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ettd M-Asunnot Oy saisi mahdollisimman perusteellisen kasityksen siitd, minne péin
Suomea kannattaa investoida tulevaisuudessa.
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tyd, l&hdettiin kartoittamaan kilpailijoiden asemaa niilla paikkakunnilla, joilla potenti-
aalisia kohteita oli myytévand. Tehtéavana oli myos laskea, mika kiinteistoista olisi kan-
nattavin investoinnin kohde M-Asunnot Oy:lle.

Myytdvana olevista kiinteistoistd kannattavimmiksi osoittautui Uudenkaupungin kerros-
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Torniosta. Nama talot osoittautuivat valmiiksi vuokratuiksi, joten M-Asunnot Oy:n tulisi
muokata liiketoimintamalliaan vain yrityksille vuokraamisesta myos yksityisille henki-
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M-Apartments Oy has requested me to find out if it is possible and profitable to acquire
an apartment building. The company has grown at a good pace for the last couple of
years and the owners have begun to consider acquiring an apartment building. My job
was to map out all the reasonable properties for sale in Finland. | also analyzed compe-
tition on this industry and figured out in which cities they dominate. | found four reason-
able properties and one which was used as a hypothetical apartment building in various
cities which might have potential for investment in the future. This was done so that M-
apartments Oy can get a good idea on which cities are worth looking forward to in the
future as an investment opportunity.

The research was done by collecting information about the apartment building that are
currently on sale in Finland. When the right candidates were found, began the evaluation
of competitors near the properties. Part of the research was to calculate which property
was the most profitable for M-Apartments Oy.

Out of all the properties that were on the market, the most reasonable one to invest in
was the property in Uusikaupunki. If M-Apartments were to change their business model
from only renting to businesses to also renting to the public, they could invest in the real
estate in Tornio and the one in Salo. These properties were already rented out to custom-
ers so they would generate revenue right from purchasing.
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1 JOHDANTO

1.1 M-Asunnot Oy

M-Asunnot Oy on 2014 Hangossa perustettu yritys, joka vuokraa kalustettuja asuntoja
yrityksille ympari Suomea. Yrityksen toimiala on asuntojen vuokraus (TOL 68201),
lilkevaihto on 622 tuhatta ja yritys tyollistdé nelja henkil6a.

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 tyontekijoitd Hangossa, Turussa, Kalajoella, Uudessakau-
pungissa ja Helsingissa alihankintaprojektien ajan. Nykypéivand M-Asunnot Oy vuok-
raa kalustettuja asuntoja myos konsernin ulkopuolisille yrityksille. 2022 syksylla M-
Asunnot on kalustanut asuntoja Hankoon, Espooseen, Turkuun, Uuteenkaupunkiin,
Kokkolaan, Kemiin ja Joensuuhun. Yrityksen kasvun myo6ta, omistajat ovat alkaneet
miettid, 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

Ty0n tavoite on tutkia kannattavuutta eri paikkakunnilta, eli selvittdd mistd kerrostalo
kannattaisi hankkia. Liséksi tutkimukseen tulee asiakasanalyysit mahdollisilta paikka-
kunnilta, eli tarkoitus on kartoittaa, olisiko tutkimallani paikkakunnalla asiakkaita,
jotka kayttaisivat kalustettuja kerrostaloasuntoja majoitusvaihtoehtona hotellin sijaan.

Analysoin myos Kilpailijoiden asemaa markkinoilla.



1.4 Rajaukset

Ty0ssa ei ole tarkoitus arvioida tietyn tyyppisié kiinteistdja. Omakaotitalot, rivitalot ja
hallit, joista voisi rakentaa asuinkelpoisia eivét kuulu tdmén tyon arviointikehykseen.
Ty0ssé ei tutkita konttimajoitusta vaihtoehtona. Tarkoitus ei ole arvioida jokaista Suo-
messa myytéavaa kerrostaloa. Tarkeimmat parametrit kerrostalon valintaan ovat, hinta,
sijainti, asuntojen maara, potentiaaliset asiakkaat alueella ja mahdollisimman lupaava
pitkdaaikainen suuri kdyttoaste. Tyossa keskitytddn suurten teollisuusyritysten lahell
sijaitseviin kerrostaloihin. Jokaisesta kerrostalosta ei ole tarkoitus tehda saneerauskus-
tannusarvioita, mikali talon kunto on hyva. Tyossé arvioidaan myods hypoteettisen ker-
rostalon hankintakustannusta kayttamélla laskennassa vastaavanlaisen talon hankinta-

hintaa toisella paikkakunnalla. Talon tulee olla kooltaan 10002500 neliémetria.

2 TUTKIMUSMENETELMA

2.1 Tutkimus- ja toteutusmenetelmat seka mittarit

Tutkimusta ldhdetédan tekemaan seka kvalitatiivisesti, ettd kvantitatiivisesti. Tutkimus
aloitetaan parhaan sijainnin maéarittdmisella. Tahan kaytetaén erilaisia mittareita, joilla
saadaan tietoa kohdekaupungin kannattavuudesta. Mittareista keskeisimmét ovat paik-
kakunnan keskimaarainen nelidhinta, potentiaaliset asiakkaat ja kilpailijoiden asema.
Tutkimuksessa kasiteltdvat kaupungit on valittu ottamalla yrityksen tdménhetkinen ti-
lanne huomioon, eli missa talla hetkelld on liiketoimintaa. Markkinoilla olevia taloja
arvioidaan hinnan, kaytettdvyyden ja sijainnin perusteella. Tutkimuksessa kdydaéan
lapi kilpailijoiden asemaa eri paikkakunnilla ja lopuksi péatetadn, mik& kaupunki ja
mik& kohde olisi nailla mittareilla kaikkein kannattavin. Tutkimus on kvalitatiivinen
siind mielessd, ettd aineistoa ei kerdtd Suomen kaikista kaupungeista eikd kaikista
myynnissa olevista kerrostaloista. Tutkimuksessa suoritetaan perusteelliset laskelmat
valituista kohdekaupungeista ja -kerrostaloista, mika tekee tutkimuksen loppuosasta

kvantitatiivisen. (Koppa.jyu, 2022)



3 KANNATTAVA INVESTOINTI

3.1 Mika on kannattava investointi?

Kannattava investointi tuottaa yritykselle inflaatio huomioiden vé&hintaan itse asetetun
tavoitteen suuruisen tuoton. Yrityksen liiketoimintaa helpottava investointi voi mygds
olla kannattavaa, vaikkei se tuottaisi suoraa kassavirtaa, mutta vélillisesti tuotettu lisa-
arvo ylittéisi panostuksen aiheuttaman kustannuksen. Tallaiset investoinnit voivat kui-
tenkin parantaa liiketoimintaa myos taloudellisesti my6hemmassé vaiheessa. Esimer-
kiksi M-Asunnot Oy:n kohdalla kyseinen investointi voisi olla kuorma-auto. Kuorma-
autoon mahtuu paljon kalusteita, ja tdten mahdollistaa useamman asunnon kalustami-
sen kerralla. Tama investointi ei tuota yritykselle mitdén, mutta esimerkiksi ostopal-
veluna hankittaviin muuttoihin verrattuna se on kannattava tietyn volyymin jalkeen.
Lisé&ksi se vahentéisi matkakustannuksia silloin kun kalustetaan useita asuntoja yhdell&
kertaa samalla paikkakunnalla. (Suomi.fi, 2019)

3.2 Kerrostaloinvestoinnin kannattavuus

Tassa tyossé tutkitaan, onko kerrostalon hankkiminen kannattavaa M-asunnot Oy:lle.
Ensin taytyy kuitenkin mé&arittdd, mika tekee kerrostaloinvestoinnista kannattavan.
Yksinkertaistettuna, kerrostaloinvestoinnista tekee kannattavan mahdollisimman suuri
tuottoprosentti ja sitd kautta mahdollisimman lyhyt takaisinmaksuaika. Tassa tydssa
investoinnin kannattavuutta lasketaan takaisinmaksuajan menetelmalla. Sité varten pi-
ta& laskea sekd maérainen tuotto etté tuottoprosentti. Investointi on kannattava, vasta
kun sen tuottoprosentti ylittdd vuotuisen inflaation, joka oli vuonna 2021 keskimaéarin
2,2 prosenttia. Tdma on minimiedellytys investoinnin kannattavuudelle. (Yritystulkki,
n.d) (Harmg, 2022)

3.3 Takaisinmaksuajan menetelma

Takaisinmaksuajan menetelma on investoinnin kannattavuuslaskentametodi. Meto-
dilla saadaan selville investoinnin takaisinmaksuaika, jonka aikana investoinnin dis-

kontatut nettotulot ovat kattaneet investointimenot. Laskemalla takaisinmaksuaika



investoinnille, saadaan késitys siit4, kuinka monen vuoden kuluttua investointi on kat-
tanut hankintakulunsa. Laskelmista saadaan luku vuosina, ja mit& pienempi takaisin-

