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1 JOHDANTO

Opinndytetyon tehtidva on luoda liiketoimintasuunnitelma aloittavalle kiinteistonvalitysyritykselle.
Opinndytetyolld ei ole erillistd toimeksiantajaa. Tyon aihe on muodostunut omasta kiinnostuksesta.
Olen aina ollut kiinnostunut oman yrityksen perustamisesta, ja tima opinndytety0 auttaa selkeyttiméén
yrityksen perustamiseen vaadittavia asioita. Liikeideana on kiinteistonvélitysyritys. Kiinteistonvalitys-

litkkeen tehtdvé on auttaa asiakkaita asuntojen ja kiinteistdjen myymisessd ja ostamisessa.

Opinndytetyon teoriaosuudessa kdydadn lapi yrityksen perustamiseen vaadittavat asiat, yhtiomuodot,
litkeidea ja SWOT-analyysi. Namaé ovat keskeisid asioita litketoimintasuunnitelman muodostamisessa.
Opinniytetyossa perehdytién kiinteistonvélityksen toimialaan. Ty0ssa kdydéédn 14pi myos kirjanpitoa
ja verotusta. Teoriaosuuden jilkeen laaditaan litketoimintasuunnitelma, jota voivat kayttda uudet yri-
tykset. Liiketoimintasuunnitelmaan sisiltyy liikeidea, yhtiomuoto ja SWOT-analyysi. Liiketoiminta-

suunnitelmaa ei kdyda kokonaisuudessaan lépi.

Liiketoimintasuunnitelma on dokumentti, jonka yrittijét tekevét yrityksen perustamisen jialkeen tai sen
alkuvaiheissa. Liiketoimintasuunnitelma auttaa aloittavia yrittdjid selkeyttdmién yrityksen toimintaa,
kannattavuutta ja riskejd. OpinndytetyOssd tehtyé litketoimintasuunnitelmaa voi kayttaa kuka tahansa,

joka on kiinnostunut oman yrityksen perustamisesta.



2 YRITYSMUODOT

Yrittdjaksi ryhtyminen vaatii halua ja motivaatiota. Ihmisilld on monia syiti ryhtya yrittdjiksi, esim.
itsensd tyollistiminen, hyvé liikeidea tai vaikka perheyrityksen jatkamista. Yrittdjéksi ryhtymiseen on
monia eri reittejd, mutta on hyva huolella harkita ennen perustamispditoksen tekemisti. Yrittdjyys vaa-
tii sitoutumista ja paineensietokyky, koska yritystoiminnassa tulee vastaan véistdmattd hyvié ja huo-
noja vaiheita. Yritystoiminnan aloittamiseen liittyy myds riskejd, ja yritystoiminnan menestyminen
vaatii toimivan liikeidean. Yrittdjd voi saada tukea liiketoimintaansa liittyviin ongelmiin yrittéja yhtei-

sOiltd tai liitolta esim. Suomen Yrittdjdt. (Yrittdjat 2022.)

Patentti- ja rekisterihallituksen tilaston mukaan Suomeen perustetaan vuosittain tuhansia uusia yrityk-
sid. Osakeyhtididen maird nousee vuosittain tuhansilla. KUVIO 1 mukaan uusien rekisterdityjen yri-
tysten médrd on 2021 ollut 41009 yritystd. Osakeyhtio on yleisin yhtidmuoto Suomessa ja uusia osake-

yhtigitd on rekisterditynyt vuonna 2021 kaupparekisteriin 21706 kappaletta.

Yritysmuoto 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Asunto-osakeyhtio 981 929 1060 1128 1182 1151
Asumisoikeusyhdistys 0 0 0 0 1 0
Avoin yhtio 212 176 319 397 451 509
Aatteellinen yhdistys 105 22 49 48 30 42
Eurooppalaisen taloudellisen etuyhtyman sivuliike 0 0 0 0 1 0
Julkinen osakeyhtio 3 2 3 1 4 6
Keskindinen kiinteistoosakeyhtio 419 380 429

Keskindinen vakuutusyhtio 0 1 0 0 0 0
Kommandiittiyhtio 254 254 424 502 559 610
Osakeyhtio 21706 20020[ 18100  14700[  13848| 13584
Osuuskunta 78 92 142 178 169 214
Saatio 4 3 1 2 5 1
Ulkomaisen elinkeinonharjoittajan sivuliike 81 88 105 138 128 112
Vakuutusosakeyhtio 0 1

Valtion liikelaitos 1

Yksityinen elinkeinonharjoittaja 17165 16484 17581 18850 17838 14527
Yhteensd 41009| 38452| 38213 35936| 34216 30756

KUVIO 1. Rekisterdityjen uusien yritysten lukumairét yritysmuodoittain kaupparekisterissa
(mukaillen Patentti- ja rekisterihallitus 2022)



Yritysmuotoja on monenlaisia ja yrittdjd joutuu perustaessaan tekemdin padtoksen mikd yhtidmuoto
sopii parhaiten yritystoimintaan. Yhtidmuodon valitsemiseen vaikuttavia tekijoitd on paljon esim. yri-
tyksen perustajien lukumaiird, pddoma ja verotus ovat muutamia asioita, jotka vaikuttavat yritysmuo-
don valitsemiseen. Yritysmuodon valitseminen voi olla monille vaikeaa, ja timéan vuoksi suositellaan
keskustelemaan asiantuntijoiden kanssa yhtiomuodon valitsemisesta ja siithen liittyvistd kysymyksista.
Yleisimmaét yhtiomuodot ovat yksityinen elinkeinonharjoittaja (toiminimi), kommandiittiyhtid, avoin

yhti6, osuuskunta, osakeyhtid. (Holopainen 2022, 22.)

2.1 Yksityinen elinkeinonharjoittaja

Yksityinen elinkeinonharjoittaja on kdtevin yhtidmuoto perustaa, koska sen perustaminen ei vaadi ol-
leenkaan mitdén perustamisasiakirjojen laatimista. Yrittdjd voi perustaa toiminimen ilman kirjallista
sopimusta tai mitdidn muuta asiakirjaa ennen yritystoiminnan aloittamista. Yksityiset elinkeinonharjoit-
tajat jaetaan yleensd kahteen osaan ammattiharjoittajiin tai litkkeenharjoittajiin. Liikkeenharjoittajilla
on palveluksessa tyovoimaa ja heilld on kiinted toimisto tai muu vastaava paikka, joka toimii heidén
osto- tai myyntipisteend. Liikkeenharjoittajan toimintaan tarvitaan my0s enemmén pddomaa kuin am-
mattiharjoittajilla. Ammatinharjoittajilla ei ole alaisia ja toimivat yksindin. He myyvét osaamistaan
yrityksille ja tydskentelevit monissa eri yrityksissd. Ammattiharjoittajan tyopanoksella on suurin vai-

kutus litketoimintaansa. Yleisimmit ammattiharjoittajat ovat ladkéreitd ja kampaajia. (Yrittdjat 2022.)

Yksityisen elinkeinoharjoittajan hyvit puolet ovat sen helppous perustaa ja yritystoiminta voi olla yrit-
tdjdlle paa- tai sivutoimista. Yksinkertainen kirjanpito riittdd usein elinkeinoharjoittajalle. Yritystoi-
minnan tulos lasketaan vihentdmailld menot yrityksen tulosta ja saatu tulos verotetaan yrittdjan ansiotu-
lona tai pddomatulona. Yksityisen elinkeinoharjoittajan yrityksen perustamisilmoituksen voi tehda sih-
koisesti tai paperisena kaupparekisteriin. Sdhkodisend tehty ilmoitus maksaa 60 euroa ja lomakkeella
tehty ilmoitus maksaa 115 euroa (Patentti- ja rekisterihallitus 2022). Ndiden asioiden vuoksi yksityinen
elinkeinoharjoittaja on tilaston mukaan Suomen toiseksi suosituin yhtiomuoto. Miinuksena yksityisend
elinkeinoharjoittajana on se, ettd yrittdjd on vastuussa omaisuudellaan kaikista veloista ja sopimuk-

sista. (Holopainen 2022, 42.)



2.2 Avoin yhtio

Avointa yhtiotd perustaessa tulee olla vahintddn kaksi eri perustajaa. Yrityksen yhtiomiehet voivat olla
luonnollisia henkilGitd, yrityksid tai yhteisoitd. Yhtiomiehelld tarkoitetaan avoimen yhtion perustamis-
vaiheessa yhtidsopimuksen allekirjoittaneita osapuolia. Yksityiseen elinkeinoharjoittajaan verrattuna
yrittdjd toimii avoimessa yhtiossd yhtiokumppaneiden kanssa. Avoimessa yhtidsséd kuin yksityisend
elinkeinoharjoittajana voit perustaa yrityksen ilman pddomaa. Olette yhteistyokumppaneiden kanssa
yhteisesti vastuussa yrityksen toiminnasta ja yrityksen vastuista ja veloista. Tamédn vuoksi avoimen yh-
tion menestymisen kannalta on tdrkedd olla luottamusta yhtiokumppaneihin ja tyon vastuut olisi jaettu
yhtidmiesten kesken selkeidsti. Perheyrityksen toimisivat hyvin avoimena yhtiona, koska yhtickumppa-

neiden keskeinen luottamus olisi vahvaa. (Holopainen 2022, 42—43.)

Toimielimid avoimessa yhtiossd voivat olla hallitus ja toimitusjohtaja, mutta ne eivit ole pakollisia
avoimessa yhtiossé. Jos avoimeen yhtioon valitaan toimitusjohtaja, niin hénet tulee ilmoittaa kauppare-
kisteriin. Hallitusta ei tarvitse merkitd kaupparekisteriin. Perustaessa avointa yhtioité se tdytyy rekiste-
r6i1da kaupparekisteriin. Perustamisilmoituksen hinta on 240 euroa ja samalla ennen perustamisilmoi-
tuksen jattamistd kaupparekisteriin tehddin yhtiosopimus. Yhtidsopimus on yrityksen omistajien véli-
nen sopimus, jossa sovitaan yritystoiminnan sadnndistd. Hyvid puolia avoimen yhtidn perustamisessa
ovat perustamisen helppous, tyotaakan jakaminen yhtickumppaneiden kanssa ja yhteinen pdatoksen
teko. Huonoja puolia ovat suuri luottamus yhtidkumppaneihin, koska yhtiomiehet voivat edustaa yri-
tystd itsendisesti ja my0Os yhteisvastuullisuus yritystoiminnan velvollisuuksista ja veloista. Avoimen
yhtion yhtiomiehet saavat yrityksen tulosta oman osuuden, mika on sovittu yhtiosopimuksessa. Yh-
tiomiesten osuus yrityksen tulosta on verotettavaa tuloa. Osa yhtidmiesten tuloista verotetaan ansiotu-

lona ja osa tuloista verotetaan padomatulona. (Suomi 2022.)

2.3 Kommandiittiyhtio

Kommandiittiyhtiolld on monia samanlaisuuksia avoimen yhtion kanssa. Kommandiittiyhtiotd perusta-
essa tulee olla vihintdén 2 yhtidmiestd. Sama patee kommandiittiyhtioon, ettd yhtidmies voi olla luon-
nollinen henkild, yritys tai yhteisd. Yksi yhtiomiehisté tulee olla vastuunalainen yhtidmies. Vastuun-

alaisella yhtiomiehelld tarkoitetaan, ettd kyseinen yhtiomies on vastuussa yrityksen veloista omalla



omaisuudellaan. Toisen yhtiémiehisti tulee olla #finetdn yhtiomies. Aénetdn yhtidmies sijoittaa yhti-
00n omalla pddomalla ja on vastuussa omasta sijoituksesta, muttei veloista kuten vastuunalainen yhtio-
mies. Adnettdmalld yhtiomiehelli ei ole paitdsvaltaa yhtion toiminnasta ja he eivit osallistu yhtidti
koskeviin paitoksentekoihin. Jos yhtiosopimuksessa ei erikseen mainita paitantivallasta, niin dénetto-
milli yhtiomiehilld ei ole paitdsvaltaa yrityksen toiminnassa. Afinettdmit yhtidmiehet toimivat sijoit-
tajina yritykseen ja saavat tuottoa sijoittamalleen pddomalle. Vastuunalaiset yhtiomiehet ovat vas-
tuussa yrityksen toiminnasta ja voivat tehda yritykseen koskevia paitoksia yksindén. Vastuunalaisen
yhtiomiehen sijoitus yhtioon on hdnen oma tydpanoksensa tai hdn voi myds sijoittaa rahaa yhtioon. Sa-
malla lailla kuin avoimessa yhtiossd kommandiittiyhtiossa ei ole pakko luoda toimielimid, mutta voi-
vat lisdtd toimielimid yhtioon. Jos kommandiittiyhtioon valitaan toimitusjohtaja hinet, tulee ilmoittaa

kaupparekisteriin. (Holopainen 2022, 44.)

