvioiden mukaan 54,5 mil-
jardia euroa vuoden 2015 lopussa. Edelliseen vuoteen verrattuna markkinat kasvoivat lahes 9
prosenttia. Vuokrat ovat nousseet enemman kuin elinkustannukset ja palkat vuosi toisensa
jalkeen. Tama on tuonut markkinoille uusia asuntosijoittajia. Suomen talouden heikot kas-
vuennusteet ja maailmantalouden tilanne pitavat ennusteiden mukaan korkotason matalana
viela seuraavien vuosien ajan. Matalat korot taas kannustavat ottamaan lainaa asuntosijoitta-
miseen ja trendi nayttaa olevan jatkuva.

(Yle MOT, 2016)
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3.2 Toimialan kehitys

Vuokra-asuntomarkkinoiden kehitys jatkuu positiivisena. Markkina-arvot jatkavat nousuaan,
kaupankayntivolyymit nousevat ennatyslukemiin ja vuokrien nousu on jatkunut kaikissa suu-
rissa kaupungeissa. Markkinoille tulleet uudet sijoittajat ja asuntokanta kasvattavat asunto-
tarjontaa nopeasti. Lisaantynyt kilpailu vuokralaisista, seka asukkaiden maksukyvyn rajoilla
oleva hintataso asettaa nyt kuitenkin rajoitteita vuokrien nousulle. Etenkin suurten asuntojen

vuokrissa nahdaan jopa laskupaineita. (KTl Markkinakatsaus Kevat 2016)

Vanhojen kerrostaloasuntojen nimellisten hintojen ennustetaan kasvavan keskimaarin 3 pro-
senttia vuodessa. Vuokrien nousun ennustetaan hidastuvan noin 3,4 prosenttiin. Viime vuonna
vuokrat nousivat keskimaarin 3,6 prosenttia. Hoitokulujen ennustetaan jatkavan kasvua keski-
maarin 5,5 prosenttia. Uusien asuntolainojen keskikoron ennustetaan olevan 1,2 prosenttia
vuonna 2016. Vuoteen 2019 mennessa korko nousee 2,1 prosenttiin. Myos vuonna 2020 koron

ennustetaan olevan noin 2,1 prosenttia. (Suomen vuokranantajat)

Suomen asuntokannasta 54 prosenttia on kerrostaloja, jotka ovat rakennettu 1960- ja 1970-
luvuilla. Nama rakennukset ovat viela pitkalti peruskorjaamatta. Kalliita remontteja, kuten
linjasaneerauksia ja julkisivuremontteja on tehtava seuraavien vuosien saatossa erittain pal-
jon. Monet korjaukset maksavat jopa enemman kuin asunnon arvo, mika ei kannusta remon-
toimaan ja korjaamaan. Korjaukset koskevat jopa kokonaisia asuinalueita, eivatka vain yksit-

taisia kerrostaloja. (Sijoitusovi.com)

Kaupungistumisen niin sanottu toinen aalto on meneillaan. Maaseutu ja pienet kunnat menet-
tavat vaestoa, ihmisten muuttaessa opiskelu- ja tyopaikkojen perassa kaupunkeihin. Erot
paikkakuntien valilla vain vahvistuvat kasvukeskusten kasvaessa. Kaupungistuminen on viime
vuosina vain kiihtynyt. Helsingin seudulla puuttuu jopa 20 000 asuntoa ja joka vuosi pitaisi ra-
kentaa vahintaankin 14 000 uutta asuntoa, jotta kaupungistumisen aiheuttamaan vaestosiirty-

maan pystyttaisiin vastaamaan. (Helsingin Sanomat, 2016)

