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The aim of this thesis was to explore the required steps to establish a real estate
agency. The purpose of the thesis was to further the author’s career. Choosing
a corporate form, planning the funding and drawing up a establishment docu-
ments are all essential parts of establishing a company. A real estate business is
strictly regulated by the law. A brokerage company cannot be set up unless all
the legal criteria are met. A brokerage company is responsible for its employees
work. The law defines the responsibilities such as a notification obligation. The
Central Federation of Finnish Real Estate Agencies KVKL has created rules for
good real estate brokerage practice which also regulates the real estate business.

Qualitative methods were used in the course of this thesis. E-mail survey was
created for the real estate entrepreneurs in this research. The survey were sent
to 11 entrepreneurs and three replies were received. The survey to the real estate
entrepreneurs revealed that it is difficult to estimate the need for initial capital.
This is mainly because of the unexpected costs. The need of initial capital was
different between the brokerage companies. The limited company was perceived
as a good company form for even small real estate agencies.

The final result of this thesis was a business plan for a real estate agency. The
business plan shows a business idea, a market, a funding and a profitability. The
plan includes of all the different parts of business. This is how to make a business
plan for a real estate agency. This business plan makes it possible to start a
profitable business. The business plan and the establishment documents are in-
cluded as appendices in this thesis.
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1 JOHDANTO

Asunto- ja kiinteistbkaupassa on myyjan ja ostajan lisaksi usein mukana
myos valitysliike eli kiinteistonvalittgja, joka tarkoittaa valitysliikerekisteriin
merkittya valitysliiketta tai LKV-tutkinnon suorittanutta henkilda. Kiinteiston-
valitys on tarkoin saanneltya liiketoimintaa, jota ohjaa Suomen laki. Valitys-
liike ei varsinaisesti ole kaupan osapuoli, vaan kiinteistonvalittajan perim-
mainen tehtava on saattaa kaupan osapuolet yhteen ja saada aikaan kaup-
pasopimus. (Kasso 2014.)

Kiinteistonvalitysala on ajankohtainen talla hetkella ja silla menee taas lu-
jaa, kuten Heini Larros kirjoittaa Arvoasunto-lehdessa. Larros kertoo, etta
valitysliikkeitd oli vuonna 2016 jo kymmenen prosenttia enemman, kuin
vuonna 2008. (Larros 2016.) Yritystoiminnan kannalta on hyva uutinen, etta
Suomen talous on jattanyt taantuman taakseen ja ennusteen mukaan talous

jatkaa maltillista kasvuaan myos tulevina vuosina (Euro ja talous 2017).

Valitysyrityksen perustamiseen liittyy monia haasteita, joihin tama opinnay-
tetyd pyrkii pureutumaan. Tama tyon Iahtékohdat ovat omassa kiinnostuk-
sessa kiinteistonvalistysalaa kohtaan. Ty0 toimii kuitenkin myos hyvana oh-
jenuorana kaikille, jotka suunnittelevat kiinteistonvalitysyrityksen perusta-
mista. Taman opinnaytetyon kautta voi oppia myos yrityksen perustami-
sesta tarkemmin, vaikkei perustettava yritys ei tulekaan olemaan Kkiinteis-

tonvalitysyritys.

Tama opinnaytetyd on tehty omaa tyollistymistani silmalla pitaen, eika silla

ole erillista toimeksiantajaa.

1.1 Tutkimusongelma ja sen rajaus

Opinnaytetyoni tutkimusongelma on:

e Kuinka perustan kiinteistonvalitysyrityksen?
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Tutkimusongelmaani tukemaan olen laatinut seuraavat tutkimuskysymyk-

set:
e Mika yhtiomuoto on sopiva kiinteistonvalitysyritykselle?
e Paljonko tarvitaan paaomaa valitysyritysta perustettaessa?

e Mita vaatimuksia lainsaadanto asettaa kiinteistonvalitysyrityksen

perustamiselle?

Opinnaytetyoni lopputuotteena syntyy perustamissuunnitelma, joka sisaltaa

liketoimintasuunnitelman ja alustavan budjetin.

1.2 Tutkimusmenetelmat ja sen perustelut

Tutkimusmenetelmat jaetaan usein kahtia kvantitatiiviseen ja kvalitatiivi-
seen tutkimukseen. Kvantitatiivinen tutkimusmenetelma kasittelee aineistoa
antamalla eri tutkimusryhmille arvoja eli muuttujia. Nama muuttujat voivat
olla esimerkiksi numeroita tai kirjaimia. Kvantitatiivinen tutkimus etsii tilas-
tollisia sdannonmukaisuuksia, joilla eri muuttujien arvot liittyvat toisiinsa.
Kvalitatiivisessa eli laadullisessa analyysissa aineistoa tarkastellaan usein
kokonaisuutena. Laadullisessa analyysissa johtolangoiksi ei kelpaa tilastol-
liset todennakaoisyydet. Laadullinen analyysi pyrkii luomaan sellaisia havain-
tolauseita, jotka patevat koko aineistoon poikkeuksia ei sallita. (Alasuutari
2011.)

Taman opinnaytetyon yhteydessa tehtava tutkimus on laadullinen, koska
tassa yhteydessa ei tehda tilastollista tutkimusta. Laadullinen analyysi voi-
daan jakaa kahteen vaiheeseen, jotka ovat havaintojen pelkistaminen ja ar-
voituksen ratkaiseminen. Havaintojen pelkistamisen vaiheessa arvioidaan
aineistoa tietysta nakokulmasta ja kerataan havaintoja, jotka ovat olennaisia
kysymyksenasettelun kannalta. Havaintojen maaraa karsitaan edelleen yh-

distamalla niita yhteisten piirteiden perusteella. Arvoituksen ratkaisemisen
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vaihetta voidaan kutsua myos tulosten tulkinnaksi. Tassa vaiheessa pelkis-
tamalla saatujen johtolankojen pohjalta tulkitaan tutkittavaa ilmiota teoriatie-
toon nojaten. (Alasuutari 2011.)

Haastattelu on yleisin tapa kerata laadullinen aineisto. Haastattelun avulla
tutkija voi selvittaa haastateltujen ajattelua ja kokemuksia tutkittavasta ilmi-
osta. Oikeampi termi taman opinnaytetyon haastattelulle olisi varmastikin
kysely. Kysely viittaa enemman siihen, etta haastateltavat tayttavat itsenai-
sesti kyselylomakkeen kotonaan. (Pitkaranta 2014, 90-91.) Taman opin-
naytetyon viitekehyksen tueksi olen laatinut myos Iyhyen kyselyn kiinteis-
tonvalitysyrittajille. Valitsin sahkopostin kyselyn toteuttamismuodoksi, silla
se on helppo ja joustava kaikkien osapuolten kannalta.



2 YRITYKSEN PERUSTAMINEN

Ennen yrityksen perustamista taytyy harkita tarkkaan oma soveltuvuus yrit-
tajaksi. Hyva ja toimiva liikeidea on menestyvan yrityksen pohja. Yrityksen
tuottamat tuotteet voivat olla joko aineellisia tuotteita tai vaihtoehtoisesti pal-
velutuotteita. Yrityksen kilpailijoista on hyva ottaa etukateen selvaa ja var-
mistua, etta tuotteella tai palvelulla on kysyntaa eli markkinoita. Menestymi-
seen vaikuttaa myos yrityksen toimintatapa ja silla taytyy olla henkisia, ta-
loudellisia ja valineellisia voimavaroja palvelun aikaansaamiseksi. (Holopai-
nen 2018, 12-13.)

Yhtiomuotoja on useita erilaisia, mika tarkoittaa sita, etta yritystoimintaa voi
harjoittaa monessa erilaisessa juridisessa muodossa. Yhtiomuodon valinta
on syyta tehda tarkkaan harkiten, jotta valittu yhtiomuoto on yritykselle so-
pivin ja tarkoituksenmukaisin. Tahan valintaan vaikuttavat useat eri tekijat.
Tallaisia tekijoita ovat muun muassa paatoksentekoon, padomantarpee-
seen, perustajien lukumaaraan, vastuuseen ja verotukseen liittyvat kysy-
mykset. (Holopainen 2018, 20.)

2.1 Toiminimi

Toiminimi on yhden yrittdjan yritys. Yksityisena elinkeinonharjoittajana voi
toimia ETA-alueella vakituisesti asuva henkild. Yrityksen ainoa toimielin on
yrittaja itse. Alkupadomaan ei ole maaritelty minimimaaraa, eika laissa ole

maarayksia tilintarkastuksesta. (Holopainen 2018, 24.)

Yrittaja edustaa aina itse yritystaan. Poikkeuksen voi tehda ainoastaan val-
tuuttamalla toisen henkilon prokuristikseen. Prokura on kaupparekisteriin
merkittava yleisvaltuutus yrityksen edustamista varten. Prokura voidaan an-
taa nimetylle henkildlle, jolloin hanella on oikeus edustaa yritysta yksin. Se
voidaan antaa myo0s usealle henkildlle, jolloin heilld on oikeus edustaa yri-
tysta yhdessa. Prokuristi ei kuitenkaan saa ilman erityista valtuutusta luo-
vuttaa paamiehen kiinteda omaisuutta tai tontinvuokraoikeutta. (Holopainen
2018, 24.)
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Yrittajavahennys on verotonta tuloa liikkeen- tai ammatinharjoittajalle (Ho-
lopainen 2018, 167). Ensin on selvitettava yrityksen tulos, joka tapahtuu ve-
rotettavasta tuloksesta vahentamalla sen hankkimisesta aiheutuneet me-
not. Kun mahdolliset aikaisempien vuosien tappiot on vahennetty tulok-
sesta, saadaan yrityksen verotettava tulos. Niin kutsuttua yrittajavahen-

nysta lasketaan tasta verotettavasta tulosta viisi prosenttia. (Yrittgjat 2017.)