Kommandiittiyhtio sopii perheyrityksille, joissa déneton yhtidmies olisi joku perheenjésenistd. Hyvid
puolia kommandiittiyhtiossé on se, etti rahoittaja voi toimia yhtiokumppanina. Rahoittaja voi olla mu-
kana yrityksen toiminnassa pelkilld sijoituksellaan. Huonoja puolia kommandiittiyhtidssé on se, ettd
ddneton yhtidmies ei voi osallistua yrityksen toimintaan liittyviin pdatoksentekoihin, ellei sitd sovita
erikseen yrityksen perustamisvaiheessa yhtidsopimusta allekirjoittaessa. Vastuussa yrityksen veloista

ja sopimuksista on pelkdstdan vastuunalaisella yhtiomiehelld omalla omaisuudellaan. (Yrittdjat 2022.)

Ennen kommandiittiyhtion perustamista maaritelldén yhtidsopimukseen, ketkd ovat vastuunalaisia yh-
tiomiehid ja ketkd ovat ddnettomia yhtiomiehid. Tdmén jalkeen yhtiosopimukseen kirjataan vastuun-
alaisen yhtiomiehen pddomapanoksen ja dénettdomén yhtiomiehen sijoitus yritykseen. Yhtidsopimuk-
seen myos kirjataan yrityksen toimintaan liittyvistd asioista ja myds yhtidmiesten rooleista esim., jos
ddnettomalld yhtiomiehelld olisi padtintdvaltaa yrityksen toiminnasta. Yhtidmiesten allekirjoitettua yh-
tiosopimuksen tulee kommandiittiyhtio rekister6idd kaupparekisteriin. Jos rekisterdintid ei tehda kol-
men kuukauden kuluessa yhtiosopimuksen allekirjoittamisen jdlkeen yrityksen perustaminen raukeaa.
Yritystd ei synny, jos ilmoitus tehddin myohdssd. Kommandiittiyhtion perustamisilmoitus maksaa

240 euroa. (Holopainen 2022, 45.)

Kommandiittiyhtion saama tulos jaetaan yhtiomiesten kesken verotettavaksi. Yhtion tulos jaetaan yh-

tidmiesten omistamien osuuksien mukaan, jotka on sovittu yhtidsopimuksessa. Afineton yhtiomies saa



tuloksesta korkoa vastaavan osuuden sijoittamastaan padomastaan yhtioon. Loput tuloksesta jaetaan
vastuunalaisten yhtiomiesten kesken. Yhtiomiesten tulot verotetaan ansiotulona tai pddomatulona ja he

maksavat verot ennakkoveroina. (Verohallinto 2022.)

2.4 Osuuskunta

Osuuskunta yhtiomuotona poikkeaa muista yhtiomuodoista. Osuuskunnassa on jisenid ja sen toimin-
nan péitavoite ei ole suurien voittojen tavoittelu. Osuuskunnan tarkoitus on tarjota palveluita, joista
heiddn jasenensa hyotyvit taloudellisesti. Perustamisvaiheessa voidaan sopia sddnndissa eri tavoite
osuuskunnalle. He jdrjestivit palveluitaan itse tai joskus muulla tavoin. Osuuskunnan perustaminen
vaatii yhden henkilon tai oikeushenkilon. Jdsenet voivat liittyd osuuskuntaan maksamalla osuusmak-
sun. Osuusmaksun maksamisen jilkeen he voivat kdyttdd osuuskunnan tarjoamia palveluita ja padseviét
vaikuttamaan yrityksen toimitaan. Jasenet eivét ole vastuussa osuuskunnan veloista vaan ovat vas-
tuussa maksamastaan osuusmaksusta. Osuuskunta on todella harvinainen ja vanhanaikainen yhtio-
muoto, mutta osuuskunnan jésenien méérd on suuri. Jdsenid osuuskunnilla on Suomessa yli 4 miljoo-

naa. (Yrittdjat 2022.)

Osuuskunnassa jasenet muodostavat hallituksen. Jdsenet hyvéksyvit osuuskunnan hallituksen ja valittu
hallitus hoitaa osuuskunnan asioita. Hallitukseen tulee kuulua 5 varsinaista jasentd, mutta jos jdsenid
on vihemman kuin kolme, tulee hallitukseen valita yksi varajdasen. Hallituksessa kaikkien tulee olla
luonnollisia henkil6itd. Hallituksessa ei saa olla oikeushenkiloité tai alaikdisid. Hallituksen jdsenet voi-
vat valita hallitukseensa puheenjohtajan. Osuuskunta voi myds valita itselleen toimitusjohtajan, mutta
se ei ole pakollista. Ylin pdéténtivalta ei ole toimitusjohtajalla tai hallituksen puheenjohtajalla vaan
jasenilld, jos sddnndissd ei erikseen sovita. Jasenten paddtintdvalta voidaan siirtdd heidén valitsemalleen
edustajistolle, jos sddnndissd niin sovitaan. Osuuskunnan perustaja tulee olla osuuskunnan jésen. Jése-

nien méérd voi vaihdella, mutta jdsenyyttd ei voi siirtdd toiselle henkildlle. (Holopainen 2022, 51.)

Kirjallinen perustamissopimus tehdddn perustettaessa osuuskuntaa. Osuuskunnan jésenet allekirjoitta-
vat sopimuksen, ja jos osakkeita tai osuuksia on annettu muille kuin jdsenille, heiddn on myos allekir-
joittava sopimus. Osakkeiden ja osuuksien merkintdhinta tulee maksaa osuuskunnalle tiettyyn méaariai-

kaan mennessd, joka on sovittu perustamissopimuksessa. Jos osuuskunnassa on toimitusjohtaja tai



puheenjohtaja, se pitdd kirjata perustamissopimukseen. Osuuskunnan tekemit sdénnét tulee liittdé pe-
rustamissopimukseen. Perustamissopimuksen ollessa valmis osuuskunta pitdd rekisteréidd kauppare-

kisteriin ja rekisterdinnin hinnaksi tulee 380 euroa. (Patentti- ja rekisterihallitus 2022.)

Osuuskunnan saama tulo verotetaan osuuskunnan tulona ja verotuksella ei ole vaikutusta jdsenten ve-
rotukseen. Jasenten saama tulo verotetaan ansiotulona ja jasenet, jotka ovat saaneet ylijaamaa, se vero-
tetaan padomatulona. Ylijidma kutsutaan osuuskunnan tilikauden tulosta, joka paityy voitoksi. Osuus-

kunta voi jakaa ylijddmaa eli saatua voittoa jésenilleen. (Verohallinto 2022.)

2.5 Osakeyhtio

Suomessa yleisin yritysmuoto on osakeyhtio. Luonnollinen henkild tai oikeushenkild voi perustaa osa-
keyhtion. Osakeyhtion perustajien mééra voi olla enemmaén kuin yksi. Osakeyhtion katsotaan olevan
lain mukaan itsendinen oikeushenkild. Osakeyhtio on erillinen yksikko ja vastaa itse yrityksen sopi-
muksista ja veloista. Perustajat ja muut osakkeenomistajat omistavat osakkeita yhtiostd. Osakkeen-
omistajat ovat vastuussa yrityksen tekemistd sopimuksista ja veloista vain sijoittamallaan pddomalla.
Sijoittaessaan 1 prosentin osakeyhtidon on omistaja vastuussa vain siitd 1 prosentista. Osakkeenomis-
tajat voivat halutessaan sitoutua laajempaan vastuuseen. Osakeyhtion ollessa itsenédinen oikeushenkilg,
se on vastuussa yhtion veloista, mutta on my0s tilanteita, joissa luotonantajat voivat pyytia yritykselle

myontdmailleen luotolle vakuudeksi henkilokohtaisia takauksia tai muita vakuuksia. (Suomi 2022.)

Luonnollisen henkilon tai oikeushenkilon perustaessa osakeyhtion yksindén lain mukaan hallituksessa
pitdd olla varajdsen. Lain mukaan osakeyhtion on pakollista muodostaa hallitus. Hallitukseen tulee
kuulua 1-5 varsinaista jasentd. Mikdli hallituksessa on vdhintdén 2 varsinaista jésenté, on hallituksen
valittava puheenjohtaja. Puheenjohtaja voidaan myds valita siten, jos yhtidjirjestykseen on kirjattu tu-
leva puheenjohtaja. Yhtidjarjestys on kirjallinen lomake, joka liitetdéin perustamissopimukseen. Silla
médritelldén osakeyhtidon toiminnan péépiirteet. Osakeyhtion yhtiokokouksessa valitaan hallituksen
jasenet. Osakeyhtiossd ylintd paétantivaltaa kdyttdd yhtiokokous. Yhtiokokoukseen osallistuvat osake-

yhtion osakkeenomistajat. (Yrittdjat 2022.)



Osakeyhtion perustamiseen vaaditaan perustamissopimus ja sen liitteeksi kirjallinen yhtidjarjestys.
My®ds perustamisvaiheessa tehddin osakeluettelo ja osakasluettelo. Osakkeenomistajien allekirjoitettua
perustamissopimuksen se ldhetetddn kaupparekisteriin ja rekisterdidddn osakeyhtio. Perustamissopi-
muksen allekirjoitettua rekisterdinti on tehtdvéd kolmessa kuukaudessa. Osakeyhtion voi myos perustaa
sahkoisesti. Kirjallisena tehtyna hinta on 380 euroa ja sdhkdisend tehtynd hinta on 240 euroa. Osak-
keenomistajat voivat tehdd osakassopimuksen toistensa kanssa. Osakassopimus on vapaamuotoinen
sopimus ja siind sovitaan osakkeenomistajien vastuista, osakkaidensa oikeuksista ja velvollisuuksista
Osakassopimukseen voivat osallistua kaikki yhtion osakkeenomistajat tai vain osa niistd. Osakassopi-
mus tehddén osakeyhtion perustamisvaiheessa. Osakassopimuksen tekeminen ei ole pakollista osake-
yhtiotd perustettaessa, mutta sitd suositellaan painavasti, kun yhtiéssda on enemmén kuin yksi osak-
keenomistaja. Tdma helpottaa ja selkeyttdd yhtion toimintaa huomattavasti. Osakassopimuksen teke-
miselld ei ole vaikutusta muihin asioihin, vaan se on pelkéstién osakeyhtion ja osakkeenomistajien va-
linen sopimus. Yhtiojarjestys liitetddn perustamissopimukseen. Yhtidjérjestys on kirjallinen lomake,
joka tulee tayttdd. Lomakkeeseen pitdé ainakin kirjata osakeyhtion toimiala, toiminimi ja kotipaikka.

Jos yhtidlld on useampia nimié, ne tulee my0s ilmoittaa lomakkeeseen. (Holopainen 2022, 45-47.)

Koska osakeyhtio on itsendinen oikeushenkild, se on verovelvollinen ja maksaa saamastaan tuloksesta
yhteisoveroa 20 prosenttia. Verotus tehddén yhtion nettotuloista. Osakeyhtié maksaa usein veronsa en-
nakkoveroina tilikauden aikana. Ennakkoveron méard saadaan arvioimalla osakeyhtion tilikauden tulos
tai voidaan kayttdd myos edellisen tilikauden tulosta. Yhtion tuloksella ei ole vaikutusta osakkeen-
omistajien verotukseen, koska tulo jo huomioidaan osakeyhtion tulona. Osakeyhtidssd yrittdjd voi it-
selleen maksaa palkkaa ja muut omistajat saavat osinkotuloa omistamistaan osakkeista. Yrittdja voi
jakaa itselleen osinkoa ja luontoisetuja, esim. puhelin- tai autoetu. Osakkeenomistajien saama osinko-
tulo on verotettavaa tuloa, ja he maksavat veroa osinkotulosta. Osakkeenomistajien saama osinkotulo

verotetaan automaattisesti ja niité ei tarvitse erikseen ilmoittaa verottajalle. (Verohallinto 2022.)

