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1 JOHDANTO 

1.1 M-Asunnot Oy 

M-Asunnot Oy on 2014 Hangossa perustettu yritys, joka vuokraa kalustettuja asuntoja 

yrityksille ympäri Suomea. Yrityksen toimiala on asuntojen vuokraus (TOL 68201), 

liikevaihto on 622 tuhatta ja yritys työllistää neljä henkilöä. 

1.2 Tausta 

Alun perin M-asunnot Oy perustettiin ensisijaisesti palvelemaan samaan konserniin 

kuuluvan yrityksen, MS-Steel Oy, projektimajoitustarpeita. Alkuvuosina M-Asunnot 

Oy majoitti MS-Steel Oy:n työntekijöitä Hangossa, Turussa, Kalajoella, Uudessakau-

pungissa ja Helsingissä alihankintaprojektien ajan. Nykypäivänä M-Asunnot Oy vuok-

raa kalustettuja asuntoja myös konsernin ulkopuolisille yrityksille. 2022 syksyllä M-

Asunnot on kalustanut asuntoja Hankoon, Espooseen, Turkuun, Uuteenkaupunkiin, 

Kokkolaan, Kemiin ja Joensuuhun. Yrityksen kasvun myötä, omistajat ovat alkaneet 

miettiä, kannattaisiko M-Asunnot Oy:n hankkia kokonainen kerrostalo. Tarkoitus olisi 

ostaa yritykselle kerrostalo, ja minua on pyydetty kartoittamaan, onko se mahdollista 

ja kannattavaa, ja jos on, niin kuinka kannattavaa.  

1.3 Tavoitteet 

Työn tavoite on tutkia kannattavuutta eri paikkakunnilta, eli selvittää mistä kerrostalo 

kannattaisi hankkia. Lisäksi tutkimukseen tulee asiakasanalyysit mahdollisilta paikka-

kunnilta, eli tarkoitus on kartoittaa, olisiko tutkimallani paikkakunnalla asiakkaita, 

jotka käyttäisivät kalustettuja kerrostaloasuntoja majoitusvaihtoehtona hotellin sijaan. 

Analysoin myös kilpailijoiden asemaa markkinoilla. 
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1.4 Rajaukset 

Työssä ei ole tarkoitus arvioida tietyn tyyppisiä kiinteistöjä. Omakotitalot, rivitalot ja 

hallit, joista voisi rakentaa asuinkelpoisia eivät kuulu tämän työn arviointikehykseen. 

Työssä ei tutkita konttimajoitusta vaihtoehtona. Tarkoitus ei ole arvioida jokaista Suo-

messa myytävää kerrostaloa. Tärkeimmät parametrit kerrostalon valintaan ovat, hinta, 

sijainti, asuntojen määrä, potentiaaliset asiakkaat alueella ja mahdollisimman lupaava 

pitkäaikainen suuri käyttöaste. Työssä keskitytään suurten teollisuusyritysten lähellä 

sijaitseviin kerrostaloihin. Jokaisesta kerrostalosta ei ole tarkoitus tehdä saneerauskus-

tannusarvioita, mikäli talon kunto on hyvä. Työssä arvioidaan myös hypoteettisen ker-

rostalon hankintakustannusta käyttämällä laskennassa vastaavanlaisen talon hankinta-

hintaa toisella paikkakunnalla. Talon tulee olla kooltaan 1000–2500 neliömetriä.  

2 TUTKIMUSMENETELMÄ 

2.1 Tutkimus- ja toteutusmenetelmät sekä mittarit 

Tutkimusta lähdetään tekemään sekä kvalitatiivisesti, että kvantitatiivisesti. Tutkimus 

aloitetaan parhaan sijainnin määrittämisellä. Tähän käytetään erilaisia mittareita, joilla 

saadaan tietoa kohdekaupungin kannattavuudesta. Mittareista keskeisimmät ovat paik-

kakunnan keskimääräinen neliöhinta, potentiaaliset asiakkaat ja kilpailijoiden asema. 

Tutkimuksessa käsiteltävät kaupungit on valittu ottamalla yrityksen tämänhetkinen ti-

lanne huomioon, eli missä tällä hetkellä on liiketoimintaa. Markkinoilla olevia taloja 

arvioidaan hinnan, käytettävyyden ja sijainnin perusteella. Tutkimuksessa käydään 

läpi kilpailijoiden asemaa eri paikkakunnilla ja lopuksi päätetään, mikä kaupunki ja 

mikä kohde olisi näillä mittareilla kaikkein kannattavin. Tutkimus on kvalitatiivinen 

siinä mielessä, että aineistoa ei kerätä Suomen kaikista kaupungeista eikä kaikista 

myynnissä olevista kerrostaloista. Tutkimuksessa suoritetaan perusteelliset laskelmat 

valituista kohdekaupungeista ja -kerrostaloista, mikä tekee tutkimuksen loppuosasta 

kvantitatiivisen. (Koppa.jyu, 2022) 
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3 KANNATTAVA INVESTOINTI 

3.1 Mikä on kannattava investointi? 

Kannattava investointi tuottaa yritykselle inflaatio huomioiden vähintään itse asetetun 

tavoitteen suuruisen tuoton. Yrityksen liiketoimintaa helpottava investointi voi myös 

olla kannattavaa, vaikkei se tuottaisi suoraa kassavirtaa, mutta välillisesti tuotettu lisä-

arvo ylittäisi panostuksen aiheuttaman kustannuksen. Tällaiset investoinnit voivat kui-

tenkin parantaa liiketoimintaa myös taloudellisesti myöhemmässä vaiheessa. Esimer-

kiksi M-Asunnot Oy:n kohdalla kyseinen investointi voisi olla kuorma-auto. Kuorma-

autoon mahtuu paljon kalusteita, ja täten mahdollistaa useamman asunnon kalustami-

sen kerralla. Tämä investointi ei tuota yritykselle mitään, mutta esimerkiksi ostopal-

veluna hankittaviin muuttoihin verrattuna se on kannattava tietyn volyymin jälkeen. 

Lisäksi se vähentäisi matkakustannuksia silloin kun kalustetaan useita asuntoja yhdellä 

kertaa samalla paikkakunnalla. (Suomi.fi, 2019) 

3.2 Kerrostaloinvestoinnin kannattavuus 

Tässä työssä tutkitaan, onko kerrostalon hankkiminen kannattavaa M-asunnot Oy:lle. 

Ensin täytyy kuitenkin määrittää, mikä tekee kerrostaloinvestoinnista kannattavan. 