4  Liikeidea

Yrityksen liiketoimintana ovat kiinteistosijoittajille tarjottavat konsultointipalvelut ja asun-
nonvalityspalvelut. Yritys neuvoo, ohjaa ja valistaa asiakkaitaan asuntojen ostossa seka vuok-
rauksessa ja tarvittaessa on mukana hankinnan tekemisessa alusta loppuun. Tata palvelua tar-
jotaan niin suomessa kuin ulkomailla sijaitseville kohteille. Tarjottavaan informaatioon sisal-
tyy asunnon ostamiseen, omistamiseen ja vuokraamiseen liittyvat seikat. Naita ovat muun
muassa: vuokranantajien ja vuokralaisten oikeudet, varainsiirto, verotus, lait, lainamahdolli-
suudet, vuokratasot, arvot, tuotto-odotukset, huoltaminen, vuokraaminen itsessaan, seka

muut asiaan liittyvat neuvonnat.
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Yritys tulee toimimaan seka toimeksiantojen perusteella, etta tuoden valmiita paketteja suo-
raan asiakkaille. Palvelut ovat raataloitavissa tarpeen ja asiakkaan mukaan. Hinnoittelussa
kaytetaan osittaishinnoittelua. Tapauksissa, joissa yritys tai yksityishenkilo tekee toteutuneen

ostotoimeksiannon, veloitetaan prosentuaalinen osuus kiinteiston arvosta palkkiona.

Kaikki yrityksen keraama tieto ja sijoituskohteet listataan yrityksen omille verkkosivuille. Osa
tiedosta on julkisesti nahtavissa kaikille, osa vaatii yhteystietojen jattamisen. Tarkoituksena
talla toiminnalla on saada tarpeeksi sisaltoa sivuille, jotta kavija oppii jotain uutta ja kiinnos-
tuu yrityksen palvelusta sen verran, etta joko jattaa tietonsa tai ottaa yhteytta suoraan. Yri-
tyksen markkinoinnissa hyodynnetaan sisaltomarkkinoinnin keinoja. Verkkosivuilla julkaistaan
muun muassa: markkinakatsauksia, uusien kohteiden tietoja ja yleisia seikkoja joita tulee ot-

taa huomioon asuntoa etsiessa tai kiinteistoon sijoitettaessa.

Verkkosivuille tuotetaan prosessikuvioita paketeista ja toiminnasta, taulukoita joissa kerro-
taan arvioita tuotoista seka kuluista, hintojen kehityksesta, seka erinaisia visuaalisesti miel-
lyttavia mainoksia yrityksesta. Yritys myos pyrkii luomaan suhteita alan tapahtumajarjestajiin
ja liittoihin, jotta tietoisuutta yrityksen palveluista ja sen tuomista mahdollisuuksista saadaan

tuotua suoraan sijoittajille.

4.1 Yritysmuoto

Tulevan yrityksen yhtiomuodoksi valittiin osakeyhtio. Tama valinta oli osoittautunut jo perus-
tajien edellisen yrityksen kohdalla erinomaiseksi. Osakeyhtio yritysmuotona tarjoaa ainoan
uskottavan vaihtoehdon ja nain ollen edistaa brandi-imagoa, vaikuttavuutta seka luotetta-
vuutta. Tulevaa yritysta ei myoskaan tarvitse perustaa omaksi osakeyhtiokseen vaan se voi-
daan rakentaa Ville Lukkaroisen ja Jussi Ritaluoman aikaisemman osakeyhtion Winlandia Oy:n
paalle. Tama ratkaisu vahentaa huomattavasti tyotaakkaa ja kustannuksia yritysta perustetta-
essa. Talloin uudelle yritykselle on olemassa jo aiemmin hyvaksi todettu yhtiorakenne ja sopi-
mukset sita koskien. Myos yrityksen aiempien yhteistyokumppaneiden kanssa tullaan jatka-
maan yhteistyota. Tama tarkoittaa sita, etta ei tarvitse erikseen etsia asianajajapalveluita,
kirjanpitopalveluita tai vakuutusyhtiota. Kaikkiin edella mainittuihin palveluihin loytyy kilpai-

lutettu ja aiemmin hyvaksi todettu yhteistyokumppani.

Tulevan yrityksen hallituksessa jatkaa aiemmin Winlandia Oy:hyn valittu hallitus. Hallituksen
jasenina toimivat Jussi Ritaluoma ja Ville Lukkaroinen. He ovat myos yrityksen paaasiallisia

osakkeenomistajia ja prokuraoikeuksien kayttajia.
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4.2 Strategia

Yritys erottautuu kilpailijoistaan palvelulla ja tiedolla, joita ei muuten ole saatavilla. Ongel-
mana yritykselle ei ole siis erottautuminen kilpailijoistaan, vaan palveluidensa ja brandinsa

saanti potentiaalisten asiakkaiden tietoisuuteen.

