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The aim of the thesis is to find out what things should be taken into account in
the business plan of a company investing in apartments. The aim of the thesis
was to explain the key things of housing investment that would help company
who are in the beginning of investing or private individuals.

The thesis was carried out by researching various websites, newspaper articles,
books, and company’s apartment in Uusikaupunki was used as a reference
target. The thesis analyzes the effect of renovation on the price of the apartment.

The result of the thesis was a well-functioning business plan. The business plan
will facilitate business planning and financing in the future. At the end of the thesis
the documents and tables were collected for attachments.

The aim of this final thesis was to find a business plan for a company investing in
apartments. The thesis works as a guide for a private, for community and for a
company that invests in apartments
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11 JOHDANTO

Sorela Oy on syksylla 2016 perustettu yritys. Yrityksen toimialana on ostaa,
myyda, omistaa, hallita ja vuokrata huoneistoja, kiinteistoja, rakennuksia seka
tallaisiin tiloihin oikeuttavien asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeita. Seka
yhtion toimialana on rakentamis-, rakennuttamis- ja saneeraustyot seka niihin liit-

tyva kaytto-, huolto- ja kunnossapitotoiminta.

Taman opinnaytetyon tarkoitus oli tehda Sorela Oy:lle toimiva liiketoimintasuun-
nitelma. Opinnaytetyossa pyrittin myos kertomaan lukijalle asuntosijoittamisen

keskeisia asioita.

Ensimmaisessa kohdassa kuvataan liiketoiminnan ydinta, eli asuntojen ostoa,
myyntid, remontointia, vuokrausta ja siihen liittyvaa hallinnointia. Luvussa kerro-
taan lyhyesti asuntosijoittamisesta ja siitd, miksi kannattaa sijoittaa asuntoihin.
luvussa kaydaan myos asunnon oston, myynnin, remontoinnin, vuokrauksen ja

hallinnoinnin keskeiset asiat, joita asuntosijoittajan tulisi huomioida.

Tyon toisessa luvussa kerrotaan mallihuoneistosta ja siihen liittyvasta ostosta,
remontoinnista, vuokrauksesta ja myynnista. Mallihuoneistona kaytettiin Uudes-

sakaupungissa sijaitsevaa 59,5-nelidista kaksiota.

Taman jalkeen paastaan tyon tarkeimpaan osaan, jossa kerrotaan mita liiketoi-
mintasuunnitelma pitaa sisalldan ja mita siihen tulisi sisallyttaa. Liiketoiminta-
suunnitelma on nuorelle yritykselle elintarkea. Taman pohjalta voitaisiin esittaa
tavoitteet ja ajatukset rahoittaja- ja yhteistydbkumppaneille. Yrityksen alkuvai-
heessa tulisi rahoittajat saada vakuuttumaan yrityksen menestyksesta ja kannat-

tavuudesta rahoituksen saamiseksi.

Viimeisessa luvussa avataan yrityksen liiketoimintasuunnitelma, mitka ovat ta-

voitteet ja mita pitéda ottaa huomioon, etta tavoitteisiin paastaisiin.
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2 2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen on moniin sijoitusvaihtoehtoihin verrattuna hyva vaihtoehto,

koska asuntoihin sijoittamalla saadaan tasainen kassavirta kuukausittain.

Lainojen korot vaikuttavat asuntosijoittamiseen. Ensimmaisen kerran 12 kuukau-
den eurobor laski negatiivisen puolelle 5.2.2016, joka mahdollistaa halvan lainan
saamisen. Pankit myds myodntavat helpommin asuntosijoittamiseen rahaa kuin
esimerkiksi osake-sijoittamiseen. Sijoitusasuntolainaan on myds mahdollista
saada korkosuoja, joka pienentad korkojen nousun riskeja. (Suomenpankki
2017.)

Asuntosijoittamisen riskit ovat muihin sijoitusvaihtoehtoisin verrattuna pienet.
Asuntojen hinnat ovat nousseet tasaisesti 90-luvun laman jalkeen. Pienia heilah-
duksia havaittiin 2000-luvun alussa, jolloin markat vaihtuivat euroihin ja taantu-
mavuosina 2008 ja 2009. (Suomenpankki 2017.)

Tuottoihin asuntosijoittaja voi my0s itse vaikuttaa. Se mista kyseinen asunto os-
tetaan, missa kunnossa asunto on ja mita asunnolle tehdaan, mahdollistaa pa-

remman tuoton sijoittajalle.

2.1 Asunnon osto

Asunnon ostovaihe on tarkeinta asuntosijoittamisessa. Parhaimmat sijoitukseen
sopivat asunnot myydaan nopeasti, joten sijoittajan pitaa tietda alueen hinta- ja

vuokrataso.