Toimivin ja yleisin yhtidmuoto on osakeyhtid. Jos yrittdjd haluaa perustaa yrityksen, jonka tavoitteena
on kasvu ja yritystoimintaan halutaan paljon rahoittajia ja yhteistyokumppaneitta, osakeyhti6 sopii par-
haiten. Osakeyhtion avulla yrittdjd voi kétevésti hankkia uusia yhteistyokumppaneita Suomesta ja
my06s ulkomailta. Ulkomaalaisten sijoittajien on helpompi sijoittaa osakeyhtidihin, koska he ovat vain
vastuussa omistamistaan osakkeistaan. Koska osakeyhti6é on suosittu yhtiomuoto, se auttaa lisdédmain
yrityksen luottamusta sijoittajien ja asiakkaiden silmissd. Osingon jakaminen osakkeenomistajille on
myo0s hyvid puolia osakeyhtidssd. Se pitdd nykyiset osakkeenomistajat tyytyviisiné ja houkuttelee uu-

sia osakkeenomistajia yhtioon. Miinuksena osakeyhtidsséd on sen ty6lds perustaminen ja toiminnan



aloittaminen vaatii enemmaén padomaa kuin muut yhtiomuodot. Osakeyhtion lopettaminen on myds
tyolés prosessi, joka voi kestdd yli 5 kuukautta. Tilanteessa, jossa osakeyhtion on kykenemiton maksa-
maan velkojaan, tuomioistuin voi asettaa osakeyhtion konkurssiin. On my®ds erilaisia tapoja, joilla osa-

keyhtiotd voidaan lopettaa. (Yrittdjat 2022.)

2.6 Liikeidea osa liiketoimintasuunnitelmaa

Toimiva liikeidea on elintirked yrityksen toiminnan ja kasvun kannalta. Ennen yrityksen perustamista
yrittdjan on tarkedd keskittyd litkeideaansa. Liikeidealla yrittdjd kilpailee muiden yritysten kanssa asi-
akkaista. Alkuun liikeidean suunnittelussa painopisteend on myynti. Valmistaako yritys palvelutuot-
teita vai aineellisia tuotteita. Tuotteiden valmistamiseen myds liittyy palvelua, esim. asiakaspalvelu tai
tuotteisiin liittyvéd huoltoa. Palveluilla ja tuotteilla on omat markkinat ja yrittdjén tulee selvittdd, mihin
markkinaan hinen liikeideansa kuuluu. Kannattaa miettid myos, onko liikeidealla kysyntéa, ja ketka
olisivat asiakkaat ja miksi asiakas valitsisi yrityksen tuotteen tai palvelun. Asiakkaat yleensi valitsevat

tuotteen tai palvelun sen laadun, hinnan ja arvosteluiden perusteella. (Uusyrityskeskus 2022.)

Kuten KUVIO 2 mukaan liikeidean suunnittelu voidaan jakaa kolmeen osaan markkinat, tuotteet ja
palvelut, tapa toimia. Tapa toimia on osa liikeidean suunnittelua, joka yrittdjdn tulee ottaa huomioon.

Johtaminen, organisaatio ja jérjestelmét vaikuttavat yrityksen toiminnassa.

TUOTTEET JA PALVELUT

- fyysiset tuotteet
oO—oO0 - palvelut

I Q
o

TAPA TOIMIA

- organisaatio

- voimavarat

- ohjaus- ja valvontajarjestelmat
- johtamistapa

MARKKINAT

- asiakkaat
- markkinalohkot

- ongelmaratkaisut
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KUVIO 2. Kuvaus liikeideasta (Holopainen 2022, 12)

Asiakkaiden tunteminen on tirkedd liikeidean suunnittelussa ja myos auttaa litketoimintasuunnitte-
lussa. Yrittdjd voi testata litkeideansa esim. kysymdlld perheenjdseniltd tai tuttavilta ostaisivatko tuot-
teesi tai palvelusi. Tdma auttaa hahmottamaan asiakaskohderyhmasi ja selvittiméan, onko liikeideal-
lasi kysyntda. Erottuminen kilpailijoista on myos tirkedi. Joillakin toimialoilla on valtava mééra yri-
tyksid ja kilpailu on kovaa ja timén vuoksi kannattaa erottua kilpailijoista. Uutena yrityksena tulet kil-
pailemaan yritysten kanssa, jotka ovat toimineet toimialalla vuosikymmenii ja tehtévési on saada ole-
massa olevat asiakkaat siirtyméddn yrityksesi asiakkaaksi ja myos hankkia yrityksellesi uusia asiak-
kaita. Yrittdjand on hyva tietdd kilpailijoittesi vahvuudet ja heikkoudet ja my0s oman yrityksesi vah-

vuudet ja heikkoudet. (Holopainen 2022, 12—13.)

Toimintatavalla on vaikutusta liikeideasi suunnitellussa. Millé tavoin haluat yritystoiminnassasi tuottaa
palveluita ja tuotteita? Millaiset tydvilineet tai henkiloton tarve on yrityksesi toiminnassa? Liikeideasi
voi mahdollisesti tarvita rahoittajaa tai yhteistydkumppania ja timéd on hyvé selvittda litkeidean suun-
nitteluvaiheessa. Néihin kysymyksiin ja asioihin kannattaa keskittyé liikeidean suunnittelussa. Lii-
keidea suunnitelmasi tulee muuttumaan yrityksen kasvaessa ja sopeutuessa kasvuun. Myos markkinat
ja ympdristd tulevat muuttumaan vuosien varrella, ja yrittdjan on elintdrkedd pysyd muutoksessa mu-
kana. Jos liikeideasi ei pysy mukana muutoksissa ja kilpailijat ennéttdvét sopeutumaan muutoksiin,
yrityksesi kasvu hidastuu tai pysihtyy kokonaan. Liikeidea paivittiminen on tirkedd asioiden muuttu-

essa. (Yrittdjat 2022.)

2.7 SWOT-analyysi osa liiketoimintasuunnitelmaa

SWOT-analyysin on keksinyt Humphreyn vuonna 1960. Menetelméi kaytetddn nykyéédn samalla lailla
kuin sen syntyessd. SWOT-analyysid kdytetddn yritystoiminnan analysoinnissa. Kuten KUVIO 3 ni-
kyy analyysi on nelikenttdinen, ja silld selvitetddn yrityksen vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja
uhat. Téta analysointimenetelméé kéytetdén kaikissa yrityksissd, koska se auttaa arvioimaan yrityksen
omaa toimintaa. Analyysid kdytetddn myOs muissa asioissa kuin pelkédstdédn yritystoiminnassa. SWOT-
analyysin tarkoitus on selvittdd yrityksen nykyinen tilanne ja sen tulevaisuus. SWOT-analyysi on tér-
ked osa liitketoimintasuunnitelmassa, koska se auttaa yksinkertaistamaan yrityksen sisdisid asioita ja

ulkoisia asioita. (Vuorinen 2013, 74-75.)
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KUVIO 3. Nelikenttdanalyysi — SWOT (mukaillen Suomen Riskienhallintayhdistys 2022)

Sisédiset asiat ovat

- Vahvuudet
- Heikkoudet

SWOT-analyysin tekeminen kannattaa aloittaa analysoimalla yrityksen vahvuuksia ja heikkouksia.
Suositeltavaa on kirjoittaa mahdollisimman paljon asioita ylos, jotta SWOT-analyysin hyddyntdminen
yrityksen toiminnassa olisi helpompaa. Siséisilld asioilla viitataan resursseihin tai toimenpiteisiin, joita
yritykselle on valmiiksi kdytdssd. Ndmai voivat olla esim. yrityksen tavoite, osaaminen, visio, henki-
16st0, tuotteen tai palvelun tehokkuus, tyoympéristo jne. Yrityksen vahvuuksia miettiessd on hyva
luoda kysymyksié, jos riittdvasti asioita ei tule mieleen. Kysymykset vahvuuksien 16ytdmiselle voivat
olla esim. Missé asioissa yrityksesi toimii parhaiten? Mitki resurssit ovat tuottaneet parhaimmat tulok-
set? Millaisia sisdisid asioita yritykselldsi on? Ndma kysymyksen voivat helpottaa yrittdjaa luettele-

maan omia vahvuuksia. (Suomen Riskienhallintayhdistys 2022.)

Vahvuudet ovat positiivia asioita ja heikkoudet negatiivisia asioita. Omien heikkouksien tunteminen ja
niiden mééritteleminen auttaa yritystd jatkamaan sen tehokasta toimintaa. Heikkouksiin kannattaa kiin-
nittdd huomioita ja kirjoittaa ylos heikkouksia, jotka yritys pystyy nykyisilld resursseillaan korjaa-
maan. Kaikilla yrityksilld on heikkouksia ja SWOT-analyysin avulla tarkoitus on ensiksi tunnistaa yri-
tyksen heikkoudet ja sitten lieventdd niitd mahdollisimman pieniksi tai kokonaan pois. Heikkouksien

luetteleminen voi olla hankalaa, joten kysymysten muodostaminen voi helpottaa heikkouksien selvitti-
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mistd. Mitd yrityksessdsi voitaisiin parantaa? Missa yrityksen toiminnassa yritys kokee eniten hidas-
teita tai hankaluuksia? Mitd yrityksen tulisi vdlttdd sen toiminnassa? Miké véhentdd tehokkuutta?
Heikkouksia ei tarvitse peldtd yritystoiminnassa, vaan niihin pitdd heti tarttua ja lahted lieventdmaa
niitd. Sisdisten asioiden analysointi aluksi SWOT-analyysissd on suositeltavaa, koska ulkoisia asioita

ei voi analysoida ennen kuin siséisid asioita on analysoitu. (Vuorinen 2013, 76-77.)

Ulkoiset asiat ovat

- Mahdollisuudet
- Uhat

Ulkoisilla asioilla tarkoitetaan asioita, jotka ovat yrityksen kontrollin ulkopuolella. Mahdollisuuksilla
tarkoitetaan yrityksen ulkoisia asioita esim. ympéristo, toimintatavat, lait ja sdannoét. Uhat voivat olla
esim. muutokset markkinoihin, lakeihin tai kulttuuriin. Yritys ei voi vaikuttaa néihin asioihin suoranai-
sesti, mutta mahdollisuuksien ja uhkien huomioon ottaminen on tirkeédé yrityksen menestymisen kan-
nalta. Ulkoisilla asioilla voi olla suuria vaikutuksia yrityksen toimintaan. Yrityksen mahdollisuuksia
miettiessd on hyvai aloittaa kysymyksilld. Kysymykset voivat olla esim. Mit4 uusia teknologiaa yrityk-
sesi voi hyodyntidd? Voidaanko yrityksen toimintoja laajentaa? Voiko yrityksesi liittyé tai laajentaa toi-
mintaansa uusin markkinoihin? Miten yrityksesi voisi hyddyntdd ymparistoddn paremmin? Kysymys-
ten avulla voidaan helpommin hahmottaa yrityksen mahdollisuuksia. (Suomen Riskienhallintayhdistys

2022.)