Yrittajavahennyksen jalkeen jaava yritystulo jaetaan verotettavaksi yrittajan
paaoma- ja ansiotuloina. Padomatuloa on yrityksen edellisen vuoden net-
tovarallisuudelle laskettava 20 prosentin vuotuinen tuotto. Nettovarallisuus
lasketaan vahentamalla yrityksen veronalaisista varoista kaikki vahennys-
kelpoiset velat. Mikali palkkoja on maksettu, lisataan nettovarallisuuteen 30
prosenttia 12 kuukauden aikana maksetuista palkoista. (Holopainen 2018,
167.) Mukaan ei lasketa yrittajan henkilokohtaisia liikketoimintaan kuulumat-

tomia varoja tai velkoja (Yrittgjat 2017).

Paaomatuloista maksetaan 30 prosenttia veroja. Mikali paaomatulot ylitta-
vat 30 000 euroa, maksetaan siita 34 prosenttia veroja. Loput tilikauden tu-
loksesta luokitellaan yrittajan ansiotuloiksi. Ansiotulot verotetaan progressii-

visen tuloveroasteikon mukaisesti. (Holopainen 2018, 168.)

2.2 Avoin yhtio

Avoin yhtid on vahintaan kahden henkilon perustama yhteistoimintaan pe-
rustuva organisaatio ja yhtiomuoto. Tassa yhtiomuodossa yhtidomiehet har-
joittavat liiketoimintaa yhteisen taloudellisen tarkoituksen saavuttamiseksi.
(Villa 2018, 51.) Yhtiomiehet voivat olla luonnollisia henkil6ita tai yhteisoja.
Hallitusta ja toimitusjohtajaa ei avoimessa yhtiéssa velvoiteta. Yhtiolla voi
kuitenkin olla toimitusjohtaja ja/tai hallitus niin sovittaessa. Toimitusjohtaja
on ilmoitettava kaupparekisteriin. (Holopainen 2018, 25.)

Avoimen yhtidn voi perustaa ilman alkupadaomaa, tyopanos riittaa. Tilintar-
kastajaa ei yhtion tarvitse valita, mikali enintaan yksi seuraavista edellytyk-
sista on tayttynyt:
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e taseen loppusumma ylittaa 100 000 euroa
¢ liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa tai

e palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkiloa. (Holopainen 2018,
25.))

Jokaisella yhtiomiehella on tasavertainen oikeus edustaa yhtiota ja kirjoit-
taa sen toiminimi yhtion toimialaan liittyvissa asioissa. Oikeuksia voidaan
kuitenkin rajata yhtiomiesten sopimuksella. Rajoituksesta on ilmoitettava
kaupparekisteriin. (Holopainen 2018, 25.)

Avoin yhtio sopii hyvin yhtiomuodoksi pieniin ja keskisuuriin yrityksiin, joissa
olennaisin voimavara on yhtiomiehet ja heidan osaamisensa. Olennaista
on, etta yritystoiminta ei vaadi suuria padomia omana tai vieraana paa-
omana. Avoin yhtio on henkildyhtid. Sen keskeinen piirre on yhtiomiesten
vastuu kaikella omaisuudellaan yhtion kaikista velvoitteista. (Villa 2018, 82.)

Henkiloyhtio ei ole erillinen verovelvollinen, vaan sen tulos jaetaan verotet-
tavaksi yhtiomiesten tulona, yhtiosopimuksen mukaisiin tulo-osuuksiin. Yh-
tiomiehen tulo-osuus jaetaan paaoma- ja ansiotuloihin. Ennen jakoa teh-
daan viiden prosentin yrittajavahennys yritystoiminnan tuloksesta. (Holopai-
nen 2018, 168-169.)

Paaomatulot muodostuvat laskemalla 20 prosentin vuotuisen tuoton yhtio-
miehen osuudelle yrityksen nettovarallisuudesta. Nettovarallisuuden tulee
olla lisattyna ennen jakoa 30 prosenttia 12 kuukauden aikana ennen tilikau-
den paattymista maksetuista palkoista. Padomatulojen tuloveroprosentti on
30. Mikali padomatulos ylittaa 30 000 euroa, prosentti nousee 34:8an. (Ho-
lopainen 2018, 168.)

Muu osa yhtiomiehen tulo-osuudesta lasketaan ansiotuloiksi. Ansiotuloja
verotetaan progressiivisen tuloveroasteikon mukaisesti. Varojen nosto hen-

kiloyhtiosta on verovapaata. (Holopainen 2018, 186—169.) On tavallista,
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ettd henkildyhtion yhtiomiehelle ei makseta palkkaa, vaan he tekevat yhti-
Osta yksityisnostoja (Villa & Ossa 2017, 152).

2.3 Kommandiittiyhtio

Kommandiittiyhtion perustajia taytyy olla kaksi tai useampia. Yritysta perus-
tettaessa vahintaan yhden on oltava vastuunalainen yhtiomies ja vahintaan
yhden aaneton yhtiomies. Yhtiomiehet voivat olla luonnollisia henkil6ita tai
yhteisgja, kuten muita yhtioita. Vahintaan yhden vastuunalaisen yhtiomie-
hen asuinpaikka tulee olla ETA-alueella. Myds yhtiomiehen ollessa oikeus-
henkild kotipaikan tulee olla ETA-alueella. Adnettdmiltd yhtidmiehilts ei vaa-

dita asuin- tai kotipaikkaa ETA-alueella. (Holopainen 2018, 27.)

Alkupddoman maaraa ei ole laissa maaritelty. Adnettéman yhtiémiehen on
suoritettava yhtiolle panos, joka on rahaa tai rahassa mitattavissa. Vastuun-
alaisten yhtiomiesten panokseksi riittaa tyopanos. Tilintarkastajaa ei yhtion

tarvitse valita, mikali enintaan yksi seuraavista edellytyksista on tayttynyt:
e taseen loppusumma ylittaa 100 000 euroa
¢ liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa tai

e palveluksessa on keskimaarin yli kolme henkiloa. (Holopainen 2018,
27.)

Kommandiittiyhtion vastuunalaiset yhtiomiehet vastaavat kaikella omaisuu-
dellaan yhtién kaikista velvoitteista. Adnettémien yhtiomiesten vastuu rajoit-
tuu vain heidan yhtioon sijoittamaansa paaomaan. Yhtidsopimuksella voi-
daan rajoittaa yhtiomiehen vastuu omaisuuspanoksen maaraan. Sopimuk-
sella ei kuitenkaan voida koskaan rajoittaa kaikkien yhtiomiesten vastuuta,
vaan ainakin yhden yhtiomiehen vastuun tulee olla rajoittamatonta. (Villa
2018, 92-93.)
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Yhtiomiesten keskinaiset oikeudet ja velvollisuudet ovat voimassa kun yh-
tiosopimus on solmittu. Yhtio on ilmoitettava rekisterditavaksi kolmen kuu-
kauden kuluessa yhtidsopimuksen allekirjoittamisesta. Yhtio syntyy vasta
kun se on rekisteriin merkitty. (Villa 2018, 93.)

Kaikilla vastuunalaisilla yhtiomiehilla on oikeus edustaa yhtiota ja oikeus ni-
menkirjoittamiseen yhtidn toimialaan liittyvissa asioissa. Aanettémalla yhtio-
miehelld ei ole ilman erityistd valtuutusta oikeutta edustaa yhtiota. Yh-
tiomiesten sopimuksella oikeutta yhtion edustamiseen voidaan rajoittaa. Oi-
keus voidaan poistaa yhdelta tai useammalta yhtiomiehelta tai se voidaan
maarata olevaksi kahdella tai useammalla yhtiomiehella yhdessa. (Holopai-
nen 2018, 28.)

Myos kommandiittiyhtid sopii yritysmuodoksi erityisesti pieniin ja keskisuu-
riin yrityksiin. Kommandiittiyhtio on henkiloyhtio. Se sopii parhaiten yrityk-
sille, joiden perustamiseen ei tarvita suuria maaria omaa tai vierasta paa-
omaa, vaan keskeisessa roolissa on yhtiomiesten osaaminen. (Villa 2018,
82.)

Henkiloyhtio ei ole erillinen verovelvollinen, vaan sen tulos jaetaan verotet-
tavaksi yhtiomiesten tulona, yhtiosopimuksen mukaisiin tulo-osuuksiin.
Kommandiittiyhtiossa jako on mahdollista tehdd my6s muun sopimuksen
mukaan. Aznettdman yhtidmiehen osuus tulosta maaraytyy yhtiésopimuk-
sen mukaan. Jos ei sopimuksessa sovita muuta, aanettoman yhtiomiehen

osuus on panokselle maksettu korko. (Holopainen 2018, 168.)

My6s kommandiittiyhtiossa yhtiomiehen tulo-osuus jaetaan paaoma- ja an-
siotuloihin. Ennen jakoa tehdaan viiden prosentin yrittajavahennys yritystoi-
minnan tuloksesta. Paaomatulot muodostuvat laskemalla 20 prosentin vuo-
tuisen tuoton yhtiomiehen osuudelle yrityksen nettovarallisuudesta. Netto-
varallisuuden tulee olla lisattyna ennen jakoa 30 prosenttia 12 kuukauden
aikana ennen tilikauden paattymista maksetuista palkoista. Padomatulojen
tuloveroprosentti on 30. Mikali paaomatulot ylittda 30 000 euroa prosentti
nousee 34:aan. (Holopainen 2018, 168-169.)
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Muu osa yhtiomiehen tulo-osuudesta lasketaan ansiotuloiksi. Ansiotuloja
verotetaan progressiivisen tuloveroasteikon mukaisesti. Varojen nosto hen-
kiloyhtiosta on verovapaata. (Holopainen 2018, 186—169.) On tavallista,
ettd henkildyhtion yhtiomiehelle ei makseta palkkaa, vaan he tekevat yhti-
Osta yksityisnostoja (Villa & Ossa 2017, 152).