Yksinkertaistettuna, kerrostaloinvestoinnista tekee kannattavan mahdollisimman suuri 

tuottoprosentti ja sitä kautta mahdollisimman lyhyt takaisinmaksuaika. Tässä työssä 

investoinnin kannattavuutta lasketaan takaisinmaksuajan menetelmällä. Sitä varten pi-

tää laskea sekä määräinen tuotto että tuottoprosentti. Investointi on kannattava, vasta 

kun sen tuottoprosentti ylittää vuotuisen inflaation, joka oli vuonna 2021 keskimäärin 

2,2 prosenttia. Tämä on minimiedellytys investoinnin kannattavuudelle.  (Yritystulkki, 

n.d) (Härmä, 2022) 

3.3 Takaisinmaksuajan menetelmä 

Takaisinmaksuajan menetelmä on investoinnin kannattavuuslaskentametodi. Meto-

dilla saadaan selville investoinnin takaisinmaksuaika, jonka aikana investoinnin dis-

kontatut nettotulot ovat kattaneet investointimenot. Laskemalla takaisinmaksuaika 
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investoinnille, saadaan käsitys siitä, kuinka monen vuoden kuluttua investointi on kat-

tanut hankintakulunsa. Laskelmista saadaan luku vuosina, ja mitä pienempi takaisin-

maksuaika, sitä parempi investointi. (Pankkiasiat, n.d) 

 

Kuva 1. Takaisinmaksuajan laskukaava. (Tevä-Helminen, 2013) 

Yllä olevassa kuvassa (Kuva 1) on takaisinmaksuajan laskentakaava. Takaisinmaksu-

ajan menetelmä on sopiva tähän tutkimukseen, sillä M-Asunnot Oy ei aio myydä ker-

rostaloa tulevaisuudessa, vaan aikoo käyttää sitä liiketoiminnan kasvattamiseen. Ta-

kaisinmaksuajan selvittäminen on tärkeää M-Asunnot Oy:n tulevaisuuden kannalta, 

sillä tulevaisuudessa yrityksen on tarkoitus jatkaa kasvua ja mahdollisesti hankkia li-

sää kerrostaloja ja asuntoja. (Tevä-Helminen, 2013)  

4 SIJAINTI 

4.1 Parhaan sijainnin määrittäminen 

Paras sijainti kerrostalolle, on sellainen, missä on suuri määrä potentiaalisia asiakkaita 

ja siten talon käyttöaste on mahdollisimman korkea kaikkina vuodenaikoina. Kerros-

talo tulisi hankkia läheltä kaupunkia, jossa on paljon yrityksiä, joissa on alihankintaa 

vaativaa projektimuotoista työtä. M-Asunnot Oy voisi majoittaa projektityöntekijöitä 

hankkimansa kerrostalon kalustettuihin asuntoihin. Huomioon otettava seikka hankit-

tavan kerrostalon sijainnin määrittämisessä on kyseisen talousalueen kausityöntekijöi-

den määrä ja sesongin kesto. Kerrostalosta on tarkoitus saada mahdollisimman pit-

käksi aikaa vuokrattua mahdollisimman paljon kalustettuja asuntoja. Tämä edellyttää 

aktiivista myyntiä, jotta käyttöaste saadaan pysymään mahdollisimman suurena. Kar-

toituksen ulkopuolelle rajataan pienet kaupungit, joissa ei ole paljoa turismia, projek-

timuotoista työtä tai suuria rakennusmaita. Kerrostaloa voidaan käyttää myös lyhytai-

kaisena majoituspaikkana turisteille ja muille sitä tarvitseville. Ajatuksena olisi 
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majoittaa ihmisiä muutamaksi yöksi hotellin hintoja merkittävästi alemmilla hinnoilla. 

Tällöin M-Asunnot Oy pyrkii maksimoimaan kohteesta saatavan tuoton. 

4.2 Naantali 

Naantalissa on paljon kausityöntekijöitä työskentelemässä muumimaailmassa koko 

kesän. Myös rannan ravintolat ovat suuri kausityöntekijöitä työllistävä kokonaisuus 

Naantalissa. Mikäli Naantalista löytyisi sopiva kerrostalo, voisi M-Asunnot Oy ma-

joittaa siinä Muumimaailman ja ravintoloiden kausityöntekijöitä. Naantali on 15 mi-

nuutin ajomatkan päässä Turun telakasta (Meyer Turku). Telakka työllistää tuhansia 

ihmisiä, ja heistä suuri osa on alihankintayritysten ulkomaisia työntekijöitä, jotka tar-

vitsevat majoituksen projektiensa ajaksi. Hankkimalla kerrostalon Naantalista, M-

Asunnot oy voisi majoittaa Muumimaailman ja rannan ravintoloiden kausityönteki-

jöitä kesäisin, ja keskittää majoittamisen Turun telakan työntekijöihin muina aikoina. 

M-Asunnot Oy pyrkii aina pitkäaikaisiin vuokrasuhteisiin asiakkaidensa kanssa, koska 

näin saadaan jyvitettyä kalustus- ja purkukustannukset pidemmälle ajalle ja käyttöaste 

pysyy korkeana. (Meyerturku, 2022) 

4.3 Turku 

Turku on hyvin samantyylinen majoitustarpeissaan kuin Naantali. Kausityöntekijöitä 

on enemmän samanlaisissa ja erilaisissa työpaikoissa. Hyvänä esimerkkinä kausityön-

tekijöistä on Turun aurajoen ravintolat. Suurin osa niistä menee kiinni talveksi. Tu-

russa tarvitaan paljon kausityöntekijöitä myös talveksi. Esimerkiksi rengasasentajan 

työ on kysyttyä Turussa syys- ja kevätsesongin aikana. Lisäksi myymälät tarvitsevat 

enemmän työntekijöitä joulusesonkia varten. Duunitorista löytyi myös kynttilöiden se-

sonkimyymälän ilmoitus. Turusta on myös hyvät yhteydet Turun telakalle. (Duunitori, 

2022)  

4.4 Rauma 

Rauman telakkaa operoi RMC eli Rauma Marine Constructions Oy. Rauman telakka 

on turun telakkaa pienempi, se työllistää suoraan 200 työntekijää, ja 
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alihankintaverkostonsa kautta satoja ihmisiä. Telakalla toimii alihankkijayrityksiä, 

jotka voisivat olla M-Asunnot Oy:n potentiaalisia asiakkaita. Tulevaisuus on hyvinkin 

valoisa Rauman telakalle, sillä siellä aletaan rakentamaan Suomen puolustusvoimille 

uusia laivoja. Laivoja tullaan rakentamaan yhteensä 4, joten työtä riittää vuosiksi. 