Uhkia yritykselle on monenlaisia ja nithin my0s kannattaa kiinnittid paljon huomioita. Vélttdmatta
SWOT-analyysiin kirjattuja uhkia ei tapahdu, mutta uhkien syntyessé nopea vastatoimenpide tai uhan
lieventdminen auttaa yritystd olemaan toiminnassa vuosikymmenid. Muutoksia syntyy markkinoilla
vuosittain, joten koskaan e1 voi olla liian varovainen. Kysymykset, joiden avulla yrittdja hahmottaa uh-
kia ovat esim. Voivatko uudet lait tai sidannokset vaikeuttaa yrityksesi toimintaa? Mitd meidén kilpaili-
jamme tekevit hyvin? Mitkd muutokset asiakaskayttdytymisesséd voivat olla vaaraksi yrityksellesi?
Kun kaikkiin kohtiin on lueteltu asioita, SWOT-analyysi on valmis. SWOT-analyysin teossa on tér-
kedd tehda siitd mahdollisimman yksinkertainen, jotta tulosten analysoinnissa on helpompi suorittaa
ratkaisuita. Muista kirjata SWOT-analyysiin kaikki asiat, jotka tulevat mieleen. Mitd enemmain asioita

SWOT-analyysin on kirjattu, sitd hyodyllisempi tydkalu se on. (Vuorinen 2013, 77-78.)
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SWOT-analyysin ollessa valmis kéydain sitd yhdessé lapi. Jokaisen analyysin kohta kdydién ldpi ja
ehdotetaan ratkaisuita asioihin. Loydetyt vahvuudet pyritdén vahvistamaan ja heikkoudet korjaamaan.
Tehdédédn suunnitelma, jolla voidaan hy6dyntédd mahdollisuuksia ja varautumaan 16ydettyihin uhkiin.
SWOT-analyysin avulla saamme selkeén kuvan nykytilanteesta ja tulevaisuudesta. Analyysid voidaan
kéyttaa liiketoimintasuunnitelman teon yhteydessd, ja yrityksen perustamisen jélkeenkin sitd voidaan
paivittdd ja kdyttdd kokouksissa. SWOT-analyysi on hyddyllinen tydkalu litketoiminnan kehittami-
sessd, mutta sitd kiytetddn muiden liiketoiminnan kehittdmisen tyokalun kanssa. SWOT-analyysill4d on

rajoituksia, ja sitd ei kdytetd yksindén liiketoiminnan kehittimisessd. (Vuorinen 2013, 77-80.)

Pienimmét ja suurimmat yritykset ja organisaatiot voivat kayttdd SWOT-analyysia liiketoimintansa
kehittimiseen. Yritys voi valita SWOT-analyysin kohteeksi, jonkin osan yritystoiminnasta, esim. tuot-
teensa tai palvelunsa, litkeideansa, henkilostonsé tai markkinoita. SWOT-analyysin voi suorittaa yri-
tyksessé yksindén tai ryhméssd. Ryhméssd se onnistuu katevasti. Toimintatapana voi olla, ettd valitut
tyontekijit tekevit SWOT-analyysin ensiksi yksindén ja sen valmistuttua yhdistetddn saadut analyysin
tulokset toisiinsa. Tdlloin saadaan kattava maara asioita yrityksen vahvuuksista, heikkouksista, mah-

dollisuuksista ja uhkista. (Suomen Riskienhallintayhdistys 2022.)
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3 TOIMIALA

Yrityksen perustamisilmoituksessa tulee ilmoittaa yrityksen toimiala kaupparekisteriin ja verohallin-
toon. Toimiala muodostuu yrityksen perustamasta liiketoiminnasta esim. puhelinkaupan paétoimiala
olisi viestintilaitteiden tukkukauppa. Jos yritys haluaa tulevaisuudessa toimi eri toimialoilla se voi il-
moittaa kaupparekisteriin monia eri toimialoja. Yleisesti suositellaan, ettei ilmoiteta kaupparekisteriin
monia eri toimialaoja, koska se voi vaikeuttaa yrityksen nimen rekisterdintiprosessia. Yrityksid on pal-
jon ja samoilla toimialoilla on toiminimien kanssa samanlaisuuksia. Jos toiminimi ja toimiala ovat sa-
mantyylisid muiden yritysten kanssa perustamisilmoitus joudutaan hylkddmaan sekoittavuuden takia.

Toimialan yksildinti helpottaa rekisterdintiprosessia. (Patentti- ja rekisterihallitus 2022.)

Verohallintoon ilmoitetaan paédtoimiala. Pd4toimialalla tarkoitetaan toimialaa, jossa yritys toimii paa-
saantoisesti. Pdatoimialan ilmoittaminen verohallintoon perustuu Tilastokeskuksen tekemadn toimiala-
luokitukseen. Yritys joutuu ilmoittamaan paitoimialansa viisinumeroisella koodilla verohallintoon, ja
koodi 10ytyy toimialaluokituksesta. Lupia vaativissa litketoiminnassa on suositeltavaa varmistaa toimi-
alaluokitus luvanviranomaiselta. Monet ravintolat kuuluvat eri toimialaluokitukseen esim. kahvila ja
baari kuuluvat eri toimialaluokitukseen. Ilmoittama péaatoimiala on nikyvissa kaikille YTJ-tietopalve-
lussa. Yleisen elinkeinoharjoittajalle riittdd ilmoitus verohallintoon péditoimialasta, mutta osakeyhti-
Ossd padtoimiala tulee ilmetd myos yhtidjarjestyksessi. Yhtijdrjestys on pakollinen osakeyhtidlle,

muttei yleiselle elinkeinoharjoittajalle. (Yrittdjat 2022.)

Yrityksen on mahdollista tulevaisuudessa muuttaa toimialansa tai toiminimensé. Liiketoiminnan laa-
jentuessa tai muuttuessa yritys voi joutua lisédmain toimialojaan. Toimialan muutoksesta tulee ilmoit-
taa Patentti ja rekisterihallitukseen (PRH). PRH tutkii toimialan muutoksen ilmoituksessa, vastaako
uusi toimiala yrityksen toiminimed. Toiminimed verrataan muihin toimialassa toimiviin yrityksiin. Jos
toiminimi ei vastaa yrityksen uutta toimialaa esim. Eskon vaatekauppa muuttui ravintolaksi, toiminimi
joudutaan muuttamaan. Toimialan muutos ilmoituksen voi tehdé sahkoisesti 40 euron hinnalla ja pape-
risena hinta olisi 95 euroa. Jos osakeyhtio haluaa tehdd toimialan muutoksen, sen on ensiksi kirjattava
toimialan muutos yhtidjédrjestykseen. Tdman jélkeen toimialan muutos ilmoitetaan Patentti- ja rekiste-
rihallitukseen. Toimialan muutosilmoituksen hinta on sdhkoisesti 240 euroa ja paperisena 380 euroa

osakeyhtidlle. (Yrittdjat 2022.)
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3.1 Kiinteistonvilitys

Kiinteistonvilitys on vilitysliike, joka toimii asunto- ja kiinteistokaupassa myyjén ja ostajan vélissa.
Kiinteistovélittdjatermid kaytetddn vilitysliikkeestd ja LKV:sté eli laillistetusta kiinteistonvalittdjan
tutkinnosta valmistunutta henkildd. Vilitysliikkeen tulee kuulua viélitysliikerekisteriin. Suomessa kiin-
teistonvilitys on laillista ja tarkasti sddnndsteltyd liiketoimintaa ja sen toimintaa valvovat kuluttuajavi-
ranomaiset ja aluehallinto (Kasso 2014, 1). Vilitysrekisteriin on kuuluttava, jos haluaa harjoittaa kiin-
teistonvalittimistd Suomessa. Aluehallinto ylldpitda vilitysrekisterié ja rekisteri on julkinen. Aluehal-
linnon tehtdvad on my0s valvoa, ettd rekisterissd olevat vilitysliikkeet noudattavat vélitysliikelakia, hy-
vai vilitystapaa ja muita lainsdddént6ji. Ennen liiketoiminnan aloittamista yrityksen on rekisteroitava
aluehallinto vélitysrekisteriin ja aluehallinto kdy l4pi tayttddko yritys sen vaatimukset. (Aluehallintovi-

rasto 2022.)

Vaatimukset ovat (Aluehallintovirasto 2022.)
- Hakemuksen tekijdn luotettavuus
- Tekijélla on oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa
- Tekijan vilitysliikkeessé on vastaava hoitaja

- Tekijén vilitysliikkeessd on sopiva vastuuvakuutus

Kiinteistovilittdjén tehtdva on saada myyntitilanne tai ostotilanne onnistumaan ja saada aikaiseksi
kauppasopimus tai muu sopimus ostajan ja myyjédn vélille. Valittdji ei suoranaisesti ole kaupan osa-
puoli, vaikka silld on kuluttajansopimuksen mukaan velvollisuuksia myyjai ja ostajaa kohtaan. Suo-
messa noin 80 prosenttia asuntokaupoista tehddén valitysliikkeiden kautta. Tdméan vuoksi, vaikka toi-
mialalla on tapahtunut markkinamuutoksia se ei ole suuresti vaikuttanut vélityslitkkeiden kautta tehté-
viin asuntokauppoihin. Kiinteistovélittdjat toimivat myos toimitilamarkkinoilla, mutta se on huomatta-
vasti pienempéad kuin asuntomarkkinoilla. Toimitilamarkkinoilla myynnin tai oston kohteena ovat
esim. litkkehuoneistot, toimistot ja teollisuushallit. Osa suurten yritysten halleista tai kiinteistdistd myy-
déadn usein litketoimintajéirjestelyind tai yrityskauppoina. Kiinteistonvalittdjilld on toimitilan myyn-
nissd ldhes samanlainen rooli kuin asuntokaupoissa, mutta toimitilan myynti vaati enemman teknista ja

taloudellista osaamista. (Kasso 2014, 2-3.)

Vastaava hoitajaa vaaditaan olemaan kiinteistonvilitysliikkeessd ja vuokranvalitysliikkeessd. Vastaa-

van hoitajan tehtdva on huolehtia siitd, ettd yrityksessé toimitaan lainmukaisesti ja noudatetaan hy-
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véa vilitystapaa. Hyva vilitystapa ei ole laissa méiritelty tarkemmin, mutta vélitysliikkeitd suositel-
laan kiyttdmain hyvai vilitystapaa. Vastaava hoitaja tyOskentelee vélitysliikkeessa ja héneltd vaadi-
taan ammattipatevyyttd. Myos muilta valitysliikkeen henkilostoltd vaaditaan riittdvd ammattitaito teh-
tdvien hoitamiseen. Vastaavan hoitajan tehtdvd on my0s seurata henkildston koulutustasoa ja perehdyt-
tamistd, koska vilitysliikkeeltd vaaditaan, ettd sen toimipaikoissa vahintddn puolella vilitystyota teke-

vistd on vastaavalta hoitajalta vaadittava ammattipétevyys. (Kasso 2014, 10-11.)

Vaadittava ammattipitevyys vastaavalta hoitajalta on kiinteistonvalittdjdkokeen (LKV) suorittaminen.
Vuokranvilitysliikkeen vastaava hoitaja suorittaa vuokrahuoneiston vilittdjdkokeen (LVV) tai hdn voi
osoittaa pitevyytensd suorittamalla kiinteistonvélittdjdnkokeen. Henkilon ei tarvitse suorittaa vuokra-
huoneiston vilittdjdkoetta erikseen, jos hin on suorittanut kiinteistonvélittdjadkokeen. Vastaavan hoita-
jan tulee olla luonnollinen henkild ja taysi-ikdinen. Oikeushenkil64 ei voida huomioida vastaavaksi

hoitajaksi. Vastaavalta hoitajalta vaaditaan my0s nuhteettomuutta. (Kasso 2014, 11-12.)

Toinen vilitysliike on vuokranvilitys. Vuokranvilitys on oma yritysmuotonsa. Lain mukaan vélitys-
litkkeelld tarkoitetaan vuokrahuoneiston vélitysliikettd ja kiinteistonviélitysliikettd (Vilitysliikelaki
15.12.2000/1075, § 1). Vuokravilitysliike tulee myos rekisterdida vélitysliikerekisteriin samalla lailla
kuin kiinteistonvalitysliike. Vuokranvilitys poikkeaa kiinteistonvilityksestd, koska sen tavoite on
saada asunnon omistajalle vuokralainen, joka solmii vuokrasopimuksen. Asunnon omistaja on yleensi
vuokravilitysliikkeen toimeksiantaja. Vuokranvilittdjan tehtdvé on vélittdd asuinkiinteistot ja asuin-
huoneistot vuokrattavaksi ja myds kiinteistojen, toimistojen vuokraus kuuluu vuokranvalittdjin tehtd-
vadn. Kun vilittdjad saa asunnon tai kiinteiston vuokrattua, vuokranantajan ja vuokralainen allekirjoitta-
vat vuokrasopimuksen. Vuokranantajan ja vuokralaisen vililld tehddan vuokrasopimus. Vuokrasopi-
mukseen lainsdddannon lisdksi vuokranantaja ja vuokralainen voivat lisdtd sopimiaan asioita vuokraso-

pimukseen. (Kiinteistonvélitysalan keskusliitto 2022.)

