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Tama opinnaytetyd on tehty toimeksiantona Tallink Hotels (OU TLG Hotell) hotelliketjulle.
Tallink Hotels on osa AS Tallink Grupp yritysta. Tallink City Hotel, joka kuulu Tallink Hotels
hotelliketjuun avattiin vuonna 2004 ja alun perin hotellissa ei ollut kokousosastoa lainkaan.
Talouskasvun aikana, kun kysynta oli korkea, paatettiin rakentaa hotelliin kokousosasto 17
majoitushuoneen tilalle. Koska viimeisten vuosien aikana kokousosaston tuotto on las-
kussa, kun taas majoituksen myynti kasvussa, on Tallink Hotels johtajisto harkinnut majoi-
tushuoneiden rakentamista kokousosaston tilalle.

Opinnaytetyon aiheena on Tallink Hotels hotelliketjun harkittavan investoinnin kannatta-
vuuden arviointi. Opinnaytetydssa on laadittu laskelmia investoinnin kannattavuudesta.
Opinnaytety6 aihe on rajattu koskemaan konkreettista investointiprojektin kannattavuutta.

Opinnaytety6 on tehty toiminnallisena opinnaytetydna, jonka teoreettisessa osassa on tut-
kittu Viron kokousmatkailun trendeja, kerrottu investoinnin ja tuottojohtamisen merkityk-
sesta ja tarkeydesta liiketoiminnan kehittamisen ja tuottokasvattamisen kannalta.

Tybn empiirisessa osassa on, analysoitu Tallink City Hotel:in kokousosaston nykytilan-
netta, verrattu kilpailijoihin ja tehty laskelmat investointi projektin kannattavuudesta. Kehit-
tamistyon toteuttamisen apuna kaytettiin tapaustutkimus menetelma, jonka osana
benchmarking, trendi-, kilpailija- ja nykytila-analyysia seka laskelmia.

Opinnaytetyon aineisto hankittiin kayttéden erilaista kirjallisuutta, artikkeleita, asiantuntijoi-
den blogeja, havainnointia, tarkastelemalla olemassa olevaa dataa seka kaytettiin koke-
musperaista tietoa ja asiantuntijoiden haastatteluja.

Opinnaytety6 on tehty syksylla 2018. Tama produktityyppinen opinnaytetyd tehtiin kehitta-
mistydna, jonka tuotoksena syntyi laskelmat, jotka ovat Tallink Hotels johdolle hyddyllista
tietoa harkinnan alaisen investoinnin kannattavuudesta ja tarpeesta seka helpottaa toimek-
siantajan paatoksentekoa.

Tyon tuloksena selvisi, ettéd harkinnanalaista investointia ei kannata tehda, koska takaisin-
maksuaika on liian pitka. Kannattaa investoida muihin projekteihin seka kehittaa nykyisia
kokoustiloja.
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Tuottojohtaminen, investointi, kannattavuus, kokousmatkailun trendit
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd on tehty toimeksiantona Tallink Hotels (OU TLG Hotell) hotelliketjulle.
Tallink Hotels on osa AS Tallink Grupp yritysta, joka on yksi [tdmeren alueen suurimmista
matkustaja- ja rahtilikennevarustamoista, yhteensa 14 alusta. AS Tallink Grupp oli perus-
tettu 1989 ja ensimmainen Tallink Hotels hotelliketjuun kuuluva hotelli avattiin vuonna
2004. Nykyaan AS Tallink Gruppin tytaryhtio OU TLG Hotell operoi 5 hotellia, joista nelja
sijaitsee Tallinnassa ja yksi Riiassa.

Tallink City Hotel rakennettiin vuonna 2004 ja se oli ensimmainen Tallink Hotels (OU TLG
Hotell) hotelliketjuun kuuluva hotelli. Tallink City Hotellin rakennuksella on mielenkiintoi-
nen historia, silla se on alun perin rakennettu vuonna 1974, ja pidemman aikaa siina toimi
Teenindusmaja, joka oli Tallinnan tarkein likekeskus, josta [0ytyi paljon erilaisia palveluja.
Teenindusmajasta l6ytyi mm. valokuvaamo, kukkakauppa, suutari, raatali, kaupungin suu-
rin hattukauppa, kampaamo, ompelutehdas seka paljon muuta. Parhaimmillaan Teenin-

dusmajassa tyoskenteli 1000 henkil6a.

Vuonna 2004 rakennus peruskorjattiin ja avattiin Tallink City Hotel, jossa oli 349 huonetta,
ravintola, yokerho ja kaksi upealla kaupungin nakdalalla 10 kerroksessa sijaitsevaa ko-
koustilaa. Talouskasvu oli silloin korkea Suomessa, josta tuli myds suurin osa asiakkaista
ja hintataso oli Virossa huomattavasti matalampi, mika johti siihen, etta kysynta oli korkea
ja jatkuvassa kasvussa sekd majoitukselle ettd kokoustiloille. Tarjonta oli huomattavasti

pienempi kuin majoitus-, kokous- ja yritysasiakkaiden kysynta.

Ottaen huomioon kyseiset seikat, reagoi Tallink Hotels johtajisto nopeasti tilanteeseen ja
teki paatdksen investoida ja rakentaa Tallink City Hotelliin 17 majoitushuoneen tilalle ko-
kousosasto, jossa oli 6 erikokoista kokoustilaa. Uusi kokouskeskus avattiin 2007, jolloin
todettiin, ettd investoinnit olivat oikeutettuja ja maksoivat itsensa nopeasti takaisin. Valitet-
tavasti talouslaskun aikana Tallink City Hotellin kokoustilojen kysynta alkoi laskeman ja

kysynnan lasku on jatkunut viimeisen viiden vuoden aikana.

Koska kokouskeskus ei ollut suunniteltu alun perin niihin tiloihin, vaan rakennettiin majoi-
tushuoneiden tilalle myohemmin, kokoustilojen korkeus ei vastaa kansainvalisiin vaati-
muksiin. Kokoustilojen korkeus on 2,64m (kansainvalinen vaatimus on vahintadan 3m). Ko-
koustilat ovat pitkat ja kapeat, mika aiheuttaa sen, ettd isossa tilassa on vaikea néhda tau-
lulle. Kokoustilojen valissa oleva kaytava on myos kapea ja isoin miinus on se, etta puut-

tuu kokousaula kahvitaukoja ja mix & mingle-tapahtumia varten.



Lisaksi on viimeisen kymmenen vuoden aikana Tallinnan hotelli- ja kokousmarkkinoilla ta-
pahtunut isoja muutoksia ja kehityksia. Lisaantynyt on useita kokoushotelleja, joissa on
nykyaikaiset ja multifunktionaaliset kokousosastot, jotka mahdollistavat jarjestaa erilaisia
tapahtumia. Suurimalla osalla yritysasiakkaista on omissa toimistotiloissa perinteiset ko-
koustilat, joita kaytetaan kokouksiin. Tallink Hotels tapahtuma- ja kokousmyyntipaallikén
Anneli Lindin (Lind 25.8.2018.) mukaan nykyaan yritykset haluavat yhd enemman jarjes-
taa kokouksia erikoisissa paikoissa perinteisten kokoustilojen sijasta. Standardien aika on
ohi ja etsitdan uudenlaisia kreatiivisia ratkaisuja kokouksia varten. Kokouspalveluja tarjoa-
vat Tallinnassa nykyaan myds monet ravintolat, museot, teetalot, uudistetun heinaladot,
navetat jne. Esimerkiksi Tallinnan eldintarha, Siidrituba, Disainimaja, Televisiotorni ja Tai-
demuseo tarjoavat kokouspalveluja. Joka vuosi lisdantyy myds innovatiivisia tapahtuma-

keskuksia.

Anneli Lindin (Lind 25.8.2018.) ja Kadri Karun (Karu 12.9.2018.) ECB (Estonian Conven-
tion Bureau) toiminnanjohtajan mukaan yha enemman trendi liikkuu siihen suuntaan, etta
kokous- ja konferenssiryhmat haluavat jarjestaa tapahtumia erikoisissa, alternatiivisissa
paikoissa, joissa kokouksen lisdksi on mahdollisuus avartaa katsettaan ja kokea jotain
uutta seka mielenkiintoista. Hyva esimerkki siitd on viime vuonna jarjestetty EU konfe-
renssi Tallinnan Kulttuurikattilassa. Perinteiset kokoushotellit kiinnostavat kansainvalisia
pienkokousryhmid. Isot kansainvaliset kokous- ja konferenssiryhmat majoittuvat hotel-
leissa, mutta jarjestavat kokouksia ja tapahtumia Tallinnan isoissa tapahtumakeskuksissa,

kuten Alexela konserttitalo, Kulttuurikattila, Tallinnan Yliopisto jne.

1.1 Kehittamistehtava ja tavoitteet

Tallink City Hotellin kokoustilat usein eivat vastaa kokousjarjestajien vaatimuksiin ja alun

perin 1974 rakennettu rakennus ei mahdollista tehda isompia muutoksia. Kysynta kokous-
palveluille Tallink City Hotelissa on viimeisten vuosien aikana ollut laskussa, mutta hotellin
kayttdaste ja keskimaarainen huonehinta on ollut jatkuvassa kasvussa, josta syysta johta-
jisto on harkinnut olisiko yrityksen kannattava investoida ja rakentaa kokousosaston tilalle

taas majoitushuoneet.

Taman opinnaytetyon aihe lahti liikkeelle Tallink Hotels hotelliketjun johdon ja tutkijan yh-
teisen pohdinnan perusteella ja on ollut vireilla jo viimeisen vuoden aikana. Koska Tallink
City Hotelin kokousosaston kysynta ja kannattavuus on ollut viimeisen viiden vuoden ai-
kana jatkuvassa laskussa, kokoustrendit hotellissa eivat ole positiivisia seka koveneva Kil-
pailu ja lisdantyva tarjonta ovat aiheuttaneet huomattavia haasteita, yrityksen johto on

suunnitellut investointia, jotta liiketoiminta olisi kannattavampi.



Opinnaytety6 aihe on rajattu koskemaan konkreettista investointiprojektin kannattavuutta.
Tyoni tavoitteena on tutkia perusteellisesti investoinnin kannattavuutta, jota harkitaan
tehda Tallink City Hoteliin, ja tata kautta auttaa hotelliketjun johtoa lopullisen investointi-
paatdksen teossa. Opinnaytetydn tarkoituksena on selvittaa laskelmien perusteella, onko
liketoiminnan kehittdmisen ja kannattavuuden kannalta kannattavampi pitaa hotellissa ko-
kouskeskus vai rakentaa sen tilalle majoitushuoneet. Kannattavuuden laskelmien tukena
selvitdn kokousmatkailun trendeja, tutkin Tallink City Hotel:in liiketoimintaymparist6a ja kil-

pailutilannetta.