Rauma olisi teollisuuden työntekijöiden majoittamisen kannalta tällä hetkellä ja lähi-

tulevaisuudessa hyvinkin kannattava vaihtoehto. Lisäksi, kuten Turussa, niin myös 

Raumalla, tarvitaan kausityöntekijöitä esimerkiksi joulusesonkia varten. (Rauma Ma-

rine Constructions, 2022) (Duunitori, 2022) 

4.5 Helsinki 

Helsingissä hintataso on todella suuri. Asiakkaita olisi ympäri vuoden, mutta kerros-

talon hankintahinta on niin suuri, että takaisinmaksuaika olisi kohtuuttoman pitkä, eikä 

investointi olisi täten kannattavaa. M-Asunnot Oy voisi kuitenkin harkita yksittäisten 

asuntojen ostamista pääkaupunkiseudulta. Kerrostalot pääkaupunkiseudun lähettyviltä 

eivät ole mahdottomia, sillä hintataso putoaa nopeasti, kun siirrytään kehä kolmen ul-

kopuolelle.  

4.6 Salo 

Salossa on Valmet Automotive Oy:n akkutehdas, jota on laajennettu vuonna 2021. 

Tehdas työllistää tällä hetkellä 500 työntekijää. Tehtaalla on jatkuvaa työtä, joten en 

usko kerrostaloinvestoinnin olevan kannattavaa, jos mietitään pelkästään akkutehtaan 

työntekijöiden majoitusta, koska työntekijät eivät ole projektityössä kaukaa kotoa. Sa-

lossa kuitenkin on tarvetta perinteisille talvikausityöntekijöille myymälöihin ja urhei-

luliikkeisiin.  (Valmet Automotive, 2022) 

4.7 Kemi / Tornio 

Kemi on tällä hetkellä M-Asunnot Oy:n liiketoiminnan kannalta merkittävä kaupunki. 

Kemiin rakennetaan Metsä Group nimiselle yritykselle tehdasta. Tehdas tulee olemaan 

biotuotetehdas, ja se työllistää valmistuessaan 500 henkilöä. Suuren tehdas projektin 

loputtua, Kemin seuduilla tulee olemaan ylitarjontaa vapaista asunnoista. Kemistä 
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noin 20 minuutin ajomatkan päässä sijaitsee naapurikaupunki Tornio. Se on Suomen 

ja Ruotsin rajalla sijaitseva kaupunki, jossa on paljon yrityksiä, mutta niiden työnteki-

jät ovat tyypillisesti paikallisia, eivätkä siten tarvitse kalustettuja asuntoja majoittuak-

seen. (Kemin kaupunki, 2022) (Metsägroup, 2022) 

4.8 Hanko 

Hanko on monin tavoin järkevin kaupunki, josta talo voidaan hankkia. Siellä sijaitsee 

M-Asunnot Oy:n kalustevarastot. M-Asunnot Oy:llä on Hangossa kaksi toimipistettä, 

joista yhdessä on huonekalut sekä oma liinavaatepesula. Toisessa toimipisteessä säi-

lytetään keittiön astiastot, kodinkoneita ja muita elektronisia laitteita. Lisäksi siellä 

huolletaan ja puhdistetaan em. asiat ennen seuraavaa käyttöönottoa. Hanko on yksi 

Suomen suosituimpia kesäkaupunkeja, jossa kausityöntekijöitä tarvitaan paljon ravin-

toloihin ja turismikohteisiin. M-Asunnot Oy on tehnyt vuosisopimukset kahden suuren 

ravintolaketjun kausityöntekijöiden majoituksista Hangossa. M-Asunnot Oy:n kanssa 

samaan konserniin kuuluva MS-Steel Oy sijaitsee myös Hangossa. Sillä on jatkuvia 

majoitustarpeita kymmenille työntekijöille. MS-Steel Oy:n tulevaisuus näyttää hy-

vältä, joten heidän majoitustarpeensa Hangossa tulevat kasvamaan tulevaisuudessa 

merkittävästi. (Metsola, 2022) 

4.9 Uusikaupunki 

Uudenkaupungin Työvene Oy:llä on jatkuvasti tarvetta projektityöntekijöille. Valmet 

Automotive Oy on uudenkaupungin suurin yritys. Yritys työllistää n. 3000 työntekijää. 

Tehtaalla työ ei vaihtele kausittain, poislukien kesätyöntekijät. Uudenkaupungin Työ-

vene olisi hyvä syy investoida Uuteenkaupunkiin, mutta volyymi jää väistämättä liian 

pieneksi kerrostaloinvestoinnin näkökulmasta. Uudessakaupungissa on paljon ravin-

toloita vierasvenesataman ympäristössä. Ne työllistävät enemmän ihmisiä kesällä kuin 

talvella. Kesä tuo paljon veneilijöitä kaupunkiin. Tämä työllistää ravintoloiden työn-

tekijöitä, jotka ovat potentiaalisia asiakkaita M-Asunnot Oy:lle. 
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4.10 Sijaintien yhteenveto 

Paras sijainti investoinnille on kaupunki, jossa on paljon teollisuutta, ja kausittaista 

työtä. Helsinki, Rauma, Hanko ja Naantali vaikuttavat järkevimmiltä vaihtoehdoilta 

näillä mittareilla. Helsingissä neliöhinta vuonna 2022 on 5978 €. Turussa se on 3392 

€. Kun mietitään kerrostalon kokoa, sen tulisi olla 1000–2500 neliömetriä suuri. Joten 

hintahaarukka olisi: 

1) Helsingissä 5 978 000 € - 14 945 000 €.  

2) Turussa 3 392 000 € - 8 480 000 €.  

3) Naantalissa 2 282 000 € - 5 705 000 €.  

4) Hangossa 1 617 000 € - 4 042 500 €.  

5) Raumalla 1 492 000 € - 3 730 000 €. 

6) Salossa 1 448 000 € - 3 620 000 €. 

7) Uudessakaupungissa 1 235 000 € - 3 087 500 €. 

8) Kemissä / Torniossa 858 000 € - 2 145 000 €. 

M-Asunnot Oy:n koko ja taloudelliset resurssit huomioiden Helsinki ja Turku eivät 

tule kyseeseen. Mielestäni järkevin sijainti hankittavalle kerrostalolle olisi Hanko, 

Rauma, tai Naantali. (Asuntojenhinnat, 2022) 
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5 KERROSTALOVAIHTOEHTOJA 

5.1 Vaihtoehto 1 Uusikaupunki 

 

Kuva 2. Uudenkaupungin kerrostalo. (Asunnot.oikotie, 2022) 

Uudessakaupungissa on myynnissä 32 asuntoinen kerrostalo. Asuntoja on kolmessa 

kerroksessa. Kerrostalossassä on 12 yksiötä, 14 kaksiota ja 6 kolmiota. Talolta on mat-

kaa autotehtaalle 1,7 km ja ruokakauppa on sadan metrin päässä. Taloa on remontoitu 

vuosien varrella ja nykyinen kunto on hyvä. Kohdetta ei tarvitse remontoida ja se on 

valmis kalustettavaksi. Myynti-ilmoituksessa ei kerrota hintaa, joten käytämme kau-

pungin julkaisemia keskimääräisiä neliöhintoja, jolloin kohteen hinta on noin 2,2 mil-

joonaa. (Asunnot.oikotie, 2022) 
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5.2 Vaihtoehto 2 Salo 