Vuokrasopimuksesta 10ytyvit asiat ovat (Kiinteistonvélitysalan keskusliitto 2022.)

asunnon tai kiinteiston kdyttoonottopdiva
- sopimuksen pituus

- vuokran méara

- vakuudet

- vuokranantajan ja vuokralaisen sopimat ehdot
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Kiinteistonvalittdjan tehtdviédn ei kuulu huoneenvuokrasopimuksen aikaansaaminen, mutta hin voi
tehda kdyttooikeussopimuksia tai kiintedad omaisuutta koskevia vuokrasopimuksia esim. maanvuokra-
sopimus. Kéyttdoikeussopimuksen voivat olla asumisoikeussopimuksia tai osaomistusasunto sopimuk-
sia. Maavuokrasopimuksen tekeminen kuulu kiinteistonvalittdjélle ja huoneenvuokraus vuokranvalitti-
jélle, talloin sopimusta tehdessé on otettava huomioon sopimuksen tarkoitus. Jos tarkoitus sopimuk-
sessa on vuokrata peltoalue, kyseessd on tdlloin maanvuokrasopimus, vaikka samalla vuokrattaisiinkin
jonkinlainen heindtalo. Jos tarkoitus on vuokrata huoneisto, mutta samalla halutaan vuokrata piha-alue,

kyse on tdlléin huoneenvuokrasopimuksesta. (Kasso 2014, 4-5.)

Viilitysliike kohtaa toiminnassa paljon asiakkaita ja auttaa heitd solmimaan sopimuksia. Lainsdddén-
non mukaan vilitysliikkeen on pidettdvé toimeksiantopdivékirjaa (Laki kiinteistonvélitysliikkeistd ja
vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd 15.12.2000/1075, § 10). Toimeksiantopdivékirjaan vélitysliike kir-
jaa vastaanotetut toimeksiannot. Toimeksiantopéivikirjan muodosta ei ole laissa sdéddelty eli sen voi
my0s tehdd sdhkoisesti, mutta paivékirjan luotettavuus on pystyttava varmistamaan. (Kiinteistonvali-

tysalan keskusliitto 2022.)

Toimeksiantopéivikirjaan tulee merkitd ndmai asiat (Laki kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneis-
ton valitysliikkeistd 15.12.2000/1075, § 10)

- sopimuksen vastaanottopdiva

- sopimuksen jérjestysnumero

- toimeksiantajan nimi ja osoite

- sopimuksen sisdltd

- sopimuksen voimassaoloaika

Jos sopimus, jostain syystd raukeaa tai muutoksia syntyy, ne tulee kirjata heti toimeksiantopdivakir-
jaan. Kun kauppa- vuokraus tai muu sopimus on tehty, toimeksiantopdivakirjaan merkitdin osapuolien
nimet, sopimuksen pdivamaird, sopimuksen siséltd ja myos vilityslitkkeen saama palkkio. Vilitysliik-
keen on aina tehtévi asiakaan kanssa toimeksiantosopimus, koska vilitysliikelaki edellyttda toimeksi-
antojen kirjaamista toimeksiantopdivikirjaan. Pdivikirja, toimeksiantosopimukset ja kaikki muut asia-
kirjat tulee vélitysliikkeen séilyttdd toimeksiannon paittyessd 5 vuotta. Vilitysliikkeen on myos sdily-
tettdva muita toimeksiantoon liittyvid asiakirjoja esim. myyntiesitteet, kuntotarkastusraportit, kuolin-
pesidn liittyvit asiakirjat jne. Asiakirjoja sdilytetdén mahdollisten vahingonkorvausriitojen ja asioiden
tarkistamisen vuoksi. Luonnollisesti vilitysliikkeelld on vaitiolovelvollisuus toimeksiannoista. Vilitys-

liike ei voi kertoa ulkopuolisille esim. kenen kanssa toimeksiantosopimus on tehty, asiakkaan kaupan
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syytd, omistajan myynnin syyté ja kaupan lopullista hintaa. Vilitysliikkeet voivat kuitenkin kéyttaa
nditd tietoja oman yrityksensé kdyttoon ja voivat kéyttid tietoja toimintansa kehittimiseen. Tilastointia
varten vilitysliike voi luovuttaa kauppahinnantietoja, mutta luovutuksen mydoté tietyt kaupan tiedot ei-

vit saa tulla julkiseen tietoon. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2022.)

Toimeksiantajan ja vélittdjalitkkeen tekeméé sopimusta kutsutaan toimeksiantosopimukseksi. Valittd-
jéliikkeen tehtiva toimeksiantosopimuksessa on yleensi ostajan tai vuokralaisen etsiminen. Vilittdja-
litkkkeen tehtdva voi sopimuksessa olla ostajalle ostokohteen etsiminen tai vuokralaiselle vuokra-asun-
non etsiminen. Niitd toimeksiantosopimuksia kutsutaan hankintatoimeksiannoiksi tai ostotoimeksian-
noiksi. Vilittdjaliikkeen on huomioitava toiminnassaan kuluttajasuojalain sdannoét ja kuluttajan peruut-
tamisoikeudet. Valittdjéliikkeen tehtéva on saada kaupan tai kohteen osapuolet yhteen ja ennen koh-
teen markkinointia tai esittelyd on vélittdjéliikkeen pakko solmia ensiksi toimeksiantosopimuksen. So-
pimuksen tulee olla voimassa sen ajan, kun vilitysliike tekee néita toitd. (Kiinteistonvélitysalan kes-

kusliitto 2022.)

Toimeksiantosopimukseen siséltd (Laki kiinteistonviélitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliik-
keistd 15.12.2000/1075, § 5)

- nimi ja osoite (toimeksiantaja)

- toiminimi, osoite, vastaava henkild (vélitysliike)

- sopimuksen kesto

- vilitysliikkeen palkkio

- muut ehdot

Asuntokaupoissa vilitysliikkeen tekemd sopimus toimeksiantajan kanssa on melkein aina yksinoikeu-
della. Tamén tarkoittaa sité, ettd toimeksiantaja ei voi solmia samanaikaisesti toimeksiantosopimusta
muun vélitysliikkeen kanssa. Yksinoikeus helpottaa vélitysliikkeiden toimintaa eiké aiheuta epésel-
vyyksia vilittdjdpalkkioiden kanssa. Toimeksiantosopimusten tekeminen rinnakkain muiden viélitys-
litkkeiden kanssa on sallittua ja sitd tehdddn usein toimitilanvilityksessd. Rakennusliikkeet kayttavit
usein eri vélitysliikkeitd omien kohteiden markkinoinnissa. Toimeksiantosopimus voidaan tehdé pape-
risena tai sdhkoisend ja sopimuksen pituus saa olla enintddn 4 kuukautta. Sopimusta voi jatkaa 4 kuu-
kauden jilkeen, mutta sopimuksen jatkosta tulee sopia kuukausi ennen toimeksiantosopimuksen pait-
tymistd. Toimeksiantajalla on irtisanomisoikeus sopimuksen ollessa voimassa. Toimeksiantaja voi irti-

sanoa sopimuksen esim. terveyssyisti, ldheisen kuoleman vuoksi tai muusta tdméintyyppisisté syista.
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Sopimuksen irtisanomisen jilkeen toimeksiantajan on korvattava vilittdjéliikkeelle aiheutuneet koh-
tuulliset kustannukset. Kohtuulliset kustannukset voivat olla esim. asunnon esittelyyn liittyvét kulut,
ilmoituskulut tai asiakirjakuluja. Vilitysliikkeelld on kuitenkin oikeus saada toimeksiantosopimuk-
sessa sovitun vilityspalkkion suuruisen korvaus. Kohtuullisten korvausten enimmaismééra on vilitys-

palkkion suuruus. (Kasso 2014, 29-30.)

Kun asuntokaupalle 10ytyy asiakas, vilitysliikkeen tehtdva on laatia kauppakirja toimeksiantajan ja asi-
akkaan vélille. Huoneenvuokrauksen kohdalla vilitysliike laatii vuokrasopimuksen. Laajojen kohtei-
den myynneissa tai vuokrauksissa kaupan osapuolet laativat usein itse kauppakirjan tai vuokrasopi-
muksen. Vilitysliike my0s huolehtii kaupan muista jérjestelyistd esim. aikatauluista ja pankkien
kanssa yksityiskohtien ldpikdymistd. Huoneenvuokrauksessa vilitysliike huolehtii siitd, ettd vuokralai-
sen luottotiedot ovat kunnossa ja ettd vuokralainen maksaa vakuutensa vuokranantajalle. Vilitysliike

luovuttaa my0s asunnon avaimet vuokralaiselle. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2022.)

3.2 Viilityspalkkio

Viilitysliikkeen tarkoitus on tuottaa tulosta ja tulosta syntyy vilitysliikkeelle, kun se onnistuu saamaan
asiakkaita toimeksiantosopimuksilleen. Vilitysliike 1dhes aina laskuttaa vélityspalkkion onnistuneen
kaupan tai vuokrasopimuksen kaupantekotilaisuudessa toimeksiantajaltaan. Vilityspalkkiolla voi olla
maksuaika, jos se on sovittu toimeksiantosopimuksessa. Vilitysliikkeen on lisittava laskutettavaan va-
lityspalkkioon 24 prosentin arvonlisdvero. Kaupan onnistumisista maksetaan vilityspalkkiota, mutta
kaupan epdonnistumisesta ei peritd vélityspalkkiota. Myds lain mukaan vilityspalkkioon on oikeus
vain siind tilanteessa, kun kauppa, vuokrasopimus tai muu sopimus syntyy (Laki kiinteistonvalitysliik-
keistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeistd 15.12.2000/1075, § 20). Toimeksiantosopimuksessa voi-
daan sopia muusta tavasta esim. palkkio-oikeudesta tilanteissa, joissa kauppa ei synny muista syista.
Vilityspalkkiosta erotetaan kulukorvausehdot ja ne voidaan asiakkailta laskuttaa esim. ilmoitus- ja

asiakirjakuluja, jos kauppoja ei synny. (Kiinteistonvélitysalan keskusliitto 2022.)

Toimeksiantosopimuksessa usein oleva sopimusehdon mukaan vilitysliikkeelld on palkkio-oikeus, jos
toimeksiantaja kieltdytyy padttamistd vuokrasopimusta tai kauppaa toimeksiantosopimuksessa sovittu-

jen ehtojen mukaan. Omistajalla on aina oikeus itse paittdd omaisuutensa vuokraamisesta tai myymi-
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sestd. Jos omistaja padttdd, ettei myykéén tai vuokraa omaisuuttaan on vilitysliikkeelld oikeus silti vé-
lityspalkkioon, jos se on sovittu toimeksiantosopimuksessa. Jos vilitysliike on saanut tarjouksen, joka
vastaa toimeksiantosopimuksessa pyydettyéd hintaa, mutta omistaja jostain syysti ei hyviksy

tarjousta, on toimeksiantaja tdlloin velvollinen maksamaan sopimuksessa sovitun vélityspalkkion véli-
tysliikkeelle. Téllaisessa tilanteessa ei ole vaikutusta myykd vai vuokraako toimeksiantaja omaisuu-
tensa. Jos tarjous on samansuuruinen kuin toimeksiantosopimuksessa voi vilitysliike laskuttaa vélitys-

palkkion toimeksiantajalta, jos toimeksiantosopimuksessa on sovittu ndin. (Kasso 2014, 60—61.)