2.4 Osakeyhtio

Yksi tai useampi luonnollinen henkilo tai oikeushenkild voi perustaa osake-
yhtion. Perustajille ei ole asuin- tai kotipaikkavaatimuksia. (Holopainen
2018, 29.) Osakeyhtion kaikkia ominaisuuksia ei ole mahdollista sopia so-
pimuksilla, vaan osakeyhtion tunnusmerkistéa hallitsee osakeyhtiolaki.
Osakeyhtion keskeisina tunnusmerkkeina voidaan pitada oikeushenkilolli-
syytta, paaoman pysyvyytta, osakkeenomistajan rajoitettua vastuuta seka
osakkeen vapaata vaihdantaa. Tunnusmerkeilla tarkoitetaan sellaisia piir-
teita, jotka tekevat yhtiosta osakeyhtion ja erottavat sen muista yhtiomuo-
doista. (Villa 2018, 220.)

Osakeyhtio on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy
rekisteroinnilla. Osakeyhtion oikeudet ja velvollisuudet eivat ole osakkeen
omistajan oikeuksia ja velvollisuuksia. Osakkeenomistajat eivat vastaa osa-
keyhtion veloista, eikd osakeyhtion omaisuus ole sellaisenaan kaytettavissa
osakkeenomistajan velkojen maksamiseen. Osakeyhtid on oikeuskelpoinen
ja oikeustoimikelpoinen. Yhtiolla voi siis olla oikeuksia ja velvollisuuksia,
seka silla on itsendinen kyky maarata oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan.
Yhtio voi myo0s itsenaisesti vastata ja olla kantajana tuomioistuimessa. (Villa
2018, 221-222.)

Hallitus on osakeyhtion ainoa pakollinen toimielin. Hallituksessa on oltava
yhdesta viiteen varsinaista jasenta ja jasenmaaran ylittaessa kolme myos
yksi varajasen. Hallitukselle on valittava puheenjohtaja, mikali siind on
useita jasenia. Hallituksen jasenet valitsee yhtiokokous ja hallitus valitsee
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puheenjohtajan. Vahintaan yhdella hallituksen jasenella on oltava koti-
paikka ETA-alueella. Jasen ei voi olla oikeushenkilo eika alaikainen tai
edunvalvonnan alainen henkild. Jasen ei myoskaan saa olla konkurssissa

tai liilketoimintakiellossa. (Holopainen 2018, 29.)

Osakkeenomistajat kayttavat paatantavaltaansa yhtiokokouksissa. Yhtioko-
kous on jarjestettava aina kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymi-
sestd. Jokainen saa aanestaa edustamiensa osakkeiden koko aanimaa-
ralla. (Holopainen 2018, 30.)

Yksityisen osakeyhtion aloituspaaoma on oltava vahintaan 2500 euroa ja
julkisen 80 000 euroa. Tilintarkastajaa ei yhtion tarvitse valita, mikali enin-

taan yksi seuraavista edellytyksista on tayttynyt:
e taseen loppusumma ylittaa 100 000 euroa
¢ liikevaihto tai sita vastaava tuotto ylittda 200 000 euroa tai
e palveluksessa on yli kolme henkil6a. (Holopainen 2018, 31.)

Tilintarkastaja on kuitenkin valittava, jos varsinaisessa yhtiokokouksessa
osakkeenomistajat, joilla on vahintaan yksi kymmenesosa kaikista osak-
keita tai yksi kolmasosa kaikista kokouksessa edustetuista osakkeista, sita
vaativat. Mikali vahintaan kaksi seuraavista edellytyksista tayttyy, on vahin-
taan yhden tilintarkastajan oltava KHT-tilintarkastaja:

e taseen loppusumma ylittaa 25 miljoonaa euroa
¢ liikevaihto tai sitd vastaava tuotto ylittda 50 miljoonaa euroa tai

e yhteison tai saation palveluksessa on keskimaarin yli 300 henkiloa.
(Holopainen 2018, 32.)

Osakeyhtidlain nojalla yhtiota edustaa hallitus. Toimitusjohtaja voi edustaa
yhtiota hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Yhtiojar-

jestyksessa voidaan maarata, etta hallituksen jasenella tai toimitusjohtajalla
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on oikeus edustaa yhtiota tai hallitus voi antaa edustamisoikeuden jasenel-
leen, toimitusjohtajalle tai muulle nimetylle henkildlle. (Villa 2018, 304-305.)

Osakeyhtio on itsenainen verovelvollinen. Se tarkoittaa sita, etta yhtion
saama tulo verotetaan osakeyhtion tulona. Yksittaisen osakkaan verotuk-
seen ei osakeyhtion verotus vaikuta. Osakeyhtio maksaa tuloveroa 20 pro-
senttia. (Holopainen 2018, 169.)

Osakas maksaa ansiotuloista ja paaomatuloistaan veroa. Ansiotulojen ve-
rokanta muodostuu kunnallisverosta, kirkollisverosta ja progressiivisesta
valtionverosta. Padomatulojen tuloveroprosentti on 30, mikali paaomatulo-
jen maara jaa alle 30 000 euron. Mikali tulot ylittavat taman, on tuloveropro-
sentti 34. (Holopainen 2018, 169, 171.)

Osakeyhtion maksama osinkotulo on osakkaalle verovapaata tuloa, paa-
omatuloa tai ansiotuloa. Verokohtelu riippuu siita jakaako yhtio osinkoa vli,
vai alle kahdeksan prosentin tuoton osakkeiden arvolle. Mikali yrityksen ja-
kama osinko jaa kahdeksan prosentin tuoton sisalle, osingosta 25 prosent-
tia on osakkaan veronalaista padomatuloa ja loput verovapaata tuloa. Kah-
deksan prosenttia ylittavalta osalta 75 prosenttia verotetaan ansiotulona, ja
loput 25 prosenttia ovat osakkaalle verovapaata tuloa. (Holopainen 2018,
171.)
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3 PERUSTAMISASIAKIRJAT

Perustamistoimet eroavat eri yhtiomuodoissa toisistaan. Yhteista kaikille on
velvollisuus perustamisilmoituksen antamiseen yrityksen rekisterodintia var-
ten. Samalla ilmoituksella voi ilmoittautua kaupparekisteriin ja verohallinnon
rekistereihin. Taman ilmoituksen voi tehda paperilla tai Internetissa. Mikali
elinkeinonharjoittaminen on luvanvaraista, luvat taytyy hakea myontavalta

taholta ennen liiketoiminnan harjoittamista. (Holopainen 2018, 54-57.)

3.1 Toiminimi

Toiminimi ei vaadi mitaan perustamismuodollisuuksia. Yksityinen elinkei-
nonharjoittaja tyoskentelee aina itsenaisesti ja omaan lukuunsa. Yritysta pe-
rustettaessa ei tarvitse laatia kirjallista sopimusta tai muuta vastaavaa asia-
kirjaa. (Holopainen 2018, 39.)

Yksinoikeus toiminimeen tulee rekisterdimalla tai vakiinnuttamalla toiminimi.
Naista vaihtoehdoista nopeampi tapa on rekisterdida toiminimi. Kauppare-
kisteri tekee toiminimitutkimuksen. Yksinoikeus toiminimeen on varmaa
vasta rekisterdinnin jalkeen. Toiminimesta tulee aina ilmeta yritysmuoto, ja

sen on oltava suomen- tai ruotsinkielinen. (Holopainen 2018, 60.)

3.2 Henkiloyhtiot

Avoimen yhtion ja kommandiittiyhtion yhtiosopimus tulee aina tehda kirjalli-

sena. Tassa sopimuksessa tulee kasitella ainakin seuraavat nelja kohtaa:

-_

. yhtion toiminimi

N

kotipaikkana oleva Suomen kunta

w

toimiala

SN

. yhtiomiehet (Holopainen 2018, 39—41.)
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Toiminimesta tulee kayda ilmi yhtiomuoto. Henkiloyhtion ollessa kyseessa
yhtiomuoto on avoin yhtio tai kommandiittiyhtio. Mikali toiminimessa kayte-
taan henkilon nimea, sen on oltava yhtiomiehen nimi. Toimiala kuvaa sita,
milla alalla yritys toimii ja mita se tekee. Toimiala voidaan ilmoittaa niin kut-
suttuna yleistoimialana, jolloin se kattaa kaiken laillisen liiketoiminnan.
Kaupparekisteri ei kuitenkaan suosittele sellaista. Kaupparekisteri suositte-
lee ilmoittamaan yksildidymman toimialan, koska se helpottaa yrityksen re-
kisterointia. Sopimuksessa tulee olla kaikkien yhtiomiesten nimet. Komman-
diittiyhtion sopimuksessa on lisaksi kaytava ilmi, ketka yhtiomiehista ovat

vastuunalaisia ja ketka aanettomia. (Holopainen 2018, 39-41.)

Taman lisaksi yhtiosopimuksessa voidaan sopia nimenkirjoitusoikeuksista,
tilikaudesta, yhtioon sijoitettavasta panoksesta, voitonjaosta ja sopimuksen
muuttamisesta tai irtisanomisesta (Holopainen 2018, 40—41). Kolmen kuu-
kauden kuluessa yhtidsopimuksen allekirjoittamisesta on yritys rekisteroi-
tava. Henkiloyhtio syntyy rekisterdimisella. (Holopainen 2018, 70-71.)