Asuntosijoittajan pitda seurata markkinoita aktiivisesti, jotta han pystyy reagoi-

maan nopeasti hyvan kohteen tullessa myyntiin.

Sijoittajalla voi olla ylilydntiasema asunnon ostovaiheessa, jos kauppoihin paas-

taan lyhyella aikavalilla. Tasta syysta olisi hyva neuvotella rahoitus jo etukateen.
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Asunnon ostoon pitaa tehda laskelmia, eika asuntoa kannata ostaa pelkan mie-
tinnan pohjalta. Menestyksekkaan asuntosijoittajan paras tyovaline on laskin.

Sijoitusasunnon ostajan tulee huomioida seuraavat asiat:
Sijainti

Sijainti on ensimmainen ja tarkein. Sijainti vaikuttaa vuokrattavuuteen ja vuokra-

tuottoon.
Hinta

Hinta seuraa sijainnin jalan jalkia. Pitaa olla tietamys siita, milla sijainnilla on mika

hinta- ja vuokrataso.
Huoneiston koko

Huoneiston koolla on merkitysta. Remontit ja yhtidvastikkeet ovat paasaantoi-
sesti nelidihin sidottuina. Huoneistoissa remontit voivat tulla yllatyksena ja hyvin
kalliiksi. Tavan-omainen linjasaneeraus voi maksaa jopa 900 €/m?, joka tekee jo

60 m2:n huoneistossa yhteishinnaksi 54 000 €. (Osta, vuokraa, vaurastu. s.164)
Taloyhtio

Ei ole yhdentekevaa, minkalaisesta taloyhtiosta huoneiston ostaa. Joitakin talo-
yhtidita hoidetaan hyvin ja toisia huonommin. Jotkin yhtiét ovat varakkaita ja toi-
sissa korkeallakaan vastikkeella ei saada kuluja katettua. Hyvassa taloyhtiossa
asioita ennakoidaan, remontteja tehdaan ja kiinteistosta pidetaan huolta pitkalla
aikajanteella. Viela jos yhtio sattuu olemaan keskimaaraista suurempi ja omista-
maan muutaman huoneiston, puhutaan keskimaaraistd paremmasta yhtiosta.

(Osta, vuokraa, vaurastu. s. 64)
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2.2 Remontointi

Pienellakin remontoinnilla voidaan kohentaa huomattavasti huoneiston kuntoa,
mika vaikuttaa suoranaisesti myyntihintaan. Myds remontoinnilla saadaan asunto
viihtyis@mmaksi ja, nain asunnosta voidaan pyytaa korkeampi vuokra. Viihtyisyy-

della saadaan pidettya vuokralainen pidempaan asunnossa.

Remontointi kannattaa miettia tarkkaan. Sijoittajan nakdkulmasta ei ole hyva, jos

remontointi maksaa maltaita tai tehdaan niin sanottua "turhaa" remonttia.

Huoneiston kalleimmat remontoinnit ovat keittid ja kylpyhuone. Naihin kahteen
remonttiin saadaan upotettua yleensa tuhansia euroja. Halvimpia remontteja ovat
esim. laminaatin vaihto tai maalaus, jotka voidaan suorittaa myds itse, ilman kal-

liita tydmiehia.

Kohdassa 3.2 kerrotaan referenssikohteesta, jonka kuntoa kohennettiin huomat-

tavasti pienella budjetilla.

2.3 Vuokraus

Asunnon hankinnassa pitaa miettia jo kenelle huoneistoa vuokraa. Lapsiperheet
hakevat koulujen ja paivakotien lahettyviltd asunto, kun taas opiskelijat hakevat

korkeakoulujen ja yliopistojen lahettyviltd asuntoja.

Jos sijoitusasunto ostetaan ja vuokralaista ei ole valmiina, pitda vuokrailmoitus
tehda nopeasti. Jos vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksen, on kuukausi aikaa

etsia uusi vuokralainen. Jokainen tyhja kuukausi on tuloksesta pois.

Hyvia ilmaisia vuokrapaikkoja ovat Tori.fi ja Facebook. Facebookin valityksella

voi saa-da huomattavasti nakyvyytta.

Esimerkiksi Vuokraovi.comissa ja Oikotie.fi:n vuokraus osiossa, nama palvelut

veloittavat 70 €, jos jotain kampanjaa ei ole saatavilla. (Vuokraovi 2017.)
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Vuokralaisen valinnassa pitaa olla tarkkana. Pahimmassa tapauksessa vaaran
vuokralaisen valinta voi maksaa satoja, jopa tuhansia euroja. Vuokralaista kan-
nattaa haastatella, mista vuokralainen muuttaa, miksi muuttaa ja mita kyseinen

henkil6 tekee. Luottotiedot tulisi olla myds kunnossa.