Viilitysliikkeelld on myds oikeus vélityspalkkioon, jos tarjouksen tekijd peruu kaupan tai vuokrasopi-
muksen tekemisen, vaikka tekijan antama tarjous on jo hyvéksytty. Vilitysliike voi tillaisessa tilan-
teessa laskuttaa palkkiota enintddn puolet kdsirahan méérasta tai puolet vakiokorvauksen maarasta,
joka on sovittu toimeksiantosopimuksessa. Késiraha tarkoittaa vakuutta, jonka ostaja maksaa anta-
mansa tarjouksen yhteydessad. Kaupan synnyttya késiraha lasketaan mukaan kauppahintaan, mutta jos
myyja hyvéksyy tarjouksen ja ostaja myohemmin peruu kaupan, myyja saa pitdé kisirahan korvauk-
sena. Kédsirahan enimmiismiéré on vain asuntokauppalaissa médritelty olevan 4 prosenttia. Asunto-
kauppalain ulkopuolella oleviin esim. toimitilakauppoihin ei ole mééritelty kattoa kasirahalle. Vilitys-
litke voi vastaanottaa késirahan, jos toimeksiantosopimuksessa se on sovittu. Kun vélitysliike on saa-
nut késirahan, se ei voi vastaanottaa muilta ostajilta tarjouksia, ennen kuin se on palauttanut késirahan

tarjouksen tekijélle. (Kiinteistomaailma 2022.)

Vilityslain mukaan vélityspalkkion tulee olla kohtuullinen ja palkkion miirdédn vaikuttavat tyomaéra,
vilitystehtdvén laatu ja tehtdvén taloudellinen suoritustapa. Laissa ei ole kuitenkaan méaritelty vélitys-
palkkion méérdi tai sen enimmaismadrdd. (Laki kiinteistonvélitysliikkeistéd ja vuokrahuoneiston vili-

tysliikkeistd 15.12.2000/1075, § 20.)

Palkkioiden miaira voi vaihdella vilitysliikkeiden kesken ja palkkion maiard muodostuu yleensa pro-
senttimédrdisesti kaupan velattomasta hinnasta esim. asunto-osakkeissa vilityspalkkiot ovat 2—4 pro-
senttia kauppahinnasta ja siihen lisdtddn arvonlisdvero. Kiinteistokauppojen kohdalla vilityspalkkiot
vaihtelevat 4-5 prosentin vililld ja sithen myds lisdtddn arvonlisdvero. Vilitysliikkeet myds kéyttavat
kiinteitéd palkkiota. Liiketilojen ja muiden toimitilojen kohdalla vélityspalkkio mééraytyy myos kaup-
pahinnan mukaan, mutta ndiden kohdalla vaihtelu on huomattavasti suurempaa. Vuokrahuoneistojen
kohdalla vilityspalkkio muodostuu yhden tai kahden kuukauden vuokraa vastaavasta maérasté ja tdhin

lisdtddn myos arvonlisdvero. (Kasso 2014, 62.)
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3.3 Kiinteistonvilityksen markkinat

Kiinteistontoimiala on merkittdvd osa Suomen ja muiden maiden kansantaloutta. Toimiala tyollistaa
palvelun tuottajia, tuotteiden valmistajia ja asiantuntijoita. Koska ihmisilla ja yritykselld on jatkuva
tarve asunnoille, kiinteistoille, toimitiloille kiinteistontoimiala jatkaa kasvamistaan. Vilitysliikkeiden
palveluita kéytetdén suurimmaksi osaksi omaisuuksien myymisessi tai vuokraamisessa. Asuntokau-
poista tehdddn keskimdarin 80-90 prosenttia kiinteistonvalittdjien kautta. Vuokra-asuntojen vuokraa-
minen kiinteistonvalittdjan kautta on kuitenkin huomattavasti vdhdisempad, koska suurimman osan
Suomen vuokra-asunnoista omistavat kunnat, yhteisot ja suuret omistajat. He hoitavat vuokra-asunto-
jen vuokraamisen omien organisaatioiden kautta. Pankeilla on my0s merkittdva rooli kiinteistontoi-
mialalla. Asuntokaupat vaativat rahoituksen, minka vuoksi pankit toimivat tiiviisti kiinteistontoimialla
ja tdmd on my0s tirked osa pankkien litketoimintaa. Suuremmat vélitysliikkeet ja organisaatiot ovat

osittain tai kokonaan pankkien omistamia. (Kasso 2014, 133.)

Kiinteistontoimiala on jatkanut kasvamistaan vuosien varrella ja vuodet 2020 ja 2021 olivat ennétys-
vuosi asuntokauppojen markkinoilla. Kiinteistonvélitysalan hintaseurantapalveluun kirjattiin asunto-
kaupan myyntejd 85 000 kauppaa vuonna 2021, mikd on 10 000 kauppaa enemmén kuin vuonna 2020.
Asuntokaupan myyntien méaérdssi on alueellisia eroja. Asuntokauppojen myynnissi suurinta kasvua
tapahtui vuonna 2021 Lahdessa ja kasvua oli 23 prosenttia enemmin kuin vuonna 2020. Toiseksi eni-
ten kasvua tapahtui Kuopiossa 17 prosentilla. Vantaalla, Oulussa ja Espoossa kasvua oli yhteensé 15
prosenttia. Suomen suurimmat kasvukeskukset ovat Helsinki, Tampere ja Turku ja sielld asuntokaup-
pojen méadrd kasvoi 5-10 prosenttia. KUVIO 4 nidhddin tasaista kasvua vuosien varrella asuntokau-
poissa ja 2020 loppupuolella ja 2021 tapahtunut hurja nousu asuntokaupoissa. (Kiinteistonvilitys kes-

kusliitto 2022.)
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Mywdyt vanhat ja uudet asunnot Suomessa (KWVEL Hintaseurantapahrelu)
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KUVIO 4. KVKL Hintaseurantapalvelu (Kiinteistonvilitys keskusliitto 2022)

Asuntomarkkinoilla on alueellisia eroja, joten kiinteistonvalitysliikettd perustettaessa yrityksen sijain-
nilla on vaikutusta liiketoimintaan. Jos vélitysliike toimii kasvukeskuksissa vélityspalkkion méérd on
suurempaa asuntojen ollessaan kalliimpia, mutta samanaikaisesti kilpailu on paljon kovempaa. Maa-

seuduilla kilpailu voi olla vihdisempad, mutta asuntokauppojen mééra on huomattavasti vahdisempaa

kuin kasvukeskuksissa. Sijainnilla on keskeinen vaikutus kiinteistjen hintaan. (Kasso 2014, 248.)



23

4 KIRJANPITO

Kaikki yritykset ja elinkeinoharjoittajat ovat kirjanpitovelvollisia. Tima tarkoittaa sitéd, etté liiketoi-
minnan tai ammattiharjoittajat ovat pakollisia tekeméén kirjanpidon toiminnastaan. Kirjanpidon teh-
tava on kirjata yrityksen rahamaariiset liiketapahtumat tietyn menetelmin mukaan. Kirjanpitoon mer-
kitddn yrityksen tulot, joista vihennetddn menot ja saadaan timén avulla selville yrityksen kannatta-
vuus. Yrityksen veloilla ja omaisuudella saamme selville kirjanpidossa yrityksen taloudellisen aseman
ja varaisuuden. Kirjanpidon avulla yritys my0s pitdd tulot, menot, velat ja varat erillddn omistajien tu-
loista ja menoista. Kirjanpidon tekemiselle 10ytyy sdéntojé kirjanpitolaissa ja yritysten on noudatettava
hyvia kirjanpitotapaa. Hyvien kirjanpitotapojen ohjeiden péivittdmisesté ja niiden tekemisestd on vas-

tuussa Suomessa Kirjanpitolautakunta (KILA). (Taloushallintoliitto 2022.)

Yrityksen johtohenkilSt ovat vastuussa yrityksen kirjanpidosta. Johto on myds vastuussa siitd, ettd kir-
janpidossa kéytettavit tositteet ovat lainmukaisia. Yrityksen johdon tulee koota kirjanpidossa kéytetta-
vit aineistot kuten tositteet yhteen ja kirjata, numeroida ja sdilyttid niitd. Tositteen avulla ndhddén
maksutapahtuman ja kyseinen maksutapahtuma kirjataan kirjanpitoon. Pelkk3 tiliote ei riitd kirjanpi-
dossa, koska siité ei nde kenelle yritys on myynyt tai keneltd se on ostanut tuotteet ja milloin se on os-
tettu. Kiteiselld tapahtuneet ostot yleensa kirjataan sdhkdiseen jédrjestelmddn automaattisesti ja tilien
vililld tapahtuneet maksut kirjataan kuukausittain. Tositteita voidaan joskus joutua tdydentdméén esim.
kokouskulujen tositteisiin voidaan lisitd syotavén tarjoilun syy. Tilikauden aikana yritys kirjaa liiketoi-
minnassaan tapahtuneet tulot, menot ja muut rahoitustapahtumat kirjanpitoon. Yrityksen kirjanpidon

tulee olla aina ajan tasalla. (Holopainen 2022, 207-208.)

Tositteiden ja muiden aineistojen avulla yritys tekee tilikausittain tilipddtoksen. Tilikauden pituus on
12 kuukautta, mutta sen pituus voi vaihdella esim. toiminnan aloittaessa tai lopettaessa. Tilikauden pi-
tuus voi olla enintdén 18 kuukautta. Vuoden aikana yritys kirjaa litketoiminnassa tapahtuneet menot ja
tulot kirjanpitoon. Témén aikana yrityksen on kirjattava liiketapahtumat tietyn menetelmin mukaan.
Menetelmid on kaksi ja yksi niistd on yhdenkertainen kirjanpito. Yhdenkertaista kirjanpitoa voivat

vain kéyttdd ammatti- ja litkkkeenharjoittajat, jos he tayttavit kahtena tilikautena yhden néistd ehdoista:
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- yrityksen tuotto tai liikevaihto tulee olla 200 000 euroa
- yrityksen taseen loppusumma on 100 000 euroa

- enemmadn kuin 3 henkil6d tyoskentelee yrityksessd (Holopainen 2022, 207-208.)

Yhdenkertaisessa kirjanpidossa liiketoiminnassa tapahtuneet menot, tulot, verot ja korot merkitéén kir-
janpitoon ja ne kirjataan aina yhdelle tilille. Yhdenkertaisessa kirjanpidossa tulot ja menot kirjataan
sille péiville, jolloin maksu on tapahtunut. (Visma 2022a.) Toinen menetelmé on kahdenkertainen kir-
janpito. Kahdenkertainen kirjanpito on pakollinen kaikille paitsi ammatti- ja liikkkeenharjoittajille. Eroa
yhdenkertaiseen kirjanpitoon on se, ettd kahdenkertaisessa kirjanpidossa liiketapahtumien merkitsemi-
sen sijaksi on myds kirjattava misté raha on otettu kdyttdon ja mihin se on laitettu. Kirjaukset kahden-
kertaisessa kirjanpidossa tehddan kahdelle tilille credit ja debit. Liiketapahtumat voidaan kirjata tili-
kauden aikana maksuperusteella tai laskuperusteella kahdenkertaisessa kirjanpidossa. Kirjausta tilikau-
den aikana voi tehdd myds suoritusperusteella. Kaikkien kirjanpidossa kdytettdvien aineistojen on yri-
tyksen sdilytettdva vahintdén 6 vuotta tilikauden paédttymisesti alkaen ja kirjanpidossa syntyvit tilin-
paitokset, aineistot, tase-erittelyt jne. on séilytettdva vahintddn 10 vuotta tilikauden paédttymisesti al-

kaen. (Visma 2022b.)