3.3 Osakeyhtio

Osakeyhtion perustamisessa on nelja vaihetta. Ensimmainen vaihe on pe-
rustamissopimuksen laatiminen. (Villa 2018, 234.) Kaikkien osakkeenomis-
tajien tulee allekirjoittaa perustamissopimus. Perustamissopimuksessa tu-

lee mainita:
e sopimuksen paivamaara
e o0sakkeenomistajat ja jokaisen merkitsemat osakkeet
e o0sakkeen merkintahinta
e o0sakkeen maksuaika
e hallituksen jasenet

¢ yhtion tilintarkastajat. (Villa 2018, 235.)
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Perustamissopimukseen on myos liitettava yhtiojarjestys. Yhtiojarjestyk-
sessa tai perustamissopimuksessa on maarattava tilikaudesta. Perustamis-
sopimuksessa on mainittava tarvittaessa myos toimitusjohtaja, hallintoneu-

voston jasenet ja tilintarkastajat. (Holopainen 2018, 42.)

Toinen perustamisen vaihe on osakkeiden merkitseminen. Perustamissopi-
muksessa tulee yksiloida kaikki osakkeenomistajat. Sopimukseen on myos
kirjattava osakkeista maksettu maara ja kuinka monta osaketta kukin omis-
taa. Osakkeiden merkitseminen tapahtuu perustamissopimuksen allekirjoi-
tuksella. Merkinta on kuitenkin mahdollista tehda myos erilliseen merkinta-
listaan. Tallaisessa tilanteessa merkintalista on liitettava osaksi perustamis-
sopimusta. (Villa 2018, 237.)

Kolmas perustamisen vaihe on osakkeiden maksaminen. Perustamissopi-
muksesta on kaytava ilmi osakkeesta maksettava rahamaara ja maksu-
paiva. Rahalla suoritettavat maksut on maksettava Suomessa olevan talle-
tuspankin tai talletusten vastaanottoon oikeutetun ulkomaisen pankin sivu-
konttorin tilille. Rahaa ei koskaan voi maksaa kateisella, edes kuittia vas-
taan. (Villa 2018, 237-238.)

Laki olettaa, etta osakkeen merkintahinta maarataan ja maksetaan rahassa.
Osake on kuitenkin mahdollista maksaa my6s rahan sijaan kokonaan tai
osittain muulla omaisuudella eli apporttina. Apporttina voidaan kayttaa ai-
noastaan omaisuutta, josta on taloudellista arvoa yhtidlle. Perustamissopi-
muksessa taytyy olla maininta apportin kayttdé mahdollisuudesta. Tyon tai
palvelun suorittaminen ei voi olla apporttiomaisuutta. Apporttiomaisuutta voi
olla ainoastaan sellainen omaisuus, joka merkitaan taseen vastaavaa-puo-
lelle yhtion omaisuudeksi. (Villa 2018, 235, 238.)

Viimeinen vaihe on osakeyhtion rekisterdiminen. Yhtio syntyy rekisteroin-
nilld, joka on suoritettava kolmen kuukauden kuluttua perustamissopimuk-
sen allekirjoittamisesta. Rekisterodinti-ilmoituksessa on oltava yhtion toimi-
tusjohtajan ja hallitusten jasenten vakuutus siita, etta perustamisessa on
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noudatettu osakeyhtidlakia. llmoitukseen on liitettdva myos yhtion tilintar-
kastajan todistus siita, etta osakepadaomanmaksussa on noudatettu osake-
yhtiolain maarayksia. Mikali yhtidlle ei ole lain mukaan tarvinnut valita tilin-
tarkastajaa, on osakepaaomanmaksusta annettava muu selvitys. (Villa
2018, 241.)
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2 RAHOITUS

Usein on luontevaa hakea pankista lainaa yritystoiminnan rahoittamiseen.
Mikali aloittavalla yrittajalla puuttuu vakuuksia, voi Finnveralta hakea alku-
takausta. Alkutakaus voi olla enintaan 80 prosenttia haetun lainan maa-
rasta, kuitenkin enimmilldan 80000 euroa. Finnvera voi myos toimia rahoit-
tavana tahona ja myontaa yritykselle lainan. Mikali yrityksen rahoitustarve
alussa on alle 50 000 euroa, voi Finnvera toimia myos ainoana rahoittavana

tahona. (Finnvera 2018.)

Yleinen suositus on, ettda omapaaomaa olisi 20 prosenttia koko paaoman-
tarpeesta. Omapaaoma vakuuttaa ulkopuolisia rahoittajia ja antaa uskotta-
vuutta hankkeeseen. Merkittavimmat tuet aloittavalle yrittajalle ovat yrityk-
sen kehittamisavustukset seka Finnveran lainat. Avustuksia voi saada esi-
merkiksi ELY-keskukselta. (Holopainen 2018, 199.)

ELY-keskuksen myontama yrityksen kehittamisavustus on aina harkinnan-
varaista. Kehittamisavustusta voidaan myontaa sellaisille hankkeille, joilla
arvioidaan olevan pitkan aikavalin kilpailukykya parantava vaikutus. Avus-
tus myonnetaan vain, jos arvioidaan, etta yrityksella on edellytykset jatku-
vaan kannattavaan toimintaan, ja arvioidaan, etta avustuksella on merkit-

tava vaikutus hankkeen toteuttamiseen. (ELY-keskus 2018.)

PalkkatyOosta kokopaivaiseksi yrittajaksi siirtyva voi hakea starttirahaa.
Starttirahaa haetaan TE-toimistolta, ja se on paivarahan suuruinen tuki yri-
tystoiminnan aloitusvaiheeseen. Tuki tulee olla haettuna ennen yritystoimin-
nan aloittamista. Tuen saamiseen vaikuttavat monet asiat, kuten liikeidea,

kilpailutilanne ja yrittgjan valmiudet. (TE-palvelut 2018.)
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3 KIINTEISTONVALITYS

Valitysliikelaki maarittelee kiinteistonvalittamisen seuraavasti:

“Kiinteisténvélityksellé tarkoitetaan tdssé laissa toimintaa, jossa tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin
toistensa kanssa:

1) luovutettaessa Kiinteistda tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai
osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteist66n tai sen osaan,

rakennukseen taikka huoneistoon;

2) 1 kohdassa tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai
muun k&yttboikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi, lukuun otta-
matta 3 momentissa tarkoitettua toimintaa.” (Laki kiinteistonvalitysliikkeista
ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista 1075/2000 1 §)

Suomessa toimii noin 1600 kiinteistonvalitysyritysta. Naissa yrityksissa
tyoskentelee noin 4500 kiinteistonvalittajaa ja myyntineuvottelijaa. Valittajan
paaasiallinen tehtava on edesauttaa asuntojen myyijia ja ostajia kohtaa-
maan toisensa ja solmimaan kaupat. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry
2018b.) Jokainen suomalainen vaihtaa asuntoa keskimaarin 4—6 kertaa ela-
mansa aikana. Naista kaupoista 70-80 prosentissa on valittajana valitysliike
tai valitysliikkeen tyontekija. (Slotte 2017.) Aluehallintovirasto (AVI) valvoo
valitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lain mukaisuutta (Kiinteistonvali-

tysalan keskusliitto ry 2018a, 6).

3.1 Keskeinen lainsaadanto

Valitystoiminnan katsotaan kuuluvan sellaisiin elinkeinoihin, joihin liittyy ta-
loudellisia-, turvallisuus- tai terveysriskeja. Tasta syysta valitystoimintaa on
elinkeino-oikeudellisesti saadelty jo kauan. Valitystoiminnassa kasitellaan
kuluttajien kannalta erittain arvokkaita kohteita. Valitettavana voi olla jopa
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kuluttajan koko omaisuus. My0s kuluttajien ja valitysliikkeiden valisen suh-
teen erityissaantelya on pidetty tarkeana. Lait edellyttavat myos hyvan vali-
tystavan noudattamista. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2017, 543.)

3.1.1  Valitystoimintaa ohjaava lainsaadanto

Kuluttajansuojalaki on yleislaki, joka tarkoittaa sita, etta lakia sovelletaan
myo0s sellaisissa tilanteissa, joihin on olemassa erityisaantoja, ellei naissa
erityissaannoissa rajata kuluttajansuojalain soveltamista. Kuluttajansuoja-
laissa saannellaan muun muassa kuluttajille suunnattua markkinointia. Kiin-
teistonvalitys on kuulunut kuluttajansuojalainpiiriin heti lain astuttua voi-
maan vuonna 1978. Kuluttajansuojalaki taydentaa erityissdannoksia, jotka
laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta asettaa. (Nevala ym.
2017, 559-560.)

Keskeisin kiinteistonkauppaa saanteleva laki on maakaari. Maakaaressa on
saannokset esimerkiksi kiinteistonkaupasta, lainhuudosta ja kiinteiston
panttauksesta. Kiinteistokaupan kohteena voi olla itsenainen kiinteisto, kiin-
teiston maaraosa, eli tietty murto-osa kiinteistosta, tai kiinteiston maaraala,
eli rajoiltaan maaritelty kiinteiston osa. Maakaaressa asetetaan muotomaa-
rays kiinteistonluovutuksesta tehtavalle sopimukselle. Mikali sopimus ei ole
naiden muotomaaraysten mukainen, se on patematon. Maarayksissa saan-
nelladan muun muassa, ettd sopimuksen tulee olla kirjallinen. Suullinen so-
pimus on nain ollen patematon. Tietyissa tilanteissa kiinteistonkaupan yh-
teydessa sovelletaan myds oikeustoimilakia, asuntomarkkinointiasetusta,
etuostolakia ja varainsiirtoveroa. (Nevala ym. 2017, 337-338, 359-360.)