Tama opinnaytetyd on produktityyppinen. Produkti toteutetaan kehittdmistydna, jonka tuo-
toksena ovat laskelmat, jotka ovat Tallink Hotels johdolle hyodyllista tietoa harkinnan alai-
sen investoinnin kannattavuudesta ja tarpeesta seka helpottaa toimeksiantajan paatok-

sentekoa.

1.2 Kehittamistyon eteneminen

Tama opinnaytetyd tehdaan produktityyppisena eli toiminnallisena opinnaytetydna, joka
sisaltaa tietoperustan ja tuotteena kerataan aineisto seka tehdaan laskelmat, jonka perus-
tella yrityksen johto tekee lopulliset investointipaatokset. Opinndytetyon teoriaosuus koos-
tuu kolmesta aihealueesta. Ensimmaiseksi kasitellaan ja esitelldan investoinnin maari-
telma, merkitysta ja kannattavuutta. Teoriaosuuden toisessa osassa kerrotaan tuottojohta-
misen teoriaa ja keskitytdan hinnoitteluun ja kapasiteetti hallintaan, jotka vaikuttavat eni-
ten kyseisen opinnaytetydn aiheeseen. Kolmannessa osassa esitellaan kokousmatkai-

luntrendeja, joilla on iso merkitys kyseisen kehittamistydn johtopaatoksia tehdessa.

Teoriaosuuden jalkeen kerrotaan kehittamistyon etenemisesta, esitellaan Tallink Hotels
(OU TLG Hotell) yritysté ja toimintaa, esitellaan Tallink City Hotel:ia ja sen kokousosastoa,
kaydaan lapi kilpailuanalyysi ja tehdaan laskelmat. Tavoitteena on aluksi luoda kattava
yleiskatsaus kehittamistehtavan taustasta, jonka jalkeen tehdaan investointi- ja kannatta-
vuuslaskelmat. Syntyvien laskelmien perusteella Tallink Hotels johtajisto tekee tarkean in-
vestointipaatdksen. Opinnaytetyon lopuksi tehdaan pohdinta, johon siséltyy johtopaatok-

set ja yhteenveto, jossa koko ty0 ja syntyneet laskelmat kaydaan tiivistetysti l1api.

Taman opinnaytetydn aineisto hankittiin kayttaen erilaista kirjallisuutta, artikkeleita, blo-
geja, havainnointia, tarkastelemalla olemassa olevaa dataa, haastattelemalla asiantunti-

joita seka kaytettiin kokemusperaista tietoa.



2 Investointi

Tassa luvussa kasitelldaan investoinnin maaritelmaa ja kerrotaan investoinnin tarkeydesta
yrityksen tulevaisuuden toiminnan kehittdmisessa. Lisdksi esitetdan, miten investoinnit
luokitellaan ja minka tyyppisesta investoinnista on kyse tdman opinnaytetydén suunnitelma-
projektissa. Tassa luvussa keskitytddn myos investointikannattavuuteen ja suunnitteluun.
Kerrotaan myos tekijoista, jotka vaikuttavat investointi paatdksentekoon ja miten inves-
tointi vaikuttaa yritykseen, sen tydntekijdihin ja asiakkaaseen. Luvun lopussa esitelldan
my0s investointilaskentamenetelmat ja tuodaan esiin kaytetyimmat menetelmat. Kerro-
taan myds, minkalaista menetelma on kaytetty tdman opinnaytetyon investointi kannatta-

vuuden laskelmissa.

Investoinnin paatavoite on lisata yrityksen tuottoa tai hankkia kustannussaastoja, mutta
rahan kayton on kohdistuttava usealle vuodelle, jotta sita voidaan kutsua investoinniksi.
Investoinnit vaikuttavat merkittavasti yrityksen menestykseen tulevaisuudessa. Yritystulkin
asiantuntijoiden mukaan (Yritystulkki 2015) investoinneilla on merkittava liiketaloudellinen

rooli, silla ne saattavat ratkaista koko yrityksen tulevaisuuden.

2.1 Investoinnin maaritelma ja kannattavuus

Rahoittajat haluavat yleisesti ottaen sijoitetulle rahalleen hyvaa tuottoa. Investoinnilla pyri-
téan vaikuttamaan kannattavuuteen tulevaisuudessa. Yrityksen tulevaisuuden toiminnan
kehittdmisessa tarvitaan aina erilaisia investointeja, jotka liittyvat yrityksen pitkaaikaisien
toimintaedellytysten yllapitdmiseen ja tulevaisuuden kehittdmiseen, kuten laajentumiseen.
(Jarvenpaa, Lansiluoto, Partanen & Pellinen 2010, 329-330).

Investointi tarkoittaa rahan sijoittamista tuotannon tai liiketoiminnan kohteeseen, josta
odotetaan saatavan tuloja pitkalla aikavalilla, usein yli vuoden mittaisella ajan jaksolla. In-
vestoinnit voivat liittya joko aineettomiin tai aineellisiin hyddykkeisiin. Aineellisia hyodyk-
keita voivat olla kalusteet, koneet, tuotantovalineet, laitteisto, kuljetusvalineet, rakennus-
tai laajennushankkeet seka toimitilat. Aineettomiin hyddykkeisiin lukeutuvat henkilokunnan
koulutus, tutkimus, tuotekehitys seka tavaramerkit. (Saaranen, Kolttola, P6s6 2011, 295;
Jarvenpaa ym. 2010, 329.)

Yritystoiminta tuottaa suoritteita, jotka syntyakseen tarvitsevat erilaisia niin kutsuttuja ly-
hyt- ja pitkavaikutteisia tuotannontekijoita. Tuotannontekijat jaetaan sen mukaan, mo-
nenko vuoden ajan ne hyodyttavat yrityksen liiketoimintaa. Lyhytvaikutteiset tuotannonte-
kijat kuten esimerkiksi tyd, aineet ja ostetut palvelut kuluvat valittémasti tuotantotoimin-

nassa. Pitkavaikutteiset aineelliset tuotantotekijat, kuten rakennukset, koneet ja laitteet



seka aineettomat tuotantotekijat kuten tutkimus, koulutus ja toiminnan kehittaminen tuovat
hydtya useamman vuoden ajan. Investointi tarkoittaa juuri ndiden pitkavaikutteisten tuo-
tantotekijdiden hankintaa, jossa hyodyt tulevat vasta paljon kustannuksia myéhemmin.
(Eteldlahti, Kangaspunta & Wallin 1992, 10.)

Jarvenpaa ym. (2010, 330) luokittelevat investoinnit neljaan eri ryhmaan: laajennusinves-
tointeihin, korvausinvestointeihin, pakollisiin investointeihin seka tutkimukseen ja tuoteke-
hitykseen tehtaviin investointeihin. Laajennusinvestoinnit ovat nimensa mukaisesti inves-
tointeja, jotka laajentavat toimintaa esimerkiksi uusille markkina-alueille tai lisdavat ny-
kyista tuotantokapasiteettia (Jarvenpaa ym. 2010, 330). Taman opinnaytetyon investoin-
nissa on juuri kyse laajennusinvestoinnista, jolloin halutaan lisatd huonekapasiteettia,

jonka seurauksena kasvattaa yrityksen tuottoa.

Simo Putkurin Konnektor toimitusjohtajan mukaan (Putkuri 6.4.2016.) yrityksen tekema
investointi tarkoittaa rahan sijoittamista sellaiseen kohteeseen, josta odotetaan kertyvan
tuloa pidemmalta ajanjaksolta. Investointipaatosta tehtdessa olennaista on investoinnin
kannattavuus, eli se ettd investoinnin tuottamat tulot ovat maaritellylla ajanjaksolla suu-
remmat kuin sen hankinnasta aiheutuneet menot. Mitd kokonaisvaltaisemmin yritystoi-
mintaan pystyy soveltamaan investoinnin kannattavuusajattelua, sitéd tarkemmin pysty ar-
vioimaan toimintaan kaytetyn rahan tuottokykya. Toiminnan kannattavuus tarkoittaa yksin-
kertaisesti sita, ettd yrityksen tuotot ovat suuremmat kuin kulut, jolloin liiketoiminta tuottaa

voittoa.

Investoinnin kannattavuuden arviointi perustuu aina jonkinlaisiin oletuksiin tulevasta. Odo-
tettu kassavirta on parhaimmillaankin valitettavasti vain arvio tulevasta, investoinnin mah-
dollinen jaanndsarvo sen pitoajan paattyessa perustuu arvioon tulevaisuuden maksuha-
lusta, ja odotukset investoinnin tuottamista vuotuisista menoista perustuvat oletuksiin esi-
merkiksi siita, ettd mitaan yllattavia menoja ei aiheudu. Investoiminen sisaltaa aina riskin,
jos ei muusta, niin vahintaan siita, etta arviot sen vaikutuksista osoittautuvat virheellisiksi
(Putkuri 6.4.2016.).

Yritystulkin asiantuntijoiden mukaan (Yritystulkki 2015) olennaista on myds ymmartaa,
etta tulevaisuuteen liittyy aina epavarmuutta, jolloin laskentamenetelmiinkin voidaan aja-
tella aina sijoittuvan melkoisia epavarmuustekijoita. Investointiin liittyy seka epavarmuus
etta riski, jotka on syyta erottaa toisistaan. Riskia arvioitaessa ollaan varmempia, silla tie-
damme tai oletamme tietdvamme hankkeeseen liittyvat riskit ja lisdksi oletamme tieta-
vamme niiden sattumisen todennakodisyyden. Epavarmuus taas tarkoittaa sita, ettd emme

tiedda emmeka osaa edes aavistaa tapahtumia eikd niiden tapahtumisajankohtaa. Riski on



siis mitattavissa olevaa epavarmuutta. Koska investointi on lahes aina pitkavaikutteinen
tapahtuma, on seka riskiin ettd varsinkin epavarmuuteen varauduttava tekemalla vaihto-
ehtoisia laskelmia (Yritystulkki 2015).

2.2 Investoinnin merkitys ja paatoksenteko

Investointien pitkan aikavalin tavoitteena on saavuttaa yritykselle tuloksellisuutta ja kan-
nattavuutta omassa liikketoiminnassaan. Tuloksellisuuteen vaikuttaa eri osatekijoita, joita
ovat taloudellisuus, tuottavuus seka vaikuttavuus, joihin investoinnilla pyritaan vaikutta-
maan. (Etelalahti ym. 1992, 11.)