Vuokrasopimukseen tulisi kirjata vuokranantajan tiedot, vuokralaisen tiedot,
vuokrauskohde, vuokra-aika, vuokra, vakuus, vuokran korottaminen, allekirjoituk-

set ja muut ehdot

2.4 Asunnon myynti

Kun sijoitusasunnon myynti tulee ajankohtaiseksi, pitaa valita, myydaanko asunto
itse vai annetaanko kiinteistovalittajan myyda asunto. Asunnon myyminen itse voi
saastaa tuhansia euroja, mutta kiinteistovalittdjan myymana asunnon voi saada

vaivattomammin ja nopeammin kaupaksi.

Myymalla asunnon itse saastetaan yleensa iso summa, mutta kaikki asiapaperit
joudutaan itse hankkimaan. Asuntoa arvioidessa voidaan kayttda ammattilaisen
apua, jos itsella ei ole tietamysta markkinahinnoista. Markkinahinnoista pitaa olla
tietamys, etta voitaisiin itse lahted myymaan asuntoa. Jos asunnon hinta on liian
kallis, voi myyntiaika pidentyd huomattavasti ja, liian halvalla myydysta asun-

nosta ei tehda riittavasti tuottoa.

Asunnosta otetuilla kuvilla on myds suuri merkitys myynnin kannalta. Kiinteisto-
valittajat kayttavat ammattivalokuvaajia, jotta asunnosta saadaan hyvat myynti-
kuvat. Tama voi itsella olla joskus erittainkin hankalaa. Hyvilla myyntikuvilla saa-

daan asiakas kiinnostumaan asunnosta esimerkiksi jo internetin valityksella.

Asunnon myynnissa tulee olla tarkkana, etta kerrottaisiin kaikki asuntoon liittyvat
asiat. Vaikka asuntokaupassa kaytettaisiin valittajaa, ei se poista myyjanvas-
tuuta. Asunnon myyja on vastuussa virheista, jotka han on tiennyt tai hanen olisi
pitanyt tietda. Monet asuntokauppaan liittyvat riidat selvitetaan karajaoikeudessa.
Yleisin seuraus virheesta on hinnanalennus. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2017)
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2.5 Hallinnointi

Hallinnointi on asuntosijoittamisen tarkein rooli. Vuokria tulee seurata kuukausit-
tain. Jos vuokralainen jattaa vuokran maksamatta, pitda vuokralaiselle heti ilmoit-
taa vuokran maksamattomuudesta. Vuokranantajan pitdd myds huolehtia, etta

kaikki kulut ovat maksettu huoneiston kohdalta, esim. vastikkeet, sahkét ja vedet.

Hallinnoinnin helpottamiseksi tulisi vuokralaisilta saada sahkoépostiosoitteet, jo-
hon voitaisiin lahettda vuokranmaksuerittelyt, sahko- ja vesilaskut ja muut tiedot-

teet.

2.6 Asuntosijoittamisen vahvuudet ja heikkoudet

Asuntosijoittamisessa on paljon vahvuuksia, mutta myds paljon heikkouksia. Alle

lueteltiin asuntosijoittamisen vahvuudet ja heikkoudet.

Asuntosijoittamisen vahvuudet ovat: tasainen, kasvava kassavirta, kohtuullisen
vakaa hintakehitys, velkavipu, riskienhallinta, asuntomarkkinoilla syntyy hinnoit-
teluvirheita, Vaikutusmahdollisuudet, Asuntosijoittamiseen liittyva vaiva karkottaa

osan sijoittajista pois, Mielenkiintoinen harrastus, Eettinen sijoitusmuoto

Asuntosijoittamisen heikkoudet ovat: Hintariski, Korkoriski, Tyhjien kuukausien
riski, Vuokralaisriski, Vuokratasoriski, Vastikeriski, Remonttiriski, Pankkiriski, Po-

liittiset riskit, Luonnonilmioriski
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3 3 REFERENSSIKOHDE

Referenssikohteena kaytettiin Uudessakaupungissa sijaitsevaa 59,5 m2sta ker-
rostalokaksiota. Asunto sijaitsee ensimmaisessa asuinkerroksessa ja parveke

on Kaatyjarvelle pain.
3.1 Asunnon osto

Referenssikohde hankittin suuremmassa kokonaisuudessa. Kokonaisuuteen

kuului seitseman kaksiota.

Kokonaisuuden kauppahinta oli 351 900 €, sisaltden varainsiirtoveron. Yhden

asunnon hinnaksi kertyi siis noin 50 300 €.

Kauppahinta on muihin alueella sijaitseviin asuntoihin verrattuna edullinen. Yhti-
0ssa on kaikki suuremmat remontit tehty eika lahitulevaisuudessa suurempia re-

montteja ei ole tulossa. Alueen keskihinta on yli 1000 €/m2.
3.2 Remontointi

Kyseisessa malliasunnossa ei ollut vuokralaista, ja nain ollen paatettiin huoneisto

remontoida pienella budijetilla.