Tilikaudella kertyneistd aineistoista laaditaan tilinpatos. Tilinpadtoksessé selvidd yrityksen taloudelli-
nen tilanne taseen avulla ja yrityksen tulos tuloslaskeman avulla. Myds on laadittava tase-erittely ja
suuryritysten on laadittava rahoituslaskelma. Selvitettdessé yrityksen tulosta ja varallisuutta ohjeiste-
taan noudattamaan hyvén kirjanpidon tavan lakeja esim. tilinpaatostd tehdessé kirjaukset tulisi tehda
suoritusperusteella. Yritysten koot jaetaan yleensd kolmeen osaan: mikroyritys, pienyritys ja suuryri-
tys. Mikroyritysten alle kuuluvat ammatti- ja litkeharjoittajat ja heidén ei tarvitse laatia tilinpadtosta,
jos tilikauden pituus on 12 kuukautta. Yritystd kutsutaan mikroyritykseksi, jos se ylittdd kahtena perak-
kéisend tilikautena 700 000 euron litkevaihdon, taseen 350 000 euroa tai yrityksessd tydskentelee kes-
kiméarin 10 henkil6d. Mikroyritys joutuu laatimaan tilipadtoksen liséksi toimintakertomuksen. Pien-
yrityksen kohdalla yrityksen on ylitettdva 12 miljoonan liikevaihto, 6 miljoonan tase tai yrityksessi
tyoskentelee keskiméérin 50 henkildd. Pienyrityksen ei tarvitse laatia toimintakertomusta. Suuryrityk-
sen kohdalla yrityksen on ylittdvd 40 miljoonan euron liitkevaihto, 20 miljoonan euron tase tai yrityk-

sessd tyOoskentelee keskiméérin 250 henkil6d. (Taloushallintoliitto 2022.)
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Tilinpdétoksen ollessa valmis se allekirjoitetaan ja pdivatddn lain mukaan. Yrityksen on tehtéva tilin-
paitos viimeistddn neljan kuukauden sisélla tilikauden paattymisestd. Jos yritykselld on tilintarkastaja,
sen tdytyy tehdd merkinténsa tilinpddtokseen ja tehda erillinen tilintarkastuskertomus. Yhtiomuodot,
kuten osuuskunnat, osakeyhtiot, sditiot ja yhdistykset ovat velvollisia julkistamaan tilipddtoksensa.
Néiden yhtidmuotojen tulee ldhettdd jéljennos tilipdatoksestd kaupparekisteriin. Liikkeen- ja ammatti-
harjoittajat, avoimet yhtiot ja kommandiittiyhtiot joutuvat myos ldhettdmaén tilipadtoksensd kauppare-
kisteriin, jos paittyneella tilikaudella tai sitd edeltdvéana tilikaudella ylittyy kaksi pienyrityksen rajoista.
Kommandiittiyhtion ja avoimen yhtion tulee ldhettdd tilinpadtoksensd kaupparekisteriin, jos yrityksen

yhtiomiehend toimii osakeyhtio. (Taloushallintoliitto 2022.)

Useat yritykset, varsinkin aloittavat yritykset, antavat ammattitaitoisten tilitoimiston hoitaa kirjanpi-
tonsa. Tilitoimistoissa toimii osaavia henkil6itd, jotka helpottavat yrityksen arkea tilipdédtoksestd mui-
hin talousongelmiin. Tilinp4étds on tyolds prosessi, jonka vuoksi sen hoitavat usein tilitoimistot.
Suomessa KL T on arvostettu merkki korkeasta osaamisesta laskenta- ja vero osaamisesta. Jos tilitoi-
misto haluaa kuulua Taloushallintoliittoon silléd tulee olla KL T-tutkinnon suorittanut henkil6 vastuu-
henkilond. KLT-tutkinnon jérjestdd Tili-instituuttisdétié yhdessa Taloushallinnonliiton kanssa. Tilitoi-
mistojen palvelut yritykselle koostuvat usein mm. kirjanpidosta, tilinpdédtoksestd, palkanlaskennasta ja

muista palveluista. (Holopainen 2022, 210.)

4.1 Arvonlisivero

Kun yritys harjoittaa litketoimintaa se on yleensé arvolisdverollinen ja yrityksen tiytyy ilmoittautua
arvonlisdverollisten rekisteriin eli alv-rekisteriin. Jos yrityksen litketoiminta on véhéisti se voi halutes-
saan ilmoittautua alv-rekisteriin, muttei se ole pakko. Jos yritys myy tuotteittaan tai palveluitaan tili-
kauden aikana yli 15 000 euroa sen tidytyy ilmoittautua alv-rekisteriin. Jos tilikauden keskella yritys
ylittdd 15 000 euroa eikd kuulu alv-rekisteriin, arvonlisdveroa maksetaan takautuvasti tilikauden alusta
ldhtien. Kun yritys on alv-rekisterissi se voi lisdtd tuotteisiin tai palvelujen hintaa arvonlisdveron ja
vihentdd yrityksen tekemistd hankinnoista arvonlisdveron, jos hankinta on liiketoimintaa varten. Yri-
tyksen kuitenkin tulee ilmoittaa ja maksaa Verohallinnolle arvonliséveroa verokaudelta. Verokauden
pituus on usein kuukausi. Alv-rekisterissd oleva yritys voi hakea pidennettyd verokautta. Arvolisdve-

roa voi maksaa ja ilmoittaa neljinnesvuoden- tai vuoden jaksoissa. Verokautta voidaan muuttaa
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ldhettamélld hakemuksen Verohallintoon. Verohallinon hyvéksyttyd hakemuksen uusi verokausi alkaa

vasta seuraavan vuoden alusta. (Verohallinto 2022.)

Alv-rekisteriin kuuluva yritys on oikeutettu saamaan arvonlisdveron alarajahuojennuksen, jos se tayt-
tad tietyn edellytyksen. Edellytys on se, ettd yrityksen tilikauden liitkevaihdon tulee olla alle 30 000 eu-
roa. Jos yrityksen liikevaihto tilikautena on alle 15 000 euroa, sille hyvitetéén arvonlisévero kokonaan,
mutta jos litkevaihto on enemmaén kuin 15 000 euroa, mutta véhemmaén kuin 30 000 euroa yritykselle
hyvitetddn osa arvonlisdverosta. Yritys ilmoittaa arvonlisdveroilmoituksessa halutessaan arvonlisidve-
ron alarajahuojennuksen. Ilmoitus tehdéén riippuen yrityksen verokaudesta. Jos verokausi on yrityk-
selld kuukausi, arvonlisdveroilmoitus tehdéén tilikauden viimeiselld kuukaudella. Jos yritys saa alv
alarajahuojennuksen se on verotettavaa tuloa tuloverotuksessa. Alarajahuojennusta koskevia tietoja on
yrityksen annettava kolmen vuoden sisilld tilikauden péddttymisestd. Jos yritys ei anna niiti tietoja

maiirdaikaan mennessi se voi menettda oikeuden alarajahuojennukseen. (Holopainen 2022, 138-139.)

Arvonlisdveron alarajahuojennuksen mairén laskenta tapahtuu tilld kaavalla:

(liikevaihto — 15 000) x alv
15000

Arvonlisavero —
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S LIKETOIMINTASUUNNITELMA

Liiketoimintasuunnitelma on dokumentti, jonka yrittéjét tekevét yritystd perustaessaan. Liiketoiminta-
suunnitelman tarkoitus on selkeyttié yrityksen toimintaa ja arvioida sen kannattavuutta. Téssd opin-
ndytetyossd on tarkoituksena tehdé liiketoimintasuunnitelma aloittavalle kiinteistonvilitysyritykselle.
Liiketoiminnansuunnittelu laatiminen alkaa vasta kun liikeidea on suunniteltu ja sen pohjalta aloitetaan
tekeméén liiketoimintasuunnitelmaa. Téssi liiketoimintasuunnitelmassa kdydién ldpi liikeideaa ja yh-
tiomuotoa ja tehdddn SWOT-analyysi. Liiketoimintasuunnitelmaan kuulu my6s muita osia, mutta tissa

tyossd keskityttiin ndihin kolmeen osaan.

5.1 Liikeidea

Yritykseni litkeidea on kiinteistonviélitysliikkeen perustaminen. Kiinteistonvalitysliike tarjoaa asiak-
kaille asuntokauppojen ja toimitilamarkkinoilla asiantuntevaa apua ja osallistuu asuntojen ja toimitilo-
jen myynti- ja ostoprosesseihin. Tarjoamme myds palveluita esim. konsultointia, arviointia, muutto-
neuvontaa jne. Koska asuntojen ja toimitilojen hinnat nousevat vuosittain ja vuosi 2021 oli suurin
vuosi hintojen nousussa, yritys auttaa asiakkaita asiantuntevalla osaamisellaan asuntojen ja toimitilojen
myymisessd ja ostamisessa. Markkinan ollessa taantumassa ja kasvu laskemassa, nyt olisi hyvi aika
aloittaa toiminta ja rakentaa asiakassuhteita. Menestyneimmait yritykset on perustettu markkinoiden
ollessa laskussa. Yritys toimisi kasvukeskuksessa Tampereella tai Turussa, koska kasvua naissa kau-
pungeissa tapahtuu vuosittain ja edellisend vuonna kasvua oli 5-10 % ja hinnat nousivat eniten sité

edelliseltd vuodelta.

Kiinteistonvilitysliikkeen asiakaskohderyhma tulee olemaan eldkeldiset ja nuoret asiakkaat. Suomessa
syntyvyys on ollut laskussa vuosi vuodelta ja eldkeldisten médard on lisddntynyt. Eldkeldiset muuttavat
asunnoistaan pienempiin asuntoihin tai muuttavat muualle ja samanaikaisesti nuoret etsivit ensiméis-
tddn asuntoaan. Suunnitelmana on keskittyd ndihin kahteen asiakaskohderyhméiin ja rakentaa tilla
asiakaskuntaa. Ongelmana on kuitenkin se, etté kilpailu on kovaa asiakkaista. Uusi yritys joutuu kil-
pailemaan suurten kiinteistonvilitysliikkeiden kanssa ja muiden uusien toimijoiden kanssa varsikin
kasvukeskuksissa kuten Helsinki, Tampere ja Turku. Uutena vilitysliitkkeend muutamia tapoja kilpailla
olemassa olevien vilitysliikkeiden kanssa on esim. hinnasta. Tarjoamalla edullisempaa hintaa palve-

lusta voidaan mahdollisesti houkutella uusia asiakkaita.
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Kiinteistonvalitysliikettd markkinoitaisiin sanomalehtien, radion ja sosiaalisen median kautta. Sanoma-
lehdilld on hyvéé luotettavuutta ja paljon lukioita. Tilaston mukaan sanomalehtid lukee 92 % suomalai-
sista viikoittain ja 60 % suomalaisista tilaa digitaalista tai painettua sanomalehted kotiin. (Kansallinen
media tutkimus 2021). Taméan avulla saamme asiakaskohderyhmdmme hyvin tavoiteltua. Radio on
my0s hyva viline markkinoinnissa, mutta vahvin markkinointi tyokalu on sosiaalinen media. Markki-
nointi tehtéisiin sosiaalisessa mediassa Facebookissa, Instagramissa ja muissa sosiaalisen median pal-
veluissa. Sosiaalisen median avulla vahvistamme yrityksen briandid. Yritys my0s tekee oman verkkosi-
vun, jossa mainostetaan ja asiakkaat voivat varata palveluaikoja. Markkinointi on tirkeé osa kiinteis-
tonvélityksen toiminnassa, koska yrityksen tavoite on myydé ja ilman hyvdd markkinointia kiinteiston-

vilitysliikkeen on vaikea paistd omiin tavoitteisiin.

Kiinteistonvalitysliikkeen litketoiminnan prosessi on yksinkertainen esim. asuntokaupassa kiinteiston-
vilitysliike hoitaa kaiken toimeksiantosopimuksen tekemisestd kauppakirjan laatimiseen. Toimitilava-
lityksessd varsinkin suuremmat toimijat laativat usein itse niméa sopimukset. Kiinteistonvélitysliik-
keelle sopiva tyontekijd maérd olisi alkuun 1-3 tyontekijdd ja heilld kaikilla olisi suoritettuna LKV-

tutkinto. TyOntekijoiden perehdyttiminen olisi myds tirkedssd roolissa yrityksen liiketoiminnassa.