 

Kuva 3. Salon kerrostalo. (Tori, 2022) 
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Kuva 4. Salon kerrostalon tiedot. (Tori, 2022) 

Salossa on myytävänä kiinteistö, jossa on 8 asuntoa ja yksi liiketila. Tämän kiinteistön 

asunnot ja liiketilat ovat valmiiksi vuokratut kalustamattomana ja tuotoksi ilmoitettiin 

7,8 %. Ostohinta kiinteistölle on 560 000 €. Salossa on paljon potentiaalisia asiakkaita 

kalustamattomille asunnoille. Salo on keskeinen solmukohta Hangon, Turun ja Hel-

singin välillä. Salosta ajaa turun telakalle 53 minuuttia, joka on hieman liikaa päivit-

täiseksi työmatkaksi. (Tori, 2022) 
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5.3 Vaihtoehto 3 Tornio 

 

Kuva 5. Tornion kerrostalo. (Asunnot.oikotie, 2022) 

Torniossa on myytävänä kerrostalo, jonka asunnot ovat valmiiksi vuokratut. Talossa 

on kaksi rappua, joista kummassakin on yksi kaksio ja loput asunnoista ovat kolmioita. 

Asuntoja on yhteensä 28 kpl. Kerrostalo on nelikerroksinen eikä talossa ole hissiä. 

Torniossa on potentiaalisia asiakkaita sekä kalustetuille että kalustamattomille asun-

noille, mutta ei juurikaan kalustetuille asunnoille Kemin Metsä Groupin tehtaan val-

mistuttua. Kuten mainittua, asunnot ovat vuokratut. Tämä tarkoittaa tasaisempaa, 

mutta matalampaa tuottoa kuin kalustettuina. Kalustamattomien asuntojen vuokraami-

nen ei ole ollut M-Asunnot Oy:n ydinliiketoimintaa. (Asunnot.oikotie, 2022) 
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5.4 Vaihtoehto 4 Esimerkkitalo 

 

Kuva 6. Esimerkkitalo. (Asunnot. oikotie, 2022) 

Tämä on esimerkkitalo. Käytän tätä taloa laskuissani eri paikkakunnilla, jotta saan sel-

ville eri paikkakuntien kannattavuuden. Talo on tyypillinen 70-luvun elementtitalo, 

joita löytyy lähestulkoon jokaisesta Suomen kaupungista. Talossa on 36 asuntoa, joista 

12 on yksiöitä, 15 on kaksioita ja 9 on kolmioita. Kerrostalossa on asuinpinta-alaa 

1958,5 neliömetriä. (Asunnot.oikotie, 2022) 
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5.5 Vaihtoehto 5 Hanko 

 

Kuva 7. Hangon kerrostalo. (Asunnot.oikotie, 2022) 

Hangon keskustassa on myytävänä 1315 m2:n suuruinen kerrostalo, jossa on liiketilaa 

katukerroksessa. Talossa on 10 asuinhuoneistoa ja 5 liiketilaa. Ullakko on rakentama-

ton, ja vaatii työtä ennen kuin sen voi ottaa käyttöön. Kohde on tyydyttävässä kun-

nossa, eikä sille ole tehty lain edellyttämää energialuokkatodistusta. (Asunnot.oikotie, 

2022) 
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6 KILPAILIJA-ANALYYSI JA OMA TOIMINTA 

6.1 Forenom Oy 

M-Asunnot Oy:n kanssa samalla toimialalla toimivista yrityksistä suurin on Forenom 

Oy. Forenom Oy:lla on kalustettuja asuntoja ympäri Suomea. Forenom Oy:n liike-

vaihto vuonna 2021 oli 68,9 miljoonaa euroa ja tulos verojen jälkeen oli 1,2 miljoonaa 

euroa. Yrityksen toimintaperiaate on sama kuin M-asunnot Oy:llä. Forenom Oy:llä on 

asuntoja Suomen lisäksi Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa. Yrityksellä on majoitus-

vaihtoehtoja myös yksityisille asiakkaille. M-Asunnot Oy keskittyy tällä hetkellä ai-

noastaan yritysten majoitustarpeiden tyydyttämiseen, mutta tulevaisuudessa yrityksen 

on tarkoitus keskittyä myös yksityisiin asiakkaisiin. Kun M-Asunnot Oy:lla loppuu 

vuokrasopimus, asunto tyhjennetään, siivotaan ja avaimet palautetaan vuokrananta-

jalle. M-Asunnot Oy:lla ei ole varaa pitää tyhjiä asuntoja markkinoilla, sillä kustan-

nukset ovat liian suuret. Forenom Oy pystyy pitämään tyhjiä asuntoja vapaana, sillä 

yritys on niin suuri, etteivät yksittäiset tyhjät kuukaudet haittaa yrityksen kannatta-

vuutta merkittävästi. (Forenom, 2022) 

6.2 KVP-Group Oy 

KVP Group Oy kalustaa asuntoja yrityksille niiden tarpeiden mukaan koko Suomen 

alueella. Yrityksellä on täysin sama toimintaperiaate kuin M-Asunnot Oy:llä, mikä te-

kee siitä suoran kilpailijan. Liikevaihto KVP-Group Oy:llä oli vuonna 2021 3,2 mil-

joonaa euroa. Yritys teki tuona vuonna tappiota 39 000 €. KVP-Group Oy:llä on asun-

toja Helsingissä, Espoossa, Vantaalla, Porvoossa, Kotkassa, Valkeakoskella, Hyvin-

käällä, Riihimäellä, Järvenpäässä, Keravalla, Tuusulassa, Sipoossa, Inkoossa, Kuopi-

ossa, Joensuussa, Jyväskylässä, Turussa, Seinäjoella, Oulussa ja Kemissä. Yritys työl-

listää 8 henkilöä, ja tekee kalustustyöt itse. Yritys tarjoaa myös siivouspalvelua majoi-

tuskohteisiin M-Asunnot Oy:n tavoin, eli ulkoistamalla sen siivousyritykselle. KVP-

Group Oy kilpailee M-Asunnot Oy:n kanssa niillä paikkakunnilla, joissa molemmilla 

on asuntoja. (KVP-group, 2022) 
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6.3 HVC Asunnot Oy 

HVC Asunnot Oy on KVP Group Oy:n kanssa suurin piirtein samankokoinen. Yrityk-

sen toimintaperiaate on samanlainen M-Asunnot Oy:n kanssa. HVC Asunnot Oy omis-

taa huoneistohotellin Suomessa. Yrityksellä on kalustettuja asuntoja 43:ssa eri kau-

pungissa / kaupunginosassa ympäri Suomea. HVC Asunnot Oy:n liikevaihto vuonna 

2021 oli 3,4 miljoonaa euroa. Yritys kilpailee M-Asunnot Oy:n kanssa Kemissä, Tu-

russa, Uudessakaupungissa ja Espoossa. (HVC-asunnot, 2022) 