Investoinneilla on merkittava liiketaloudellinen rooli koko yrityksen toiminnassa. Epaonnis-
tuneet, vaarat tai vaarin ajoitetut investoinnit saattavat ratkaista suurelta osin koko yrityk-
sen tulevaisuuden ja jopa kaataa sen. Investointipaatoksiin liittyy aina riski, joka taytyy ot-
taa huomioon. (Neilimo & Uusi-Rauva 2007, 206—207.)

Yritystulkin asiantuntijat tuovat esille (Yritystulkki 2015), ettd oikea-aikainen investointi on
vienyt yrityksia kansainvaliseen menestykseen ja onnistunut, vaara tai vaarin ajoitettu in-
vestointi on vastaavasti kaatanut lukuisia yrityksia. Investoinnin huolellinen suunnittelu ja
eri vaihtoehtojen puntarointi ovat erittain tarkedssa asemassa, silla suunnitteluvaihe maa-

rittaa kustannukset.

Neilimo ja Uusi-Rauvan (2007) mukaan investointien suunnittelu liittyy kiinteasti yrityksen
strategiseen suunnitteluun. Investointisuunnitteluun liittyy aina paljon erilaisia haasteita.
Tulevaisuutta ja sen trendeja on aina hankalaa ennustaa. Investointi on kertaluonteinen
paatos ja toimintaymparisto voi muuttua nopeastikin, minka vuoksi investoinnin oikea ajoi-
tus on tarkeaa. Investointien suunnitteluvaiheessa on pystyttdva mittaamaan eri ajanjak-
sojen tuotot ja kustannukset seka kiinnitettava huomiota lilkketoiminnan kannalta tarkeaan

kassavirtojen muodostumiseen. (Neilimo ym. 2007, 206—-207.)

Paatoksenteon tulisi perustua hyvin tehtyyn investointisuunnitelmaan, joka sisaltaa arvion
tulevaisuudesta, erilaiset investoinnin kannattavuuslaskelmat ja rahoitussuunnitelman. In-
vestointipaatosta tehdessa investointisuunnitelma muuttuu osaksi yrityksen strategian to-
teuttamista ja muotoseikat ovat yleensa sita tiukemmat, mitd merkittdvammasta investoin-
nista on kyse. (Etelalahti ym. 1992, 39-40.)



Investointitarpeiden maarittamisessa on tarkeaa miettia minkalaiset investoinnit ovat yri-
tyksen tavoitteiden ja paamaarien tavoittamisen kannalta tarpeellisia seka& minkalaisia in-
vestointivaihtoehtoja yrityksella on (Jarvenpaa ym. 2010, 333).

Krista Tuulikin (Tuulik 5.10.2018.), Tallink Hotels toiminnanjohtajan mukaan investointipro-
sessi on aarimmaisen tarkea, koska investoitu raha on poissa muualta ja lahtétilantee-
seen ei ole mahdollista usein enaa palata, eli paatoksiin liittyy tietynlainen peruuttamatto-
muus. Sen takia on hyvin tarkkaan mietittava ja analysoitava mihin kannattaa investoida.
Investoida kannattaa siihen, jossa raha kasvaa ja saa mahdollisimman nopeasti ja mah-
dollisimman isolla tuotolla investoidut rahat takaisin. Investointiprosessiin liittyy monta eri
vaihetta ja paatdksien tekoon vaikuttaa korot, investoitu summa, kuinka pitkaksi ajaksi in-
vestoidaan jne. Investointipaatoksia varten laaditaan analyyseja ja kannattavuutta tarkis-

tellaan eri menetelmilla.

Simo Putkuri (Putkuri 6.4.2016) vakuutta blogissaan, etta jokainen yritys joutuu tekemaan
investointeja toimintaansa, eli hankkimaan esimerkiksi koneita tai toimitiloja, palkkaamaan
tydntekijoita tai laajentamaan toimintaansa esimerkiksi yrityskaupoilla. Sana jokainen ko-
rostuu, silla yrityksen perustaminen jo itsessaan vaatii esimerkiksi osakeyhtidon kohdalla
vaaditun minimiosakepaaoman investoimista. Investoinneilla on suuri merkitys yritystoi-
minnan onnistumisessa. Oikea investointi oikeaan aikaan, on ollut monelle yritykselle
avaintekija globaaleille markkinoille siirtymisessa, vaara investointi on sita vastoin voinut

kaataa vakaan ja menestyvankin yrityksen.

Suunnitteluvaihe on kriittisin vaihe investoinnin onnistumisen kannalta, silla toteutusvai-
heessa kustannuksia vahentavia, tai tuottoja lisdavid muutoksia on hankala enaa toteut-
taa. On tarkeaa arvioida investoinnin tuotot ja kustannukset oikein, jotta paatds investoin-
nin toteuttamisesta voidaan tehda liiketaloudellisin perustein. Investoinnin riskia voidaan
puolestaan arvioida esimerkiksi erilaisilla herkkyysanalyyseilla, joilla tutkitaan investoinnin

kannattavuuden muutosta, jos yhta tai useampaa tekijaa muutetaan (Putkuri 6.4.2016.).

Investointilaskelma on investoinnin vaikutusajalle ulottuva laskelma, jolla pyritdan selvitta-
maan investoinnin kannattavuus ja sen toteuttamisen jarkevyys. Laskelmien tarpeellisuus
tulee esille varsinkin silloin, kun investointivaihtoehtoja on useita, ja ne pitaa asettaa pa-
remmuusjarjestykseen. Mahdollisimman monipuoliset ja realistiset investointilaskelmat

ovat yrittajan tarkein tydkalu onnistunutta investointipaatésta tehdessa.

Krista Tuulikin (Tuulik 5.10.2018.), Tallink Hotels toiminnanjohtajan mukaan investoinnilla
on yrityksen kehityksen kannalta iso merkitys. Investointi on yksi yrityksen tarkeammista
kehittdmistoiminnoista, koska paikallaan pysyminen merkitsee taantumista ja putoa-

mista kovassa kilpailussa. Tuulik korostaa, etta investoida pitaisi jatkuvasti, jotta yritys olisi



kilpailukykyinen, muuten kilpailijat menevat ohi. Oikein tehdyista investoinneista hyotyvat

kaikki osapuolet — investoija, asiakas ja yrityksen tyontekijat.

Investoijalle palaa investoitu raha takasin mahdollisimman suuren lisarahan kanssa. Asia-
kas hyotyy investoinneista, koska han huomaa, etta yritys kehittyy jatkuvasti ja pysyy kil-
pailukykyisena. Yrityksen tyontekijoille toimii investointi motivaationa, koska he nakevat,

etta yrityksen johtajisto haluaa yrityksen kehittyvan ja panostaa siihen.

2.3 Investointilaskentamenetelmit

Heikkila ja Saranpaan (2013, 125) mukaan investointien kannattavuuden arviointi perus-
tuu investointikohteeseen kaytetyn rahan tuottoon. Helpoin tapa arvioida investoinnin kan-
nattavuutta on vertailla investoinnista aiheutuvia kassastamaksuja sen tuottamiin kas-
saanmaksuihin. Mikali raha tulee enemman kuin sitd menee, investointi on kannattava ja
tuottaa paaomalle korkoa. Kassastamaksuja ovat investoinnin perushankintameno ja in-
vestoinnin aiheuttamat juoksevat kayttokustannukset. Kassaanmaksuja ovat investoinnin
aiheuttamat myyntitulot, investoinnista saatava mahdollinen kauppahinta ja kustannus-

saastot aikaisempiin kayttokustannuksiin verrattaessa (Heikkild, Saranpaa 2013).

Investoinnin kannattavuutta arvioidaan erilaisilla menetelmilla:

- nykyarvomenetelma

- annuiteettimenetelma

- sisaisen korkokannan menetelma
- paaoman tuottoaste-menetelma

- takaisinmaksuajan menetelma

Kaytetyimpia menetelmid ovat sisaisen korkokannan ja takaisinmaksuajan menetelmat,
joita yleensa kaytetaan yhdessa. Edellinen korostaa investoinnin kannattavuutta, jalkim-
mainen rahoitusvaikutusta. Laskentamenetelmien lisaksi tulee viela suuri joukko yrityskoh-
taisia arviointikriteereita, joita ei kuitenkaan saa asettaa etusijalle verrattuna taloudellisiin

laskelmiin.

Sisaisen korkokannan menetelma laskentamenetelméassa haetaan investoinnin tuottamaa
korkokantaa. Jos korkokanta on suurempi kuin tavoite, on investointi kannattava toteuttaa
(Yritystulkki 2015).

Takaisinmaksuajan menetelmassa Heikkilan ja Saranpaan mukaan (2013, 127) ei lasketa
investoinnin tuottoa tarkasti sen tuottamana vuosikorkona sijoitetulle padomalle, vaan me-
netelmaa kaytetdan mittaamaan kuinka kauan kestaa, ettad saadaan investointiin sijoitetut

rahat takaisin. Takaisinmaksuajan menetelmassa selvitetdan, kuinka nopeasti



investoinnin yhteenlasketut nettotuotot maksavat investoinnin takaisin eli ylittavat perus-

hankintakustannukset.

Tassa opinnaytetydssa lasken investoinnin kannattavuutta takaisinmaksuajan menetel-
malla. Tallink Hotels yrityksessamme on saantd, etta koneiden ja laitteiden takaisinmaksu-

aika on 4-6 vuotta ja kiinteiston/rakennusten takaisinmaksuaika 10 vuotta.



3 Revenue Management

Tassa luvussa kerrotaan revenue managementin maaritelmasta ja historiasta. Kerrotaan,
miten revenue managementin tarkeys on vuosien mittaan kasvanut ja jatkaa edelleen kas-
vua. Hotellit keskittyvat ja panostavat yha enemman tuottojohtamiseen hallintaan. Tassa
luvussa esitellaan erilaisia keinoja, jotka vaikuttavat revenue managementiin, mutta keski-
tytddn enemman hinnoitteluun ja kapasiteettihallintaan, jotka vaikuttavat revenue manage-
ment kannalta eniten kyseisen opinnaytetyon kehittdmistehtavan ratkaisemiseen. Luvussa
esitetdan myos revenue managementin yleisempia virheita ja kerrotaan, mihin kannattaa

eniten keskittya hotellin tuottojen kasvattamiseksi.

Revenue management eli tuottojohtaminen on yksi niista keinoista, joilla kilpailukyky
muuttuu vahvistuneeksi kilpailueduksi ja merkittavasti paremmaksi kannattavuudeksi. Re-
venue managementissa on keskeisella paikalla, miten johdetaan ja ohjataan yrityksen tu-
lovirtoja seka kuinka myydaan oikea tuote, oikeaan aikaan, oikealle asiakkaalle oikealla

hinnalla oikeassa myyntikanavassa. Tarkein tavoite on maksimoida yrityksen voitto.