Kiinteistokaupan vastakohtana puhutaan asuntokaupasta, jolla tarkoitetaan
irtainta asuntokauppaa, jonka keskeisimpia kohteita ovat asunto-osakkeet.
Asunto-osakkeen omistamiseen liittyvia oikeuksia ja velvollisuuksia saante-
lee asunto-osakeyhtitlaki. Keskeisin naista oikeuksista on hallita tiettya
huoneistoa ja siihen mahdollisesti liittyvaa piha-aluetta. Asunto-osakkeen
kauppaa saantelee asuntokauppalaki. Asuntokauppalain piiriin kuuluvat

myO0s esimerkiksi loma-asunnot ja osaomistusasunnot. Asuntokauppalakia
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ei sovelleta sellaisiin asunto-osakeyhtion osakkeisiin, jotka oikeuttavat vain
esimerkiksi autotallin tai varaston hallintaan. Talldin sovelletaan kauppala-
kia. (Nevala ym. 2017, 125-127.)

Asuntokaupassa asunto-osakkeet ovat arvopapereita, jotka oikeuttavat
asunto-osakeyhtion tietyn osakkeen ja mahdollisten muiden tilojen hallin-
taan. Asuntokauppalaissa myytavat asunnot on jaettu kolmeen ryhmaan:
rakentamisvaiheen asunto, valmis uusi asunto ja kaytetty asunto. Asunto-
kauppalaki sisaltaa asuntotyypeille yhteisia sdannodksia, mutta jokaiselle
asuntotyypille on myds omat saannoksensa. (Nevala ym. 2017, 130, 137.)

Oikeustoimilakia sovelletaan asuntokaupan yhteydessa erityisesti ostotar-
jouksissa. Laki sisaltaa sopimuksen tekemista koskevat perussaannokset.
Muun muassa sopimuksen syntymiseen ja sopimuksen patemiseen liittyvia

seikkoja saannellaan oikeustoimilaissa. (Nevala ym. 2017, 125.)

Asuntomarkkinointiasetus saantelee kaupantekoa edeltdvaa asuntojen
markkinointia ostajaehdokkaille. Asetuksessa markkinointi jaetaan ilmoitte-
luun ja esittelyyn. Asetus koskee myoOs suunnitteluvaiheessa olevien koh-
teiden markkinointia. limoittelulla tarkoitetaan esimerkiksi lehti-ilmoituksia,
kotiin jaettavia ilmoituksia, televisio- ja Internet-ilmoituksia. Asuntomarkki-
nointiasetus maarittaa mita tietoja asunnosta tulee ilmoituksessa mainita.
Esittely on tilaisuus, jossa asunnon ostoa harkitseva paasee tutustumaan
myytavana olevaan asuntoon. Tama voi tapahtua paikanpaalla myytavassa
kohteessa tai asiakirjojen kautta valitysliikkeen tiloissa tai muussa sovitussa
paikassa. Asetus maarittaa, mita asiakirjoja ostajaehdokkaan on saatava
esittelyn yhteydessa. Yksi asetuksen maaraamista asiakirjoista on esite
asunto-osakkeesta tai kiinteistosta. Esitteesta on kaytava ilmi asuntomark-
kinointiasetuksen edellyttamat tiedot. (Nevala ym. 2017, 141-143.)

Valitysliikkeen ja toimeksiantajan valista toimeksiantosuhdetta saantelee
laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta, eli valityslaki. Valitys-
laissa saadetaan myos valitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen, eli
ostajan, oikeuksista ja velvollisuuksista. Toimeksiantosopimus on tehtava
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kirjallisesti tai sahkoisesti niin, ettei sopimusehtoja voi yksipuolisesti muut-
taa. Sopimus voi olla voimassa vain nelja kuukautta kerrallaan. Toimeksi-
antaja voi purkaa toimeksiantosopimuksen vain hyvin painavasta syysta, ja
talldin hanen on korvattava valitysliikkeelle kohtuulliset kustannukset, jotka
tyonhoitamiseen on jo kulunut. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen va-
lityksesta 1074/2000 1 §, 6 §)

Valitysliikkeella on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle ja toimeksianta-
jan vastapuolelle. Tama koskee kaikkia niita tietoja, joita valitysliike tietaa
tai sen pitaisi tietaa, jotka vaikuttavat paatoksiin asunnon myymisesta ja os-
tamisesta. Valitysliikkeella on myds aina selonottovelvollisuus, mikali liik-
keelld on syyta epailla, etta heidan saamansa tiedot ovat puutteellisia tai
virheellisia. Mikali tietoa ei kohtuullisella vaivalla saada selville, on toimek-
siantajan vastapuolelle kerrottava, etta tietoa ei ole pystytty varmistamaan.
(Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000 9 §, 11 §.)

Toimeksiantaja on oikeutettu vahingonkorvauksiin, mikali valitysliikkeen toi-
minta on virheellista. Virheen johdosta toimeksiantaja voi vaatia valityspalk-
kion alentamista ja vahingonkorvauksia vahingoista, joita valitysliikkeen
virhe on aiheuttanut. Myos toimeksiantajan vastapuoli on oikeutettu kor-
vauksiin vahingosta, jonka valitysliikkeen virheellinen toiminta on hanelle ai-
heuttanut. (Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000
13§,148§.)

3.1.2 Valitysliiketta koskeva lainsaadanto

Valitysliiketoimintaa saantelee laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuo-
neiston valitysliikkeista, eli valitysliikelaki. Tama laki maarittelee valitysliike-
toiminnan edellytykset, jonka lisaksi se sisaltaa yleisia valitysliiketoimintaan
liittyvia saannoksia. (Nevala ym. 2017, 544.)

Ennen valitystoiminnan aloittamista on valitysliikkeen rekisteroidyttava vali-
tysliikerekisteriin. Rekisteri-ilmoitus tehdaan aluehallintovirastolle. Valityslii-
kelain mukaan rekisterdinnin edellytyksena on, etta ilmoituksen tekijalla on:



25

1) oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa

2) riittavasti ikaa, eli han on taysi-ikainen, eika han saa olla konkurs-
sissa, eika hanen toimintakelpoisuuttaan saa olla rajoitettu

3) riittava vastuuvakuutus

4) ilmoittaa rekisteriin ehdot tayttava vastaava hoitaja. (Nevala ym.
2017, 546-547.)

Ehdoissa mainittavan vastuuvakuutuksen tulee olla sellainen, etta sen voi-
daan katsoa kattavan valitystoiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinko-
jen korvaamisen. Valitysliikkeella on oltava kokoajan vastaava hoitaja, joka
on paatoimisesti valitysliikkeen palveluksessa. Vastaavan hoitajan tulee olla
taysi-ikainen, luotettava, han ei saa olla konkurssissa eika hanen toiminta-
kelpoisuutta saa olla rajoitettu. Naiden lisaksi vastaavalla hoitajalla tulee olla
valittajakokeessa osoitettu LKV-patevyys, eli hanen tulee olla laillistettu kiin-
teistonvalittaja. (Nevala ym. 2017, 547, 550-551.)

Vastaavan hoitajan tehtaviin kuuluu huolehtia, etta valitysliikkeessa nouda-
tetaan hyvaa valitystapaa ja etta toimintaa harjoitetaan lakia noudattaen.
Vastaavan hoitajan tulee my0os pitaa huolta siita, etta valitysliikkeessa tyos-
kentelevista kiinteistonvalittajista vahintaan puolella on hankittu ammattipa-
tevyys. Mikali tilapaisesti valitysliikkeessa tyoskentelee lilan vahan laillistet-
tuja kiinteistonvalittajia, on vastaavalla hoitajalle kolme kuukautta aikaa kor-
jata tama tilanne. (Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vali-
tysliikkeista 279/2013 5 §)

Valitystoimintaa saatelevia pykalia valitysliikelaissa on vain vahan. Naista
pykalista yksi on valitysliikelain 4. §, jonka mukaan valitysliikkeen tulee nou-
dattaa hyvaa valitystapaa. 10. § maaraa, etta valitysliikkeet on pidettava
paivakirjaa, johon merkitaan kohde, kun toimeksiantosopimus on tehty. Pai-
vakirjaa voi pitaa kirjallisessa muodossa tai tietokoneella, mutta sen on ol-
tava aina tulostettavissa kirjallisessa muodossa. Paivakirjaa seka muita toi-
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meksiantoon liittyvia asiakirjoja on sailytettava viiden vuoden ajan. Asiakas-
varat on aina sailytettava erillaan valitysliikkeen varoista. Liikkeella on ol-
tava erillinen tili, jonka nimesta kay ilmi, etta kyseessa on nimenomaan asia-
kasvaratili. (Nevala ym. 2017, 554-556.)

3.2 Hyva valitystapa

Valityslainsaadannossa saadetaan, etta kaikessa valitystoiminnassa tulee
noudattaa hyvaa valitystapaa. Laki ei maarittele tata hyvaa valitystapaa sen
tarkemmin. Kiinteistonvalitysalan keskusliiton laki- ja valiokunta on laatinut
ohjeen hyvasta valitystavasta. Hyvaan valitystapaan vaikuttavat tuomiois-
tuinten paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten oh-
jeet ja alan vakiintuneet kaytannot. Ohjetta paivitetaan saanndllisesti. Uusin
ohje on julkaistu 10.10.2018. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2018a, 5,
54.)

Hyvan valitystavan ohje on kattava ja se opastaa lapi asunnon myyntipro-
sessin vaihe vaiheelta. Ohje alkaa luvulla valitysliiketoiminnan harjoittami-
sesta ja paattyy markkinoinnin ja sopimusten kautta kaupantekoon. Oh-
jeessa on avattu oleellisia lainkohtia ja annettu kaytannon esimerkkeja lain
soveltamisesta. Asioita, joissa hyvavalitystapa ohjeistaa on esimerkiksi sa-
lassapitovelvollisuus ja markkinointi. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto
2018a.)

Valitysliikkeen toiminta on salassapitosaannodsten alaista. Hyva valitystapa
antaa esimerkkeja salassapitovelvollisuuden piiriin kuuluvista asioista. Sa-
lassa pidettavia tietoja ovat esimerkiksi seka toimeksiantajan etta ostajan
henkiloon liittyvat tiedot ja toimeksiantosopimus liitteineen. (Kiinteistonvali-
tysalan keskusliitto 2018a, 6-7.)