5.2 Yhtiomuoto

Kiinteistonvalitysliikkeen yhtiomuoto tulee olemaan osakeyhtid. Melkein kaikki kiinteistonvalitysliik-
keistd ovat osakeyhtiditd. Yritykseen on helpompi saada mukaan litkekumppaneita ja sijoittajia, koska
he ovat vain vastuussa sijoittamastaan padomastaan. Osakeyhtio herdttdd asiakkaissa ja rahoittajissa
arvostusta ja luottamusta. Koska kiinteistonvilitysliike on myyntiorganisaatio, tavoitteena on kasvaa
yrityksend ja saada enemmain litkekumppaneita, joten osakeyhtié yhtiomuotona sopii parhaiten. Ennen
osakeyhtiotad perustettaessa vaadittiin alkupddomaa, mutta nykyddn alkupddomaa ei vaadita osakeyh-
tion perustamisessa. Tama helpottaa entisestddn osakeyhtion perustamista. Osakeyhtioltd kuitenkin
vaaditaan kahdenkertaista kirjanpitoa, minkd vuoksi yrityksen on jarkevéa kayttad tilitoimistojen pal-
veluita. Tilitoimisto hoitaisi tilinpddtokset ja muut kirjanpitoon liittyvét asiat, joten yrittéjénd voisin
keskittya vain liiketoimintaan, koska kahdenkertainen kirjanpito on erittdin ty6lastéd tehdad. Yrityksen
on myds luotava hallitus ja jos osakeyhtion perustaa yksin on hallituksessa oltava varajdsen. Jos osake-
yhtid on itsendinen oikeushenkild, niin yrityksen tuloksesta maksetaan yhteisdveroa ja omistaja voi

maksaa itselleen palkkaa, joka verotetaan ansiotulona.



5.3 SWOT-analyysi

Yhtiomuodon valinnan jidlkeen tein SWOT-analyysin liikeideasta ja timén avulla selvisi litkeidean

vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhat.

muutto kasvukeskuksiin

Vahvuudet Heikkoudet
pienyritys o0saaminen
motivaatio kokemuksen puute
lilkeidea ei yrittdjyyden kokemusta

hinnoittelu suhteiden puute
luotettavuus ei liikekumppania tai rahoittajaa

nuori yrittdja rekrytointi

Mahdollisuudet Uhat
asuntomarkkinan jatkuva kasvu talouskriisi
ostajien ja sijoittajien lisddntyminen kilpailijat

hintojen nousu

ymparisto

5.3.1 Vahvuudet

Pienyrityksen vahvuudet ovat sen nopea reagointi muuttuviin tilanteisiin ja sen joustava liiketoiminta.
Korkea motivaatio yrittdjélld on tirkeda yrityksen tavoitteisiin pddsemiselle ja varsinkin myyntity0ssa
toimiessa motivaatio on vélttdmaton. Tehdyn litkeidean avulla yritykselld on selked kuva sen toimin-
nasta ja strategiasta. Keskittyminen eldkeldisiin ja nuoriin asiakaskuntaryhmiin auttaa yritysti kartoit-
tamaan ja rakentamaan omaa asiakaskuntaa. Hinnoittelun avulla uusi yritys erottuu muista yrityksisté
ja se voi kilpailla uusista asiakkaista. Tarjoamalla edullisempaa hintaa palveluistamme voimme houku-
tella uusia asiakkaita etenkin nuoria, jotka ovat meididn asiakaskohteenamme. Koska yrityksen yhtio-
muoto on osakeyhti6 tdma auttaa lisddmaéaén yrityksen luottamusta asiakkaiden ja rahoittajien keskuu-
dessa. Koska yrittdjd on nuori se auttaa tatd keskittyméén enemmaén liiketoimintaan ja hénelld on myos

luultavasti vihemmaén hairiotekijoita.



30

5.3.2 Heikkoudet

Osaamisen puute hankaloittaa yrityksen perustamista. Yrittdjan on suoritettava LK'V-tutkinto, jos ha-
luaa toimia kiinteistonvalittdjand. Kokemuksen puuttuminen vaikeuttaa litketoimintaa vain aluksi,
koska kaikki asiat tulevat olemaan uutta ja opittavaa yrittijilla on paljon. My0s yrittdjyyden kokemuk-
sen puuttuminen ei ole isoin ongelma, koska moni aloittava yrittédja ei ole koskaan aikaisemmin toimi-
nut yrittdjand, mutta se on silti heikkous litketoiminnan alkuvaiheissa. Suhteet auttaisivat huomatta-
vasti asiakkaiden saamisessa ja asiakaskunnan rakentamisessa. Liikekumppani helpottaisi jakamaan
yrityksen taakkaa ja auttamaan liiketoiminnassa. Rahoittajan puuttuminen hankaloittaa alkupddoman
kerryttdmisti, mutta osakeyhtion perustamiseen ei tarvitse nykyéén alkupddomaa. Koska yrityksen toi-
mitila on toimisto, niin tarvetta on silti alkupddomalle. Tyontekijdn hankkiminen alkuun ja rekrytointi-
prosessi voi olla haastavaa pienyritykselle alkuun. Osaavat henkil6t palkataan yleensé kilpailijoille,

koska heilld on varaa maksaa enemmaén palkkaa.

5.3.3 Mahdollisuudet

Asuntomarkkinoiden jatkuva kasvu antaa mahdollisuuden yrityksen hyodyntia titd kasvua. Asuntojen
hinnat ovat kohonneet ja kysynti on myos lisdéntynyt. Tdémé tuo markkinoille uusia asunnon ostajia ja
asuntosijoittamisen suosio on kasvanut kansalaisten keskuudessa, mikd on hyvé asia kiinteistonvalitys-
litkkeelle. Asuntokauppojen méairé ja niiden hinta ovat nousseet huomattavasti myos kauppojen myyn-
tiajat ovat hieman nopeutuneet. Markkinat tulevat laskemaan hurjasta kasvusta, mitd on tapahtunut 2
vuoden aikana. Kasvu hidastuu markkinatilanteen takia, mutta asuntomarkkinat on osoittanut vuosien
varrella olevan kestédvi ja kasvava markkina. Kiinteistovalitysyrityksen perustaminen asuntomarkkinan
ollessa taantumassa voi helpottaa uuden yrityksen kasvua ja uusien asiakassuhteiden hankinnassa, kil-
pailun vihentyessd. Monet yritykset ovat siirtyneet kasvukeskuksiin ja uusia rakennuksia, asuntoja,
kerrostaloja on rakennettu kasvukeskuksiin, mikd on lisdnnyt muuttoa néihin alueisiin. Asukkaiden li-
sddntyminen tarkoittaa asuntojen kysynnén lisddntymistd, mika on hyva mahdollisuus kiinteistonvéli-

tyslitkkeen hyddyntaa.

5.3.4 Uhat

Uhkia on monenlaisia uudelle kiinteistonvilitysliikkeelle. SWOT-analyysiin kirjatut asiat ovat suurim-

pia uhkia yrityksen liiketoiminnalle. Kun talouden kasvu on hidastunut, muutoksia on tapahtumassa
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nyt ja tulevaisuudessa. Talld hetkelld korkea inflaatio ja korkojen nousu kdéntivat asuntomarkkinoiden
kasvun laskuun. Ostovoiman heikentyessa asiakkaiden halu ostaa tai sijoittaa asuntoihin ovat
vihentyneet. Kasvukeskusten alueilla kilpailu on kovaa ja uutena yrityksené voi olla hankalaa saada
asiakkaita. Uhkana on my®ds se, ettd suuremmat yritykset keskittyvit samoihin asiakaskuntiin kuin
kiinteistonvélitysliikkeeni ja tima voi vaikeuttaa entisestéén asiakkaiden saantia. Asuntojen, kiinteisto-
jen ja raaka-aineiden hintojen nousu vaikuttaa asiakkaiden ostopdétdkseen ja voi siirtdd esim. asunnon
ostamisen muutamalla vuodella, kun odotellaan muutosta hintoihin. Ymparistouhat kuten myrsky ja
tulvat ovat uhkia yrityksen toimitilalle ja myos sen liitketoiminalle. Yrityksen on varauduttava kaikkiin

uhkiin, jotta se voi ennaltachkéisté niité tai reagoida nithin mahdollisimman nopeasti.
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6 POHDINTA

Opinndytetyon aiheena oli laatia liiketoimintasuunnitelma aloittavalle kiinteistonvélitysyritykselle. Lii-
ketoimintasuunnitelma on laaja, joten keskityttiin tdrkeimpiin kohtiin. Tein kiinteistonvélitysyrityk-
selle litkeidean, valitsin sopivan yhtidmuodon ja tein SWOT-analyysin yrityksen toiminnasta. Opin-
ndytetyo syntyi omasta kiinnostuksestani kiinteistonvélitysalasta ja yrityksen perustamisesta. Ty0ssd
onnistuttiin kiymaan padkohdat l4pi ja kuka tahansa aloittava yrittija voi kayttia titd opinndytetyota

pohjana liiketoimintasuunnitelman tekemisessa.

Yrityksen perustaminen, yhtidmuodot ja perustamiseen tarvittavat asiakirjat kdytiin 14pi tyon alkuvai-
heessa. TyoOntekijésti siirtyminen yrittdjaksi voi olla monelle pelottava vaihe ja yrityksen perustaminen
voi vaikuttaa monimutkaiselta. Aloittavien yrittdjien on mahdollista saada asiantuntevaa tukea, joka
auttaa heit yritystoiminnan perustamis- ja alkuvaiheessa. Valitsemani yhtiomuoto kiinteistonvélitys-
litkkeelle oli osakeyhti, koska yrityksen perustamiseen ei tarvittu alkupddomaa ja liiketoimintaan pys-
tyl tuomaan rahoittajia, jotka ovat vastuussa vain sijoittamastaan pddomasta. Myos osakeyhtioti perus-
taessa saatu luottamus parantaa yrityksen imagoa. Suomessa suosituin yhtiomuoto perustaa on osake-

yhtid.

Kiinteistonvalitystoimintaympéristdon ja markkinoihin perehtyminen auttoi liikkeidean suunnittelussa.
Asunto- ja kiinteistomarkkinoilla toimivaa yritystd kutsutaan kiinteistonvélitysliikkeeksi ja asuntojen
ja kiinteistdjen vuokrauksessa toimivaa yritystd kutsutaan vuokranvalitysliikkeeksi. Kiinteistonvalittdja
tai asunnonvilittdjad ja vuokra-asunnon vilittdjd ovat suojattuja ammattinimikkeitd, joita voivat kadyttia
vain LKV- tai LVV-tutkinnon saaneet henkil6t. Koska kiinteistonvilitysliike on myyntiorganisaatio,
litkeideana oli keskittya tiettyihin asiakaskuntiin, kuten eldkeldisiin ja nuoriin asiakkaihin. Myods mark-
kinointi on tirked osa litketoimintaa. Kilpailu asiakkaista kasvukeskuksissa voi vaikeuttaa yrityksen
toimintaa. Kiinteistonvilitysliike tarjoaa myos erilaisia palveluita konsultaatiota, arviointia ja muutto-
neuvontaa. Liikeidea tehtynd ja yhtidmuoto valittuna tein liiketoiminnasta SWOT-analyysin. SWOT-
analyysin avulla saimme selville yrityksen vahvuuksista, heikkouksista, mahdollisuuksista ja uhkista.
Yritykselld oli monia vahvuuksia ja heikkouksia, mutta keskittymailld litketoiminnan vahvuuksiin yri-

tykselld on kirkas tulevaisuus.
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Kirjanpito ja verotus kuuluvat yrityksen toimintaan. Kun yhtiomuoto on osakeyhtid yrityksen on teh-
tavéd kahdenkertaista kirjanpitoa. Koska kahdenkertainen kirjanpito on tyolds yrittdjan itse tehda, kay-
tetdén tilitoimistojen tarjoamia palveluita. Koska yritys on arvonlisdverollinen, sen on ilmoituttava ar-
vonlisdverollisten rekisteriin ja maksettava saadusta tulosta yhteisoveroa. Kiinteistonvalitysyrityksen

voi perustaa milloin tahansa, koska asuntokauppoja tullaan aina tekeméén markkinatilanteesta riippu-
matta. Liiketoimintasuunnitelman laatiminen kiinteistonvalitysyritykselle on ollut kiinnostuva koke-

mus ja se on lisdnnyt omaa kiinnostusta perustaa tulevaisuudessa oma yritys.
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