Revenue management eli tuottojohtaminen on yhdistelma tuottojenjohtamisstrategioita ja
operatiivisia toimia, joiden tarkoituksena on yrityksen tuottavuuden kasvattaminen. Re-
venue managementtiin yhdistyy useita likkeenjohdon osa-alueita, kuten hintastrategian

laatiminen, tulovirtojen johtaminen seka jakelukanavien hallinta. (Forgacs 2013, 13)

Revenue management on suhteellisen uusi tieteenhaara, joka kehittyi lentoyhtididen yield
management kaytannoista 1980-luvun puolivalissa. Yhdysvaltain lentoliikenteen saannds-
telyn poistaminen vuonna 1978 aiheutti dramaattisia muutoksia toimintaan. Alalle ilmestyi
halpalentoyhtidita, jotka kasvattivat osuuttaan markkinoista. Perinteisten lentoyhtididen oli
haastava kilpailla menestyksekkaasti charter- ja halpalentoyhtididen kanssa. 1980-luvun

puolivalin mennessa tama uhka oli kasvanut mittavaksi. (Forgacs 2013, 15)

Hiljaisen kysynnan aikana kaytettiin kayttdasteen nostamiseen tarkoitettuja toimia ja kor-
kean kysynnan aikaan kaytettiin korkeampaa hinnoittelua tuottojen lisdamiseksi. Toimin-

nan tuloksellisuus oli mitattavissa tuottojen ja tuloksen kasvamisena. (Forgacs 2013, 15)

Vaikka revenue management alkoi lentoliikenteesta, nykyaan monien muiden palvelualo-
jen yritykset kayttavat sita jokapaivaisessa liiketoiminnassa — hotellit, bussi- ja junalii-
kenne, autovuokraamot ja elokuvat. Myds ravintoloihin ja kokoustilojen myyntiin on re-
venue management tulossa pian. Periaatteessa melkein jokaisen palvelualan toimialojen

yritykset hyotyisivat tuottojohtamisesta.
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Patrick Landman, Xotels toimitusjohtaja ja perustaja, kertoo Xotels sivuilla, etta revenue
management auttaa ennustamaan kysyntaa, optimoimaan inventaariota ja hinnoittelua
tuottojen kasvattamiseksi. Revenue managementin tarkoitus ei ole myyda huoneita ta-
naan halvemmalla hinnalla, jotta voidaan huomenna myyda korkeammalla. Revenue ma-
nagement tarkoittaa myos huoneiden myyntia tdnaan halvemmalla hinnalla, jos tiedetaan

ettd huomenna ei ole kysynta korkeammalla hinnalla.

Landman korostaa, etta revenue management on enemman kuin tekniikka hintojen luomi-
seen. Se on filosofia ja kulttuuri, joka on toteutettava koko hotellissa. Revenue manage-
mentin keskeinen kysymys on: Ollaanko valmiina sanomaan Ei bisnekselle? Paatésten on
perustuttava tietoon, ei tunteisiin! Tietoon asiakkaista, hinnoittelusta, kapasiteetinhallin-
nasta, tapahtumista, historiasta, kilpailusta ja jakelukanavista (Landman 2017).

Tassa opinnaytetydssa on keskitytty hinnoitteluun ja kapasiteettihallintaan, jotka vaikutta-
vat revenue management kannalta eniten kyseisen opinnaytetydn kehittdmistehtavan rat-
kaisemiseen. Jos tassa tydssa laskelmien perusteella selviaa, etta kokouskeskuksen ti-
lalle majoitushuoneiden rakentaminen on kannattava, sitten taytyy keskittya siihen, miten
saadaan lisahuoneista mahdollisimman paljon tuottoa, jotta investointi maksaa itseensa

mahdollisimman nopeasti takasin.

Patrick Landman (6.3.2018.) tuo Xotels blogissaan esille yleisemmat virheet, mita hotel-
leissa tehdaan revenue managementissa. Hotellien on todella tarked miettia toimenpiteet
ja valita tapaa toimia, jotka tuottavat tulosta, koska pienikin virhe saattaa vaikuttaa loppu-
tulokseen. Tarkea on mitata, mita toimii ja mita ei. Landmanin mukaan hotellit keskittyvat
lian paljon kayttdasteeseen, mutta revenue managementin menestyksen avain on ADR
(huoneen keskimaaraisen hinnan) analysointi, kun taas kayttdasteen parantaminen. Mo-

lempia taytyy seurata yhta paljon.

Sattumavarainen hinnoittelu on myds yleinen virhe. Pelkastadan luottamalla "mutu tuntu-
maan”, jossa ei ole analyysia paatdsten takana, lisatdan vain mahdollisuuksia tehda vir-
heita ja menettaa tuottoa. Menestys ei tule ilman jatkuvaa arviointia ja tietojen analysoin-
tia. Hotellin johtajien tulisi hyddyntaa tietoja, trendeja ja teknologioita heidan eduksi, var-
mistaakseen positiiviset tulokset ja menestyksen. Lisaksi hotellin johtajat eivat usein osaa
mitata hinnoittelustrategian vaikutusta, mika on helppo saavuttaa oikealla revenue mana-
gement tekniikalla ja ohjelmalla. Revenue management ohjelman avulla voi tehda tietoihin

perustuvia paatoksia (Landman 2018).
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Revenue managementin toimintoihin ja kehittdmiseen on luotu useita digitaalisia tyoka-
luja, joita yritykset voivat hyddyntaa. Keskeisin tydkalu on IDeaS ohjelma, jonka avulla re-
venue managementia voidaan tehostaa automaation ansiosta. Ohjelman avulla voidaan
tehda monimutkaisiin lukuihin perustuvia paatoksia nopeasti, maaritella hintoja, ennustaa
kysyntaa, tarkastella peruutusten aiheuttamia tulonmenetyksia seka hallinnoida jakeluka-
navia. (IDeaS 2017.)

Ain Kapp (26.1.2016) TallinnHotels hotelliketjun toimitusjohtaja kertoo Viron suurimassa
taloussanomalehdessé Aripaev, ettd heidan hotelliketju Virossa otti toisena kayttddn
IDeaS revenue management ohjelman. Artikkelissa han kehuu, miten TallinnHotels hotel-
liketjun myyntipaallikkd on robotti, joka kertoo kenelle, milloin ja mihin hintaan kannattaa
myyda. Lisaksi Ain kertoo artikkelissa hyvin perusteellisesti, miten ohjelma toimii ja miten

robotin avulla he ovat saaneet parempia tuloksia ja enemman tuottoa.

Tallink Hotels hotelliketjussa on IDeaS ollut kdytdssa reilu vuoden ja revenue osaton joh-
tajan Janar Kukk (Kukk 24.9.2018.) mukaan, ohjelma on oiva tydkalu, josta on ollut todella
paljon hyotya, jokapaivaisessa revenue osaston tydssa. Tuottojohtamisen tydkalun avulla

saavutettavat hyddyt riippuvat hyvin paljon sen kayttdjien taidoista ja sisaistetysta datasta.

Patrick Landman (2018) kertoo Xotels blogissaan myds revenue managementin roolista
tulevaisuudessa. Revenue management alkoi 1990-luvulla ja on suhteellisen nuori, mutta
viimevuosikymmenilla varsinkin viime vuosina on kasvanut ja kehittynyt valtavasti. Alunpe-
rin revenue managerit olivat osaa myynti- ja markkinointiosastoja, muttei enaa. Nykyaan
revenue managerin ja revenue managementin rooli on kasvamassa. Revenue managerei-
den paasaantoisena tehtavana on tuottaa tarvittavaa dataa myynnille ja johdolle. Revenue
managerin tyd on kehittynyt vuosien aikana ja tullut oleelliseksi osaksi hotellien johtoa.
Vaikka kysynnan seuraaminen ja kapasiteetin hallinta ovat revenue managementissa
oleellisia hallittavia osaamisalueita, tyon sisaltdon on sidottu vahvasti myos vastuu kehit-
taa ja vaikuttaa hotellin tulokseen seka liiketoimintaan.

Monissa hotelleissa revenue manager raportoi suoraan toimitusjohtajalle. Revenue mana-
gerien tarkeys korostuu entisestaan, koska he vaikuttavat eniten yrityksen tuottojen paran-
tamiseen ja lisddmiseen. Jannittavaa nahda, miten tdma kehittyy edelleen uusilla teknii-

koilla, asiakastrendeilla ja alan innovaatioilla.

3.1 Hinnoittelu

Kun puhutaan revenue managementista, ajatellaan yleensa hinnoittelua, joka muuttuu

aina kysynnan mukaan. Kun kysynta on korkea, keskitytdan siihen, ettd saadaan
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asiakkailta korkeampaa hintaa, taas kun kysynta on matala, tehdaan erilaisia tarjouksia.

Kysynnan ollessa voimakasta korotetaan huonehinta ja vastaavasti alhaisen kysynnan ai-
kana maksimoidaan huonekayttdastetta. Periaatteessa tdma tarkoittaa sita, etta vakiohin-
taa ei ole olemassa, vaan hinta muodostuu vallitsevan kysyntatilanteen mukaan. Hinnoit-

telun Iahtdkohtana on kysyntaan ja kilpailuun perustuva markkinatilannehinnoittelu.

Useat esimiehet pitavat revenue managementia vain hintojen saatamisena, vaikka todelli-
suudessa revenue management on kuitenkin paljon enemman kuin numeroilla leikkia ja
hintatasojen saatamista. Hinnoittelun lisdksi revenue managementiin sisaltyy tuotekehitys,
kilpailija-analyysit, kysynnan ennakointi, asiakassegmenteista paattaminen ja jakeluka-

navien johtaminen (Forgacs 2013, 13).

Revenue managementin keinoista hinnoittelu nousee kuitenkin tarkedmmaksi keinoksi,
mika taytyy tehda strategisesti harkiten. Revenue managementin nakokulmasta
dynaaminen hinnoittelu on hotellille avaintekija. Dynaamisella hinnoittelulla

tarkoitetaan sita, ettd sama huone myydaan usealla eri hinnalla. Dynaaminen hinnoittelu
on suosiossa monella eri alalla, silla siind on potentiaalia kasvattaa yrityksen myynteja ja

tuottoa.

Gabor Forgacs (19.1.2010) mukaan dynaaminen hinnoittelu tarkoittaa sita, etta hotelli
muuttaa huonehintaansa paivittain tai jopa monta kerta paivassa, jos paivittaiset markki-
namuutokset paljastavat oikaisujen tarpeen. Se perustuu siihen, ettd huoneesta veloite-
taan oikea hinta, jonka asiakas pystyy ja halua maksaa. Alihinnoittelulla yritys haviaa tuo-
toissa ja ylihinnoittamalla hotelli voi hinnoitella itsensa pois markkinoilta. Hotellin on jatku-
vasti mukautettava hintoja vastatakseen kysynnan ja tarjonnan muutoksiin.