Markkinointikustannukset pyritaan pitamaan mahdollisimman alhaisina, rajallisen markkinoin-
tibudjetin takia. Yritys tulee panostamaan ulosantiinsa yritysviestinnalla, pyrkimyksenaan
tuoda lukijoilleen tietoa, jota ei muuten ole helposti saatavilla ja nain saamaan heidan luot-
tamuksensa. Tiedon maara, seka hyvin kirjoitetut artikkelit kiinnostavista aiheista yrityksen

verkkosivuilla ovat yrityksen markkinoinnin ydin.

Yrityksen verkkosivujen tulee olla hyvin hakukoneoptimoidut ja tarjota kaytannon esimerk-
keja sijoituksista, seka laskelmia joista lukijat saavat selkean ja totuudenmukaisen kasityksen
niiden kannattavuudesta. Sivuston kielena tulee olemaan suomi. Kun yrityksella on ollut oi-
keita asiakkaita, kaytetaan heidan kokemuksiaan esimerkkeina, joihin lukijat voivat tutustua
ja nain saada realistisen kuvan prosessista.

Toisena markkinointikeinona yritys kayttaa yrittajien itsensa toteuttamaa edustusta. Yrittajat
ottavat yhteytta asuntosijoittajille suunnattuihin jarjestoihin puhelimitse, kasvokkain ja sah-
kopostitse. Yritys pyrkii alan tarkeimpiin tapahtumiin keskustelemaan ja esitelmoimaan ai-
heesta. Potentiaaliset asiakkaat paasevat keskustelemaan yrityksen omistajien kanssa ja nain
saadaan kasvatattua palvelun luotettavuutta. Yrityksen kasattua tilaajakantaa ja rekisteroity-
neita asiakkaita, tulee yritys lahettamaan kuukautista uutiskirjetta, seka materiaalia erinai-
sista sijoituskohteista suoraan asiakkaiden sahkoposteihin.

4.3 Riskit

Riski

Ehkaisy

Ulkoiset

Toimialan kehitys

Kiinteistojen os-
taminen suoraan
myyjalta
Yrityksen tuot-
teet eivat pysy
kehityksen mu-
kana

Aktiivinen alan ja
ostajien kayttay-
tymisen seuraa-
minen

Nopea muutoksiin
mukautuminen




noilta parasta
tuottoa

Talouskriisi Hyvien suhteiden
Poliittinen ja taloudelli- Ulkomaisten osto- luonti vakavarai-
nen ymparisto jen kielto siin toimijoihin
Lama niin koti- kuin ul-
Sota komaillakin
Asiakkaat tietavat Ainutlaatuisen
Asiakkaat ja markkinat kaiken itse. tiedon jatkuva
Suomen markki- hankinta

Mukautuminen ti-
lanteisiin nope-
asti

Vastaavan palve-

Yritys kehittyy

Laitteistot hajoa-
vat

Salassa pidetta-
vat henkilotiedot
vuotavat

Kilpailu lun tuominen pa- jatkuvasti ja pyr-
remmin asiak- kii aina parem-
kaille paan tulokseen ja
Suuren kilpailijan palveluun
asiakkaiden kah-
minta

Sisaiset Yrityksen rahat
loppuvat ennen Hinnoittelu ja las-

Talous kannattavuuden kelmat tarkastu-
saavuttamista tetaan ulkoisilla
Hinnoittelu epa- ammattilaisilla.
onnistuu ja tuot-
taa tappiota

Henkilosto Pitkaaikainen sai- Terveydentilan
rastuminen jatkuva seuranta
Motivaation ja hyvien elaman-
puute tai kyvytto- tapojen noudat-
myys toimia taminen osana
yrityskulttuuria
Kannustava tyoil-
mapiiri ja virkis-
tymistoimet
Verkkosivuille Tietoteknisen tur-
Tekniikka murtaudutaan van ja laitteiston

ajantasainen ylla-
pito
Verkkoturvalli-
suuden varmista-
minen

Taulukko 3: Riskikaavio
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4.3.1 Ulkoiset riskit