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

QR
201 (1+i)

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

Y14 olevassa kuvassa (Kuva 1) on takaisinmaksuajan laskentakaava. Takaisinmaksu-
ajan menetelma on sopiva tdhan tutkimukseen, silla M-Asunnot Oy ei aio myyda ker-
rostaloa tulevaisuudessa, vaan aikoo kayttaa sitd lilketoiminnan kasvattamiseen. Ta-
kaisinmaksuajan selvittdminen on tarkedd M-Asunnot Oy:n tulevaisuuden kannalta,
silla tulevaisuudessa yrityksen on tarkoitus jatkaa kasvua ja mahdollisesti hankkia li-

sé&é kerrostaloja ja asuntoja. (Teva-Helminen, 2013)

4 SIJAINTI

4.1 Parhaan sijainnin méérittdminen

Paras sijainti kerrostalolle, on sellainen, missa on suuri méara potentiaalisia asiakkaita
ja siten talon kayttoaste on mahdollisimman korkea kaikkina vuodenaikoina. Kerros-
talo tulisi hankkia l&dheltd kaupunkia, jossa on paljon yrityksid, joissa on alihankintaa
vaativaa projektimuotoista ty6ta. M-Asunnot Oy voisi majoittaa projektityontekijoita
hankkimansa kerrostalon kalustettuihin asuntoihin. Huomioon otettava seikka hankit-
tavan kerrostalon sijainnin maarittamisessé on kyseisen talousalueen kausityontekijoi-
den mé&ara ja sesongin kesto. Kerrostalosta on tarkoitus saada mahdollisimman pit-
kaksi aikaa vuokrattua mahdollisimman paljon kalustettuja asuntoja. Tama edellyttaa
aktiivista myyntid, jotta kdyttdaste saadaan pysyméaan mahdollisimman suurena. Kar-
toituksen ulkopuolelle rajataan pienet kaupungit, joissa ei ole paljoa turismia, projek-
timuotoista ty6ta tai suuria rakennusmaita. Kerrostaloa voidaan kayttdd myos lyhytai-

kaisena majoituspaikkana turisteille ja muille sitd tarvitseville. Ajatuksena olisi
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majoittaa ihmisid muutamaksi yoksi hotellin hintoja merkittavasti alemmilla hinnoilla.

Talléin M-Asunnot Oy pyrkii maksimoimaan kohteesta saatavan tuoton.

4.2 Naantali

Naantalissa on paljon kausityontekijoita tydskenteleméssd muumimaailmassa koko
kesén. Myd@s rannan ravintolat ovat suuri kausityontekijoita tyollistava kokonaisuus
Naantalissa. Mikali Naantalista I0ytyisi sopiva kerrostalo, voisi M-Asunnot Oy ma-
joittaa siind Muumimaailman ja ravintoloiden kausityontekijoitd. Naantali on 15 mi-
nuutin ajomatkan paassa Turun telakasta (Meyer Turku). Telakka tyollistad tuhansia
ihmisid, ja heistd suuri osa on alihankintayritysten ulkomaisia tyontekijoita, jotka tar-
vitsevat majoituksen projektiensa ajaksi. Hankkimalla kerrostalon Naantalista, M-
Asunnot oy voisi majoittaa Muumimaailman ja rannan ravintoloiden kausityonteki-
JOIté kesdisin, ja keskittdd majoittamisen Turun telakan tyontekijoihin muina aikoina.
M-Asunnot Oy pyrkii aina pitk&aikaisiin vuokrasuhteisiin asiakkaidensa kanssa, koska
nain saadaan jyvitettyd kalustus- ja purkukustannukset pidemmalle ajalle ja kdyttoaste

pysyy korkeana. (Meyerturku, 2022)

4.3 Turku

Turku on hyvin samantyylinen majoitustarpeissaan kuin Naantali. Kausityontekijoita
on enemman samanlaisissa ja erilaisissa tyopaikoissa. Hyvéana esimerkkina kausityon-
tekijOistd on Turun aurajoen ravintolat. Suurin osa niistd menee kiinni talveksi. Tu-
russa tarvitaan paljon kausityontekijoita myos talveksi. Esimerkiksi rengasasentajan
tyd on kysyttya Turussa syys- ja kevatsesongin aikana. Lisaksi myymalat tarvitsevat
enemman tyontekijoita joulusesonkia varten. Duunitorista 16ytyi myds kynttildiden se-
sonkimyymalan ilmoitus. Turusta on my6s hyvat yhteydet Turun telakalle. (Duunitori,
2022)

4.4 Rauma

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

on turun telakkaa pienempi, se tyollistdd suoraan 200 tydntekijaa, ja
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alihankintaverkostonsa kautta satoja ihmisid. Telakalla toimii alihankkijayrityksié,
jotka voisivat olla M-Asunnot Oy:n potentiaalisia asiakkaita. Tulevaisuus on hyvinkin
valoisa Rauman telakalle, silla sielld aletaan rakentamaan Suomen puolustusvoimille
uusia laivoja. Laivoja tullaan rakentamaan yhteensa 4, joten ty6té riittdd vuosiksi.
Rauma olisi teollisuuden tyontekijoiden majoittamisen kannalta talla hetkella ja l&hi-
tulevaisuudessa hyvinkin kannattava vaihtoehto. Liséksi, kuten Turussa, niin myds
Raumalla, tarvitaan kausityontekijoita esimerkiksi joulusesonkia varten. (Rauma Ma-
rine Constructions, 2022) (Duunitori, 2022)

4.5 Helsinki

Helsingissa hintataso on todella suuri. Asiakkaita olisi ympéri vuoden, mutta kerros-
talon hankintahinta on niin suuri, ettd takaisinmaksuaika olisi kohtuuttoman pitka, eika
investointi olisi tdten kannattavaa. M-Asunnot Oy voisi kuitenkin harkita yksittaisten
asuntojen ostamista padkaupunkiseudulta. Kerrostalot pdédkaupunkiseudun lahettyvilta
eivat ole mahdottomia, silla hintataso putoaa nopeasti, kun siirrytaan keha kolmen ul-

kopuolelle.

4.6 Salo

Salossa on Valmet Automotive Oy:n akkutehdas, jota on laajennettu vuonna 2021.
Tehdas tyollistaa talla hetkelld 500 tyontekijaa. Tehtaalla on jatkuvaa ty6td, joten en
usko kerrostaloinvestoinnin olevan kannattavaa, jos mietitdén pelkastdén akkutehtaan
tyontekijoiden majoitusta, koska tyontekijat eivat ole projektitydssé kaukaa kotoa. Sa-
lossa kuitenkin on tarvetta perinteisille talvikausityontekijoille myymaloihin ja urhei-
luliikkeisiin. (Valmet Automotive, 2022)

4.7 Kemi / Tornio

Kemi on talla hetkella M-Asunnot Oy:n liiketoiminnan kannalta merkittavéa kaupunki.
Kemiin rakennetaan Metsa Group nimiselle yritykselle tehdasta. Tehdas tulee olemaan
biotuotetehdas, ja se tyollistad valmistuessaan 500 henkil6&. Suuren tehdas projektin

loputtua, Kemin seuduilla tulee olemaan ylitarjontaa vapaista asunnoista. Kemisté
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noin 20 minuutin ajomatkan paédssa sijaitsee naapurikaupunki Tornio. Se on Suomen
ja Ruotsin rajalla sijaitseva kaupunki, jossa on paljon yrityksid, mutta niiden tyonteki-
jat ovat tyypillisesti paikallisia, eivatka siten tarvitse kalustettuja asuntoja majoittuak-
seen. (Kemin kaupunki, 2022) (Metsagroup, 2022)

4.8 Hanko

Hanko on monin tavoin jarkevin kaupunki, josta talo voidaan hankkia. Siell& sijaitsee
M-Asunnot Oy:n kalustevarastot. M-Asunnot Oy:ll4 on Hangossa kaksi toimipistettd,
joista yhdessé on huonekalut sekd oma liinavaatepesula. Toisessa toimipisteessa sai-
lytetd&n keittion astiastot, kodinkoneita ja muita elektronisia laitteita. Liséksi sielld
huolletaan ja puhdistetaan em. asiat ennen seuraavaa kayttéonottoa. Hanko on yksi
Suomen suosituimpia kesékaupunkeja, jossa kausityontekijoité tarvitaan paljon ravin-
toloihin ja turismikohteisiin. M-Asunnot Oy on tehnyt vuosisopimukset kahden suuren
ravintolaketjun kausitydntekijoiden majoituksista Hangossa. M-Asunnot Oy:n kanssa
samaan konserniin kuuluva MS-Steel Oy sijaitsee myds Hangossa. Silla on jatkuvia
majoitustarpeita kymmenille tyontekijoille. MS-Steel Oy:n tulevaisuus nayttaa hy-
vélt4, joten heiddn majoitustarpeensa Hangossa tulevat kasvamaan tulevaisuudessa
merkittavasti. (Metsola, 2022)