6.4 Air bnb 

Air bnb:n toimintaperiaate on erilainen kuin muilla tässä tutkimuksessa analysoiduilla 

yrityksillä. Yritys toimii niin, että se tarjoaa alustan kenelle tahansa asunnon omista-

jalle laittaa oma asuntonsa vuokralle siksi aikaa, kun ei itse sitä käytä. Air bnb:n ma-

joituksia löytyy melkein jokaisesta Suomen kaupungista, ja yritys on maailmanlaajui-

nen. Air bnb ei kilpaile M-Asunnot Oy:n kanssa samoista asiakkaista, sillä se keskittyy 

yksityisten ihmisten lyhytaikaiseen majoittamiseen, kun taas M-Asunnot Oy keskittyy 

enimmäkseen yritysasiakkaiden pitkäaikaiseen majoittamiseen. (Airbnb, 2022) 

6.5 Comodo Asunnot Oy 

Comodo Asunnot Oy kalustaa asuntoja ympäri Suomea. Comodo Asunnot Oy:llä on 

tällä hetkellä kalustettuja asuntoja Helsingissä, Espoossa, Vantaalla, Tampereella, Tu-

russa ja Hangossa. Yritys on keskittänyt liiketoimintansa suuriin kaupunkeihin. Han-

gossa yrityksellä on yksi asunto ja Helsingissä 84 kalustettua asuntoa. Comodo Asun-

not Oy:n liikevaihto oli vuonna 2021 2,3 miljoonaa euroa. Yritys ei ole suoranaisesti 

M-Asunnot Oy:n kilpailija, sillä yrityksen pääasiallinen markkina-alue on pääkaupun-

kiseutu, kun taas M-Asunnot Oy:llä liiketoiminta keskittyy joitakin poikkeuksia lu-

kuunottamatta muualle. Esimerkiksi Kemissä Comodo Asunnot Oy:llä ei ole yhtään 

kalustettua asuntoa kuten ei Uudessakaupungissakaan. M-Asunnot Oy:llä on näissä 

kahdessa kaupungissa yhteensä yli 20 kalustettua asuntoa. Turussakin Comodo Asun-

not Oy:llä on vain 2 kalustettua asuntoa, M-Asunnot Oy:llä vastaavasti yli 30. Kuten 

aikaisemmat yritykset, Comodo Asunnot Oy kilpailee M-Asunnot Oy:n kanssa 
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paikkakunnilla, jossa molemmilla on kalustettuja asuntoja ainoastaan Hangossa ja Es-

poossa. (Comodo, 2022) 

6.6 Yhteenveto 

Kooltaan suurin kilpailija M-Asunnot Oy:lle on Forenom Oy. Forenom Oy on levit-

täytynyt tehokkaasti ympäri Suomea, ja on useille yrityksille ensimmäinen vaihtoehto, 

joka tulee mieleen, kun aletaan suunnitella projektimajoitusta yrityksen työntekijöille. 

Forenom Oy:n ja muiden kilpailijoiden asema markkinoilla on hyvin erilainen M-

Asunnot Oy:öön verrattuna. Suurin ero on se, että kilpailijayritykset tunnetaan mark-

kinoilla toistaiseksi paremmin kuin M-Asunnot Oy. Tästä johtuen M-Asunnot Oy jou-

tuu panostamaan markkinointiin kilpailijoitaan enemmän saavuttaakseen niitä tunnet-

tuudessa ja kasvattaakseen markkina-asemaansa. Jokainen mainitsemani kilpailija on 

niin sanotusti uhka M-Asunnot Oy:lle, joten strateginen päätös hankkia kerrostalo 

sieltä, missä muilla ei ole suurta määrää kalustettuja asuntoja, olisi perusteltua liike-

toiminnan kehityksen kannalta. Hankintapäätös pitää tehdä markkinaehtoisesti niin, 

että valittavan paikkakunnan potentiaalisten asiakkaiden kysyntä ja kilpailijoiden tar-

jonta ovat painoarvoltaan tärkeimmät kriteerit. Kultaisen keskitien löytäminen on 

edellytys menestykselle. M-Asunnot Oy:n tulee hankkia kerrostalo sieltä, missä on 

mahdollisimman paljon potentiaalisia asiakkaita, mutta vähän kilpailijoita. Hintataso 

tulee myös pitää mielessä, sillä liian kalliin kerrostalon takaisinmaksuaika on kohtuut-

toman pitkä. Kilpailussa menestyäkseen M-Asunnot Oy:n on tarjottava asiakkaillensa 

kilpailijoitaan laadukkaampaa palvelua tai alempaa hintatasoa. Yritys pystyy alem-

paan hintatasoon kuin kilpailijansa matalan organisaation ja pienten kiinteiden kulujen 

ansiosta. M-Asunnot Oy toimii aina asiakaslähtöisesti ja maksuhalukkaan asiakkaan 

tarpeet toteutetaan poikkeuksetta. 

7 KANNATTAVUUDEN VERTAILU 

Tässä osiossa vertaillaan vaihtoehtojen kannattavuutta. Kemiönsaaren kerrostaloa on 

tarkoitus käyttää hypoteettisena kerrostalona eri paikkakunnilla, jotta M-Asunnot Oy 



23 

 

saa käsityksen siitä, mille paikkakunnalle kannattaisi investoida. Myytävänä olevista 

kerrostaloista tehdään laskelmat normaalisti. Asuminen kerrostalossa maksaa keski-

määrin 7,6 € / neliömetri. Hinta koostuu sähköstä, vedestä, jätemaksuista, kunnossa-

pitokustannuksista, veroista, vakuutuksista ja muista kuluista. (Sorsa, 2020) (Pienteol-

lisuus, 2022 

7.1 Kalustuskustannukset 

 

Kuva 8. Palkkakustannukset. 

Palkkakustannukset ovat ainoastaan kahden henkilön palkka käytetyltä ajalta. Yhden 

henkilön kustannus M-Asunnot Oy:lle on 30 € per tunti. Alla on lueteltu tyypilliset 

kalusteet, jotka kuuluvat M-Asunnot Oy:n kalustamien asuntojen tyypilliseen varuste-

tasoon. Tyypillisesti majoittujia on 2 henkilöä per huone, toisinaan asukkaat haluavat 

oman huoneen. Tämä nostaa vuokraa, mutta ei merkittävästi. Auton kokonaiskustan-

nukset ovat keskimäärin 43 snt / km. Tätä käytetään laskuissa, ja kilometrit otetaan 

Turusta, sillä siellä sijaitsee kaikki tarvittavat kaupat, joista saadaan ostettua kalustuk-

seen tarvittavat tuotteet. (Omago, 2022) 
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Kuva 9. Kalusteiden hinnat osa 1. 