Hyvin yleista hinnoitteluperiaatetta kutsutaan kysyntalahtdiseksi hinnoitteluksi. Alhaisen
kysynnan aikana tarjotaan alhaisempia hintoja. Kysynnan kasvaessa alhaisemmat hinta-
luokat suljetaan ja myydaan korkeammilla hinnoilla. Nykyajan revenue managementin ty6-
kalut mahdollistavat yhdella hiiren napsautuksella paivittda hintoja useissa jakelukana-

vissa. (Forgacs, 2010).

Janar Kukk (Kukk 24.9.2018.) Tallink Hotels revenue osaston johtaja kertoo, ettd huoneen
hinnoitteluun vaikuttavat monet asiat. Hinnoittelussa otetaan huomioon kiinteat kustannuk-
set eli lasketaan ns. huoneen omahinta. Hinnoittelun tarkoituksena on kattaa kiinteat kus-
tannukset ja myyntikatteen avulla tuottaa yritykselle mahdollisimman paljon voittoa. Li-
saksi hintaan vaikuttavat kilpailijat, hotellin tahtiluokitus ja sijainti, kausivaihtelut, erilaiset

tapahtumat kaupungissa ja myds verotus. Vuonna 2016 Viron hallitus paatti nostaa
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majoituksen veroa 9%-sta 14%-iin, mika korotti majoituksen hintoja. Paatés myohemmin
peruttiin ja nousua ei kuitenkaan tullut.

Kukk sanoo, etta hintoja tarkastellaan paivittain ja korkean kysynnan aikana jopa monta
kertaa paivassa, joten hinnan vaihtelu tapahtuu usein riippuen kilpailutilanteesta, yrityksen
tavoitteesta ja kysynnasta. RMS (Revenue Managemenet System) on yhdistetty rate
shopperiin. Rate shopper on ohjelma, joka nayttaa kilpailijoiden julkisia hintoja ja vertaile
hotellin hintoja niihin. Tallink Hotelsissa on kaytdéssa ohjelma OTA insight (Online Travel
Agency insight). Rate shopperin lisdksi RMS on yhdistetty hotellin varausjarjestelmaan
PMS:iin (Property Management System). RMS analysoi PMS dataa ja kilpailijoiden tilan-
netta seka optimoi vastaavasti hintoja kolme kerta paivassa. Kilpailutilanne vaikuttaa pal-
jon hinnoitteluun, mutta Janar Kukk mukaan hinnalla kilpaileminen on jokaisen hotellin

strateginen paatos, joka hanen mielesta ei ole kestava pitkakestoinen strategia.

Tarkea on myds muistaa, ettd hinnan on vastattava asiakkaan tarpeita ja laatua, jotta
asiakaspalaute olisi hyva ja hotelli saa kanta-asiakkaita. Janar lisda myds, etta hinta aino-
astaan ei ole tarkeinta, vaan keskimaaraisen huonehinnan ja kayttdasteen taytyy olla hy-
vassa suhteessa, koska tarkeinta on yritykselle saatava tuotto ja mahdollisimman korkea
RevPAR luku.

Janar Kukk (Kukk 24.9.2018.) lisda viela, ettd booking window jatkuvasti lyhenee, mika
tarkoittaa, ettd matkustamisen paatoksia ja varauksia tehdaan yha vaan myohemmin, joka
tekee ennustamisen ja paatosten tekemisen hyvin vaikeaksi. Liséksi keskimmainen yopy-

minen on lyhentynyt viime vuosien aikana.

3.2 Kapasiteetin hallinta

Kapasiteettihallinta on oleellinen osa revenue management - kaytanteita, jonka tarkoituk-
sena on tuottojen optimointi maksimoimalla kayttoaste tiettyna aikana. Paivina, joina on
mahdollista saada talo tayteen, hotelli ylibuukkaa, mika tarkoittaa, ettd hotelli ottaa vas-
taan enemman varauksia, kuin silla on kapasiteettia (Forgacs 2013, 76). Kapasiteetin hal-

linnan tavoitteena on kannattavampi oman kapasiteetin kaytto.

Kapasiteetinhallinnan keskeinen tyokalu hotellitoimialalla on ylibuukkaus, jota tehdaan sel-
laisina paivina, kun oletetaan talon tulevan tayteen. Hyvin usein asiakkaat tekevat viime
hetken peruutuksia, eivat saavu ollenkaan paikalle (no show) tai lahtevat aikaisemmin,
josta syysta hotellit voivat ylibuukata oman kapasiteetin yli. Peruutusten ja no show asiak-

kaiden lukumaaraa voidaan ennustaa historiatietojen pohjalta. Ylibuukkaus mahdollista,
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ettd hotelli myydaan tayteen peruutuksista huolimatta ja maksimoidaan kayttbastetta ja
tuottoa sen myota. (Forgacs 2013, 76-77).

Kapasiteettihallinnan tehtaviin kuuluu yrityksen riskien vahentaminen korkean kysynnan
aikana. Ylibuukkaus lisdksi kaytetaan varausrajoituksia, ennakkovarausmenetelmia ja en-
nakkomaksuja. Varausrajoitukset ovat kapasiteetin hallinnassa keskeisin tyokalu. Paivit-
tain tehdaan valintoja, myydaankd hotellihuoneet ennakkoon ryhmille edullisemmalla hin-

nalla tai myéhemmin yksittaisille asiakkaille paremmalla hinnalla.

Hotellialan huono puoli on se, ettd myymatta jaanytta huonetta ei voi enaa myyda tulevai-
suudessa ja se aiheuttaa kustannuksia hotellille. Tasta syysta yritykset pyrkivat vahenta-
maan riskitekijoita ja kasvattamaan tuottoa paivina, jolloin kysynta on korkea. Toki ylibuuk-
kaus saattaa aiheuttaa myos riskeja, silla jos peruutuksia ei tulekaan ja kaikki saapuvat
hotelliin. Tassa tapauksessa pitkasta kokemuksesta voin kertoa, ettd asiakkaat majoite-
taan toiseen samantasoiseen hotelliin tai tarjotaan muita vaihtoehtoja esim: kaksi huo-

netta varannut kaveriporukka majoitetaan yhteen isompaan huoneeseen jne.

Revenue managementin tarkein tehtéava on yrityksen tuottojen lisddminen. Suunniteltun
investoinnin mukaan Tallink City hotelliin tulee 17 majoitushuonetta lisaa. Laskelmissa
esitan kuinka paljon yritys saa vuodessa enemman tuottoa ottaen huomioon keskimaarai-

sen hotellin kayttdéasteen ja huonehinnan.
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4 Kokousmatkailun trendit Virossa

Liisa Ellerin (Eller 15.10.2018.), Viron matkailuedistamiskeskuksen kokousmatkailun spe-
sialistin mukaan viimeisen 10 vuoden aikana on Viron kokousmatkailu kasvanut ja kehitty-
nyt valtavasti. Taulukosta 1 nakyy, etta paikallisten tapahtumien maara on kasvanut 12%

ja kansainvalisten tapahtumien maara 33% verrattuna edellisen vuoteen. Lisaksi osallistu-
jien maara on yhteensa kasvanut kansainvalisissa kokouksissa 95% ja paikallisissa ko-

kouksissa 5%.

Taulukko 1. Tallinnan kokoukset 2017 vs. 2016 (meetings.ee 2018)

Number of participants
Change 2017/2016

Conference

events incl. foreign incl. domestic Total number of

participants participants participants

number | change % | number change

Total:| 3755 +17% |52,805| +79% | 175,339 +13%| 238,144| +25%

number change % number change %

o o 300k foreign | 1090| +33% (59,907 | +92% | 33,045(+104%| 81,952| +95%
participants)
Domestic svents 2665| +12% | 2gog| -26%|153,294| +6%| 156,192 +5%

Kuviossa 1 nakyy, etta suurin osa (82%) 2017 vuoden kokouksista on pidetty hotelleissa,

mika on 2% enemman kuin vuonna 2016.

Kuvio 1. Paikat, joissa pidetdan kokouksia (meetings.ee 2018)
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Kuviossa 2 nakyy, ettd vuonna 2017 oli Tallinnassa 38 isoa kokousta, jossa oli yli 500
osallistuja. Verrattuna vuoteen 2016 isojen kokousten maaraa kasvoi 72%. Myds pienem-

pien kansainvalisten kokousten maarat ovat nousseet verrattuna edelliseen vuoteen.
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Kuvio 2. Kokouksiin osallistujamaarat (meetings.ee 2018)

Conference events held in Tallinn by number of participants,
2017 vs 2016
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Liisa Eller (Eller 15.10.2018.) vakuutta, etta ihan selvasti myds palvelutarjoajat ovat paran-
taneet palvelujen laatua ja oppineet tuntemaan paremmin kansainvalisten asiakkaiden tar-
peita ja odotuksia. Kymmenen vuotta sitten perustettiin Viroon ECB (Estonian Convention
Bureau), jolloin isommat kokouspalvelutarjoajat yhdistyivat. Yhteistydssa on panostettu
kokousmatkailun markkinointiin, myyntiin ja Viron kokousmatkailun kohteen tunnettavuu-
den parantamiseen. Liisa Ellerin mukaan iso rooli kokousmatkailun kasvussa on myds Eu-
roopan talouskasvulla. Yrityksillda on enemman mahdollisuuksia matkustaa ja jarjestaa ta-
pahtumia ja kokouksia ulkomailla. Viroon tullaan usein, koska se on saanut paljon viime
vuosina tunnettavuutta, hintataso on hyva, palvelujen taso on noussut, asiakkaat etsivat
uusia kohteita ja Virossa on lisdantynyt paljon unique venue’ita (ainutlaatuisia ja tavalli-
suudesta poikkeavia paikkoja), jotka mahdollistavat jarjestaa ja tarjota "out of box” ratkai-
suja. Positiivisena asiana voi tuoda esiin myds kaupungin ja luonnon laheisyyden. Virossa
on tarjolla loistavia kohteita, mielenkiintoista historiaa, hyvia tapahtumapaikkoja, ja kaiken

kruunaa paikallinen hintataso.