4.9 Uusikaupunki

Uudenkaupungin Tydvene Oy:ll& on jatkuvasti tarvetta projektityontekijoille. Valmet
Automotive Oy on uudenkaupungin suurin yritys. Yritys ty6llistdd n. 3000 tyontekijaa.
Tehtaalla tyo ei vaihtele kausittain, poislukien kesatyontekijat. Uudenkaupungin Tyo-
vene olisi hyva syy investoida Uuteenkaupunkiin, mutta volyymi j&& vaistamétta liian
pieneksi kerrostaloinvestoinnin ndkékulmasta. Uudessakaupungissa on paljon ravin-
toloita vierasvenesataman ymparistossé. Ne ty6llistavat enemman ihmisia kesalla kuin
talvella. Kesé tuo paljon veneilijoitd kaupunkiin. Tama tyollistaa ravintoloiden tyon-

tekijoitd, 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
tyota. Helsinki, Rauma, Hanko ja Naantali vaikuttavat jarkevimmiltd vaihtoehdoilta
ndilla mittareilla. Helsingissd nelihinta vuonna 2022 on 5978 €. Turussa se on 3392
€. Kun mietitddn kerrostalon kokoa, sen tulisi olla 1000-2500 nelidmetria suuri. Joten
hintahaarukka olisi:

1) Helsingissad 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 1492 000 € - 3 730 000 €.

6) Salossa 1448 000 € - 3620 000 €.

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

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

M-Asunnot Oy:n koko ja taloudelliset resurssit huomioiden Helsinki ja Turku eivat
tule kyseeseen. Mielestani jarkevin sijainti hankittavalle kerrostalolle olisi Hanko,
Rauma, tai Naantali. (Asuntojenhinnat, 2022)
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5 KERROSTALOVAIHTOEHTOJA

5.1 Vaihtoehto 1 Uusikaupunki

1715 m?

Puusepankatu 4, VIl kaupunginosa, Uusikaupunki 12 kpl 1h+k, 14 kpl 2 h +k, 6 kpl 3h+k

KATSO KAIKKI KUVAT (9)

2 Kuvat (1) Kartta

C SN TR

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

s

Uudessakaupungissa on myynnissa 32 asuntoinen kerrostalo. Asuntoja on kolmessa

kerroksessa. Kerrostalossassa on 12 yksiota, 14 kaksiota ja 6 kolmiota. Talolta on mat-
kaa autotehtaalle 1,7 km ja ruokakauppa on sadan metrin padssa. Taloa on remontoitu
vuosien varrella ja nykyinen kunto on hyvé. Kohdetta ei tarvitse remontoida ja se on
valmis kalustettavaksi. Myynti-ilmoituksessa ei kerrota hintaa, joten k&dytdmme kau-
pungin julkaisemia keskiméaardaisia nelidhintoja, jolloin kohteen hinta on noin 2,2 mil-

joonaa. (Asunnot.oikotie, 2022)



5.2 Vaihtoehto 2 Salo

Kerrostalo, 8kpl huoneistoja (26-74m2)+Lii...

Kuva 3. Salon kerrostalo. (Tori, 2022)

15

ISOT
KUVAT

560 000 €
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Kerrostalo, 8kpl huoneistoja (26-74m2)+Lii... 560 000 €

limoitustyyppi: Myydddn [Imoitus jatetty: 2 heindkuuta 16:35
Sijainti: Salo Keskus, Salo, Kerros:

Varsinais-Suomi

Osoite: Hameentie 33 Omistusmuoto:
Asuinpinta-ala: - Kunto:

Pinta-ala: 470 m2 Parveke:
Huonejarjestys: - Asunnossa sauna:
Huoneita: - Vapautuminen:
Lisétiedot

Kerrostalo, 8kpl kerrostalohuoneistoja (26-74m2) + Liiketila, 470 m2

Salo, Keskusta

Hameentie 33, 24100 Salo

Sijoittajat huomio! Myynnissa huippupaikalla Salon keskustan alueella sijaitseva kokonainen
kerrostalo. Talossa on kahdeksan asuinhuoneistoa ja liiketila, seka varastotiloja. Talla hetkella kaikki
tilat ovat vuokrattuina n. 7,8% kokonaistuotolla. Talo sijaitsee omalla arvokkaalla 1086m2 tontilla.
Vastaavia tulee harvoin tarjolle, joten ole siis nopea ja tule tutustumaan!

HUQMNEISTON / KIINTEISTON TIEDOT
Myyntihinta: 560 000 eurca (1 191,49 /m2)
Velaton hinta: 560 000 euroa (1 191,49 /m2)
Hoitovastike: ,00 euroa (,00 /m2 )
Rakennusvuosi: 1961

Huoneiston yleiskunto: tyydyttava

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

Salossa on myytavana kiinteistd, jossa on 8 asuntoa ja yksi liiketila. Tdman kiinteiston
asunnot ja liiketilat ovat valmiiksi vuokratut kalustamattomana ja tuotoksi ilmoitettiin
7,8 %. Ostohinta kiinteist6lle on 560 000 €. Salossa on paljon potentiaalisia asiakkaita
kalustamattomille asunnoille. Salo on keskeinen solmukohta Hangon, Turun ja Hel-
singin valill4. Salosta ajaa turun telakalle 53 minuuttia, joka on hieman liikaa péivit-

taiseksi tydmatkaksi. (Tori, 2022)
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5.3 Vaihtoehto 3 Tornio

KUVAT TIEDOT ESITTELYT KARTTA OTA YHTEYTTA
Kerrostalo | Tornio | Keskusta | 28 huoneistoa Hinta Koko Vuosi
Kirkkokatu 1 B, Suensaari, Tornio 950 000 € 1700 m? 1976

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

Torniossa on myytévana kerrostalo, jonka asunnot ovat valmiiksi vuokratut. Talossa
on kaksi rappua, joista kummassakin on yksi kaksio ja loput asunnoista ovat kolmioita.
Asuntoja on yhteensa 28 kpl. Kerrostalo on nelikerroksinen eiké talossa ole hissiéa.
Torniossa on potentiaalisia asiakkaita seké kalustetuille ettd kalustamattomille asun-
noille, mutta ei juurikaan kalustetuille asunnoille Kemin Metsa Groupin tehtaan val-
mistuttua. Kuten mainittua, asunnot ovat vuokratut. Tdma 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

650000 € - 1958,5m?

Bodbackantie 1, Bjorkboda, Kemionsaari 36 kpl kerrostalohuoneistoja ( 12 kpl 1h, 1...

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

Tama on esimerkkitalo. Kéytan t4ta taloa laskuissani eri paikkakunnilla, jotta saan sel-
ville eri paikkakuntien kannattavuuden. Talo on tyypillinen 70-luvun elementtitalo,
joita I6ytyy lahestulkoon jokaisesta Suomen kaupungista. Talossa on 36 asuntoa, joista
12 on yksio6itd, 15 on kaksioita ja 9 on kolmioita. Kerrostalossa on asuinpinta-alaa
1958,5 neliometrid. (Asunnot.oikotie, 2022)
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5.5 Vaihtoehto 5 Hanko

N-O-R‘D

KUVAT TIEDOT ESITTELYT KARTTA OTA YHTEYTTA
Kerrostalo Hinta Koko Vuosi
Ratakatu 12-14, Hanko, Hanko 3000000€ 1315m? -

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

Hangon keskustassa on myytivana 1315 m?:n suuruinen kerrostalo, jossa on liiketilaa
katukerroksessa. Talossa on 10 asuinhuoneistoa ja 5 liiketilaa. Ullakko on rakentama-
ton, ja vaatii tyota ennen kuin sen voi ottaa kayttéon. Kohde on tyydyttavassa kun-
nossa, eika sille ole tehty lain edellyttdmaa 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 yrityksist4 suurin on Forenom
Oy. Forenom Oy:lla on kalustettuja asuntoja ympari Suomea. Forenom Qy:n liike-
vaihto vuonna 2021 oli 68,9 miljoonaa euroa ja tulos verojen jalkeen oli 1,2 miljoonaa
euroa. Yrityksen toimintaperiaate on sama kuin M-asunnot Oy:ll1&. Forenom Oy:ll4 on
asuntoja Suomen liséksi Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa. Yrityksella on majoitus-
vaihtoehtoja myos yksityisille asiakkaille. M-Asunnot Oy keskittyy tall& hetkell& ai-
noastaan yritysten majoitustarpeiden tyydyttamiseen, mutta tulevaisuudessa yrityksen
on tarkoitus keskittyd myds yksityisiin asiakkaisiin. Kun M-Asunnot Oy:lla loppuu
vuokrasopimus, asunto tyhjennetdén, siivotaan ja avaimet palautetaan vuokrananta-
jalle. M-Asunnot Oy:lla ei ole varaa pitad tyhjid asuntoja markkinoilla, silla kustan-
nukset ovat liian suuret. Forenom Oy pystyy pitdmaan tyhjid asuntoja vapaana, silla
yritys on niin suuri, etteivat yksittaiset tyhjat kuukaudet haittaa yrityksen kannatta-

vuutta merkittavasti. (Forenom, 2022)