Huoneistoon paatettiin tehda perusparannus, maalaamalla seinia, vaihtamalla

listat, laminaatti ja keittion taso.

Perusparannukseen budjetiksi otettiin 1 000 €. TyO0 tehtiin itse, joten vain materi-
aali kustannukset huomioitiin. Remontin lopuksi kustannukset kirjattiin ylos ja teh-

tiin yhteenveto kustannuksista.

Perusparannukseen kului aikaa n. 53 tuntia. Tarkoituksena ei ole nostaa tehdysta
tydsta palkkaa, eli ndin ollen tuntiseurantaa ei tarvitsisi tehda. Tuntiseurantaa

kaytetaan seuraavien projektien kustannuksien ja ajan arviontiin.
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Taulukko 1. Remonttikustannukset.

Remonttiarvio 1000,00 €
Toteutuneet

Laminaatti 435,78 €
Listat 136,25 €
Maali 85,00 €
Keittiontaso 59,00 €
Keittion ylakaappiensokkeli 60,00 €
Tarvikkeet 99,156 €
Yhteensa 875,18 €

Remontointiin kului 124,82 € vahemman rahaa, mita oltiin arvioitu. Aikaa kului
taas huomattavasti enemman, mita suunniteltiin. Lopputulokseen oltiin tyytyvai-

sia.

Kuva 1. Eteinen ennen remontointia. = Kuva 2. Eteinen remontoinnin jalkeen.
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Kuva 3. Keittid ennen remontointia.

Kuva 4. Keittio remontoinnin jalkeen.
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3.3 Vuokraus

Remontoinnin jalkeen asunto paatettiin vuokrata. Vuokrailmoitus jatettiin Tori.fi-
palveluun. limoitusta jaettin myos omissa Facebook-sivuilla, ja nain saatiin jo
muutamassa tunnissa satoja katselukertoja. Yhteydenottoja saatiin monia ja
asuntoa naytettiin kahdelle eri vuokralaiselle, joista toinen paatettiin ottaa vuok-

ralaiseksi.

Vuokralainen vaikutti mukavalta ja vastuulliselta ihmiselta. Asunnon tarve hanella
oli valitdon, koska han oli juuri saanut tiedon tyopaikasta Uudenkaupungin auto-

tehtaalta.

Vuokrasopimus kirjoitettiin valittdmasti ja vuokralainen paasi muuttamaan heti,
kun han oli vakuuden maksanut. Vuokrasopimuksen takaajaksi otettiin hanen

isdnsa; nain saatiin parempi vakuus vuokranmaksuun.
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3.4 Asunnon myynti
Asunnon myynti ei ole ajankohtaista, silla vastaavaa tuottoa on vaikea 10ytaa.

Alueen hintakehitystd seurataan aktiivisesti, jotta pystyttaisiin maksimoimaan
tuotto mahdollisimman hyvin. Asunnoille haetaan vahintaan 6,5 %:n vuosituottoa.

Kuviossa 2 esitetaan myyntiajankohdat:

Asunnon myyntiajankohta

80 000 €
75000 €
70 000 €
65 000 €
60 000 €
55000 €
50 000 €
Asunnon
Asunnon Asunnon
Asunnon . myyntia .
myynti ei myynti
osto kannattaa
kannattavaa . kannattavaa
harkita
e \]arkkinahinta 50 575 € 60 000 € 66 388 € 80 000 €
e Tyotto prosentti 8,53% 7,19% 6,50% 5,39%
Kannattava myyntiajankohta 66 388 € 66 388 € 66 388 € 66 388 €

Kuvio 1. Asunnon myyntiajankohta.
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3.5 Yhteenveto

Malliasunnossa onnistuttiin monin eri tavoin, mutta muutamia puutteita havaittiin.

Alle koottiin onnistumiset ja asiat joissa olisi parantamisen varaa.

Asioita, jossa onnistuttiin; asunto ostettiin edullisesti alle markkinahinnan, remon-
toitiin alle 900 eurolla, taloyhtidssa ei ole tulossa suurempia remontteja Iahiai-
koina, vuokralainen saatiin nopeasti ja nain valtyttiin tyhjiltd kuukausilta, Vuokra-
lainen on osoittautunut hyvaksi, vuokralaisen isd myonsi takauksen vuokrasopi-
mukseen, markkinahinta arvioitiin yli 63.000€, joten tuottoa jo yli 12.000€ ja Uu-
denkaupungin autotehtaan tulevaisuus nayttaa lupaavalta, joten asuntoja tarvi-

taan.