Toimialan kehittyessa sisaltopainotteisempaan suuntaan yritys pyrkii tuottamaan asiakkailleen
relevanttia ja tarpeellista informaatiota. Hinnoittelua ja kyseisen informaation laskutusta
harkitaan tarpeen ja tilanteen mukaan. Yrityksen pieni koko ja yrittajien nuori ika mahdollis-

tavat nopeat muutokset ja mukautuvuuden uusiin ajatusmalleihin.

Politiikassa ja taloudessa tapahtuvat muutokset vaikuttavat ihmisten ostokykyyn kuin ostoha-
luun. Ostojen tyrehtyminen on hyvin mahdollista taloudellisen kriisin sattuessa. Yrittajien luo-
dessa toimivat ja vakavaraiset suhteet niin asiakkaisiin, kuin yhteistyokumppaneihin, mahdol-

listetaan kaupankaynnin jatkuminen heikoissakin toimintaymparistossa.

Kilpailijat saattavat aloittaa ulkomaisten kiinteistojen kaupan markkinoimisen voimakkaam-
min reaktiona yrityksen markkinoinnille tai menestymiselle. Osa kilpailijoista on suuria, kan-
sainvalisia kiinteistonvalitysketjuja ja heidan markkinointibudjettinsa ja olemassa olevien asi-
akkaiden maara on huomattavasti suurempi kuin mita yrityksella. Yrittajat pyrkivat tuotta-
maan parasta mahdollista palvelua asiakkailleen ja varmistavat oman viestintansa olevan koh-

dennettu ja relevantti.
4.3.2 Sisaiset riskit

Alussa paaoman pienuus voi aiheuttaa ongelmia. Hinnoittelun, budjetoinnin ja aktiivisen asia-
kashankinnan kautta yrittajat pyrkivat minimoimaan tappiollisen toiminnan riskin. Henkiloston
ollessa vain yrittajat itse, pyrkivat he jatkuvasti minimoimaan sairastumisen ja motivaation
puutteiden riskit tukemalla toisiaan ja harjoittamalla niin terveellista ruokavaliota, kuin ur-

heiluakin.

Teknisesti molemmat yrittajat ovat suhteellisen kokeneita ja ammattitaitoisia. Tietoturva-
huhkiin varaudutaan pitamalla ohjelmistot ja laitteet ajantasalla seka paivitettyina. Ulkoinen
tietoturvatuntemus tulee ajankohtaiseksi kun yritys kasvaa infrastruktuuriltaan ja asiakastie-

doiltaan.
4.4 SWOT-analyysi

SWOT-analyysi

Vahvuudet:

- Yrittajien vahva kokemus ja osaaminen myynnissa

- Pieni yritys - nopea reagointi ja taysi keskittyminen
- Innovatiivisuus

- Nuoret tyoikaiset yrittajat
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Heikkoudet:

- Alhainen alkupaaoma

- Alan osaaminen ja kokemus

- Ei olemassa olevia suhteita sijoittajiin
- Tyovoiman pienuus

- Yrittajien nuoruus

Mahdollisuudet:
- Asuntosijoittamisen suosio
- Suomen asuntomarkkinoiden mahdollinen tuleva saantely ja talouden heikko kehittyminen

- Asuntosijoittajien kasvava halu/tarve monipuolistaa sijoitussalkkujaan

Uhat:

- Kansainvalinen talouskriisi

- Ulkomaisten yhteistyokumppanien peraantyminen
- Kilpailijoiden heraaminen kysyntaan