6.2 KVP-Group Oy

KVP Group Oy kalustaa asuntoja yrityksille niiden tarpeiden mukaan koko Suomen
alueella. Yritykselld on tdysin sama toimintaperiaate kuin M-Asunnot Oy:11&, mika te-
kee siitd suoran kilpailijan. Liikevaihto K\VP-Group Oy:ll4 oli vuonna 2021 3,2 mil-
joonaa euroa. Yritys teki tuona vuonna tappiota 39 000 €. K\VVP-Group Oy:ll& on asun-
toja Helsingissa, Espoossa, Vantaalla, Porvoossa, Kotkassa, Valkeakoskella, Hyvin-
kaalla, Riihimaella, Jarvenpadssd, Keravalla, Tuusulassa, Sipoossa, Inkoossa, Kuopi-
0ssa, Joensuussa, Jyvaskylassa, Turussa, Seingjoella, Oulussa ja Kemisséa. Yritys tyol-
listdd 8 henkil64, ja tekee kalustustyot itse. Yritys tarjoaa myds siivouspalvelua majoi-
tuskohteisiin M-Asunnot Oy:n tavoin, eli ulkoistamalla sen siivousyritykselle. K\VVP-
Group Oy kilpailee M-Asunnot Oy:n kanssa niilla paikkakunnilla, joissa molemmilla

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

HVC Asunnot Oy on KVVP Group Oy:n kanssa suurin piirtein samankokoinen. Yrityk-
sen toimintaperiaate on samanlainen M-Asunnot Oy:n kanssa. HVC Asunnot Oy omis-
taa huoneistohotellin Suomessa. Yritykselld on kalustettuja asuntoja 43:ssa eri kau-
pungissa / kaupunginosassa ympari Suomea. HVC Asunnot Oy:n liikevaihto vuonna
2021 oli 3,4 miljoonaa euroa. Yritys kilpailee M-Asunnot Oy:n kanssa Kemissa, Tu-

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

6.4 Air bnb

Air bnb:n toimintaperiaate on erilainen kuin muilla tassa tutkimuksessa analysoiduilla
yrityksilla. Yritys toimii niin, ettd se tarjoaa alustan kenelle tahansa asunnon omista-
jalle laittaa oma asuntonsa vuokralle siksi aikaa, kun el itse sita kayta. Air bnb:n ma-
joituksia I0ytyy melkein jokaisesta Suomen kaupungista, ja yritys on maailmanlaajui-
nen. Air bnb ei kilpaile M-Asunnot Oy:n kanssa samoista asiakkaista, silla se keskittyy
yksityisten ihmisten lyhytaikaiseen majoittamiseen, kun taas M-Asunnot Oy keskittyy

enimmakseen yritysasiakkaiden pitkaaikaiseen majoittamiseen. (Airbnb, 2022)

6.5 Comodo Asunnot Oy

Comodo Asunnot Oy kalustaa asuntoja ympari Suomea. Comodo Asunnot Oy:ll& on
talla hetkell& kalustettuja asuntoja Helsingissa, Espoossa, Vantaalla, Tampereella, Tu-
russa ja Hangossa. Yritys on keskittanyt liiketoimintansa suuriin kaupunkeihin. Han-
gossa yritykselld on yksi asunto ja Helsingissé 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, sill& yrityksen padasiallinen markkina-alue on paékaupun-
kiseutu, kun taas M-Asunnot Oy:ll& liiketoiminta keskittyy joitakin poikkeuksia lu-
kuunottamatta muualle. Esimerkiksi Kemissd Comodo Asunnot Oy:lla ei ole yhtaan
kalustettua asuntoa kuten ei Uudessakaupungissakaan. M-Asunnot Oy:ll& on ndissé
kahdessa kaupungissa yhteensa yli 20 kalustettua asuntoa. Turussakin Comodo Asun-
not Oy:ll& on vain 2 kalustettua asuntoa, M-Asunnot Oy:lla 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-
taytynyt tehokkaasti ympari Suomea, ja on useille yrityksille ensimmaéinen vaihtoehto,
joka tulee mieleen, kun aletaan suunnitella projektimajoitusta yrityksen tyontekijoille.
Forenom Oy:n ja muiden kilpailijoiden asema markkinoilla on hyvin erilainen M-
Asunnot Oy:00n verrattuna. Suurin ero on se, ettd kilpailijayritykset tunnetaan mark-
kinoilla toistaiseksi paremmin kuin M-Asunnot Oy. Tasta johtuen M-Asunnot Oy jou-
tuu panostamaan markkinointiin kilpailijoitaan enemman saavuttaakseen niitd tunnet-
tuudessa ja kasvattaakseen markkina-asemaansa. Jokainen mainitsemani kilpailija on
niin sanotusti uhka M-Asunnot Oy:lle, joten strateginen padtds hankkia kerrostalo
sieltd, missé muilla ei ole suurta maaréé kalustettuja asuntoja, olisi perusteltua liike-
toiminnan kehityksen kannalta. Hankintapaatos pitda tehdd markkinaehtoisesti niin,
ett4 valittavan paikkakunnan potentiaalisten asiakkaiden kysynta ja kilpailijoiden tar-
jonta ovat painoarvoltaan tarkeimmat kriteerit. Kultaisen keskitien I0ytdminen on
edellytys menestykselle. M-Asunnot Oy:n tulee hankkia kerrostalo sieltd, missa on
mahdollisimman paljon potentiaalisia asiakkaita, mutta vahan kilpailijoita. Hintataso
tulee myos pitdd mielessd, sillé liian kalliin kerrostalon takaisinmaksuaika on kohtuut-
toman pitk&. Kilpailussa menestydkseen 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 asiakaslahtoisesti ja maksuhalukkaan asiakkaan

tarpeet toteutetaan poikkeuksetta.

7 KANNATTAVUUDEN VERTAILU

Tassa osiossa vertaillaan vaihtoehtojen kannattavuutta. Kemidnsaaren kerrostaloa on

tarkoitus kayttdd hypoteettisena kerrostalona eri paikkakunnilla, jotta M-Asunnot Oy
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saa kasityksen siitd, mille paikkakunnalle kannattaisi investoida. Myytavéna olevista
kerrostaloista tehddén laskelmat normaalisti. Asuminen kerrostalossa maksaa keski-
miérin 7,6 € / neliometri. Hinta koostuu sdhkdsté, vedestd, jaitemaksuista, kunnossa-
pitokustannuksista, veroista, vakuutuksista ja muista kuluista. (Sorsa, 2020) (Pienteol-
lisuus, 2022

7.1 Kalustuskustannukset

Palkkakustannukset

Henkild 1 Henkild 2 Yhteensa Kustannus

Tuntikustannus 30,00€ 30,00£€ 60,00 €

Yksidn kalustus tunnit 3 3 6 180,00 £
Kaksion kalustus tunnit 4 4 8 240,00 £
Kolmion kalustus tunnit 6 6 12 360,00 £

Kuva 8. Palkkakustannukset.

Palkkakustannukset ovat ainoastaan kahden henkilon palkka kaytetylta ajalta. Yhden
henkilon 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 henkil6a per huone, toisinaan asukkaat haluavat
oman huoneen. Tamé nostaa vuokraa, mutta ei merkittavasti. Auton kokonaiskustan-
nukset ovat keskimaarin 43 snt / km. Tata kdytetadn laskuissa, ja kilometrit otetaan
Turusta, silld sielld sijaitsee kaikki tarvittavat kaupat, joista saadaan ostettua kalustuk-

seen tarvittavat tuotteet. (Omago, 2022)
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Kalusteet

Kalusteet
Reititin
Ethernet kaapeli
Imuri
Polypussit
Leivdnpaahdin
Kahvinkeitin
Vedenkeitin
Silitysrauta
Silityslauta
Televisio
Antennikaapeli
Séanky

Tyyny

Peitto
Petivaatteet

Pyykinkuivausteline

Rikkalapio ja Harja
WC-harja
Tiskiharja
Tiskiaine
Konetiskitabletit

Yksikkshinta
89,00 €
159,95 €

199,00 €
11,95 €
29,00 €|
29,95 €
29,95 €|
23,95 €
20,99 €

459,00 €|
19,90 €

359,00 €|
12,99 €
29,99 €
34,98 €

7,99 €
12,99 €
2,00 €
1,29 €
2,99 €
10,00 €

Yksio (2 henkilod)

Maara

B R R R R R NNNNRRERRRRRB R B 2 @3

Kuva 9. Kalusteiden hinnat osa 1.