 

Kuva 10. Kalusteiden hinnat osa 2. 
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Kuva 11. Kalusteiden hinnat osa 3. 

 

Kuva 12. Kalusteiden hinnat osa 4. 

Kuvasta 11 nähdään, että yksiön kalustaminen maksaa 3 270,71 €. Kaksion 4 416,68 

€. Kolmion 6 056,12 €. Näihin lukuihin lisätään palkkakustannukset, jolloin kustan-

nukset ovat Yksiölle 3 442,71 € Kaksiolle 4 648,14 € Kolmiolle 6 407,58 €. Näitä lu-

kuja voidaan käyttää tulevaisuudessa, kun laskemme eri vaihtoehtojen kokonaiskus-

tannuksia. Yritys pyrkii yleisesti mahdollisimman kustannustehokkaaseen vaihtoeh-

toon, sillä yrityksen asunnoissa asuu pääpiirteittäin pitkää työpäivää tekeviä työnteki-

jöitä, jotka työpäivän jälkeen kokkaavat ruokaa ja menevät nukkumaan. Valveillaolo-

aika asunnossa jää lyhyeksi, joten asumisen ylellisyys ei ole asukkaille tärkeää. M-

Asunnot Oy tarjoaa kyllä ylellistäkin asumista, mutta se kustantaa asukkaille hieman 

enemmän. Yhteen pakettiautoon mahtuu kahden asunnon tavarat. Kerrostaloista teh-

dään lisäksi laskelmat mahdollisesta kalustamattomasta vuokrauksesta. Näihin laskel-

miin on käytetty kaupunkien keskineliövuokrahintoja. Kalustamaton vuokraus tarkoit-

taa asuntojen asettamista markkinoille perinteisinä asuntoina, joita kuka tahansa saa 

vuokrata kaupungin keskimääräiseen neliövuokrahintaan. (Ikea, 2022) (Tokmanni, 

2022) (Giganttti, 2022) 
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7.2 Uudenkaupungin kerrostalo (Vaihtoehto 1) 

Myyjä ei ole määritellyt myynnissä olevalle kerrostalolle hintaa, joten on arvioitava 

hinta Uudessakaupungissa myynnissä olevien kerrostalojen keskimääräisen neliöhin-

nan perusteella. Uudenkaupungin kerrostalojen keskimääräinen neliöhinta vuonna 

2022 on 1235 €/m2. Tällöin 1715 neliöisen Kerrostalon hankintahinnaksi tulee 

2 118 025 €. Kerrostalossa on 32 asuntoa. Myynti-ilmoituksesta ei käy ilmi asuntojen 

kokoja, ainoastaan se, että ne ovat yksiöitä, kaksioita ja kolmioita. Kuvien perusteella 

asunnot ovat hyvässä kunnossa, ainoastaan likaisia, eli kustannuksissa on otettava huo-

mioon siivous. Tässä talossa ei tarvitse ottaa huomioon saneerauskustannuksia sen hy-

vän kunnon vuoksi. 

 
Kuva 13. Uudenkaupungin kerrostalon kulut ja tuloslaskelma. 

 
Kuva 14. Uudenkaupungin kerrostalon vuokraus kalustamattomana. 
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Kuva 15. Uudenkaupungin kerrostalon kalustuskustannukset. 

 
Kuva 16. Uudenkaupungin kerrostalon takaisinmaksuaika.  

Laskelmista nähdään, että Uudenkaupungin kerrostaloinvestoinnin takaisin-

maksuaika on seitsemän vuotta, mikäli talon käyttöaste olisi 100 % ja asiakkaat 

maksavat keskimäärin 1250 € kuukaudessa kalustetusta asunnosta. Hankintaku-

luihin on otettu huomioon kaikki kustannukset asuntojen jälleenvuokrauksen 

mahdollistamiseksi. Näitä ovat ostohinta, siivous, kalustuskustannukset ja käyt-

tökustannukset. Jos kerrostalon käyttöaste olisi keskimäärin vain 50 %, takai-

sinmaksu olisi 29,3 vuotta. Kerrostalon ylläpidosta koituvat kiinteät kulut saa-

daan katettua vasta kun kalustettuja asuntoja on vuokrattu vähintään 12 kappa-

letta. Sadan prosentin käyttöaste on teoriassa mahdollinen, mutta käytäntö on 

osoittanut, että sen varaan ei kannata laskea. Realistisempi takaisinmaksuaika 

edellä mainituilla lähtötiedoilla on noin 20 vuotta. Tämä saavutetaan, jos talossa 

on aina vähintään 19 asuntoa kalustettuna maksaville asiakkaille. Tämä on rea-

listista, sillä 1250 €:n kuukausihinta on maltillinen kustannus asiakasyrityksille. 

Talolta ajaa Rauman telakalle vain 45 minuuttia, joten asiakassuhteet Rauman 

telakan alihankintayrityksiin ovat todennäköisiä. (Asuntojenhinnat, 2022) 

(Asuntojen.hintatiedot, 2022) 
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7.3 Salon kiinteistö (Vaihtoehto 2) 

Kiinteistö myydään täysin vuokrattuna, ja myynti-ilmoituksen mukaan vuotuinen tuot-

toprosentti olisi n. 7,8 %. Kiinteistön otsohinta on 560 000 € ja siinä on 8 Asuntoa ja 

yksi vuokrattava liiketila. Vuotuinen tuotto olisi kiinteistöstä n. 43 000 €. Tämä inves-

tointivaihtoehto olisi vaivaton M-Asunnot Oy:lle, sillä investoinnin jälkeen ei tarvitsisi 

tehdä markkinointia tai myyntityötä vaan tulovirta yritykselle alkaisi välittömästi. Ta-

kaisinmaksuaika investoinnille olisi noin 13 vuotta.  

7.4 Tornion kerrostalo (Vaihtoehto 3) 

Torniossa on myytävänä 1700 neliöinen kerrostalo, jossa on yhteensä 28 asuntoa, jotka 

ovat kaikki valmiiksi vuokrattuna. Tuottoa ei ole ilmoitettu myynti-ilmoituksessa, jo-

ten arvioidaan kohteen tuotto ja kustannukset.  

 

Kuva 17. Tornion kerrostalon kulut ja tuloslaskelma. 
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Kuva 18. Tornion kerrostalon vuokraus kalustamattomana. 

 

 

Kuva 19 Tornion kerrostalon kalustuskustannukset. 

 

Kuva 20. Tornion kerrostalon takaisinmaksuaika. 