Viron kokousmatkailun kasvua hidastaa hintatason nousu, huonot liikenneyhteydet, ison
kokouskeskuksen puuttuminen ja korkeana kautena hotellipaikkojen vahaisyys. Liisa Eller
kertoo, ettd nykyaan asiakas ei tule vain saaman palvelua vaan odottaa elamyksia ja ha-
luaa kokea jotain erillista ja epatavallista. Tiloilta odotetaan enemman kuin ennen. Tilojen

taytyy tarjota kayttajille elamyksia. Asiakas odottaa wow-efektia, mika asettaa haasteita ja
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korkeat vaatimukset palvelutarjoajalle. Alan toimijoiden on vastattava uusiin haasteisiin ja

erikoistumisella on todella iso merkitys.

Asiakkaat tekevat paatoksia aina vaan myéhemmin ja vastauksia tarjouspyyntdihin odote-
taan hyvin nopeasti. Palvelutarjoajan taytyy reagoida hyvin nopeasti, jottei haviaa busi-

nesta kilpailijalle.

Yha enemman halutaan jarjestaa kokous ainutlaatuisessa paikassa, joka voi olla laidasta
laitaan. Hyvin usein mennaan aaripaasta toiseen - palataan juurille ja menn&an luontoon
tai mennaan nykyaikaisiin tiloihin, jossa kaytetaan korkeita teknologisia ratkaisuja (robotit,
erilaiset sovellukset, virtuaalimaailma jne.). Nykyaan kokoustilan ja yhteistydkumppanin
valinnassa iso merkitys yrityksen ymparistdystavallisyydella ja vastuullisuudella. Vastuulli-
suutta tarkastellaan yha kattavammin ja kokonaisvaltaisemmin. Vastuullinen yritys tuntee
oman toimintansa ymparistdvaikutukset, noudattaa lainsaadant6a, tunnistaa muutostar-
peet ja kehittda toimintaansa jatkuvasti. Paljon myds halutaan osallistua erilaisiin hyvante-
kevaisyys tapahtumiin ja projekteihin seka auttaa apuatarvitsevia.

Kokouksen oheisohjelman odotetaan myds olevan ainutlaatuinen ja halutaan tehda jotain
hyvin erikoista. Erilaiset "out of box” ratkaisut ovat hyvin tervetulleita. Ruoan odotetaan

olevan laadukas, terveellinen ja kotimainen. Lahiruoalla on iso merkitys.

Anneli Lindin (Lind 25.8.2018.) mukaan vaikka teknologiat ovat kehittyneet ja videotapaa-
miset ovat jokapaivaista elama, silti me lahitulevaisuudessakin haluamme tavata tois-
temme kasvotusten, koska ainutkaan Skype palaveri ei ole vaikutukseltaan yhta vahva
kuin fyysinen tapaaminen. Lind on vahvasti sita mielta, ettd kokoustilat eivat tulee lahitule-
vaisuudessa haviamaan, koska fyysisella tapaamisella ja sosiaalisella kanssakaymisella
on iso merkitys. Isommat ja tarkedmmat asiat sovitaan yleensa kahvikupin tai viinilasin aa-
ressa. Asiakkaiden odotukset ja tarpeet ovat muuttuneet, koska nykyaan inmiset tydosken-
televat, oppivat, asuvat ja viettavat vapaa-aikaa eri tavalla kuin ennen. Taytyy seurata
trendeja ja panostaa tilojen uusimiseen. Tilojen uudenlaiseen kayttdon vaikuttavat useat
toisiaan tukevat muutostrendit: kilpailu kiristyy, tyon tekemisen tavat muuttuvat, ty6- ja va-
paa-aika sekoittuvat, teknologiat kehittyvat ja tiloilta vaaditaan elamyksellisyytta, moni-
kayttoisyytta ja kayttajalahtoisyytta. Tilat tarjoavat kayttajille aina elamyksia — mieleenpai-
nuvia tai

mitaan sanomattomia. Elamykselliset tilat ovat olleet tarkea kilpailutekija.
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5 Tallink Hotels yrityksen kuvaus ja kehittamistyon toteutus

Taman luvun tarkoituksena on kuvata Tallink Hotels yritysta, Tallink City Hotel:ia ja sen

kokousosastoa seka kayda lapi, miten kehittdmistyd eteni ja minkalaiset tulokset saatiin.

Tallink Hotels (OU TLG Hotell) on osa AS Tallink Gruppia, joka on yksi Itd-meren alueen
suurimmista matkustaja- ja rahtilikennevarustamoista, yhteensa 14 alusta. Yhtio6 liikenndi
laivoja Silja Line ja Tallink brandin alla Helsingista ja Turusta Ahvenanmaan kautta Tuk-

holmaan seka Helsingin ja Tallinnan valilla. Yhtié toimii kuudessa maassa: Virossa, Suo-

messa, Ruotsissa, Latviassa, Saksassa ja Venajalla.

AS Tallink Grupp perustettiin1989, jolloin Viro oli vield neuvostotasavalta. Neuvostoliitto-
lais-suomalaisena yhteisyrityksena perustivat helsinkilainen Palkkiyhtyma Oy, Tallinnan
kaupunki, Tallinnan satama ja Estonian Shipping Company (Eesti Merelaevandus) yhteis-
yrityksen nimeltd TALLINK. Perustetun yhteisyrityksen oli maara kuljettaa matkailijoita

Helsingin ja Tallinnan valilla.

Vuonna 2017 AS Tallink Grupp laivoilla kuljetettiin 9,8 miljoona matkustajaa ja 364 000
rahtiyksikkéa. AS Tallink Gruppin liikevaihto vuonna 2017 oli 967 miljoonaa euroa, netto-

voitto 46,5 miljoonaa euroa. AS Tallink Grupp tydllistda yhteensa yli 7 400 henkil6a.

AS Tallink Grupp tytaryhti6 OU TLG Hotell perustettiin 2004, kun avattiin ensimmainen
Tallink Hotels hotelli. Nykyaan OU TLG Hotell operoi 5 hotellia, joista nelja sijaitsee Tallin-
nassa ja yksi Riiassa. Tallink Hotels tyollistda 650 tyontekijaa. Tallink Hotels hotelliketjuun
kuuluvat seuraavat hotellit: Tallink City Hotel; Tallink Spa & Conference Hotel, Pirita Spa

Hotel, Tallink Express Hotel ja Riiassa Tallink Hotel Riga.

Tallink City Hotel:in kokoustilat usein eivat vastaa kokousjarjestajien vaatimuksiin ja alun

perin 1974 rakennettu rakennus ei mahdollista tehda isompia muutoksia. Kysynta kokous-
palveluille Tallink City Hotelissa on viimeisten vuosien aikana ollut laskussa, mutta hotellin
kayttdaste ja keskimaarainen huonehinta on ollut jatkuvassa kasvussa, josta syysta johta-
jisto on harkinnut mahdollista investointia ja kokousosaston tilalle taas majoitushuoneiden

rakentamista.
Tama opinnaytetyd on tehty toimeksiantona Tallink Hotels (OU TLG Hotell) hotelliketjulle.

Tyon tavoite on selvittda konkreettisen harkinnanalaisen investoinnin kannattavuutta eli

I6ytaa vastaus tarkeaan kysymykseen kannattaako kyseiseista investointia tehda tai ei.
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Tyon produktina syntyivat laskelmat, jotka ovat Tallink Hotels johdolle hyddyllista tietoa
harkinnanalaisen investoinnin kannattavuudesta ja tarpeesta seka helpottaa toimeksianta-
jan paatoksentekoa. Kehittdmistyon toteuttamisen apuna kaytettiin tapaustutkimus mene-
telma, jonka osana benchmarking, trendi-, kilpailija- ja nykytila-analyysia seka laskelmia.
Kyseiset menetelmat valittiin, koska opinnaytetyon tekijan nakdkulmasta kyseiset mene-
telmat auttoivat parhaiten selvittamaan kehittamistehtavan nykytilannetta ja padsemaan

parhaaseen mahdolliseen tulokseen.

Tietoperustassa luotiin pohja lopullista produktia varten eli selvitettiin investoinnin maari-
telma, merkitysta ja kannattavuutta. Lisaksi kerrottiin tuottojohtamisen teoriaa ja keskityt-
tiin hinnoitteluun ja kapasiteetti hallintaan, jotka vaikuttavat eniten kyseisen opinnaytetyon
aiheeseen. Myo0s esitettiin kokousmatkailuntrendeja, joilla on iso merkitys kyseisen kehit-
tamistyodn johtopaatoksia tehdessa. Kokousmatkailun trendien selvittamiseksi kaytettiin ti-
lastoja ja Viron kokousmatkailun asiantuntijoiden haastatteluja, jonka tuloksena selvitettiin
kokousmatkailijoiden kayttaytyminen ja odotukset.

Benchmarkingin tavoitteena oli vertailla Tallink City Hotel:ia kilpailijoihin ja selvittda oma
hotellin positio Tallinnan kokousmarkkinoilla. Kilpailija-analyysissa esitettiin Tallink Hotels
hotellien kilpailijat ja miten kilpailija-analyysia omassa yrityksessa tehdaan seka mita huo-
mioidaan. Tydssa analysoitiin myds hotellin ja kokousosaston nykytilannetta seka viime
vuosien myyntitrendeja, jotta pystytaan arvioimaan investointi projektin tarpeellisuutta.
Laskelmia varten kaytettiin hotellin varausjarjestelman (Opera) historiasta dataa, jonka

avulla laskettiin investointiprojektin kannattavuus.

Laskelmien pohjalta selvitettiin, ettd kyseista investointiprojektia ei kannata tehda ainakin
tassa tilanteessa, kun rakentamisen hinnat ovat todella korkeat ja kysynta alkoi Suomesta
laskemaan. Laskelmien tulos oli minulle ja johtajistolle yllattavia, koska vuonna 2006 tehty
investointiprojekti, jolloin majoitushuoneiden tilalle rakennettiin kokousosasto, maksoi it-

sensa kahdeksassa vuodessa takaisin ja oli kannattava.

5.1 Tallink City hotellin kuvaus

Tallink City Hotel on neljan tahden hotelli, joka sijaitsee aivan Tallinnan ytimessa, keskella
vilkkainta keskustaa loistavine ostosmahdollisuuksineen ja vain muutaman minuutin kave-
lymatkan paassa historiallisesta vanhasta kaupungista. Sijainti tekee Tallink City Hotellista
viihtyisan majoituspaikan seka kaupungissa vieraileville liikeasiakkaille etta

viikonloppumatkailijoille. Moderni hotelli on avattu vuonna 2004 ja oli ensimmainen Tallink
Hotels hotelliketjuun kuuluva hotelli, joka toimii taysin peruskorjatussa, 1970-luvulla raken-

netussa entisessa palvelukeskuksessa (Teenindusmaja). Hotelli sopii ihanteellisesti Viron
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virkedan paakaupunkiin tutustumiseen. Hotellissa on 332 erityyppista huonetta; kokous-
keskus, jossa on 8 erikokoista kokoustila; aulabaari Piano, ravintola Sume, yokerho Cellar

ja kauneussalonki Hera.