Siivousratteja
Yleispesuaine
Keittidpesuaine
Hankaussienia
Moppi
Moppidmpari
Kasisaippua
Suodatinpusseja
Leivinpapri
Roskapusseja
Palovaroitin
Paristo
Henkareita
Jatkojohtoja
WC-paperia
Yopoyta
Televisiopoyta
Yolamppu
Kattolamppuja
Ruokalautanen
Keittolautanen
Leipdautanen

Kahvikupit

6,98 €
2,15€
2,95 €
1,09€

19,99 €
9,99 €
1,30 €
1,00 €
1,09€
3,99 ¢
5,89 €
3,90€
7,99 €

12,95 €
2,55€
9,99 ¢

14,99 €
7,99 €
5,00 €
1,00 €
1,00 €
0,50 €
0,99 €

B b b B WNRENRNRRRR 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Kokonaishinta
71,77 €
16,09 €

160,48 €
9,64 €
23,39 €|
24,15 €
24,15 €|
19,31 €
16,93 €
370,16 €
16,05 €
579,03 €
20,95 €
48,37 €
56,42 €
6,44 €
10,48 €
1,61€
1,04 €
2,41€

8,06 €

5,63 €
1,73 €
2,38 €
0,88 €

16,12 €|
8,06 €
1,05 €|
0,81¢
0,88 €
3,22 €
4,75 €
3,15 €]
6,44 €

20,89 €
2,06 €]

16,11 €|

12,09 €|

12,89 €]

12,10 €
3,23 ¢
3,23 €
1,61 €]

3,19 €

Kuva 10. Kalusteiden hinnat osa 2.

Kaksio (4 Henkilga)

Maara

Lot SR - R S

00 E B R B NBENRRERRBRRRRERRR

Kokonaishinta
71,77 €
16,09 €

160,48 €
9,64 €
23,39 €
24,15 €
24,15 €
19,31 €
16,93 €
370,16 €
16,05 €
1158,06 €
41,90 €|
96,74 €
112,84 €
12,89 €
10,48 €
1,61€
1,04 €
2,41 €

8,06 €

5,63 €
1,73 €
2,38¢€
0,88 €

16,12 €
8,06 €
1,05 €
0,81€
0,88 €
3,22¢€
4,75€
3,15 €

12,89 €

41,77 €
4,11€

32,23 €

12,09 €

25,77 €

16,13 €
6,45 €
6,45 €
3,23 €
6,39 €

Kolmio (6 Henkiloa)

Maard

e i e i I = = T = T+ R S e e S e S T T T

Vo RO WO WRNIERRRRRB R B B B3 2

[T
NONNN

Kokonaishinta
71,77 €
16,09 €

160,48 €
9,64 €
23,39 €
24,15 €
24,15 €
19,31 €
16,93 €
370,16 €|
16,05 €
1737,10€
62,85 €
145,11 €
169,26 €
19,33 €
10,48 €]
1,61€
1,04 €
2,41 €

8,06 €

5,63 €
1,73 €
2,38€
0,88 €

16,12 €
8,06 €
1,05 €]
0,81¢€
0,88 €
3,22 €
9,50 €
3,15 €

19,33 €

62,66 €
6,17 €

48,34 €

12,09 €

38,66 €

20,16 €
9,68 €|
9,68 €
4,84 €

Alv 0%
71,77 €
16,09 £

160,48 €
9,64 €
23,39€
24,15 €
24,15 €
19,31 €
16,93 €
370,16 €
16,05 €
289,52 €
10,48 €
24,19 €
28,21€
6,44 €
10,48 €
1,61€
1,04 €
2,41€
8,06 €

5,63 €
1,73 €
2,38€
0,88 €

16,12 €
8,06 €
1,05 €
0,81¢€
0,88 €
3,22€
4,75¢€
3,15€
6,44 €

10,44 €
2,06 €
8,06 €

12,09 €
6,44 €
4,03€
0,81¢€
0,81¢€
0,40 €

9,58 €

0,80€
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Juomalasit 0,69 € 4 2,23 € 8 4,45 € 12 6,68€ 056€
Ruokailuvilinesetti 5,00 € 1 4,03 € 2 8,06 € 3 12,10€] 4,03€
Pullonavaaja 4,00 € 1 3,22 € 1 3,22 € 1 3,22€| 3,22¢
Veitsisetti 7,99 € 1 6,44 € 1 6,44 € 1 6,44€| 6,44€
Purkinavaaja 4,00 € 1 3,22 € 1 3,22 € 1 3,22€|] 3,22¢
Juustohoyla 2,99 € 1 2,41 € 1 2,41 € 1 2,41€| 241¢
Kuorimaveitsi 0,99 € 1 0,80 €] 1 0,80 € 1 0,80€] 080€
Kattilasetti 49,99 €| 1 40,31 € 1 40,31 € 1 40,31€| 4031¢€
Paistinpannu 19,99 € 1 16,12 € 1 16,12 € 1 16,12 €] 16,12€
Patalaput 2,49 € 1 2,01¢€ 1 2,01 € 1 2,01€] 201¢
Pannunalunen 2,99 € 1 2,41 € 1 2,41 € 1 2,41€| 241¢
Siivila/Lavikko 4,99 € 1 4,02 € 1 4,02 € 1 402€¢| 4,02¢
Leikkuulauta 2,00 €] 1 1,61 € 1 1,61€ 1 1,61€ 1,61€
Vispila 1,49 € 1 1,20€ 1 1,20 € 1 1,20€ 1,20€
Sakset 2,99 € 1 2,41 € 1 2,41 € 1 2,41€| 241¢
Paistinlasta, ottimet 6,99 € 1 5,64 € 1 5,64 € 1 5,64€| 564€
Ruokailuvilinelokerikko 3,99 €| 1 3,22 € 1 3,22 € 1 3,22 € 3,22€
Viinilasit 4,99 € 1 4,02 € 1 4,02 € 1 4,02€¢| 4,02¢
Mikro 59,00 € 1 47,58 € 1 47,58 € 2 95,16 €] 47,58 €
Kuva 11. Kalusteiden hinnat osa 3.
Matot (setti) 300,00 € 1 241,94 € 2 483,87 € 3 725,81 €] 241,94 €
Jaskaappi 179,00 € 1 144,35 € 1 144,35 € 2 288,71 €] 144,35¢€
Pakastin 179,00 € 1 144,35 € 1 144,35 € 2 288,71 €| 144,35¢€
Keittion poytd ja tuolit 189,00 € 1 152,42 € 1 152,42 € 2 304,84 €] 152,42 €
Sohva 549,00 € 1 442,74 € 1 442,74 € 1 442,74 €| 442,74 €
Nojatuolit 69,99 £ 2 112,89 € 4 225,77 € 6 338,66 €| 56,44 €
Pyykinpesukone 299,00 € 1 241,13 € 1 241,13 € 1 241,13 €] 241,13 €
Yhteensi 3262,17 € 4408,14 € 6047,58 €

Kuva 12. Kalusteiden hinnat osa 4.

Kuvasta 11 nahdaén, ettd yksion kalustaminen maksaa 3 270,71 €. Kaksion 4 416,68
€. Kolmion 6 056,12 €. Naihin lukuihin lisatd&n palkkakustannukset, jolloin kustan-
nukset ovat Yksidlle 3 442,71 € Kaksiolle 4 648,14 € Kolmiolle 6 407,58 €. Naita lu-
kuja voidaan kayttaa tulevaisuudessa, kun laskemme eri vaihtoehtojen kokonaiskus-
tannuksia. Yritys pyrkii yleisesti mahdollisimman kustannustehokkaaseen vaihtoeh-
toon, silld yrityksen asunnoissa asuu paapiirteittain pitkaa tyopaivaa tekevia tyonteki-
JOIt4, jotka tyopdivan jalkeen kokkaavat ruokaa ja menevat nukkumaan. Valveillaolo-
aika asunnossa jaa lyhyeksi, joten asumisen ylellisyys ei ole asukkaille tarkeda. M-
Asunnot Oy tarjoaa kylla ylellistakin asumista, mutta se kustantaa asukkaille hieman
enemman. Yhteen pakettiautoon mahtuu kahden asunnon tavarat. Kerrostaloista teh-
daén lisaksi laskelmat mahdollisesta kalustamattomasta vuokrauksesta. N&ihin laskel-
miin on kaytetty kaupunkien keskinelidvuokrahintoja. Kalustamaton vuokraus tarkoit-
taa asuntojen asettamista markkinoille perinteisind asuntoina, joita kuka tahansa saa
vuokrata kaupungin keskimé&arédiseen nelidvuokrahintaan. (lkea, 2022) (Tokmanni,
2022) (Giganttti, 2022)
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7.2 Uudenkaupungin kerrostalo (Vaihtoehto 1)