Asioita, jossa havaittiin parantamisen varaa; pesuhuonetta ei remontoitu ja sijoi-

tusasunnon lainaa ei ole korkosuojattu.
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4 4 LIKETOIMINTASUUNNITELMA

4.1 Liiketoimintasuunnitelman tarkoitus

Liiketoimintasuunnitelma auttaa hahmottamaan perustettavan yrityksen toimin-
taa ja kannattavuutta. Siihen tulisi sisallyttaa laskelmia yrityksen kustannuksista
ja investoinneista. Yrityksella on monia kustannuksia, jotka ovat palkat, vuokrat,
markkinointikustannukset, puhelinlaskut, toimistotarpeet, vakuutukset ja tuottei-

den tuotantokustannukset. (Yrityssuomi.fi 2017.)

Laskelmia tulisi tehda myos kannattavuudesta, jotta rahoittajat ja yrittaja itse oli-
sivat tietoisia yrityksen tuottavuudesta. Rahoittajat vaativat aina yritykselta liike-
toimintasuunnitelmaa. (Yrityssuomi.fi 2017.)

Liiketoimintasuunnitelman ei tarvitse olla kovinkaan pitka. Yrittaja voi itse maari-
telld suunnitelman pituuden, tarkoituksena on kertoa liiketoiminnan idea ja kan-

nattavuus. (Yrityssuomi.fi 2017.)

4.2 Liiketoimintasuunnitelman sisalto
4.2.1 Liikeidean kiteytys

Liikeidea on yritystoiminnan keskipiste. ldealla kuvataan yrityksen toimintaa,
jotka vastaavat kolmeen kysymykseen: mita, kenelle ja miten? Liikeidean tarkoi-
tus on muuttua matkan varrella, jotta pystytaan kehittamaan toimintaa mahdolli-

simman kannattavaksi. (Maniconsulting 2017.)
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4.2.2 Markkina-analyysit

Markkinatilanne on Kilpailuympérist6a laajempi kasite, jossa pohditaan muun mu-
assa toimialaa, hintatasoa, alueellisuutta, asiakaskunnan ostovoimaa, ajallista
ulottuvuutta, seka miten kilpailun avoimuus, toimintojen yksityistaminen tai saan-
telyn vapautuminen vaikuttaa alaan. Markkina-analyysissa arvioidaan tietyn tuot-

teen tai palvelun jalansijaa markkinoille. (Yrityssuomi 2017.)

4.2.3 Kilpailijoiden tunnistus

Yrittajan tulisi tunnistaa kilpailijansa ja heidan strategiat, vahvuudet ja heikkoudet.
Naiden perusteella pystytaan arvioimaan kilpailijan tuotteet ja toimintatavat.
Menestyksekkaan yritystoiminnan kulmakivi on, ettd osataan tuoda palvelu tai

tuote kilpailijaa paremmin markkinoille. (Yrityssuomi.fi 2017.)

4.2.4 Palveluiden ja tuotteiden maarittely

Palveluiden ja tuotteiden maarittelyssa tulisi kartoittaa tilanne, kenelle palveluita
tai tuotteita myydaan, onko samanlainen palvelu tai tuote jo markkinoilla vai ol-

taisiinko ensimmainen markkinoilla. (Yrityssuomi.fi 2017.)

Hyvan tuotteen patentointia kannattaa harkita, jotta muut kilpailijat eivat voi va-
rastaa hyvan tuotteen ideaa. Lisda patentoinnista ja hyddyllisuusmallista 16ytaa

Patentti- ja rekisterihallituksen internetsivuilta osoitteesta www.prh.fi.
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4.2.5 Markkinointi- ja myyntisuunnitelma

Markkinointi- ja myyntisuunnitelmassa tulisi miettia, miten, missa ja milla tavalla
tuote tai palvelu myydaan. Myynti on huomattavasti helpompaa, jos asiakas on

jo paattanyt ostaa tuotteen tai palvelun. (Yritystulkki 2017.)

Suunnittelussa ei saisi keskittya likaa omaan tuotteeseen tai palveluun, koska
silloin ei havaita kilpailijoita. Yrittajan tulisi olla avarakatseinen, silla muuten ei
nahda mahdollisuuksia tai havaita vaihtoehtoja. Myoskaan menneisyytta ei voida
katsoa, koska tulevaisuus voi olla aivan erilainen, mita menneisyys on ollut. (Yri-
tystulkki 2017.)

4.2.6 Riskit

Riskit ovat yleensa ihmisten aiheuttamia tai ulkopuolisia asioita, joihin ei ole voitu
vaikuttaa (esim. luonnonvoimat). Ihmisten aiheuttamiin riskeihin voidaan varau-
tua ja vaikuttaa, seka niiltd voidaan suojautua. Riskeissa kyse on arkipaivan pie-

nista asioista. (Suomen Riskienhallintayhdistys ry 2017.)