Valitysliikkeen markkinointia saatelee kuluttajansuojalaki. Kuluttajille on an-
nettava valitysliikettda markkinoitaessa oikeat ja riittavat tiedot yrityksesta.
Valitysliikkeella on oltava todellinen kirjallinen ostotoimeksianto voidakseen
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harjoittaa niin sanottua ostajat valmiina -markkinointia. Itsemyyjille valitys-
palveluja markkinoitaessa on myyjalle selkeasti kerrottava, etta hanelle tar-
jotaan nimenomaan valityspalvelua, ja ilmoitettava perusasiat tarjottavasta
palvelusta. Hyvan valitystavan vastaista on ottaa yhteytta itsemyyjaan,
jonka ilmoituksessa se selkeasti kielletaan. (Kiinteistonvalitysalan keskus-
liitto 2018a, 7-8.)

3.3 Alalla toimivien yrittajien kokemuksia

Teoriatiedon tueksi toteutin kyselyn, jossa kartoitin jo kiinteistonvalitysalalla
toimivien yrittgjien kokemuksia. Koska liiketoimintasuunnitelma tehdaan to-
teutettavaksi Oulun alueella, haastateltavatkin pyrin hankkimaan Oulun alu-
eelta. Kohderyhmaani ovat pienten valitysyritysten yrittajat. Lahetin sahko-
postikyselyn oululaisille kiinteistonvalitysyrityksille, joissa toimii yksi, kaksi
tai kolme valittajaa. Haukiputaan, Oulunsalon ja Kiimingin valitysliikkeet ra-
jasin ulkopuolelle. Kyselyn lahetin 11:lle yrittajalle. Otos on laaja, mutta
maaralla varauduin siihen tosiasiaan, etta kaikki eivat valttamatta vastaa

kyselyyn.

Lahetin kohderyhmalle sahkopostin (lite 3), jossa oli vain muutama kysy-

mys. Nama olivat:

1. Mika on yrityksesi yhtiomuoto? Oletko ollut yhtiomuodon valintaasi

tyytyvainen?

2. Millaisella padaomalla aloitit yritystoiminnan? Yllattiko jokin asia mihin
rahaa kului yritysta perustettaessa?

3. Oliko oma lainsaadant6osaamisesi riittavaa yritysta perustaessasi?
Kaytitkd ulkopuolista apua lainsaadantoon liittyvissa asioissa, jos

kylla niin mita?

Kyselyyn vastasi vain kolme kiinteistonvalitysalalla toimivaa yrittajaa. Heista

kaikilla oli yhtiomuotona talla hetkella osakeyhtio. Kaikki kolme olivat sita
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mielta, etta se on heille juuri oikea yhtiomuoto. Alkupaaoman suhteen vas-
tauksen hajaantuivat. Vahintaan aloittamiseen tarvitsee osakeyhtion aloi-
tuspaaoman 2500 euroa, mutta aloittamiseen voi kulua jopa kymmenia tu-
hansia. Vastausten perusteella rahaa saa kulumaan alussa pieniin hankin-
toihin ja yllattaviin menoihin. Lainsaadantdosaaminen oli tarkeassa roolissa.
Oman tietamyksen lisaksi apuna oli alussa kaytetty tilintarkastajia, kirjanpi-
tajia seka jo alalla toimivia kiinteistonvalittajia.

Kiinteistdalan koulutussaation rahoittamasta ja HR4 oy:n toteuttamasta tut-
kimuksesta kiinteistonvalitysalan ammattilaisille kavi ilmi, ettd 79 prosenttia
eli suurin osa vastaajista koki tyonsa valitysalalla mielekkaana. Valitysalan
vahvuuksiksi koettiin tyon itsenaisyys, haastavuus ja mielenkiintoisuus. Tut-
kimuksessa erinomaisella tasolla olivat onnistumisen ilo ja kokemus siita,
etta valittajat voivat vaikuttaa itseaan koskeviin asioihin. Myds tyoaika koet-
tiin varsin joustavaksi. Naiden varjopuolena joka kolmas vastaajista kertoi,
ettei vapaa-aika tahdo riittaa tyosta palautumiseen. (Slotte 2017.)

Viikoittainen tyOaika oli valittajilla keskimaarin 41-50 tuntia, joka koostui
useista erilaisista tehtavista. Tehtavista eniten aikaa kului asiakashankin-
taan ja asiakkuuksien hoitamiseen. Muita tyotehtavia olivat esimerkiksi esit-
telyt, markkinointi, neuvottelut ja kaupanteko ja jalkitoimet. Yrittajien vuosi-
ansiot olivat keskimaarin 80 000 euroa. Se oli melkein tuplasti palkkasuh-
teisen tuloihin verrattuna. Palkkasuhteisen tyontekijan tulot olivat vuodessa
keskimaarin 49 173 euroa. Pohjakoulutuksella oli selva vaikutus valittajan
tuloihin. LKV- tai LVV-tutkinnon suorittaneen tulot olivat keskimaarin yli 50
000 euroa vuodessa, kun ilman tutkintoa alalla tyoskentelevan vuositulot
olivat keskimaarin alle 35 000 euroa. (Slotte 2017.)
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4 LIIKETOIMINTASUUNNITELMA

Liiketoimintasuunnitelma on selvitys yritystoimintaan vaikuttavista tekijoista
ja yrityksen menestyksen kulmakivista. Suunnitelmaa laatiessa kartoite-
taan yrityksen menestykseen kriittisesti vaikuttavia tekijoita. Johannes
Hesso kirjoittaa kirjassaan, etta hyva liiketoimintasuunnitelma kertoo sen,
miten yritys aikoo tehda rahaa. (Hesso 2015, 13, 25.)

4.1 Liikeidea ja osaaminen

Liiketoimintasuunnitelmarungoissa on yleensa mukana liikkeidean maarit-
tely. Liikeidea kertoo heti esimerkiksi rahoittajalle, mita liiketoimintasuunni-
telma tulee kasittelemaan. (Hesso 2015, 24-25.) Liikeidean tulee olla lop-
puun asti ajateltu niin, etta sen voi kertoa yhdella tai kahdella kansantajui-
sella lauseella. Idean tulee kattaa ainakin se, mita tehdaan, kuka siita hyotyy

ja miten se on kannattavaa. Liikeidean tulee vastata kolmeen kysymykseen:
1. Pystynko saamaan aikaan, jotain merkityksellista?
2. Kenet saisin ostamaan minulta?
3. Onko se kannattavaa? (Pyykko 2011, 19-20.)

Yrittajyydessa kilpailuvaltti voi olla osaaminen, erityistaito tai ainutlaatuinen
nakokulma. Harrastuksen tai tyon kautta hankitun osaamisen pohjalle voi
olla hyva perustaa oma yritys. Alan aiempi tyokokemus tuo etuja yritysta
perustettaessa. Aiemman kokemuksen ansiosta tuntee toimintatavat, on
valmiita suhteita ja ymmartaa alalle tyypillisimpia ongelmia. (Yritys-Suomi
2018.)

Yrittajaksi ryhtyessa tarvitsee myos yrittdjyystaitoja. Tallaisia taitoja ovat
esimerkiksi yritystoiminnan tuntemis-, liikeidea kehittamis-, liiketoiminta-
suunnitelman laatimis- ja johtamistaidot. Yrityksen perustamisen jalkeenkin
seka alan ammattitaitoa etta yrittajyysosaamista tulee pitaa ylla osallistu-

malla erilaisiin alan koulutuksiin. (Yritys-Suomi 2018.)
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Yrittajan ei tarvitse olla mikaan superinminen, vaan aivan tavallinen tallaaja
voi alkaa yrittajaksi. Se ihminen maailmassa, joka tietaa eniten yrittajyy-
desta, ei kuitenkaan valttamatta ole maailman paras yrittdja. Riittaa, etta
yrittaja tietaa tarpeeksi omasta asiastaan. (Pyykko 2011, 145-146.)

Yksi liiketoimintasuunnitelmassa usein hyodynnettava analyysityOkalu on
SWOT-analyysi. SWOT on strategiatyokalu, jolla saavutetaan selkea koko-
naiskuva yrityksen tilanteesta (kuvio 1). SWOT-analyysi koostuu neljasta eri
osa-alueesta: yrityksen sisaiset alueet S(vahvuudet) ja W(heikkoudet), seka
liketoimintaympariston alueet O(mahdollisuudet) ja T(uhat). Sisaiset asiat
ovat juuri talla hetkella tapahtuvia/olevia asioita ja liiketoimintaymparistoon
liittyvat asiat ovat enemman tulevaisuuden kuvia. SWOT-analyysissa stra-
tegista asemaa tarkastellaan vertailemalla yrityksen vahvuuksia ja heik-
kouksia suhteessa kilpailevan ympariston aiheuttamiin uhkiin ja mahdolli-
suuksiin. (Vuorinen 2013.) Hyvassa SWOT-analyysissa mietitdan myos rat-
kaisuja analyysin pohjalta ja on tarkeaa, etta nama ratkaisut ovat yhteenso-
pivia yrityksen strategian kanssa (Hesso 2015, 72-73).

Yrityksen sisaiset alueet S(vahvuudet) Wi(heikkoudet)

Liiketoimintaymparisto O(mahdollisuudet) T(uhat)

Kuvio 1. SWOT-analyysi

4.2 Tuotteet ja palvelut

Useat liikeideat toimivat kahden ulottuvuuden valilla, nama ovat: asiakas ja
tuote. Asiakas edella kulkiessa segmentit pidetdan kapeina tai tuotteen dif-
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ferointi viedaan pitkalle. Tuote edellda mentaessa tuotteistus tehdaan napa-
kasti etukateen. Useat liikeideat toimivat naiden kahden ulottuvuuden va-
lilla. (Pyykko 2011, 246-247.)