Myyija ei ole maaritellyt myynnissé olevalle kerrostalolle hintaa, joten on arvioitava
hinta Uudessakaupungissa myynnissé olevien kerrostalojen keskiméaraisen neliohin-
nan perusteella. Uudenkaupungin kerrostalojen keskimaardinen nelibhinta vuonna
2022 on 1235 €/m?. Talloin 1715 nelidisen Kerrostalon hankintahinnaksi tulee
2 118 025 €. Kerrostalossa on 32 asuntoa. Myynti-ilmoituksesta ei kdy ilmi asuntojen
kokoja, ainoastaan se, ettd ne ovat yksioitd, kaksioita ja kolmioita. Kuvien perusteella
asunnot ovat hyvassé kunnossa, ainoastaan likaisia, eli kustannuksissa on otettava huo-
mioon siivous. Tédssa talossa ei tarvitse ottaa huomioon saneerauskustannuksia sen hy-

van kunnon vuoksi.
Uudenkaupungin kerrostalo

Yllapitokustannukset €/nelic (Lammitys, sdhko, vesi)

Yleiset kulut per asunto /kk
Kuukausittaiset yllapitokustannukset (Kaikki asunnot kdytossa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk
Kayttokate / kk
Yhteisovero (20%)
Tulos verojen jalkeen
Tuottoprosentti

Ostohinta _
Asuntojen maara 32
Yksioita 12
Kaksioita 14
Kolmioita 6
Koko (Neliometria) 1715
Keskimaarainen asunnon koko (neliometrid) 53,59
Nelidhinta 1235,00 €

7,60 €

1 250,00 €

40 000,00 €

10,05 %

Kuva 13. Uudenkaupungin kerrostalon kulut ja tuloslaskelma.

Vuokraus kalustamattomana

Nelichinta 11,00 €
Vuokraushinta kaikki asunnot 18 865,00 €
Kayttokate 5831,00€
Vero 1166,20 €
Tulos verojen jalkeen _
Takaisinmaksuaika (vuosia) 37,8370098
Tuottoprosentti 2,64 %

Kuva 14. Uudenkaupungin kerrostalon vuokraus kalustamattomana.
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Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4 648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €
Kauppojen etaisyys 72
Auton kustannukset yhteensa _
Tyontekijan kustannus / h 30
Ajoaika kauppojen valilla (Tuntia) 1,1
Ajokerrat 16
Ajoajan kustannukset

Kalustus

Kalusteiden kokonaishinta

Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 15. Uudenkaupungin kerrostalon kalustuskustannukset.

Takaisinmaksuaika
Talon hankintahinta
Kalusteiden hankintahinta
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia)

Takaisinmaksuaika (vuosia)

Kuva 16. Uudenkaupungin kerrostalon takaisinmaksuaika.

Laskelmista n&hd&an, ettd Uudenkaupungin kerrostaloinvestoinnin takaisin-
maksuaika on seitseméan vuotta, mikéali talon kayttéaste olisi 100 % ja asiakkaat
maksavat keskimaadrin 1250 € kuukaudessa kalustetusta asunnosta. Hankintaku-
luihin on otettu huomioon kaikki kustannukset asuntojen jalleenvuokrauksen
mahdollistamiseksi. N&itd ovat ostohinta, siivous, kalustuskustannukset ja kéayt-
tokustannukset. Jos kerrostalon kéyttdaste olisi keskiméaérin vain 50 %, takai-
sinmaksu olisi 29,3 vuotta. Kerrostalon yllapidosta koituvat kiintedt kulut saa-
daan katettua vasta kun kalustettuja asuntoja on vuokrattu vahintdan 12 kappa-
letta. Sadan prosentin kdyttbaste on teoriassa mahdollinen, mutta kdytanto on
osoittanut, ettd sen varaan ei kannata laskea. Realistisempi takaisinmaksuaika
edelld mainituilla 14ht6étiedoilla on noin 20 vuotta. Tdma saavutetaan, jos talossa
on aina véhintddn 19 asuntoa kalustettuna maksaville asiakkaille. Tdmé& on rea-
listista, silla 1250 €:n kuukausihinta on maltillinen kustannus asiakasyrityksille.
Talolta ajaa Rauman telakalle vain 45 minuuttia, joten asiakassuhteet Rauman
telakan alihankintayrityksiin ovat todenndkdisid. (Asuntojenhinnat, 2022)
(Asuntojen.hintatiedot, 2022)
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7.3 Salon kiinteisto (Vaihtoehto 2)

Kiinteistd myydaén taysin vuokrattuna, ja myynti-ilmoituksen mukaan vuotuinen tuot-
toprosentti olisi n. 7,8 %. Kiinteiston otsohinta on 560 000 € ja siind on 8§ Asuntoa ja
yksi vuokrattava liiketila. Vuotuinen tuotto olisi kiinteistosté n. 43 000 €. Tdma inves-
tointivaihtoehto olisi vaivaton M-Asunnot Oy:lle, silld investoinnin jalkeen ei tarvitsisi
tehdd markkinointia tai myyntity6ta vaan tulovirta yritykselle alkaisi valittomasti. Ta-

kaisinmaksuaika investoinnille olisi noin 13 vuotta.

7.4 Tornion kerrostalo (Vaihtoehto 3)

Torniossa on myytavané 1700 nelidinen kerrostalo, jossa on yhteensa 28 asuntoa, jotka
ovat kaikki valmiiksi vuokrattuna. Tuottoa ei ole ilmoitettu myynti-ilmoituksessa, jo-

ten arvioidaan kohteen tuotto ja kustannukset.

Tornion kerrostalo

Ostohinta - 950000¢|

Asuntojen maara 28
Yksioita 0
Kaksioita 2
Kolmioita 26
Koko (Nelidmetrid) 1700
Keskimaardinen asunnon koko (nelimetria) 60,71

Yllapitokustannukset €/nelié (Limmitys, sahkd, vesi)
Yleiset kulut per asunto /kk
Kuukausittaiset yllapitokustannukset (Kaikki asunnot kdytossa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk
Kayttokate / kk
Yhteisévero (20%)
Tulos verojen jalkeen
Tuottoprosentti

1250,00 €

35 000,00 €

Kuva 17. Tornion kerrostalon kulut ja tuloslaskelma.
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Kalustamaton vuokraus

Nelighinta 10,40 €
Vuokraushinta kaikki asunnot 17 680,00 €
Kayttokate 4 760,00 €
Vero 952,00 €
Tulos verojen jédlkeen _
Takaisinmaksuaika (vuosia) 20,78956583
Tuottoprosentti 4,81 %

Kuva 18. Tornion kerrostalon vuokraus kalustamattomana.

Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €
Kauppojen etaisyys 6
Auton kustannukset yhteensa _
Tydntekijan kustannus / h 30|
Ajoaika kauppojen valilld (Tuntia) 0,05
Ajokerrat 14
Ajoajan kustannukset

Kalustus

Koko talon kalustuskustannukset

Kalusteiden kokonaishinta

Kuva 19 Tornion kerrostalon kalustuskustannukset.

Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 950 000,00 €
Kalusteiden hankintahinta 166 053,33 €
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 78,02
Takaisinmaksuaika (vuosia) 6,501988563

Kuva 20. Tornion kerrostalon takaisinmaksuaika.

Y1h&alla tehdyt laskelmat ovat tilanteesta, jossa kerrostalon kaikki asunnot on vuok-
rattu yrityksille kalustettuina ja talon kayttéaste on 100 %. Tama talo voidaan vuokrata
yksityisille asiakkaille, jolloin asuntojen vuokra on 10,40 €/m?. T&ll6in asukkaille ei
tuoteta mitadn palveluja asumisen liséksi. Tuottoprosentti talla tavalla toimien on 4,81
% ja takaisinmaksuaika on 20,79 vuotta. Talo on talla hetkelld kokonaan vuokrattu
asukkaille, joten tdma 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 merkittavasti korkeammaksi kuin tyh-

jien asuntojen vuokraamisessa. Torniossa ei ndytd kuitenkaan olevan kysyntaa kalus-

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

7.5 Hangon kerrostalo (Vaihtoehto 5)

Hangossa on myytavana 3 000 000 € maksava kiinteistd, jossa on 10 asuntoa ylaker-

rassa ja 5 liiketilaa katutasossa. Kiinteiston ullakko talla hetkelld rakentamaton, joten

vuokrattavan lisdtilan rakentaminen olisi mahdollista. Tdmé vaihtoehto rajataan tar-

kastelun ulkopuolelle. Kiinteiston asuntojen ja liiketilojen yhteispinta-ala on 1315 m?,

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

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

Hangon kerrostalo

Ostohinta

Asuntojen maara

Yksibita

Kaksioita

Kolmioita

Koko (Neliometria)

Keskimaarainen asunnon koko (nelidmetria)

Yllapitokustannukset €/nelié (Limmitys, sahko, vesi)
Yleiset kulut per asunto /kk
Kuukausittaiset ylldpitokustannukset (Kaikki asunnot kdytossa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Liiketilojen vuokra yhteensa
Kokonaismyynti /kk
Kayttokate / kk
Yhteisovero (20%)

Tulos verojen jilkeen

Tuottoprosentti

10

2

4

4

1315
131,50

7,60 €

1250,00 €

15 000,00 €
27 500,00 €

Kuva 21. Hangon kerrostalon kulut ja tuloslaskelma.