Suunnittelussa tulisi huomioida, mita riskeja yritystoiminnassa voi olla, ettei ne
paase yllattamaan. Pienetkin riskit voivat aiheuttaa tapahtumaketjun, jonka seu-
rauksena koko yritystoimina voi olla vaarassa. (Suomen Riskienhallintayhdistys
ry 2017.)

4.2.7 Kirjanpito ja talouden suunnittelu

Kirjanpidolla ja taloudellisella suunnittelulla on suurempi merkitys kuin vain me-
nojen ja tulojen kirjaaminen aikajarjestyksessa. Kirjanpidon tarkoitus on antaa
omistajille ja sidosryhmille tarkeaa informaatiota tuloksen jakamiseksi, seka pitaa

erillaan yrityksen ja omistajien tulot, menot, velat ja varat. (Yritystulkki 2017.)
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4.2.8 SWOT-analyysi

Nelikenttdanalyysi (SWOT) on yleinen ja yksinkertainen yritystoiminnan analy-
sointimenetelma. Analyysilla voidaan arvioida yrityksen vahvuudet ja heikkoudet,
seka tulevaisuuden mahdollisuudet ja uhat. (Suomen Riskienhallintayhdistys ry
2017.)

Selvitys yrityksen nykytilasta ja tulevaisuudesta on elintarkeaa, jotta pystytaan
reagoimaan nopeasti eri tilanteisiin. SWOT-analyysi on helppo tapa ryhmitella
yrityksen toimintaan vaikuttavia tekijoita nelikenttamuotoon. (Suomen Riskienhal-
lintayhdistys ry 2017.)
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5 5 ASUNTOIHIN SIJOITTAVAN YRITYKSEN
LIKETOIMINTASUUNNITELMA

5.1 Liikeidean kiteytys
Yrityksen tavoitteena on ostaa, remontoida, vuokrata ja myyda asunto-osakkeita.

Tavoitteena on ostaa asunnot alle markkinahinnan, jolloin ostovaiheessa yritys
tekee jo osan tuloksestaan. Markkinoita seurataan aktiivisesti, ja nain yritys on

perilla nykyisesta markkinatilanteesta.

Asuntomarkkinoilla paastaan alle markkinahintaisiin ostoihin siten, etta ostetaan
asunnot ennen kuin asunnot paatyvat julkiseen myyntiin suoraan ilman Kiinteis-
tovalittajaa. Myos julkisessa myynnissa tapahtuu hinnoitteluvirheita, jolloin tar-
jous asunnosta pitaa tehda nopeasti. Tassa tilanteessa yrityksen on varauduttava
nopeisiin kauppoihin, joten rahoituksen tulisi olla valmiina ja neuvoteltu etuka-

teen.

Ostovaiheen jalkeen arvioitaisiin asunnon kunto. Millaisilla kustannuksilla paas-
taisiin maksimaaliseen voittoon tai voittoon ylipaatansa? Pintaremontti nostattaa
huomattavasti asunnon arvoa, jos remontti paastaan tekemaan pienella budje-

tilla.

Jos asunto paatetaan remontoida, pitaa remontista tehda tarkat kustannuslaskel-
mat. Remonttiin varataan tietty raha maara, jota ei tulisi ylittda. Remontointi ja-
otellaan osiin ja aloitetaan tyosta, joka toisi eniten lisdarvoa huoneistolle. Jos en-
simmaiseen tydvaiheeseen kuluu enemman rahaa, mita ollaan suunniteltu, tulisi

tinkia jostain toisesta tyOvaiheesta, ettei budjetti ylittyisi.

Remontoinnin edetessa kirjataan ylos kaikki menot ja kulunut aika, jotta tiedettai-
siin, paljonko rahaa kulunut projektiin. Myds remontin valmistuttua kootaan kaikki
kustannukset ja kulunut aika yhteen Excel-taulukkoon, jotta seuraavassa projek-

teissa paastaan vertaamaan nopeasti remontin kustannuksia.
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Oston ja mahdollisen remontoinnin jalkeen asunnon hinta arvioidaan, jotta tiede-
tdan nykyinen arvo. Nain paastaan selvittamaan, onko kannattavaa myyda vai

vuokrata asunto.

Asuntoa ei kannata myyda3, jos vuokratuotto on hyva, eika sijoitetulle rahalle ole

parempaa sijoitusvaihtoehtoja.

Jos asunto paatetaan myyda, markkinoilta etsitdan seuraavaa kohdetta, ja nain
aloitetaan liikeidean alkuvaiheista ja tata tehdaan maksimaalisesti, jolloin paas-

taan mahdollisimman hyvaan tuottoon.

5.2 Markkinan analyysit

Sorela Oy:n paatoimialana on asuntojen vuokraus. Asuntojen hinnat ja vuokrat
ovat nousseet tasaisesti kasvukeskuksissa, joihin pyritaan sijoitamaan mahdol-
lisimman paljon. Yritys toimii lahinna Turun seudulla, mutta tarkoituksena on, etta

toiminta laajenisi vuosien varrella myds muualle maahan.