Valitysala erottuu muista aloista silla, ettad asiakkaat ostavat ihan puhdasta
palvelua. Mitaan konkreettista tuotetta asiakkaat eivat saa. Kiinteistonvalit-
taja tekee tyot, jotka asiakas pystyisi tekemaan myds itse. Palvelun aineet-
tomuus asettaa asiakkaalle haasteita palvelun arviointiin. Kun palvelu on
toiminto, eika mikaan konkreettinen esine, on asiakkaan sitd mahdoton
nahda, koskea, haistaa tai maistaa ennen ostoa. Asiakas joutuu paattele-
maan palvelun ominaisuudet vihjeista, joita on saatavilla. Tallaisia vihjeita
on esimerkiksi toiminnassa kaytettavat valineet ja laitteet, henkilokunnan
kaytos ja ulkoinen olemus, liikkeen siisteys ja sisustus. (Lamsa & Uusitalo
2009, 17-18.)

4.3 Markkinat

Markkinoilla kisa kaydaan mahdollisten asiakkaiden rajallisista resursseista.
Markkinoinnin AIDA-teorian mukaan kisa kaydaan huomiosta (attention),
kiinnostuksesta (interest), halusta (desire) ja teoista (action). Huomion saa-
mista edeltda havaitseminen, joista suurin osa on tiedostamatonta tai esi-
tietoista. Tasta syysta on tarkeaa, etta huomiokontaktipisteita tulisi useista
eri kanavista. Myos kiinnostuksesta kaydaan jatkuvaa kisaa. Asiakkaiden
kiinnostus- ja aikainvestointeja ei saada pelkalla tiedon jakamisella. Nyky-
aan paatoksia tehdaan yha useammin mielikuvien perusteella. (Pyykko
2011, 185-188.)

Kohderyhmien rajaamisella kohdennetaan markkinointi mahdollisimman te-
hokkaasti. Tata jaottelua kutsutaan segmentoinniksi. Segmentointikriteereja
on useita. Tarkeinta on miettia oman liiketoiminnan kannalta jarkeva tapa

jaotella asiakkaat toisistaan eroaviin ryhmiin. (Hesso 2015, 92-93.)
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Kiinteistonvalityspalveluiden kysynta on sidoksissa vallitsevan taloustilan-
teen kanssa. Taantuma-aikoina kysynta laskee, ja talouden piristyessa ky-
synta nousee. 2010-luvun alkuvuodet olivat valitysalalla vaikeita. Vuoden
2008 finanssikriisin kourista meni aikaa, ennen kuin valitysala lahti uudel-
leen nousuun. Pohjakosketus liikkevaihdon suhteen tapahtui vuonna 2014,
jolloin liikevaihtoa kertyi yhteensa vain noin 480 miljoonaa euroa. (Kiinteis-

tonvalitysalan keskusliitto ry 2018c.)

Taulukko 1. Asuntojen myyntimaarat 2016-2018 (Kiinteistonvalitysalan
keskusliitto ry 2018e)

Kdytettyjen ja uusien asuntojen kauppamaarat (kpl) 2016-2018

) 6 98 ; .
930 937 936 982 g, 110807 945 908

ADT AV NS L7 D S O 07 S N N N Y O 97

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Huhtikuussa 2018 kaytettyjen asuntojen kauppamaarat olivat kasvu-uralla,
kuten kay ilmi kiinteistonvalitysalan keskusliiton julkaisemasta tilastosta.
Yhteensa huhtikuussa 2018 kaytettyja asuntoja myytiin 4850 kappaletta.
Taulukosta 1 kay ilmi my0s, etta uusien asuntojen kaupassa ei ole ollut suu-
ria vaihteluita vuoden 2016 loppuvuoden ja 2018 alkuvuoden valilla. Talla
hetkellda asuntokaupan tilanne on vakaa. Kuluttajien luottamus talouteen on
vahva ja alkuvuonna 2018 on myonnetty 1,2 prosenttia enemman asunto-
lainoja kuin vuonna 2017 vastaavaan aikaan. (Kiinteistonvalitysalan kes-
kusliitto ry 2018e.) Kysynnan kasvusta kertoo myos kiinteistonvalitysalan
yritysten liikevaihto, joka nousi vuonna 2017 4,5 prosenttia vuodesta 2016.
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Yhteensa liikevaihtoa oli 590 miljoonaa euroa vuonna 2017. (Kiinteistonva-
litysalan keskusliitto ry 2018d.)

Vuoteen 2014 saakka myos henkilostomaaran kehitys oli paaosin lasku-
suuntainen. Vuonna 2016 henkilostomaara nousi 1,5 prosenttia vuodesta
2015. Vuonna 2017 henkilostomaaran kasvuksi ennustettiin noin viiden pro-

sentin luokkaa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2018d.)

Vuoden 2016 alusta astui voimaan uusi patevyysvaatimus, joka velvoitti,
etta vahintaan puolella valitystoimiston ammattihenkilostosta on oltava
LKV-tutkinto. Tama vaatimus osaltaan selittaa henkilostomaaran nousua.
Saadoksen myota erittain kysyttyja tyontekijoita ovat olleet nama LKV-tut-
kinnon suorittaneet henkilot. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2018d.)

Kilpailuun on tarkeaa valmistautua. Pyykon mukaan yrityksen kilpailustrate-
giassa tulee olla sisaanrakennettu kilpailuetu. Aineetonta etua yleensa pe-
raankuulutetaan, silla aloittavalla yrityksella tuskin on fyysista kilpailuetua.
Ajatellaan, etta on olemassa seka suoria etta epasuoria kilpailijoita. Suorat
kilpailijat tarjoavat asiakkaan nakokulmasta taysin samaa hyodyketta. Epa-
suora kilpailija voi taas olla melkein mita tahansa. Esimerkiksi kahvilan epa-
suora kilpailija voi olla lahistolla oleva elokuvateatteri. He molemmat kilpai-
levat asiakkaiden vapaa-ajasta. (Pyykko 2015, 237-238.)

Yritys, joka kilpailee kustannusjohtajuusstrategialla, pyrkii pudottamaan
omia hintojaan kilpailijoihin nahden. Taman he tekevat minimoimalla kus-
tannuksiaan, kuitenkaan tekematta sita asiakkaiden kokeman lisaarvon
kustannuksella. Fokusstrategiaa kaytettaessa yrityksen ulkoinen ymparisto
analysoidaan tarkasti. Myds kilpailijat analysoidaan huolella. Kun kilpailuti-
lanne on hyvin hallinnassa, on tuotteiden ja palveluiden differoiminen hel-
pompaa. Naiden yritysten tuotteet ovat usein kalliimpia kuin kilpailijoilla.
(Hesso 2015, 80-83.)
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Kiinteistonvalityspalvelua on haastavaa verrata muihin toimialalla toimiviin
yrityksiin maailmanlaajuisella tasolla. Valitysliiketoiminta on hyvin lakisidon-
nainen ala, joten maiden toisistaan poikkeava lainsaadanto tekee vertai-
lusta hyvin vaikeaa. Kansainvalinen menestys alalla ei ole kuitenkaan mah-
dotonta. Esimerkiksi Suomessakin toimiva Re/max on iso kansainvalinen
kiinteistonvalitysyritys. Se on toiminut yli 40 vuoden alan ja on markkinajoh-
taja USA:ssa, Kanadassa ja 13 Euroopan maassa. (Re/max 2018.)

Kun kavennetaan tarkastelutasoa Suomen maan alueelle, yritysten vertail-
tavuus toimialan sisalla helpottuu huomattavasti. Suomen alueella on paljon
erilaisia valitysyrityksia. Suomesta 10ytyy useampi valtakunnallinen valitys-
likeketju. Yhteensa alan yrityksia on Suomenna noin 1600 kappaletta. Va-
litysliikkeiden toimipisteita on Suomessa yhteensa noin 2200 kappaletta.
Naiden lukujen ero selittyy tietysti ketjuliikkeiden useammilla toimipisteilla.
Yhteenlaskettu liikevaihto valitysyrityksilla Suomessa on noin 500 000 000
euroa vuodessa. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2018b.)

Oulu on Suomen viidenneksi suurin kaupunki, kun kaupunkeja tarkastellaan
asukasmaarittain. Oulun asukasmaara oli 31.12.2017 201 810 asukasta.
(Kuntaliitto 2017.) Oululaisten keski-ikakin 38,2 vuotta kuulostaa asunto-
kauppoja silmalla pitaen aivan loistavalta (Oulu 2018). Nama ovat tietysti
hyvin positiivisia seikkoja valitysyrityksen kannalta. Kilpailua toki alueelta jo
I0ytyy. Oulussa on pelkastaan valitysyrityksia yli 25 ja kiinteistonvalittgjia yli
170. Yritykset erottuvat toisistaan hintapolitiikan ja erilaisten palvelukonsep-
tien avulla. (Effortia Oy 2018.)

4.4 Oma yritys

Yksin yrittdminen on yleensa yksinkertaisempaa. Mikali yrityksella on use-
ampi omistaja, on hyva sopia heti alussa eri tahojen roolit ja vastuut. Nama
sopimukset kannattaa aina tehda kirjallisesti. Yksin tai yhdessa yrittami-
sessa on molemmissa omat hyva ja huonot puolensa. Yhdessa yrittamisen

hyvia puolia on muun muassa toisen tuki, jos kaadutaan, riskien jakaminen,
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mahdollisuus lomiin ja toki kaksi erilaista ihmista taydentavat toisiansa.
Huonoja puolia on esimerkiksi se, etta voitot ja kunnia pitaa jakaa, itsella ei
voi olla kontrollia kaikesta ja kumppanit saattavat riitautua. (Pyykkod 2015,
24-25.)