- Asiakkaiden epaluottamus ulkomaisiin kohteisiin
4.4.1 Vahvuudet

Yrityksen suurin vahvuus on yrittajien oma kokemus myynnista, jonka parissa molemmat omis-
tajat ovat tyoskennelleet koko tyoelamansa. Asiakkaiden kuunteleminen, ymmartaminen ja
tarpeiden tunnistaminen, seka niiden kasittely on liiketoiminnan ydin. Asiakastyytyvaisyys
varmistuu ja suosittelu ansaitaan. Pienen yrityksen suurin voimavara ovat tyontekijat, yritta-
jat itse. Yrittajat tekevat kaikkensa jokaisen asiakkaan eteen. Innovatiiviset tyoskentelytavat,
markkinointimenetelmat ja keinot, seka jatkuva palvelujen kehittaminen auttavat erottautu-
misessa kilpailijoista. Yrittajien nuoruus tarkoittaa niin energisyytta, innokkuutta, kuin myos

sita, etta yrityksen on mahdollista toimia samalla johdolla pitkalle tulevaisuuteen.
4.4.2 Heikkoudet

Heikkoutena on yrityksen heikko tunnettuus ja suhteiden olemattomuus. Taman yhdistelman
takia yrittajien taytyy tehda erittain paljon tyota tunnettuuden kasvattamiseksi, seka luotet-
tavuuden todistamiseksi, jotta yrityksella olisi mahdollisuuksia onnistua. Yrittajien kokemus

alalta on myos vahainen.
4.4.3 Uhat

Suurin uhka yritykselle on kilpailijoiden, etenkin suurien alan yritysten toiminta, kun ne tuo-

vat palvelujaan aggressiivisemmin asiakkaiden tietoisuuteen. Valmiiden suhteiden monipuolis-
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taminen on helpompaa kuin uusien suhteiden luominen. Uusasiakashankinta on aina kalliim-
paa ja vaivalloisempaa kuin lisamyynti vanhoille asiakkaille. Yrityksen taytyykin toimia ripe-
asti ja tehokkaasti, erottautuakseen ja vakiinnuttaakseen aseman markkinoilla tarjoamansa
palvelun asiantuntijana.

5 Pohdinta

Kiinteistonvalitys on alana erittain kilpailtu. Saatelyn kautta jokaisessa yrityksessa on kuiten-
kin 50 prosentilla myyntihenkiloista oltava LKV-patevyys, joka jokseenkin nostaa kynnysta pe-

rustaa yritys ja ruveta valittamaan kiinteistoja.

Erottautuminen ja luottamuksen aikaansaaminen, seka naihin sidonnaiset toimet ovat ne joi-
hin yrittajien taytyy panostaa kaikkein eniten menestyakseen. Asunnon ostaminen valittajan
kautta on jo itsessaan suuri ponnistus, erityisesti ulkomaisia asuntoja valitettaessa. Luotta-

mus, asiantuntevuus, selvat laskelmat kuluista ja tuloista, lainsaadannon osaaminen ja muut

ammattitaitoon liittyvat tekijat taytyy olla kunnossa ennen liiketoiminnan aloitusta.

Opinnaytetyon teko aloitettiin vuonna 2016 empiirisella osalla ja viimeisteltiin teorialla
vuonna 2017. Opinnaytetyon edetessa tekijat huomasivat liikeidean olevan hyvin monimutkai-
nen ja laaja. Sen saattaminen kattavaksi lilketoimintasuunnitelmaksi, jota voitaisiin kayttaa
tulevan yrityksen operatiiviseen toimintaan osoittautui hankalaksi. Taman vuoksi opinnayte-

tyon lopputulemana ei ollut kokonainen liiketoimintasuunnitelma vaan sen hahmotelma.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin aikaiseksi hahmotelma liiketoimintasuunnitelmalle, joka
tayttaa tarkoituksensa ja vaatimuksensa niilta osin, mita toimeksiantajat sille asettivat. Hah-
motelma ja opinnaytetyon teoriaosuus toimivat liikeaidean kehittamisessa ja tulevan liiketoi-

mintasuunnitelman pohjana.

Suomen asuntosijoittamisen markkinat ovat viela sen verran positiiviset, etta kysynta ulko-
maisille asuntosijoituskohteille on heikkoa. Yrittajat ovatkin paattaneet siirtaa yrityksen pe-

rustamisen tulevaisuuteen.
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