Tulevaisuudessa asuntolainan saaminen vaikeutuu, joten vuokra-asuntoja tarvi-
taan. Inmiset myds hakevat helppoa elamaa ja menevat vuokralle, koska siten ei

ole asunnon "vankina".

Tavoitteena on myds tuoda vuokralaisille muuta tarjottavaa, esim. vuokrattavia

huonekaluja, astioita, kodintarvikkeita yms.

5.3 Kilpailijoiden kartoittaminen

Kilpailijana voi toimia asuntoihin sijoittava yksityishenkild, yritys tai yhteiso. Kil-
pailevat tahot nostattavat asuntojen ja vuokrien hintoja, jos kysynta on kova. Nain
pystyttaisiin myos itse hyotymaan kilpailijoista. Tarkeinta vuokrauksessa on pitaa
vuokralainen tyytyvaisena ja antaa koti, jossa vuokralainen pystyisi asumaan
mahdollisimman pitkaan. Tarkoitus on kohentaa huoneistojen yleisilmetta, jolla

vuokralainen pysyisi asunnossa pitkaa, jopa loppu elamansa.
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Monet kilpailijat ajattelevat vain maksimaalista tuottoa, mika voi kostautua jossa-
kin vaiheessa. Jos taloyhtiosta ei pideta huolta ja huolleta saanndllisin valiajoin,
voivat remonttikustannukset kasvaa erittain suuriksi. Jotkin kilpailijat eivat paivita
asunnon sisustusta, joten asuntojen kunto on huono. Tasta syysta huoneisto pi-
taa vuokrata alle markkinahinnan tai vuokralaista ei saada ollenkaan huoneis-
toon. Yksityiselle vuokranantajalle tyhjat kuukaudet ovat erittdin huonoja, koska

kuukausittaisia tuloja ei tule.

5.4 Palveluiden ja tuotteiden maarittely

Paatavoite on antaa asiakkaalle miellyttava, viihtyisa ja pitkaaikainen koti niin
vuokrauksen tai myymisen nakdkulmasta. Tarkoituksena olisi vuokrata asiak-
kaille myds muita tuotteita kodin arjen ymparille, mm. keittioon esimerkiksi asti-
anpesukone, huoneistoon kalustus, polkupyoraa kulkemiseen yms. Asiakkaille
tulee antaa positiivinen nakemys palveluista ja tuotteista.

5.5 Myynnin ja markkinointitoimenpiteiden valinta

Yritys pyrkii alkuvaiheessa tekemaan kaiken mahdollisen itse, joten asunnot myy-
taisiin ja markkinoitaisiin itse. Paatavoitteena on huoneistojen vuokraus. Vuok-
rausilmoituksia voitaisiin julkaista esim. etuovi.comissa tai tori.fi:ssa. Vuokrausil-

moituksien tekeminen ei ole haastavaa, jolloin tdma tyo voitaisiin hoitaa itse.

Facebook on myos hyva paikka kaupata asuntoja tai julkaista vuokrailmoituksia,

ja se on maksuton, joten yrityksen tulisi kayttaa tata apunaan.
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5.6 Riskien arviointi

Yrityksen tavoitteena on arvioida ja ennaltaehkaista niin pienet kuin suuremmat-
Kin riskit.

Yrityksen riskit jaottuvat kahdeksaan eri riskitekijaan, jotka ovat asunnon arvon
lasku, vuokratason liiallinen lasku tai nousu, korkotason nousu, hoitokustannus-
ten nousu, vuokralaiseen liittyvat ongelmat, suuret remonttikustannukset, lainan-

saannin vaikeutuminen ja poliittiset paatokset.

Heli Hanninen on sijoitusoven paatoimittaja ja yksi asuntosijoitusyhtid Nordic Bu-
siness Investments:n kantavista voimista, hanen julkaisema artikkeli sijoi-
tusovi.comissa kertoo erittain hyvin asuntosijoittamisen riskeista ja niiden hallin-

nasta:
www.sijoitusovi.com/asuntosijoittaminen-8-yleisinta-riskia-ja-niiden-hallinta/

(Sijoitusovi.fi 2017.)

5.7 Kirjanpito ja talouden suunnittelu

Sorela Oy:n taloutta seurataan kuukausittain. Yrityksella on toiminnassa oma Ex-
cel-taulukko, johon kirjataan kaikki edes menneen kuukauden tulot ja menot.
Nama myos kohdistetaan omille luokille. Taulukko laskee itsenaisesti myos liike-
vaihdon, sijoitetun padoman, lainat, omavaraisuusasteen, velkaantuneisuuden,
paaoman, nykyisen saldon, vuokravakuudet, yrityksen kaytettavissa olevat varat,

tulot ja tulevat verot.
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Kirjanpitoa hoitaa paikallinen tilitoimisto, jolta saadaan erittdin hyvin apua talou-
dellisissa asioissa. Sorela Oy perustettin myos tilitoimiston avustamana, josta

yhteistyd jatkunut.