 

 

Ylhäällä tehdyt laskelmat ovat tilanteesta, jossa kerrostalon kaikki asunnot on vuok-

rattu yrityksille kalustettuina ja talon käyttöaste on 100 %. Tämä talo voidaan vuokrata 

yksityisille asiakkaille, jolloin asuntojen vuokra on 10,40 €/m2. Tällöin asukkaille ei 

tuoteta mitään palveluja asumisen lisäksi. Tuottoprosentti tällä tavalla toimien on 4,81 

% ja takaisinmaksuaika on 20,79 vuotta. Talo on tällä hetkellä kokonaan vuokrattu 

asukkaille, joten tämä tuotto ja takaisinmaksuaika ovat realistisia. M-Asunnot Oy:n 

liiketoiminta keskittyy yrityspuolelle, ja kalustamattomien asuntojen vuokraaminen 

muuttaisi yrityksen toimintaperiaatetta. Jos talon asunnot kalustetaan ja vuokrataan 
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yrityksille Kuvan 16 mukaisesti, tuotto nousee merkittävästi korkeammaksi kuin tyh-

jien asuntojen vuokraamisessa. Torniossa ei näytä kuitenkaan olevan kysyntää kalus-

tetuille asunnoille pitkäaikaiseen tarpeeseen. (Asuntojen.hintatiedot, 2022) 

7.5 Hangon kerrostalo (Vaihtoehto 5) 

Hangossa on myytävänä 3 000 000 € maksava kiinteistö, jossa on 10 asuntoa yläker-

rassa ja 5 liiketilaa katutasossa. Kiinteistön ullakko tällä hetkellä rakentamaton, joten 

vuokrattavan lisätilan rakentaminen olisi mahdollista. Tämä vaihtoehto rajataan tar-

kastelun ulkopuolelle. Kiinteistön asuntojen ja liiketilojen yhteispinta-ala on 1315 m2. 

Liiketilat vuokraamalla hintaan 3000 € / kpl / kk, ja asunnot kalustettuna hintaan 1250 

€ / kk saadaan kiinteistöstä 5,12 % tuotto. (Asuntojen.hintatiedot.fi) 

 

Kuva 21. Hangon kerrostalon kulut ja tuloslaskelma. 

 

Kuva 22. Hangon kerrostalon vuokraus kalustamattomana. 
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Kuva 23. Hangon kerrostalon kalustuskustannukset. 

 

Kuva 24. Hangon kerrostalon takaisinmaksuaika. 

 

7.6 (Vaihtoehto 4) Hypoteettinen kerrostalo eri paikkakunnilla.  

Kemiönsaaren kerrostaloa käytetään esimerkkinä eri paikkakunnilla. Talo on hyvin 

tyypillinen kerrostalo, joita löytyy monista Suomen kaupungeista. Tarkoituksena tässä 

osiossa on kartoittaa olisiko tietyt paikkakunnat järkeviä investoinnin kohteita tulevai-

suudessa. Asuinpinta-ala kyseisessä kerrostalossa on 1958,5 m2 ja siinä on 36 asuntoa, 

joista 12 yksiötä, 15 kaksiota ja yhdeksän kolmiota. 

7.6.1 Helsinki 

Helsingissä asuntojen keskimääräinen hinta on 5978 €/m2. Esimerkkikerrostalo mak-

saisi Helsingissä 11 707 913 €. (Asuntojenhinnat, 2022) 
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Kuva 25. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Helsingissä. 

 

Kuva 26. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Helsingissä. 

 

Kuva 27. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Helsingissä. 
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Kuva 28. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Helsingissä. 

Helsingissä investoinnille saisi suhteellisen pienen tuoton investoinnin suuruuteen ver-

rattuna. Tästä johtuen takaisinmaksuaika on myös liian pitkä. Asuntoja pitäisi vuokrata 

hintaan 2200 €/kk jotta investointi olisi kannattavaa. Tällöin käyttökate olisi 59 000 

€/kk ja takaisinmaksuaika 21 vuotta. Tuottoprosentti olisi 4,83 %. M-Asunnot Oy:n 

valttikortti markkinoilla on matalampi hinta kuin kilpailijoilla, joten tämä investointi 

ei ole kannattava yritykselle. Helsingissä kilpailu on kovaa ja suuret majoitusyritykset 

ovat keskittäneet liiketoimintansa sinne, joten Helsinki ei ole hyvä investointikohde 

M-Asunnot Oy:lle. (Asuntojenhinnat, 2022) (Asuntojen.hintatiedot, 2022) 

7.6.2 Turku 

Turussa hintataso on 3392 €/m2. Kerrostalon hinnaksi tulee tällöin 6 643 232 €. 

 

Kuva 29. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Turussa. 
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Kuva 30. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Turussa. 

 

Kuva 31. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Turussa. 

 

Kuva 32. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Turussa. 

Yllä olevista laskelmista on muutettu ainoastaan kaupunkikohtainen neliöhinta, jolloin 

investointi vaikuttaa hieman kannattavammalta Turussa kuin Helsingissä. Laskelmat 

on tehty täydellä käyttöasteella, joka on helpompi saavuttaa Helsingissä kuin Turussa. 

Täytyy kuitenkin muistaa, että talo on hyvin pienellä todennäköisyydellä vuokrattuna 

kokonaan koko ajan. Turussa on kova kilpailu tällä toimialalla. Ei kannata lähteä in-

vestoimaan turkuun kovan kilpailun ja siitä johtuvan matalan tuoton takia. M-Asunnot 

Oy:n kannattaa keskittyä suurten kaupunkien lähikuntiin, joissa neliöhinnat ovat huo-

mattavasti keskuksia halvemmat. (Asuntojenhinnat, 2022) (Asuntojen.hintatiedot, 

2022) 
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7.6.3 Naantali 

Naantali on erinomainen esimerkki pienestä kunnasta suuren kaupungin lähellä. Naan-

talista ajaa Turkuun vain 20 min ja Turun telakalle vain 13 min. Naantalissa hintataso 

on 2282 €/m2. 

 

Kuva 33. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Naantalissa. 

 

Kuva 34. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Naantalissa. 
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Kuva 35. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Naantalissa. 

 

Kuva 36. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Naantalissa. 

Kuten laskelmista näkyy, esimerkkitalon hankinta vaikuttaa kannattavammalta pie-

nessä kunnassa suuren kaupungin lähellä. Talon hankintahinta laskee 2,174 miljoonaa 

euroa kun siirrytään 20 min ajomatkan päähän Turusta. Sijoituskohteena Naantali olisi 

kannattava, mikäli siellä olisi myynnissä esimerkin kaltainen kerrostalo. 

(Asuntojenhinnat, 2022) (Asuntojen.hintatiedot, 2022) 
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7.6.4 Rauma 

 

Kuva 37. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Raumalla. 

 

Kuva 38. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Raumalla. 
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Kuva 39. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Raumalla. 

 

Kuva 40. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Raumalla. 