Tallink City hotellin huoneet jakaudu seuraavasti:

- 257 standard luokan huonetta

- 25 superior luokan huonetta

- 34 deluxe luokan huonetta

- 7 junior sviittia

- 6 sviittia

- 3 royal sviittia
Kaikista huoneista 16ytyy suihku tai amme, minibaari, ilmastointi, puhelin, tallelokero, TV,
housuprassi ja internet yhteys. Majoituksen hintaan sisaltyy runsas buffet aamiainen.
Ravintolassa Sume tarjotaan aamiaisen lisdksi maukkaita lounaita ja buffet illallista. Ra-
vintolassa on klassisesta eurooppalaisesta keittiosta vaikutteita saanut a’la carte menu.
Aulabaarissa Piano tarjotaan kevytta ruokaa ja kylmia seka kuumia juomia. Viikonloppui-
sin baarissa on elavan pianomusiikin esitykset. Yokerhossa Cellar on viikonloppuisin DJ,
tanssi- ja karaokeillat. Kauneushoitolassa Hera Salongid tarjotaan klassisia kauneushoi-

toja ja lisdksi paljon erilaisia kosmeettisia hoitoja.

5.2 Tallink City hotellin kokousosasto

Tallink City Hotel avattiin vuonna 2004. Silloin oli hotellissa 349 huonetta, ravintola, yo-
kerho ja kaksi upealla kaupungin ndkdalalla 10 kerroksessa sijaitsevaa kokoustilaa. Ta-
louskasvu oli silloin Suomessa korkea, josta tuli myos suurin osa asiakkaista ja hintataso
oli Virossa huomattavasti matalampi, mika johti siihen, ettéd kysynta oli korkea ja jatku-
vassa kasvussa sekd majoitukselle etta kokoustiloille. Kokoustilojen tarjonta oli huomatta-

vasti matalampi kuin kysynta.

Ottaen huomioon kyseiset seikat, reagoi Tallink Hotels johtajisto nopeasti tilanteeseen ja
teki paatoksen investoida ja rakentaa Tallink City Hotelliin 17 majoitushuoneen tilalle ko-
kousosasto. Uusi kokouskeskus avattiin 2007, jolloin todettiin, etta investoinnit olivat oi-

keutettuja ja maksoivat itsensa nopeasti takaisin.

Tallink City Hotel:in kokousosasto (400m2) sijaitsee hotellin toisessa kerroksessa ja sielta
I0ytyy 6 erikokoista kokoustilaa. Tilat ovat nimitty Tallinkin satamien mukaan: Stockholm,
Helsinki, Tallinn, Marienhamn, Turku ja Riga. Kokoustilat voi jakaa pienempiin osiin 8a-
nieristavilla valiseinilla tai yhdistaa ne monipuolisesti keskenaan. Kuten kuvasta 1 huo-
maa, puuttuu kokousosastolta aula kahvitaukoja varten ja kokoustilojen valissa oleva kay-

tava on hyvin kapea ja ahdas.
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Kuva 1. Tallink City Hotel:in kokousosaston pohjapiirrustus (Tallink Hotels kuvapankki

2014)
Tallink City Hotel:in 10 kerroksessa on kauniilla kaupungin nakdalalla kaksi kokoustila -

Seaside ja Cityside. Vuonna 2004 kun hotelli valmistui, nama kaksi kokoustila olivat ainoat

hotellin kokoustilat.

Taulukko 2. Tallink City Hotel:in kokoustilojen kapasiteetti (Tallink Hotels 2017)

= + ]
i, T : I S
£ F 2 # ¢+ 2 £ 0. 3 @ 515 ¢ ¥ 4
: 8 & &4 E: 2 32 & E: E E & 2 E:

Area 4.6 m s2m* 722m? 1242 m? 19.1 m? 191 m* 388m 43,7 m 728 m* 737 m 146,5 m 43 m 1227 mf 95,5 m

Theatre B! 91 20 5 56 56 133 26 k]

School 22 34 52 14 20 20 56 10

U-style 20 28 48 23 52 10 6

Diplomat 10 20 29 48 (i1 4 14 16 4 24 54 15 39

Reception 40 B0 100 15 15 35 45 85 85 175 55 150

Banguet 50 40 40 90

Valitettavasti talouslaskun aikana Tallink City Hotel:in kokoustilojen kysynta alkoi laske-
man ja kysynnan lasku on jatkunut viimeisien vuosien aikana. Poikkeuksena oli vuosi
2017 kun Viro oli EU-puheenjohtajamaa, jolloin kokoustilojen kysynta kasvoi valtavasti
Tallinnassa ja Tartossa. Taulukosta 3 ja kuviosta 3 nakyy, miten kokoustilojen ja lisapalve-

lujen myynti on muuttunut viimeisen neljan vuoden aikana.

Theseuksessa julkaistusta tydsta on poistettu taulukot.
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Koska kokouskeskus ei ollut suunniteltu alun perin niihin tiloihin vaan rakennettiin majoi-
tushuoneiden tilalle myéhemmin, sitten kokoustilojen korkeus ei vastaa kansainvalisiin
vaatimuksiin. Kokoustilojen korkeus on 2,64m (kansainvalinen vaatimus on vahintaan
3m). Kokoustilat ovat pitkat ja kapeat, mika aiheuttaa sen, etta isossa tilassa on vaikea
nahda taululle. Kokoustilojen valissa oleva kaytava on myods kapea ja isoin miinus on se,

ettad puuttuu kokousaula kahvitaukoja ja "mix & mingle” tapahtumia varten.

Lisaksi on viimeisen kymmenen vuoden aikana Tallinnan hotelli- ja kokousmarkkinoilla ta-
pahtunut isoja muutoksia ja kehityksia. Lisaantynyt on useita kokoushotelleja, joissa on
nykyaikaiset ja multifunktionaaliset kokousosastot, jotka mahdollistavat jarjestaa erilaisia
tapahtumia. Suurimalla osalla yritysasiakkaista on omissa toimistotiloissa perinteiset ko-
koustilat, joita kaytetdan kokouksiin. Alla olevasta kuviosta 4 nakyy, kuinka paljon verrat-

tuna kilpailijoihin Tallink City Hotel:in kokousosaston tuotto/nelidmetri on pienempi.

Theseuksessa julkaistusta tydsta on poistettu kuvio.
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6 Tallink Hotels kilpailija-analyysi

Tallink Hotels keskustan hotellien kilpailijat ovat muut Tallinnan keskustan hotellit, jotka
tarjoavat vastaavanlaisia palveluja. Tallink Express hotellin, joka on kolme tdhden hotelli,
suurimat kilpailijat ovat Hestia Seaport, GoShnelli, Hestia llmarine ja Park Inn. Neljan tah-
den hotellien Tallink City ja Tallink Spa & Conference hotellin isommat kilpailijat ovat So-
kos Viru hotelli, Radisson by Meriton Spa & Conference Hotel, Radisson Blu Sky, Radis-
son Olympia, Nordic Hotel Foorum, Sokos Solo Estoria, Hestia Hotel Euroopa seka viiden
tahden hotellit, jotka tarjoavat vastaavanlaisia palveluja ja kilpailevat usein neljan tdhden
hotellien kanssa.

Viimsi Spa hotelli, joka sijaitsee keskustan ulkopuolella huomiodaan myds yleensa kilpai-
lija-analyysia tehdessaan, koska se on isoin kilpailija Pirita Spa hotellille, joka kuuluu
myds Tallink Hotels hotelliketjuun. Varsinkin elokuussa 2015 Viimsissa avattu uusi vesi-
puisto H20 on Tallink Spa ja Pirita Spa allasosastoille huomattava kilpailija.
Kilpailuanalyysissa kaytetdan benchmarkingia, jonka avulla on helpompi nahda ja hyvak-
sya muutokset, joita tarvitsee tehda, koska on verrattu omaa toimintaa muihin ja saatu
siitd selvat perusteet muutoksille. Tallink Hotels ketjussa benchmarkkausta varten kayte-
taan Bechnmarking Alliance tydkalua, jossa ollaan maaritetty jokaiselle hotellille oma
compset eli nelja hotellia, joihin verrataan oman hotellin tuloksia. Compset on ryhma ho-

telleja, joita nahdaan oman hotellin suoraana kilpailijana.

Benchmarking Alliance avulla saadaan kayttéaste-, ADR- ja ReVPAR indeksit, jotka ovat
erinomaisia markkinaosuuden mittareita. Analysoimalla kilpailijoita, huomataan myds
omat vahvuudet ja heikkoudet. Kaikille Tallink Hotels hotelleille ollaan tehty myés SWOT
analyysit, jossa selvitettiin yrityksen vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhkat.

SWOT analyysi tehdaan joka vuosi uudestaan ja analysoidaan tarkkaan tuloksia.

Tallinnan hotellimarkkinoilla on talla hetkella 63 hotellia ja 7175 majoitushuonetta. Kolmen
tahden hotelleja on 20 ja neljan tahden hotelleja 28. Hotellimarkkinoiden uusimmat tulok-
kaat ovat vuonna 2016 kesana avattu Hilton Tallinn Park Hotel, jolloin markkinoille tuli 260
majoitushuonetta lisda. Vuonna 2017 avasi ovet Centennial hotelli, jossa on 80 majoitus-
huonetta ja kokoustiloja. Taman vuoden syyskuussa avattiin Metropol Spa hotelli, jossa
on 137 majoitushuonetta, kokoustilat ja kylpylaosasto. 2019 on tulossa markkinoille norja-
laisen hotelliketjun Citybox hotelli, jossa on 280 huonetta. Lisaksi on Ylemiste Cityyn ja
Sadamarkettiin suunnitteilla avata myos hotellit 2019 vuoden aikana. Rakennusbuumin
aiheuttamat korkeat rakentamisen hinnat ovat pysayttaneet muutaman uuden hotelli ra-

kentamisenprojektin.
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Taytyy jatkuvasti seurata markkinoita, koska erottuminen kilpailijoista ja joustavuus on to-
della tarkealla paikalla. Sen takia tydnantajan on mietittdva miten erottua ja panostettava
tuote ja palvelu laatuun, koska nykyaan sosiaalisen median kautena palaute levia hyvin
nopeasti ja vaikuttaa ostopaatdksen valtavasti. Tyonantajan taytyy panostaa asiakaspa-
laute kerdamiseen ja analysointiin parantaakseen tuote- ja palvelulaatua. Lisaksi tyonan-
tajan on panostettava ensisijaisesti tydymparistdon ja tyontekijoihin, koska positiivinen ja

motivoitunut henkilokunta panostaa myos asiakastyytyvaisyyteen.