Yrityksella on toiminnassa asuntolainalaskuri, joka laskee asunnon tai asuntojen
kannattavuuden. Asuntolainalaskuri on toteutettu Excel-ohjelmalla. Laskuriin
syotetdan asunnon ostohinta, varainsiirtoprosentti, lainan alkamispaiva, laina-
aika, lainan korkoprosentti, oma paaoma, korkeakorkoinen lainaprosentti, kor-
keakorkoisen laina-aika, vuokra, vastike ja pankkilainen suuruus prosentteina.
Laskuri laskee suoraan hankintahinnan, lainan kuukausierat, lainan korot, rau-

hoituksen jakauman, kuukausittaisen kassavirran ja 10 vuoden rahoitusarvion.

Kannattavuuslaskelmalla saadaan selville merkittavia lukuja, joiden pohjalta voi-

daan suunnitella riittava rahoitus tuleville vuosille.

5.8 SWOT-analyysi

Nelikenttdanalyysiin pohdittiin yrityksen vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet

ja uhat.

Vahvuuksia yrityksella on nykyaikaisuus, ATK-taidot, tekemisen ilo ja matemaat-
tisuus. Asuntosijoittamisessa on tarkeaa osata kayttaa nykyteknologiaa hyodyksi
bisneksessa. Tama mahdollistaa hallinnoimaan huoneistoa etana. Laskimen
kayttd on yksi tarkeimmista asuntobisneksessa, jotta osataan laskea, onko sijoi-

tukset kannattavia.

Heikkouksia puolestaan on verkostoituminen ja kiinteistokaupat. Tama tulee pa-

ranemaan koko ajan ajan kuluessa.

Nykyaikaisuudella ja tekemisen ilolla pystytaan kehittamaan asuntobisnesta
eteenpain ja nain saataisiin vuokralaisen elamasta vaivattomampaa ja helpom-
paa. Asuntojen kunnon kohentaminen ei ole yrityksessa ongelma, koska yritys

pystyy tekemaan pitkalti kaiken remontoinnin itse.
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Viimeiseen kohtaan pohdittiin yrityksen uhat. Korkojen nousu, taloustilanteen ro-
mahdus, yllattavat remontit tai huono vuokralainen voivat vaikuttaa tilanteeseen,

eika uhkiin valttamatta pystyta reagoimaan ajoissa.

Taulukko 2. SWOT-analyysi.

Vahvuudet Heikkoudet

Nykyaikaisuus
ATK-taidot Verkostoituminen
Tekemisenilo Kiinteistokaupat
Matemaattisuus

Mahdollisuudet Uhat
Tehda vuokralaisen elamasta Korkojen nousu
helpompaa Taloustilanne romahtaa
Asuntojen kunnon Yllattavat remontit
kohentaminen Huono vuokralainen
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6 6 YHTEENVETO

Sijoitusasunnon osto alle markkinahinnan osoittautui haastavaksi. Ratkaiseva te-
kija asuntojen ostoissa on verkostoituminen. Verkostoitumisella saataisiin tavoi-
tettua enemman asiakkaita, joilla olisi esim. peruskuntoinen huoneisto, ja nain
saataisiin ostettua huoneisot alle markkinahinnan. Asiakkailla on myos erilaisia
elamantilanteita, jolloin asunto voitaisiin mahdollisesti saada edullisemmin. Naita
elamantilanteita voivat olla rahavaikeudet, vanhuus, ero, ihmisen kuolema, halu

paasta pois omistusasunnosta ja siirtya vuokralle tai jokin muu.

Huoneistoremontin kustannukset yllattivat suuresti, silla vain alle tuhannella eu-
rolla pystyttiin remontoimaan huoneisto paljon viihtyisammaksi. Huoneistoremon-
toinnissa pitda muistaa remontoida vain tarvittavat ja hillityilla savyilla, jotta re-

montin hinta pysyy maltillisena ja miellyttda monen asiakkaan silmaa.

Huoneiston vuokrauksessa paadyttiin siihen, ettei vuokrailmoituksista kannata
maksaa, jos kohde on hyvalla sijainnilla. Nykyaan sosiaalisen median avulla pys-
tytaan tavoittamaan satoja, jopa tuhansia ihmisia. Mahdollista vuokralaista kan-
nattaa haastatella, miksi han muuttaa, mitd han tekee jne. Pienen keskustelun

jalkeen saadaan ihmisesta parempi mielikuva.
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