Kuten liitteena olevassa liiketoimintasuunnitelmassa (liite 1) kerrotaan kiin-
teistonvalitysyritys, jonka perustamista suunnittelemme, tulee olemaan
pieni, alkuun vain kahden henkilon yritys. Yrityksemme koon perusteella oli-
simme voineet valita toiminimea lukuun ottamatta minka tahansa yhtiomuo-
don. Vastuukysymysten vuoksi osakeyhtion valinta oli kuitenkin alusta asti

selva.

KiinteistOkaupoissa on kyse isoista rahasummista, emmeka halua vastata
yhtion mahdollisista veloista omalla henkilokohtaisella omaisuudellamme.
Valityslain nojalla valitysliike on vastuussa valittdjan mahdollisista virheista
(Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000 13 §, 14 §).
Asuntokaupoissa virheen korvaussummat voivat nousta korkeiksi. Esimer-
kiksi vuonna 1995 korkein oikeus maarasi valitysliikkeen maksamaan asun-
non ostajille koituneet vahingot, kun valittaja oli jattanyt ostovaiheessa ker-

tomatta, etta asunnon on ollut vesivahinko (Finlex 2018).

4.5 Rahoitus ja kannattavuus

Budjetointi on vaikeaa, silloin kun kaikki on epavarmaa. Kassavirtaennuste
kannattaa laatia sen perusteella, kuinka todennakoista kaupan syntyminen
on. Aloittavan yrittajan tulee pitaa mielessa, etta kassavirtaa alkaa yrityk-
selle tulemaan vasta jonkin ajan paasta toiminnan aloittamisesta. Ei kan-
nata olettaa, etta rahat tulevat saman tien kaupan jalkeen. (Pyykko 2011,
275-276.) Tasta syysta kassavirtalaskelma on olennainen osa liiketoimin-
tasuunnitelmaa. Sen avulla voidaan laskea alussa tarvittavan rahoituksen

maara, jotta toiminta ei kaadu heti alkuunsa. (Hesso 2015, 172.)



36

Pitkalla aikavalilla tarkastellessa ainoastaan kannattava yritys voi olla kas-
vukelpoinen. Katetuottolaskennan avulla saadaan selvitettya, millaista tu-
losta yritys tekee. Mikali tuotevalikoima on laaja, voi osa tuotteista olla myos
tappiollisia. Kriittinen piste on olennainen tieto, jonka avulla selvitetaan
tuote- ja yritystasolla, milloin toiminta muuttuu kannattavaksi. Kriittinen piste
on piste, jonka kohdalla kustannukset on katettu tuotteesta tai palvelusta
saatavilla tuloilla. (Hesso 2015, 168-169.)

Tulosbudjetti auttaa suunnittelemaan yrityksen seuraavan tilikauden toimin-
taa numeerisesti. Tulosbudjetti koostuu useista osabudjeteista, joihin kor-
vamerkitaan rahaa. Usein liiketoimintasuunnitelmissa tulosbudjetti laadi-
taan tietyn mittaiseksi ajanjaksoksi esimerkiksi vuodeksi kerrallaan. Paa-
saantoisesti budjetointi tehdaan ilman arvonlisaveroa, kuitenkin poikkeuk-
sena erat, joista veroa arvonlisaveroa ei saa vahentaa. Nama erat kirjataan
budjettiin arvonlisaveroineen, ja tallaisia kuluja ovat esimerkiksi edustusku-
lut. (Hesso 2015, 170-171.)

Kassavirtalaskelmassa kaytetaan arvonlisaverollisia lukuja. Kun tulosbud-
jetissa luvut ovat suoriteperusteisia, muutetaan ne maksuperusteisiksi kas-
savirtalaskelmaa laadittaessa. Kassavirtalaskelma kertoo mahdollisen ra-
hoituksen tarpeen ja toisaalta my6s rahoituksen hinnan eli koron. Laskel-
massa tulee esille myos varojen riittavyys esimerkiksi kesalomien aikana.
Kassavirtalaskelma laaditaan lyhyeksi ajaksi esimerkiksi kuukaudeksi ker-
rallaan, jotta pystytdan ennakoimaan jokaisen kuukauden kassan tilanne.

Talla tavoin voidaan valttada maksuvaikeuksia. (Hesso 2015 172-173.)
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia kiinteistonvalitysyritykselle liiketoiminta-
suunnitelma. Varsinainen tutkimusongelma oli: kuinka perustan kiinteiston-
valitysyrityksen? Pyrkimyksena oli selvittda sopiva muoto kiinteistonvalitys-
yritykselle, hahmottaa paljonko paaomaa perustusvaiheessa tarvitsee ja

mita vaatimuksia lainsaadanto asettaa valitysyrityksen perustamiselle.

Taman opinnaytetyon tekeminen muutti omaa kasitystani kiinteistonvalityk-
sesta jonkin verran. Prosessin aikana ymmarsin mita kiinteistonvalitysyri-
tykselta vaaditaan ja millaisten raamien puitteissa heidan taytyy toimia. Jo-
kainen suomalainen vaihtaa asuntoaan keskimaarin 4-6 kertaa elamansa
aikana, ja uskon, etta tama luo kiinteistonvalitystoiminnalle kestavan poh-
jan, vaikka valitysalan kysynta heilahteleekin markkinoiden mukana (Slotte
2017).

Se ei tullut yllatyksena, kuinka paljon vallitseva taloustilanne vaikuttaa kiin-
teistonvalitystoimintaan. Haasteen se tulee luomaan valitysyritykselle, etta
kuinka tuleviin hiljaisempiin ajanjaksoihin voi varautua silloin, kun ajat ovat
valitystoiminnan kannalta paremmat. Kilpailua alalla on Suomen mittakaa-
vassa paljon, ja asiakashankinta on iso osa valittajan arkea. Se mika yllatti,
oli suuret palkkaerot laillistettujen valittajien ja laillistamattomien valilla. Se
on mielestani kuitenkin ehdottomasti oikein, etta koulutettu ja patevyytensa

osoittanut valittaja tienaa enemman.

Kyselyyn kiinteistonvalitysalalla toimiville yrittajille sain vain vahan vastauk-
sia, ja kaikki vastaukset jotka sain tulivat vuorokauden sisalla. Vastaaminen
nain nopeasti kyselyyni oli erittain hyva markkinointikeino myos yrityksensa
palveluista. Olen potentiaalinen asiakas valitysliikkeille, ja varmasti voin
harkita vastaajien valitysliikkeista jokaista myymaan asuntomme tarvitta-
essa. Olen jo nahnyt heidan vastaavan viesteihin nopeasti ja saanut esima-
kua heidan toiminnastaan. En ajatellut tallaista ollenkaan lahettaessani ky-

selyitda ymmarsin vasta tuntia myohemmin kun olin jo saanut ensimmaisen
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vastaukseni, kuinka paljon vastaus vaikutti mielikuvaani kyseisesta yrityk-
sesta.

Se mika kyselyn vastauksissa yllatti, oli suuret erot alkupdaoman tarpeessa.
Olen aiemmin ajatellut, ettei kiinteistonvalitysyrityksella olisi tarvetta suu-
relle alkupaaomalle. Tama tieto oli erittdin hyodyllinen mahdollista myohem-
paa valitysyrityksen perustamista ajatellen. Olisi mielenkiintoista tutkia ai-
hetta myohemmin lisaa, esimerkiksi sitda mihin rahaa alussa kului ja millai-
nen kulurakenne kiinteistonvalitysyrityksella on ensimmaisten kuukausien
aikana. Oletettavaa on, ettei yritys ala heti perustettaessa tuottamaan ra-
haa.

Taman opinnaytetydn rajaaminen oli vaikeaa, silla kiinteistonvalitysalasta
olisi kirjoitettavaa riittanyt pidempaankin teokseen. Kasittelin kuitenkin
kaikki oleellisesti kiinteistonvalitystyohon liittyvat lakipykalat ja muut saan-
nokset. Lakipykalia olisi ollut mielenkiintoista tarkastella viela tarkemmin
esimerkiksi siita nakokulmasta, etta miten ne nakyvat kaytannon tyossa.
Tata tyo antoi minulle kuitenkin vaadittavat tiedot ja taidot liikketoimintasuun-

nitelman laatimiseen.
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Liite 1. Liiketoimintasuunnitelma

Liite on toimitettu erikseen ohjaavalle opettajalle.
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Liite 2. Osakeyhtion perustamisasiakirjat

Liite on toimitettu erikseen ohjaavalle opettajalle.
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Liite 3. Kyselykirje kiinteistonvalitysyrityksille

Lyhyt kysely opinnaytetyota varten

Hei,

olen pian valmistuva tradenomiopiskelija ja teen opinndytetyota aiheella pe-
rustamissuunnitelma kiinteistonvalitysyritykselle. Olisi todella antoisaa saada
alalla toimivilta yrittajilta tosielaman kokemuksia osaksi tyotani. Olen kiitolli-

nen mikali sinulta liikenee muutama minuutti vastataksesi ndihin kysymyksiin.

1. Mika on yrityksesi yhtiomuoto? Oletko ollut yhtidmuodon valintaasi tyytyvdinen?

2. Millaisella paaomalla aloitit yritystoiminnan? Yllattiko jokin asia mihin rahaa kului
yritysta perustettaessa?

3. Oliko oma lainsdaadantéosaamisesi riittavaa yritysta perustaessasi? Kaytitkd ulko-

puolista apua lainsaadantoon liittyvissa asioissa, jos kylla niin mita?

Tulen tekemadan vastauksista yhteenvedon, josta ei milldan tavalla kay ilmi yksittdisen

henkilon vastauksia. Eli sinua tai yritystasi ei voida tekstistani tunnistaa.
Kiitos!
Elina Tyni

Opiskelija

Liiketalous