Asiakkailla, jotka ovat paattaneet tulla Viroon hotelli- tai kylpylalomalle, on todella iso vali-
koima erilaisia hotelleja ja kylpyl6ita eri puolilla Viroa, joten kilpailu myds muiden virolais-
ten hotellien ja kylpyldiden kanssa on kova. Varsinkin tana vuonna, kun suomalaiset mat-
kustajien maarat ovat valtavasti laskenut (8%), kilpailu Viron ja Tallinnan hotellien kesken
on kiristynyt entisestaan. Kuten kuviosta 5 nakyy, etta jopa korkeana sesonkina tana
vuonna suomalaisten yopyvien matkustajien maarat ovat tilastokeskuksen mukaan ollut

laskussa.

Kuvio 5. Majoitetut suomalaisten maarat (Statistikaamet 2018)

TR131: ACCOMMODATED TOURISTS
by Year and Month.
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Jokapaivaiseen tyohon kuuluu kilpailijoiden, trendien ja markkinoiden seuraaminen, asia-
kaspalautteen keraaminen seka omien tuotteiden kehittaminen, jotta pysyisimme kilpailu-

kykyisena ja ajan tasalla. Tarve pysya kilpailua edella on yhta vanha kuin liiketoiminnan
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historia. Taman takia tulee varmistaa, etta pysytaan aina askeleen tai kaksi edella ja eri-

koistutaan kilpailijoista.

Paivittéin seurataan Bechmarking Alliancessa oma sijaintia markkinoilla ja vertaillaan sita
kilpailijoihin. Seurataan myo6s Tripadvisorin palautetta ja vastataan kaikkiin palautteisiin.
Asiakastyytyvaisyyden mittarina kaytetdan NPS (Net Promoter Score) lukua. Mita korke-
ampi luku, sitd parempi. NPS-luvun muodostaminen on kaksivaiheinen prosessi. Ensin
asiakaspalautteeseen vastaajat ryhmitelldan antamansa arvosanan (1-10) perusteella

seuraavasti:

- 9-10: Suosittelijat (Promoters) — ostavat paljon, ovat uskollisia ja suosittelevat

my0s kavereille.
7-8: Passiiviset (Passives) — passiivinen joukko, josta on vaikea saada selkeaa ku-
vaa. Saattavat olla jossain uskollisen ja poislahtda tekevan valilla tai eivat koe
asiaa itselleen tarkeaksi.
0-6: Arvostelijat (Detractors) — ovat tyytymattdomia ja levittdvat huonoa sanaa
eteenpain.

Seuraavaksi muodostetaan NPS-luku vahentamalla arvostelijoiden maara suosittelijoiden

maarasta. Esimerkiksi: vastaajista 55 % on suosittelijoita, 20 % passiivisia ja 25 % arvos-

telijoita, jolloin NPS-luku on 55 % — 25 % = 30.

Kovassa kilpailutilanteessa korostetaan omia vahvuuksia. Liséksi myds investoidaan,
jotta tuote ja palvelu vastaa odotuksiin ja pysyy kilpailukykyisena. Me Tallink Hotelsissa
haluamme jatkuvasti uudistaa ja nykyaikaistaa hotelleja tarjotaksemme nykyisille ja tule-
ville asiakkaillemme entistd parempaa majoituspalvelua seka mieleenpainuvimpia elamyk-
sia.

Taman vuoden elokuussa alkoivat Tallink Express Hotel:issa laajennustyot, joiden tulok-
sena rakennukseen valmistuu viides kerros, josta tulee osa vieressa sijaitsevaa Tallink
Spa & Conference Hotel:ia. Hotelli saa uudet business- ja deluxe luokan huoneet seka

perhehuoneet.

Kokonaan uudistuvat hotellien aulat, Tallink Express Hotel:in julkisivu ja Tallink Spa &
Conference Hotel:in lobby baari, 5.kerroksen majoitushuoneet, Aqua Spa vesikeskuksen
aula, ravintola Nero, Hera kauneussalonki ja kokouskeskus. Kaikkien uutuuksien pitaisi

olla valmiina 2019 vuoden elokuussa.
Tallink Spa & Conference Hotel:in uuden sisustuksen suunnittelijana on Tallinkin kanssa

jo aiemmin yhteisty6ta tehnyt suomalainen sisustusarkkitehtitoimisto dSign Vertti Kivi &

Co, joka on suunnitellut sisustuksen mm. Tallink Shuttle laivalle Megastar.

26



7 Tallink City hotellin kokousosaston investoinnin kannattavuus

Tallink City Hotel avattiin vuonna 2004, jolloin hotellissa oli 349 majoitushuonetta ja vain
kaksi pienempaa kokoustila. Kysynta kokoustiloille oli korkea talouskasvun aikana ja sil-
loin tehtiin paatos rakentaa 17 majoitushuoneen tilalle kokousosasto. Investointi on kan-

nattava ja maksoi itsensa nopeasti takaisin, koska antoi asiakkaille lisdarvoa.

Kysynta kokouspalveluille Tallink City Hotelissa on viimeisten vuosien aikana ollut las-
kussa, mutta hotellin kayttdaste ja keskimaarainen huonehinta on ollut jatkuvassa kas-
vussa, josta syysta johtajisto on harkinnut olisiko yrityksen kannattava investoida ja ko-
kousosaston tilalle rakentaa taas majoitushuoneet. Kuviossa 6 nakyy, miten RevPar on
viimeisen neljan vuoden aikana kasvanut.

Theseuksessa julkaistusta tyosta on poistettu kuvio.

Theseuksessa julkaistusta tyosta on poistettu kannattavuuden laskelmat.
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8 Pohdinta

Tassa luvussa esittelen tdman opinnaytetyon tavoitteiden toteutumista ja sita, minkalaisia
ajatuksia se heratti. Opinnaytetyon aihe 1ahti liikkeelle Tallink Hotels hotelliketjun johdon ja

tutkijan yhteisen pohdinnan perusteella ja on ollut vireilla jo viimeisen vuoden aikana.

Taman produktityyppinen opinnaytety6 kasitteli Tallink Hotels johdon harkinnan alaisen
investoinnin projektin kannattavuuden laskemista. Tyon tavoite oli saada vastaus kysy-
mykseen, onko kyseinen investointiprojekti kannattava. Tyon tulos eli laskelmat helpotta
opinnaytetydn toimeksiantajaa paatdksenteossa, kannattaako toteuttaa kyseinen harkin-

nan alainen projekti.

Tassa opinnaytetydn teoria osassa keskityin tarkkailemaan, miten investoinnin ja tuotto-
johtamisen avulla voi kasvattaa yrityksen tuottoa ja kuinka iso merkitys silla on yrityksen
kehittdmisen kannalta. Kehittamistydn toteuttamisen apuna kaytettiin tapaustutkimus me-
netelma, jonka osana benchmarking, trendi-, kilpailija- ja nykytila-analyysia seka laskel-
mia. Tyon produktina syntyivat laskelmat, jotka ovat Tallink Hotels johdolle hyddyllista tie-

toa harkinnanalaisen investoinnin kannattavuudesta ja tarpeesta seka helpottaa toimeksi-

antajan paatoksentekoa.

8.1 Yhteenveto ja johtopaatokset

Tyon tuloksena selvitin, etta kyseisen investointiprojektin takaisinmaksuaika on liian pitka
ja ei vastaa yrityksemme saantoéihin. Olennaista on ymmartda myds, etta talla hetkella ra-
kentamisen hinnat ovat Virossa todella korkeat. Meidan isommalta asiakasmarkkinalta
(Suomesta) matkustajienmaara on laskussa ja ei tiedeta kuinka kauan lasku kestaa. Ko-
kousmatkailun trendit ovat kylla kasvussa, mutta kuten Bencmarking Alliance vertausra-
portista nakyy, kokousmatkustajat kayttavat muiden kilpailijoiden hotellien kokoustiloja,
jotka vastaavat standardeihin tai etsivat uudenlaisia erikoisia paikkoja, jotka tarjoavat ela-

myksia.

Ottaen huomioon kaikki edella mainitut perusteet ja laskelmat, Tallink City Hotel:in ko-
kousosaston tilalle ei ole kannattava rakentaa majoitushuoneita ainakin haastavassa
markkina nykytilanteessa. Koska takaisinmaksu aika on liian pitka, taytyy investoida mui-

hin kannattaviin projekteihin.
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8.2 Kehittamisehodotukset

Kehittamisehdotuksena kokousosastolle ehdotan investoida nykyisiin kokoustiloihin.
Koska trendit nayttavat, etta asiakkaat etsivat erikoisia ratkaisuja kokouksia varten, ehdo-
tan muuttaa nykyisia kokoustiloja ja teknisia ratkaisuja niissa, siten, etta tilat vastasivat

odotuksiin ja tarjoaisivat eldamyksia seka loisivat hotellille seka asiakkaille lisdarvoa.

8.3 Oman oppimisen arviointi

Aloitin tyon kevaalla, jolloin tein opinnaytetyon aihevalinnan ja -suunnitelma seka opinnay-
tetydn ajokortin. Suunnitelma oli, etta tyéni valmistuisi lokakuun lopussa, mutta vaativan
tyén, lapsen ja muun aktiivisen elaman ohella tydn kirjoittaminen on ollut todella vaativa ja
haastava. On taytynyt tarkasti priorisoida tehtavia ja miettia vakavasti ajankayttdéa. Ajan-
kayton lisaksi iso haaste opinnaytetyon kirjoittamisessa on ollut kieliopillisen tekstin tuotta-
minen, koska suomen Kkieli ei ole aidinkieli. Haasteista huolimatta on ollut todella mielen-
kiintoinen kirjoittaa tyota, koska tiesin, etta tyd on tarpeellinen ja en ole tekemassa sita
vain valmistumisen ja arvosanan takia. Lisaksi yrityksen johto odotti tuloksia.

Aikataulu viiveesta huolimatta, tyoni tavoite on saavutettu ja laskelmat, jotka auttavat joh-

toa tekemaan paatoksia ovat valmiina.

Taytyy myontaa, etta tydni tulos eli vastaus, joka pohjautuu laskelmiin, tuli kaikille yllatyk-
send, koska oltiin sisimmassamme vakuuttuneita, etta kyseessa on kannattava projekti.
Varsinkin kun vuonna 2006 tehty investointiprojekti, jolloin majoitushuoneiden tilalle raken-

nettiin kokousosasto, maksoi itsensa kahdeksassa vuodessa takaisin ja oli kannattava.
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