Kalustamaton vuokraus
Nelihinta

Vuokraushinta kaikki asunnot
Kayttékate

Vero

Tulos verojen jalkeen
Takaisinmaksuaika (vuosia)

Tuottoprosentti

10,40 €

13 676,00 €
3682,00€

736,40 €

- 294560
84,87235198

1,18 %

Kuva 22. Hangon kerrostalon vuokraus kalustamattomana.
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Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4 648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €

Kauppojen etdisyys

Auton kustannukset yhteensa
Tyéntekijan kustannus / h
Ajoaika kauppojen vililld (Tuntia)
Ajokerrat

Ajoajan kustannukset

Kalustus
Kalusteiden kokonaishinta

Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 23. Hangon kerrostalon kalustuskustannukset.

Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 3 000 000,00 €
Kalusteiden hankintahinta 48 347,22 €
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 234,29
Takaisinmaksuaika (vuosia) 19,52392853

Kuva 24. Hangon kerrostalon takaisinmaksuaika.

7.6 (Vaihtoehto 4) Hypoteettinen kerrostalo eri paikkakunnilla.

Kemidnsaaren kerrostaloa kaytetadn esimerkking eri paikkakunnilla. Talo on hyvin
tyypillinen kerrostalo, joita I6ytyy monista Suomen kaupungeista. Tarkoituksena tassa
osiossa on Kartoittaa olisiko tietyt paikkakunnat jarkevié investoinnin kohteita tulevai-
suudessa. Asuinpinta-ala kyseisessa kerrostalossa on 1958,5 m? ja siind on 36 asuntoa,

joista 12 yksiota, 15 kaksiota ja yhdeksan kolmiota.

7.6.1 Helsinki

Helsingissa asuntojen keskimairainen hinta on 5978 €/m?. Esimerkkikerrostalo mak-

saisi Helsingissa 11 707 913 €. (Asuntojenhinnat, 2022)



Helsinki

Ostohinta _
Asuntojen maara 36
Yksioita 12
Kaksioita 15
Kolmioita 9
Koko (Nelidmetrid) 1958,5
Keskimaarainen asunnon koko (neliémetria) 54,40
Neliéhinta 5978,00 €
Ylldpitokustannukset €/nelié (Ldmmitys, séhkd, vesi) 7,60 €

Yleiset kulut per asunto /kk
Kuukausittaiset yllapitokustannukset (Kaikki asunnot kaytéssa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk
Kayttokate / kk
Yhteisdvero (20%)
Tulos verojen jalkeen

Tuottoprosentti

Kuva 25. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Helsingissé.

Kalustamaton vuokraus

Nelidhinta 19,50 €
Vuokraushinta kaikki asunnot 38190,75 €
Kayttokate 23 306,15 €
Vero 4 661,23 €
Tulos verojen jdlkeen _
Takaisinmaksuaika (vuosia) 52,32843137
Tuottoprosentti 1,91%

Kuva 26. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Helsingissa.

Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17€
Kaksion kalustuskustannukset 4648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €

Kauppojen etaisyys

Auton kustannukset yhteensa
Tyéntekijan kustannus / h
Ajoaika kauppojen vililla (Tuntia)
Ajokerrat

Ajoajan kustannukset

Kalustus
Kalusteiden kokonaishinta
Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 27. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Helsingissa.
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Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 11707 913,00 €
Kalusteiden hankintahinta 159 696,37 €
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 600,21
Takaisinmaksuaika (vuosia) 50,0177747

Kuva 28. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Helsingissa.

Helsingissa investoinnille saisi suhteellisen pienen tuoton investoinnin suuruuteen ver-
rattuna. Tastéd johtuen takaisinmaksuaika on myos liian pitkd. Asuntoja pitdisi vuokrata
hintaan 2200 €/kk jotta investointi olisi kannattavaa. Talloin k&yttokate olisi 59 000
€/kk ja takaisinmaksuaika 21 vuotta. Tuottoprosentti olisi 4,83 %. M-Asunnot Oy:n
valttikortti markkinoilla on matalampi hinta kuin kilpailijoilla, joten tdmé& investointi
ei ole kannattava yritykselle. Helsingissa kilpailu on kovaa ja suuret majoitusyritykset
ovat keskitténeet liiketoimintansa sinne, joten Helsinki ei ole hyvé investointikohde
M-Asunnot Oy:lle. (Asuntojenhinnat, 2022) (Asuntojen.hintatiedot, 2022)

7.6.2 Turku

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

Turku

Ostohinta _
Asuntojen maara 36
Yksioita 12
Kaksioita 15
Kolmioita 9
Koko (Neliémetria) 1958,5
Keskimaarainen asunnon koko (nelidmetrid) 54,40
Neliéhinta 3392,00€
Yllapitokustannukset €/nelié (Lammitys, sdhko, vesi) 7,60 €
Yleiset kulut per asunto /kk -
Kuukausittaiset ylldpitokustannukset (Kaikki asunnot kaytéssa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk 1250,00 €
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk 45 000,00 €
Kayttokate / kk

Yhteisdvero (20%)

Tulos verojen jalkeen

Tuottoprosentti

Kuva 29. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Turussa.



Kalustamaton vuokraus

Nelidhinta 14,40 €
Vuokraushinta kaikki asunnot 28202,40€
Kayttokate 13 317,80 €
Vero 2 663,56 €
Tulos verojen jalkeen _
Takaisinmaksuaika (vuosia) 51,96078431
Tuottoprosentti 1,92 %

Kuva 30. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Turussa.

Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €

Kauppojen etdisyys

Auton kustannukset yhteensa
Tyontekijan kustannus / h
Ajoaika kauppojen valilla (Tuntia)
Ajokerrat

Ajoajan kustannukset

Kalustus
Kalusteiden kokonaishinta
Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 31. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Turussa.

Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 6643 232,00 €
Kalusteiden hankintahinta 159 696,37 €
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 344,06
Takaisinmaksuaika (vuosia) 28,67193618

Kuva 32. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Turussa.
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Y114 olevista laskelmista on muutettu ainoastaan kaupunkikohtainen neliéhinta, jolloin

investointi vaikuttaa hieman kannattavammalta Turussa kuin Helsingissa. Laskelmat

on tehty taydella kayttdasteella, joka on helpompi saavuttaa Helsingissé kuin Turussa.

Taytyy kuitenkin muistaa, etté talo on hyvin pienelld todenndkdisyydella vuokrattuna

kokonaan koko ajan. Turussa on kova kilpailu téll4 toimialalla. Ei kannata l&hted in-

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

Oy:n kannattaa keskittyd suurten kaupunkien lahikuntiin, joissa neliéhinnat ovat huo-

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

2022)
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7.6.3 Naantali

Naantali on erinomainen esimerkki pienesta kunnasta suuren kaupungin lahella. Naan-

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

on 2282 €/m?.

Kayttokate / kk
Yhteisovero (20%)
Tulos verojen jdlkeen

Tuottoprosentti

Naantali

Ostohinta _
Asuntojen maara 36
Yksioitd 12
Kaksioita 15
Kolmioita 9
Koko (Nelimetrid) 1958,5
Keskim&ardinen asunnon koko (neliémetria) 54,40
Nelidhinta 2282,00€
Ylldpitokustannukset €/nelié (Lammitys, sahkd, vesi) 7,60 €
Yleiset kulut per asunto /kk

Kuukausittaiset ylldpitokustannukset (Kaikki asunnot kdytossa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk 1 250,00 €
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk 45 000,00 €

Kuva 33. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Naantalissa.

Kalustamaton vuokraus

Tulos verojen jalkeen

Takaisinmaksuaika (vuosia)

Tuottoprosentti

Nelidhinta 10,80 €
Vuokraushinta kaikki asunnot 21151,80€
Kayttokate 6267,20€
Vero 1253,44 €

74,28385417
1,35%

Kuva 34. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Naantalissa.
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Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4 648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €

Kauppojen etdisyys

Auton kustannukset yhteensa
Tyontekijan kustannus / h
Ajoaika kauppojen valilld (Tuntia)
Ajokerrat

Ajoajan kustannukset
Kalustus
Kalusteiden kokonaishinta

Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 35. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Naantalissa.

Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 4 469 297,00 €
Kalusteiden hankintahinta 159 696,37 €
Yhteensa

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 234,11
Takaisinmaksuaika (vuosia) 19,50956929

Kuva 36. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Naantalissa.