Raumalla keskimääräinen hintataso on 1 492,00 €/m2. Raumalla on paljon yrityksiä ja 

suuri telakka. Sijoituskohteena Rauma vaikuttaa laskelmien perusteella järkevältä. M-

Asunnot Oy:n kannattaa tulevaisuudessa harkita kerrostalon ostamista, mikäli tarkoi-

tukseen sopiva talo tulee myyntiin. Kalustettuna vuokrattujen asuntojen tuottoprosentti 

nousi merkittävästi esim. Naantaliin verrattuna. (Asuntojenhinnat, 2022) (Asunto-

jen.hintatiedot, 2022) 

8 YHTEENVETO KERROSTALOISTA 

Uudenkaupungin talo 

Ostohinta  2 118 025 € 

Tuotto / kk  17 732,8 € 

Takaisinmaksuaika 10,59 vuotta 

Tuottoprosentti 10,05 %  
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Salon talo 

Ostohinta  560 000 € 

Tuotto / kk  3 640 € 

Takaisinmaksuaika 13 vuotta 

Tuottoprosentti 7,8 % 

 

Tornion talo 

Ostohinta  950 000 € 

Tuotto / kk  14 304,00 € 

Takaisinmaksuaika 6,5 vuotta 

Tuottoprosentti 18,07 % 

 

Hangon talo 

Ostohinta  3 000 000 € 

Tuotto / kk  12 804,80 € 

Takaisinmaksuaika 19,52 vuotta 

Tuottoprosentti 5,12 % 

 

 

Hypoteettinen talo Helsingistä 

Ostohinta  11 707 913 € 

Tuotto / kk   19 772,32 € 

Takaisinmaksuaika 50 vuotta 

Tuottoprosentti 2,03 % 

 

Hypoteettinen talo Turusta 

Ostohinta  6 643 232 € 

Tuotto / kk  19 772,32 € 

Takaisinmaksuaika 28,67 vuotta 

Tuottoprosentti 3,57 % 

 

Hypoteettinen talo Naantalista 

Ostohinta  4 469 297 € 
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Tuotto / kk  19 772,32 € 

Takaisinmaksuaika 19,51 vuotta 

Tuottoprosentti 5,31 % 

 

Hypoteettinen talo Raumalta 

Ostohinta  2 922 082 € 

Tuotto / kk  19 772,32 € 

Takaisinmaksuaika 12,99 vuotta 

Tuottoprosentti 8,12 % 

 

Ottamalla huomioon kilpailutilanteen ja markkinoiden tilan, Helsinki ja Turku ovat 

liian kalliita ja kilpailtuja kaupunkeja. Helsingissä toimii muutamia majoitusyrityksiä, 

joiden toiminta sijoittuu ainoastaan pääkaupunkiseudulle. Suurilla kilpailijoilla on etu-

lyöntiasema suurissa kaupungeissa, sillä yrityksillä on vahva kassa, joten niillä on ky-

kyä toimia näissä kaupungeissa paremmin kuin pienemmillä toimijoilla. M-Asunnot 

Oy:n kannattaa vuokrata kalustettuja ja kalustamattomia asuntoja sopivassa suhteessa 

paikkakunnasta riippuen, jotta investoinnille saadaan maksimaalinen tuotto.  

8.1 Ratkaisu 

M-Asunnot Oy voisi vuokrata asuntoja yksityisille henkilöille lyhytaikaisena majoi-

tusvaihtoehtona. Samalla tavalla kuin Air bnb. Tällöin M-Asunnot Oy voisi laajentaa 

asiakaskuntaansa myös turisteihin, sillä he suosivat edullisia ja yhä kasvavissa määrin 

myös kodinomaisia majoitusvaihtoehtoja. Hanko ja Naantali ovat todella suosittuja 

kesäkaupunkeja, ja Naantali olisi tarkasteluni mukaan hyvä kohde investoinnille. Toi-

nen hyvä kohde analyysini mukaan olisi Rauma. Kummallakaan näistä kaupungeista 

ei ole tällä hetkellä kerrostaloa myytävänä, mutta mikäli sellainen tulee tulevaisuu-

dessa myyntiin, kannattaa se hankkia, jos senhetkiset laskelmat niin osoittavat. Tällä 

hetkellä markkinoilla olevista kerrostaloista ehdottomasti pienimmän riskin sijoitus 

olisi Salossa sijaitseva talo. Kyseessä olisi matalan riskin ja matalan tuoton investointi, 

sillä talo on valmiiksi vuokrattu. Suurimman tuoton saisi Tornion talosta ja sen han-

kinta olisi M-Asunnot Oy:lle taloudellisesti mahdollinen. Ongelmana on pieni toden-

näköisyys saada vuokrattua asuntoja kalustettuina yrityksille. Vaikka Torniossa on 



41 

 

paljon yrityksiä, en silti näe tämän kaltaisen investoinnin olevan kannattava siellä. Tor-

nion talo kannattaa hankkia, jos se jätetään vuokratuksi sen nykyisille asukkaille. 

Tämä olisi sama kuin Salossa sijaitsevan talon hankinta, mutta suurempi. Markkinoilla 

tällä hetkellä myynnissä olevista taloista, M-Asunnot Oy voisi hankkia kerrostalon 

Uudestakaupungista. Uudenkaupungin kerrostalon hankkimisessa on riski, sillä sitä ei 

todennäköisesti saada vuokrattua 100 %:n käyttöasteella sen sijainnin vuoksi. Vuok-

raamalla kerrostalon asunnot kalustamattomana, jäädään pieneen tuottoprosenttiin, 

eikä se ole kannattavaa. Osaa asunnoista kannattaa pitää vuokrattuna yksityisille hen-

kilöille kalustamattomana, mistä M-Asunnot Oy saisi tasaista tulovirtaa. Loput asun-

noista kannattaisi vuokrata kalustettuna. 

9 LOPPUSANAT 

Parhaat investointikohteet markkinoilla: 

Uudenkaupungin talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n käyttöasteella on 10,05 

%. Käyttökate tässä tapauksessa olisi 22,166,00 €/kk 

Salon talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n käyttöasteella on 7,8 %. Käyttökate 

tässä tapauksessa olisi 3 583 €/kk 

Tornion talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n käyttöasteella on 18,07 %. Käyttö-

kate tässä tapauksessa olisi 17 880,00 €/kk 

 

M-Asunnot Oy:n kannattaa etsiä myytäviä taloja Raumalta ja Naantalista. Näissä kau-

pungeissa on potentiaalia investoinnin onnistumiselle, sillä molemmista kaupungeista 

on hyvät kulkuyhteydet suurille telakoille. Naantalista olisi odotettavissa noin viiden 

prosentin tuottoa, tämä on pieni, mutta Naantalissa kerrostalo olisi hyvin todennäköi-

sesti käytössä koko ajan. Raumalla talo tuottaisi 100 %:n käyttöasteella enemmän kuin 

Naantalissa, mutta se jäisi todennäköisesti matalammaksi.
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