Kuten laskelmista nakyy, esimerkkitalon hankinta vaikuttaa kannattavammalta pie-
nessa kunnassa suuren kaupungin lahelld. Talon hankintahinta laskee 2,174 miljoonaa
euroa kun siirrytdén 20 min ajomatkan pa&han Turusta. Sijoituskohteena Naantali olisi
kannattava, mikali siell& olisi myynnissa esimerkin kaltainen kerrostalo.
(Asuntojenhinnat, 2022) (Asuntojen.hintatiedot, 2022)



7.6.4 Rauma

Rauma

Ostohinta _
Asuntojen maara 36
Yksioita 12
Kaksioita 15
Kolmioita 9|
Koko (Nelimetria) 1958,5
Keskimaarainen asunnon koko (neliGmetria) 54,40
Neliéhinta 1492,00 €
Yll&pitokustannukset €/nelid (Lammitys, sahkd, vesi) 7,60 €
Yleiset kulut per asunto /kk -
Kuukausittaiset yllapitokustannukset (Kaikki asunnot kaytéssa)

Kalustetun asunnon vuokraushinta asiakkaalle /kk
Siivouspalvelu (2 x kk) /kk

Kokonaismyynti /kk
Kayttdkate / kk
Yhteisévero (20%)
Tulos verojen jalkeen

Tuottoprosentti

1 250,00 €

45 000,00 €

Kuva 37. Esimerkkitalon kulut ja tuloslaskelma Raumalla.

Kalustamaton vuokraus
Nelidhinta

Vuokraushinta kaikki asunnot
Kayttokate

Vero

Tulos verojen jalkeen
Takaisinmaksuaika (vuosia)

Tuottoprosentti

10,80 €
21151,80 €

6 267,20 €
1253,44 €

~ s01376¢]
48,56770833

2,06 %

Kuva 38. Esimerkkitalon vuokraus kalustamattomana Raumalla.
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Kalustuskustannukset

Yksion kalustuskustannukset 3442,17 €
Kaksion kalustuskustannukset 4 648,14 €
Kolmion kalustuskustannukset 6 407,58 €
Kilometrikustannus 0,43 €

Kauppojen etdisyys

Auton kustannukset yhteensa
Tyontekijan kustannus / h
Ajoaika kauppojen vililla (Tuntia)

Ajokerrat

Ajoajan kustannukset

Kalustus

Kalusteiden kokonaishinta

Koko talon kalustuskustannukset

Kuva 39. Esimerkkitalon kalustuskustannukset Raumalla.

Takaisinmaksuaika

Talon hankintahinta 2922 082,00 €
Kalusteiden hankintahinta 159 696,37 €
Yhteensd

Takaisinmaksuaika (kuukausia) 155,86
Takaisinmaksuaika (vuosia) 12,98860548

Kuva 40. Esimerkkitalon takaisinmaksuaika Raumalla.

Raumalla keskimaarainen hintataso on 1 492,00 €/m?. Raumalla on paljon yrityksii ja
suuri telakka. Sijoituskohteena Rauma vaikuttaa laskelmien perusteella jarkevélta. M-
Asunnot Oy:n kannattaa tulevaisuudessa harkita kerrostalon ostamista, mikali tarkoi-
tukseen sopiva talo tulee myyntiin. Kalustettuna vuokrattujen asuntojen tuottoprosentti
nousi merkittavasti esim. Naantaliin verrattuna. (Asuntojenhinnat, 2022) (Asunto-
jen.hintatiedot, 2022)

8 YHTEENVETO KERROSTALOISTA

Uudenkaupungin talo

Ostohinta 2118025 €
Tuotto / kk 17 732,8 €
Takaisinmaksuaika 10,59 vuotta

Tuottoprosentti 10,05 %



Salon talo

Ostohinta 560 000 €
Tuotto / kk 3640 €
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 3000 000 €
Tuotto / kk 12 804,80 €
Takaisinmaksuaika 19,52 vuotta
Tuottoprosentti 5,12 %

Hypoteettinen talo Helsingista

Ostohinta 11707913 €
Tuotto / kk 19772,32 €
Takaisinmaksuaika 50 vuotta
Tuottoprosentti 2,03 %

Hypoteettinen talo Turusta

Ostohinta 6643232 €
Tuotto / kk 1977232 €
Takaisinmaksuaika 28,67 vuotta
Tuottoprosentti 3,57 %

Hypoteettinen talo Naantalista
Ostohinta 4 469 297 €
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Tuotto / kk 19772,32 €
Takaisinmaksuaika 19,51 vuotta
Tuottoprosentti 5,31 %

Hypoteettinen talo Raumalta

Ostohinta 2922082 €
Tuotto / kk 19772,32 €
Takaisinmaksuaika 12,99 vuotta
Tuottoprosentti 8,12 %

Ottamalla huomioon kilpailutilanteen ja markkinoiden tilan, Helsinki ja Turku ovat
liian kalliita ja kilpailtuja kaupunkeja. Helsingissé toimii muutamia majoitusyrityksig,
joiden toiminta sijoittuu ainoastaan paékaupunkiseudulle. Suurilla kilpailijoilla on etu-
lydntiasema suurissa kaupungeissa, silla yrityksilla on vahva kassa, joten niilld on ky-
kya toimia naissa kaupungeissa paremmin kuin pienemmilla 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 henkildille lyhytaikaisena majoi-
tusvaihtoehtona. Samalla tavalla kuin Air bnb. Talléin M-Asunnot Oy voisi laajentaa
asiakaskuntaansa myds turisteihin, silld he suosivat edullisia ja yhd kasvavissa maarin
myo6s kodinomaisia majoitusvaihtoehtoja. Hanko ja Naantali ovat todella suosittuja
kesdkaupunkeja, ja Naantali olisi tarkasteluni mukaan hyva kohde investoinnille. Toi-
nen hyvé kohde analyysini mukaan olisi Rauma. Kummallakaan néisté kaupungeista
ei ole talla hetkellad kerrostaloa myytavand, mutta mikali sellainen tulee tulevaisuu-
dessa myyntiin, kannattaa se hankkia, jos senhetkiset laskelmat niin osoittavat. Talla
hetkelld markkinoilla olevista kerrostaloista ehdottomasti pienimman riskin sijoitus
olisi Salossa sijaitseva talo. Kyseesséa olisi matalan riskin ja matalan tuoton investointi,
silld talo on valmiiksi vuokrattu. Suurimman tuoton saisi Tornion talosta ja sen han-
kinta olisi M-Asunnot Oy:lle taloudellisesti mahdollinen. Ongelmana on pieni toden-

nékoisyys saada vuokrattua asuntoja kalustettuina yrityksille. VVaikka Torniossa on



41

paljon yrityksi&, en silti ne tdman kaltaisen investoinnin olevan kannattava siell&. Tor-
nion talo kannattaa hankkia, jos se jatetddn vuokratuksi sen nykyisille asukkaille.
Tama olisi sama kuin Salossa sijaitsevan talon hankinta, mutta suurempi. Markkinoilla
talla hetkellda myynnissa olevista taloista, M-Asunnot Oy voisi hankkia kerrostalon
Uudestakaupungista. Uudenkaupungin kerrostalon hankkimisessa on riski, sill& sita ei
todennakoisesti saada vuokrattua 100 %:n kayttdasteella sen sijainnin vuoksi. Vuok-
raamalla kerrostalon asunnot kalustamattomana, jdddaan pieneen tuottoprosenttiin,
eika se ole kannattavaa. Osaa asunnoista kannattaa pitaa vuokrattuna yksityisille hen-
kiloille kalustamattomana, mistd M-Asunnot Oy saisi tasaista tulovirtaa. Loput asun-

noista kannattaisi vuokrata kalustettuna.

9 LOPPUSANAT

Parhaat investointikohteet markkinoilla:

Uudenkaupungin talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n kayttoasteella on 10,05
%. Kayttokate tassa tapauksessa olisi 22,166,00 €/kk

Salon talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n kayttOasteella on 7,8 %. Kayttokate
tassa tapauksessa olisi 3 583 €/kk

Tornion talon tuottoprosentti kalustettuna 100 %:n kéyttoasteella on 18,07 %. Kaytto-
kate tdssa tapauksessa olisi 17 880,00 €/kk

M-Asunnot Oy:n kannattaa etsia myytavia taloja Raumalta ja Naantalista. Naissa kau-
pungeissa on potentiaalia investoinnin onnistumiselle, silld molemmista kaupungeista
on hyvat kulkuyhteydet suurille telakoille. Naantalista olisi odotettavissa noin viiden
prosentin tuottoa, tdima on pieni, mutta Naantalissa kerrostalo olisi hyvin todennakai-
sesti kéytossa koko ajan. Raumalla talo tuottaisi 100 %:n kayttoasteella enemman kuin

Naantalissa, mutta se jaisi todennakoisesti matalammaksi.
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